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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon tavoite

Opinnaytety0ssa on tarkoitus selvittaa, miten lomahuoneiston
vuokraustoiminnassa voidaan saavuttaa kannattavuus. Yritystoiminnan
tarkoitus on ostaa ja vuokrata lomahuoneistoja, joten toiminnan on oltava
pitkalla aikavalilla kannattavaa. Tassa opinnaytetyossa tutkitaan, etta millaisilla
menetelmilla voidaan saada selville yksittaisen hankittavan lomahuoneiston

vuokraustoiminnan kannattavuus.

Lomahuoneisto ostetaan usein omaan tarpeeseen ja vuokrataan itse tai
yhteisen vuokrauspoolin kautta silloin, kun ei itse kayteta sita. Tassa tyossa on
kyse ammattimaisesta osakeyhtion kautta tehtavasta vuokraustoiminnasta.

Vuokraustoiminnan on tarkoitus olla 100 % lyhytaikaista vuokrausta.

1.2 Menetelméat tavoitteen saavuttamiseksi

Opinnaytetyossa tehdaan laskelmia lomahuoneistovuokrauksen- ja
lomahuoneistoinvestoinnin kannattavuudesta. Kannattavuuslaskelmia on
mahdollista tehda erilaisilla mittareilla, kuten esimerkiksi:

- Oman paaoman tuotto.

- Sijoitetun paaoman tuotto.

Kassavirtalaskelmalla selvitetaan maksuvalmiutta ja rahan riittdvyytta toiminnan
jatkuvuuden turvaamiseen siten, etta yrityksen muuta tuottoa ei tarvitse kayttaa
vuokraustoiminnan kulujen kattamiseen. Kassavirtalaskelma on toiminnan
kannalta tarkeaa, koska se kertoo rahan riittavyydesta jokapaivaiseen

toimintaan ja maksuvalmiuden lyhytaikaiseen ennustamiseen.

Investointilaskelmilla lasketaan investoinnin koko. Investoinnin koko tulee

olemaan suuri aloittavan yrityksen koko huomioiden. Investointilaskelmia



tehdaan investoinnin nykyarvon maarittelyn kautta seka investoinnin
takaisinmaksuaikamenetelman avulla. Teoriaosuudessa perehdytaan lisaksi

hieman sisaisen korkokannan menetelmaan.

Tassa opinnaytetydssa ei tehda valmiiksi liiketoimintasuunnitelmaa, joten
tyossa kaytetyt vuorokausivuokraushinnat on katsottu AirBnb palvelussa
olevista vastaavista Vierumaen kohteista. (AirBnb.inc 2024). Toiminta-aste on
arvio, joka pyritaan pitdmaan hyvin realistisena. 60 % toiminta-asteeseen
paadyttiin erilaisten testilaskelmien jalkeen. Tehtavassa ei tule selviamaan, etta
onko kaytetty toiminta-aste mahdollista saavuttaa mutta kaytetty
vuorokausivuokrahinnasto edellyttaa liki 60 % toiminta-astetta. Tehtavassa
yleisesti kaytetty 7 % laskentakorkokanta perustuu riskin suuruuteen.
Lomahuoneisto vilkkaassa lomakeskuksessa suuren kaupungin valittotmassa
laheisyydessa ei ole sijoittajalle eika rahoittajataholle niin suuri riski, kuin jos se

olisi hyvin syrjaisella seudulla.

Osiossa kolme jokaisen menetelman kohdalla selvitetaan, etta kuinka
tavoitteeseen on tarkoitus paasta. Opinnaytetydn menetelmana on laadullinen
menetelma, jossa olemassa olevaa teoriatietoa kerataan eri lahteista ja pyritaan
soveltamaan tdman selvitystyon tuloksen ratkaisemiseksi. Tiedonhankinta
tehdaan lukemalla erilaisia asuntosijoittamisesta kertovia kirjoja, etsimalla
erilaisia internetlahteita, seka lukemalla joitakin ennestaan aihetta kasittelevia

opinnaytetoita.

1.3 Aiemmat opinnaytetyot

Teea Sotikov on vuonna 2015 kirjoittanut Karelia ammattikorkeakoulussa
opinnaytetydn vapaa-ajanasunnon vuokraustoiminnan kannattavuudesta Kolin
alueella. Tydssa kaytiin Iapi Pohjois-Karjalan matkailuolosuhteita ja tilastoja
seka Karelia Express Oy:n vuokrausvalitystoimintaa. Tassa opinnaytetyossa
laskettiin taloudellisia laskelmia ja etsittiin toiminnalle kriittisia raja-arvoja, joiden
tulisi ylittya toiminnan kannattavuuden saavuttamiseksi. Vuokraustoiminnan

hinnastot kirjoittaja on katsonut muista Kolin alueella olevien kohteiden



hinnoittelusta. Tydssa on laskettu arvioiduilla tuloilla ja menoilla tuloslaskelma,
ja siita edelleen muuttuvat kulut ja kiinteat tulot. Tasta on edelleen laskettu
katetuottoprosentti ja kriittinen piste. (Sotikov 2015.)

Lainan ja korkokustannusten osalta tydssa todetaan, etta 38,5 % toiminta-
asteella hankintaan otettu laina tulisi maksetuksi 19 vuoden aikana mutta
nettokassavirta jaa negatiiviseksi. Talldin omistaja joutuu sijoittamaan muita

varoja positiivisen kassavirran turvaamiseksi. (Sotikov 2015.)

Erona omaan tyohoni verrattuna Sotikovin tydhon on eri katsantokanta
kannattavuuden laskentaan. Oma tyoni suuntautuu investoinnin
kannattavuuden laskentaan, kun taas Sotikov on laskenut katetuottoa, kriittista
pistetta, varmuusmarginaalia ja lainan hoitokuluja. Sotikov on myds tehnyt
hieman markkina-analyysia oman kohteensa tiedoilla. Yhtalaisyyksista voisi
tuoda esille kassavirtalaskelman ja toiminta-alueen analysoinnin. (Sotikov
2015.)

Leena Huusko on vuonna 2010 tehnyt opinnaytetyon Kajaanin
ammattikorkeakoululle aiheesta: liiketoimintasuunnitelma- Vuokatin Loma-Maria
Oy. Tassa tyossa kasitellaan liikketoimintasuunnitelman teoriaa,
laskentaperusteita toiminnan kannattavuudelle seka Vuokatin alueen
matkailutoimintaa. Tydssa tuotiin esiin liikketoimintasuunnitelman tarkeys ja

merkitys uudelle yritykselle. (Huusko 2010.)

Yhtalaisyyksia nyt tekeilla olevaan tydhoni on investointilaskelmat ja toiminnan
riskit. Suurimpana erona on taloudellisten ja toiminnallisten tietojen hankinta.
Omassa tydssani tieto perustuu arvioon ja internetista hankittuun tietoon, kun
taas Huusko on kerannyt omasta vuokrattavasta kohteestaan tietoa.
Liiketoimintasuunnitelma on merkitty salaiseksi. Taman vuoksi ei voi vertailla
taloudellisia laskelmia naiden opinnaytetdiden valilla. Tydssa tuotiin esille se,
etta tallaisen toiminnan harjoittajan tulee olla monitaitoinen toiminnan

sisaltaessa johtamista, markkinointia ja toteuttamista. (Huusko 2010.)



2 Lomahuoneisto

2.1 Lomahuoneiston maaritelma

Lomahuoneisto on lomakayttoon tarkoitettu huoneisto, joka on rakennettu
lomakeskuksen yhteyteen. Lomahuoneistoja rakentaa muun muassa
Rakennusyhtio YIT, joka kayttaa niista nimitysta Chalets-huoneisto.

YIT:n rakentamat lomahuoneistot rakennetaan tarvittaessa avaimet kateen
periaatteella sisustusta myoten, sisaltéden astiat ja kodinkoneet. Toiminta on
tuotteistettu asiakkaalle helpoksi ottaa omaan kayttoon seka vuokrata edelleen.
(YIT 2024.) Tata opinnaytetyota tehdaan tarkastelemalla Vierumaella
sijaitsevien kahden eri lomahuoneiston lyhytaikaisen vuokraustoiminnan

kannattavuutta.

Lomahuoneisto on tarkoitus ostaa perustettavan osakeyhtion nimiin ja harjoittaa
ammattimaista vuokraustoimintaa. Suunnittelussa esimerkkeind kaytetaan
kahta eri lomahuoneistoa: Taysin uutta vuonna 2023 valmistunutta 47,5m2
huoneistoa seka vuonna 2018 valmistunutta kaytettya 47,5m2 huoneistoa.
Vuonna 2018 valmistunut lomahuoneisto on myynnissa Oikotie. fi palvelussa ja
vuonna 2023 valmistunut lomahuoneisto on myynnissa YIT:n omassa

asuntomyynnissa

2.2 Lomahuoneistojen sijainteja

Loma-asuntoja on rakennettu ympari Suomen suosittujen lomanviettopaikkojen
valittdmaan laheisyyteen eri toimijoiden toimesta. Eniten tietoa I0ytyy YIT:n
rakentamista huoneistoista, jotka sijoittuvat Vierumaelle, Rukalle,
Tahkovuorelle, Leville, Yllakselle, Imatralle ja Himokselle. (YIT 2024.) Toisena
hyvin tunnettuna brandina on Holiday Club, joka myy viikko-osakkeita
huoneistoista ihmisille kaytettavaksi omaan lomailuun. Holiday Clubilla on 26



kohdetta ympari Suomen ja useassa kohteessa heilla on kylpyla samalla
alueella. Holiday Club myy myos kokonaisia lomahuoneistoja osakkeina ja niita

voi vuokrata heidan kauttaan eteenpain. (Holiday Club 2024.)

Oikotie.fi (2024) palvelusta 10ytyy lomahuoneistohaulla pienempia toimijoita
ympari Suomen hyvin erilaisista paikoista. Sunnuntaina 28.1.2024 hakuun
"lomahuoneisto” Oikotie.fi palvelusta antoi tulokseksi 780 kappaletta erilaisia
kohteita ympari Suomen. Hakutuloksen luotettavuutta heikentaa hieman se, etta
osassa myytavia mokkeja ja viikko-osakkeissa on laitettu termiksi

lomahuoneisto ja silloin ne nakyvat myds tassa hakutuloksessa. (Oikotie 2024.)

2.3 Vierumaen urheiluopiston alue sijoituskohteena

Vierumaen alueesta yleisesti matkailu- ja lomahuoneistosijoitustoiminnasta
haastateltiin Vierumaki Sports Oy:n Revenue Manageria Anssi Lainetta.
Vierumaki Sports Oy on yhtid, joka vuokraa Vierumaen omia kohteita seka
yksityisten omistajien mokkeja ja huoneistoja silloin, kun omistajat eivat itse
kayta niita. Haastattelussa kaytiin l1api Vierumaen matkailumahdollisuuksista.
Liiketaloudellisista numerotiedoista ei mainita tadssa opinnaytetydssa

liikesalaisuuteen vedoten.

Vierumaki on Heinolan kaupungissa sijaitseva kyla, joka on noin 20 kilometria
Lahdesta pohjoiseen. Heinolassa on ollut noin 18 000 asukasta ja Lahdessa
noin 120 000 asukasta vuoden 2022 lopussa (Tilastokeskus 2024). Paijat-
Hameen maakunta on suosittu lomanvietto ja tapahtumamatkailun kohde.
Suuret urheilu- ja kulttuuritapahtumat Lahdessa lisdavat myyntia Vierumaen
urheiluopiston alueella (Laine 2024).

Vierumaella sijaitsee vanha urheiluopiston alue, joka on suosittu
lomanviettopaikka. Vierumaella on toimintaa ympari vuoden erilaisten
aktiviteettien takia. Kesalla yksityiset matkailijat, muun muassa golfia
harrastavat, tuovat matkailijoita Vierumaelle. Erilaiset leirit, kurssit ja tapahtumat

tuovat erikokoisia ryhmia alueelle. Eri lajien liitot ja urheiluseurat ovat suurimmat
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asiakasryhmat. Noin kolmannes vierailijoista on kuluttaja-asiakkaita. (Laine
2024.) Golf on merkittdva matkailijoiden syy matkustaa Vierumaelle. Alueella on
majoitustilojen laheisyydessa useita kenttia, aina aloittelijoista vaativille alan
harrastajille. Vierumaella jarjestetdan usein golf-kilpailuja, jotka tuovat alueelle

majoittuvia matkailijoita. (Vierumaki Golf 2024.)

Vierumaella on erilaisia huoneistoja ja majoituksia runsaasti. Urheiluopiston
alueella on noin 900 majoitushuoneistoa sisaltden mokit, hotellihuoneet ja
lomahuoneistot. Alueella on seka yksityisia omistajia etta erilaisten
organisaatioiden omistamia majoitustiloja. Suurimpina organisaatioina on
Vierumaki Sports Oy ja Holiday Club. Holiday Club rakentaa alueelle
parhaillaan kylpylaa hotellin yhteyteen. Huoneistoista kysytyin koko on 45—
47,5m2 huoneistot, joissa on tyypillisesti makuupaikat neljalle henkildlle. (Laine
2024.) Yksityisten omistajien vuokrattavia lomahuoneistoja ja mokkeja |6ytyy
erilaisten vuokravalitysalustojen kautta, kuten esimerkiksi AirBnb ja muiden

tamankaltaisten nettipalvelujen kautta (AirBnb.inc 2024).

Kaikki tassa opinnaytetyossa tehdyt laskelmat ovat tehty kahden Vierumaella
sijaitsevan lomahuoneiston tietojen perusteella. Vertailussa on kaksi
samankokoista lomahuoneistoa. Uusi vuonna 2023 valmistunut huoneisto
vuokratontilla ja omalla tontilla seka vuonna 2018 valmistunut huoneisto
vuokratontilla ja omalla tontilla. Nailla laskelmilla testataan yleisesti valittujen

laskutapojen toimivuutta tamankaltaisen toiminnan suunnittelussa.

3 Talous

3.1 Johdanto talouteen

Talous on tdman opinnaytetyon katsantokanta. Kokonaisprojektiin kuuluu myds
toiminnan suunnittelua, vuokrauskanavien arviointia ja kaikkea mita

yritystoimintaan kuuluu. Opinnaytetyon aiheen rajaus keskittyy talouteen.
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Seuraavissa osioissa tutustutaan yrityksen talouskolmioon,
investointimenetelmiin, rahan nykyarvolaskentaan, kassavirtaan,
tuottolaskentaan seka vertaillaan hieman yksityisen toimijan ja yrityksen etuja ja
haittoja projektissa. Rahan tulevaisuuden nykyarvon laskentaa eli diskonttausta
varten on tehty erillinen Excel-taulukko, jonka avulla esitetaan investoinnin

nykyarvon laskentaa erilaisilla laskentakoroilla ja toiminta-asteilla

3.2 Talouskolmio

Yrityksen taloutta voi tarkastella talouskolmion (kuvio 1) kautta, jossa kolmion
jokainen sivu kuvaa yhta tarkeaa osa-aluetta:

1. kannattavuus

2. vakavaraisuus

3. maksuvalmius. (Makinen 2021, 31.)

Vakavaraisuus

Kuvio 1. Yrityksen talouskolmion kuvaaja

Kannattavuus on lyhyesti kuvattuna sita, etta tuotot ovat suuremmat kuin
menot. Kannattavuutta mitataan tuloslaskelman avulla. Tuloslaskelmasta
nakee, etta oliko viimeinen tilikausi voitollinen vai tappiollinen. Kannattavuuden
tunnusmerkkeja on myds erilaiset mittarit, kuten esimerkiksi oman- ja sijoitetun
paaoman tuottoprosentit. (Makinen 2012, 31-32.) Tuottoisassa toiminnassa
useamman tilikauden olisi hyva olla voitollisia. Joskus voi tulla tappiollinen
tilikausi ja silloin tarvitaan vakavaraisuutta tuomaan puskuria tappiollisten

tilikausien yli.
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Vakavaraisuudella kuvataan yrityksen oman ja vieraan paaoman suhdetta
toisiinsa. Vakavaraisuuden saa selville taseen puolelta vertaamalla vastaavaa
ja vastattavaa puolta toisiinsa. Vakavaraisuuden mittareita ovat esimerkiksi
omavaraisuusasteprosentti ja nettovelkaantumisaste. (Alma media 2024.)
Tassa opinnaytetydssa suunniteltu toiminta perustuu aluksi suureen vieraaseen

paaomaan ja omanvaraisuus kehittyy vuosien saatossa paremmaksi.

Maksuvalmius on ajallisesti lyhytaikaisin verrattava naista kolmesta.
Maksuvalmiutta voi mitata paivittain vertaamalla jo tulleita ja tiedossa olevia

tulevia maksuja kassaan tuleviin kassamenoihin. (Makinen 2012, 31-32.)

Maksuvalmius on hyvin tarked, koska ajallaan laskut maksava yritys koetaan
luotettavaksi yhteistydkumppaniksi ja se saa mahdollisesti edullisemmin
rahoitusta ja parempia maksuehtoja hankinnoille. (Makinen 2012, 31-32.)
Maksuvalmiudella on yha enemman merkitysta yritysten valisessa kaupassa tai
rahoituksessa. Hyvin laskut ajallaan maksava yritys voi saada rahoitusta
edullisemmin. Toisinpain ajateltuna heikon maksuvalmiuden omaava yritys ei

valttamatta saa rahalaitokselta rahoitusta investointiinsa.

Yrityksen talouden talouskolmiota voidaan tutkia kokonaisuutena, jossa
vaikutukset kulkevat sivulta sivulle. Jos maksuvalmius on kunnossa, usein myos
kannattavuus on silloin kunnossa ja se heijastuu vakavaraisuuteen.
Maksuvalmiuden tarkeyden takia kassavirtasuunnittelu on tarkeaa yrityksen
talouden hallinnassa. (Makinen 2012, 32.)

3.3 Investointi

3.3.1 Investointi lomahuoneistoon

Niskanen ja Niskanen (2016.) ovat jakaneet investoinnit kahteen kategoriaan.
Finanssi-investoinnit ja reaali-investoinnit. Finanssi-investoinnista puhutaan,

kun sijoitetaan rahaa johonkin jo yleensa olemassa olevaan tuotantoa
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harjoittavaan yritykseen osakkeiden kautta. Tassa tapauksessa kyseessa on
reaali-investointi, koska lomahuoneiston hankinta on pitkavaikutteinen
investointi, jossa tuottoa tulee pitkan ajan kuluessa. (Niskanen & Niskanen
2016, 302.) Reaali-investoinnilla hankitaan yleensa jokin tuotannontekija, jonka
avulla tehdaan likketoimintaa. Olisi myos mahdollista ajatella lomahuoneiston
hankintaa finanssi-investointina, koska tdssa hankitaan olemassa olevia
osakkeita, jotka oikeuttavat hallitsemaan huoneistoa. Ero tulee kuitenkin siing,
ettd huoneistoa vuokraamalla hankitaan tuottoa. Normaalisti osakkeita
ostamalla hankitaan passiivista tuottoa tekematta itse mitaan tuotannon eteen.
Kuvio 2 kuvailee investointeja tassa tapauksessa. Rahoituksen lahde lainaa
rahaa perustettavaan osakeyhtioon ja yhtio sitten investoi lomahuoneistoon.
Tallainen investointi on tassa opinnaytetydssa suunnittelun yrityksen koko
huomioiden suuri investointi, joka vaikuttaa pitkalle yrityksen tulevaisuuteen.
Taman takia huolellinen investointianalyysin tekeminen on tarkeaa. (Niskanen &
Niskanen 2016, 304.)

Reaali-
investointi

Finanssi-
investointi

Kuvio 2. Investointilajit (Mukaillen mallista: Niskanen & Niskanen 2016, 302).

Lomahuoneiston hankintainvestointia voi kuvailla konventionaaliseksi
investoinniksi. Tassa on kyseessa investointi, jonka kassavirta on
ensimmaisena vuonna negatiivinen ja seuraavina vuosina se on positiivinen.
(Niskanen & Niskanen 2016, 305.) Ensimmaisena vuonna lomahuoneiston
osakkeiden ostaminen aiheuttaa kassavirtaan negatiivisuuden, ja seuraavina
vuosina sellaista ei tule, joten tuotto tekee kassavirrasta positiivisen. Tasta
poikkeuksena voivat tulla vuodet, jolloin tehdaan remonttia huoneistoon tai
kiinteistdosakeyhtio tekee remonttia ja siitéa syntyy rahallisen investoinnin tarve.
Koska liiketoiminnan pitaa tuottaa voittoa, tulee positiivisia kassavirtavuosia olla

enemman kuin negatiivisia kassavirtavuosia.
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3.3.2 Investoinnin suunnittelu

Investoinnin suunnitteluun tulee kayttaa aikaa ja tehda se huolellisesti.
Lyhytaikainen investointi on helpompi suunnitella, koska tiedamme toimintaan
oleellisesti vaikuttavat asiat paremmin. Useiden vuosien paahan voimme tehda
vain hyvia arvauksia. Todellista tietoa esimerkiksi kuuden vuoden paassa
olevasta tilanteesta meilla on vahemman. Nyt olemme lahihistoriassa nahneet
voimakkaita kotimaan matkailuun vaikuttavia muutoksia. Ensin oli
koronapandemia. Seuraavaksi kotitalouksien taloutta alkoivat koetella
kohonneet energian kustannukset ja korkojen nousu. Hyvin suunniteltu
investointi voi antaa tuottoa pitkan ajan kuluessa. Investointi voi myos
pahimmillaan vaarantaa koko yrityksen olemassaolon. (Neilimo & Uusi-Rauva,
2014, 206-207.)

Investoinnin suunnitteluprosessi etenee vaiheittain kohti lopullista
investointipaatosta tai paatosta olla investoimatta. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014,
208). Vaiheet on hyva kayda rauhassa lapi ja tutkia oman yrityksen tilanne ja
tarve investoinnille. Suunnitteluvaiheessa voidaan vaikuttaa paljon tulevaan

investointiin ja saada investointi oikealle halutulle reitille kohti tavoiteltua tuottoa.

Seuraavassa Neilimo ja Uusi-Rauva (2014) kuvailevat investointisuunnitelman

vaiheita vaiheittain.

. Herate investointiin syntyy

. Todetaan investointiongelma ja -tarve. Mihin asiaan haetaan muutosta
. Tasmennetaan tavoitteet

. Etsitdan investointi-ideoita

1
2
3
4
5. Kehitetaan ideoita investointivaihtoehdoiksi
6. Laaditaan vaihtoehtolaskelmia, verrataan ja karsitaan vaihtoehtoja
7. Suunnitellaan investoinnin padomatarve ja rahoitus

8. Tarkastellaan riskeja

9. Tehdaan paatos

1

0.Kaynnistetdan hanke ja valvotaan sen etenemista. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2014, 208.)
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Investoinnin suunnittelussa on |0ydettava sopiva ja edullinen tapa toteuttaa
haluttu investointi. On olemassa erilaisia menetelmia arvottaa erilaisia
suunnitelmia. Yritys tarvitsee paatoksenteon turvaksi oikeita ja oikeanlaisia
laskelmia mahdollisimman hyvan ja oikean tiedon perusteella. Neilimo ja Uusi-
Rauva (2014) kertovat, etta jos vaihtoehtoisia menetelmia on useita, kannattaa
niita pisteyttaa erilaisilla laskentatoimen ja paatoksenteon kirjallisuudesta
loytyvilla pisteytysmenetelmilla. Lahteessa ei eritelty naita lahteita tarkemmin.
Tavoitteena menetelmien valinnassa on kuitenkin 10ytaa tapoja, joissa
toivottavia ominaisuuksia on enemman ja haitallisia vahemman. (Neilimo &
Uusi-Rauva 2014, 209.) Jokainen investointi on erilainen ja siihen vaikuttavat
olosuhteet ovat erilaisia. On oltava erilaisia menetelmia arvioida oikeaa
laskentatapaa haluttuun investointiin. Yrittajan taito on sitten osata valita

vaihtoehdoista tarkoituksenmukaisin menetelma.

Kassavirta on uuden yrityksen tarkea suunniteltava asia. Yrityksen kokoon
nahden suuren investoinnin kassavirta on hieman haasteellinen. Ensimmaisena
vuonna on suuret kassamenot. Tuotot tulevat sitten useiden vuosien ajan.
Investointipaatosta tehdessa tulee selvittaa markkinat, tuotto-odotukset,
kustannusodotukset, investointi ja sen jaanndsarvo, pitoaika seka sisainen
laskentakorkokanta. Eri laskelmat tulee tehda samoilla laskentaperusteilla, jotta
eri laskentamenetelmien tuloksia voi vertailla toisiinsa. (Neilimo & Uusi-Rauva
2014, 209.) Tavoitteena on positiivinen vuotuinen kassavirta, mutta koska loma-
asuntoa joudutaan remontoimaan aika-ajoin, ovat negatiiviset kassavirtavuodet
valilla mahdollisia. Pitkén ajan nettokassavirran tulee kuitenkin olla

kumulatiivisesti positiivinen.

Suunnittelun loppuvaiheessa selvitetaan rahoitustarve seka rahoitustapa. Koska
investointi on pitkaaikainen, tulee rahoituksenkin olla pitkaaikainen. Rahoitus voi
olla omaa- tai vierasta padomaa. Rahoitus voi koostua esimerkiksi omalla

tulorahoituksella, rahoituslaitoksen lainaamalla vieraalla padomalla ja omistajien

sijoittamalla omalla paaomalla. (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 209.)
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3.3.3 Nykyarvo

Investointi on pitkaaikainen toimenpide ja investoinnin vaikutusajan kuluessa
rahan arvo muuttuu. Tahan vaikuttaa muun muassa inflaatio. Arvioitaessa
investoinnin kannattavuutta tulevina vuosina, pitaa rahan arvo diskontata
vastaamaan nykyarvoa. Nain saamme laskelmien tueksi tietoa investoinnin
kannattavuudesta pidemmalla aikavalilla. Nykyarvon maarittelyyn pitaa
maarittda myos yrityksen investointilaskelmissa kayttama laskentakorko, joka
kertoo yhtion paaomalle maaritteleman tuottotavoitteen. (Neilimo & Uusi-Rauva
2014, 218-219.)

Neilimo & Uusi-Rauva (2014.) esittavat laskelman, jossa 300 000 euron
investointi diskontataan nykyarvoon. Laskelmassa investoinnin tuotot ovat
kahtena ensimmaisena vuonna 100 000 euroa / vuosi ja seuraavina 70 000
euroa / vuosi ja jaanndsarvo 60 000 euroa. Laskentakorkokantana kaytetaan 10
%. Investointi osoitetaan kannattavaksi, koska investoinnin kustannukset
katetaan nettotuloilla seka jaanndsarvolla. Korkokannalla maaritellaan
tuottovaatimus, mita korkeampi korko, sita korkeampaa tulovirtaa tarvitaan.
(Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 219.)

Opinnaytetydhon laskettiin Microsoft Excel-taulukkolaskentaohjelmaa apuna
kayttaen kaksi eripituista aikajaksoa kuvaamaan rahan aika-arvon muutosta.
Kuvio 3 esittda rahan tulevan arvon muutosta. Nettotuotto on 100 000 euroa
vuodessa ja laskentakorkokanta 10 %. Aikana on kaytetty investointivuotta ja
sitd seuraavaa neljaa vuotta. Oranssi palkki kertoo selkeasti, etta neljantena
vuonna 100 000 tuotto on arvoltaan vajaa 70 000 euroa.
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120 000,00

100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00
20 000,00

2025 2026 2027 2028
Aika

Euroa

B Nettotuotto B Diskontattu nettotuotto

Kuvio 3. Neljan vuoden rahan aika-arvon muuttujan kuvaaja 10 %
laskentakorkokannalla.

Lahiaikaan ennustaminen on selkeampaa ja mahdollisesti helpompaa, kuin
neljan vuoden paahan. Jos laskentakorkona kaytettaisiin 15 %, olisi
alkuperaisen 100 000 euron nykyarvo neljan vuoden kuluttua noin 57 000
euroa, kuten kuviosta 4 voi nahda. Laskentakoron valitsemiseen vaikuttaa
yrityksen maarittelema tavoite saada sijoittamalleen paaomalle tuottoa (Neilimo
& Uusi-Rauva 2016, 218).

120 000,00

100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00
20 000,00

2025 2026 2027 2028
Aika

Euroa

B Nettotuotto B Dskontattu nettotuotto

Kuvio 4. Neljan vuoden rahan aika-arvon muuttujan kuvaaja 15 %
laskentakorkokannalla.

Kuviossa 5 on kaytetty samoja ehtoja kuin kuviossa 3. Nettotuotto vuodessa on
100 000 euroa ja laskentakorkokanta 10 %. Vain laskenta-aikaa on pidennetty
verrattuna kuvion 3 laskelmaan. Kuvaajasta saa selvyyden, etta nelja

ensimmaista vuotta menee tasmalleen samoin kuin kuviossa 3. Ajan
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pidentyessa ero jatkaa tasaisesti kasvua ja 10 vuoden kohdalla 100 000 euron

vuosituotto on enaa hieman alle 40 000 euroa nykyarvossa mitattuna.

120 000,00

100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00
20 000,00 I I I

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Aika

Euroa

B Nettotuotto B Diskontattu nettotuotto

Kuvio 5. Kymmenen vuoden rahan aika-arvon muuttujan kuvaaja 10 %
laskentakorkokannalla.

Jos laskentakorkona kaytettaisiin 15 %, olisi 10 vuoden kohdalla alkuperaisen
100 000 nykyarvo enaa hieman alle 25 000 euroa, kuten voi nahda kuviosta 6.
Pidemmalle ajanjaksolle on vaikeampi ennustaa, joten investoinnin riskit

kasvavat

120 000,00

100 000,00
80 000,00
60 000,00
40 000,00
20 000,00 I I I I I

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
Aika

Euroa

B Nettotuotto B Diskontattu nettotuotto

Kuvio 6. Kymmenen vuoden rahan aika-arvon muuttujan kuvaaja 15 %
laskentakorkokannalla.

Investointilaskelmissa voi olla kannattavaa katkaista tarkasteltava ajanjakso
lyhyemmaksi, koska pitkaan aikavaliin voi tulla useita muuttujia. Investointia voi
tarkastella toteutuksen aikana uudelleen ja paivittaa laskelmia

ajankohtaisemman tiedon perusteella paremmiksi.
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Investointilaskelmissa kaytettava laskentakorkokannan suuruutta voi saadella
investoinnin riskin suuruuden mukaan. Mita suurempiriskinen investointikohde
on, sitd suurempaa laskentakorkokantaa tulisi kayttaa ottamaan riskin suuruus
huomioon ja ndin antamaan parempi kuva investoinnin kannattavuudesta.

(Jormakka, Koivusalo, Lappalainen & Niskanen 2015, 231.)

3.3.4 Sisaisen korkokannan menetelma

”Sisainen korkokanta on se korkokanta, jonka mukaan laskettuna investoinnin
nettonykyarvo on nolla” (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 221). Yritys on voinut
asettaa tavoitteen, jonka mukaista tuottoa tavoitellaan omalle tai sijoitetulle
paaomalle. Jos tama tavoiteltu korko toteutuu sisaisen korkokannan
laskennassa, voidaan tilannetta pitaa tavoitteen mukaisena. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2014, 221.) Jos paaomalle ei aseteta tuottovaatimusta, riittaisi silloin
nollatuotto ja se ei ole yrityksen kannalta jarkevaa. Yrityksen on hyva tuottaa
sijoitetulle paaomalle tuottoa tavoitteen mukaisesti. Investoidessa on jarkevaa
selvittaa investoinnin tuotot ja kulut ja laskea sisainen korkokanta ja verrata sita

yrityksen tavoitekorkokantaan.

Taulukko 1 kuvaa sisaisen korkokannan laskentaa, kun alkuinvestointi on
negatiivinen ja seuraavat vuodet positiivisia. Tuotoissa ja kuluissa on kaytetty
vuosittaista 3 % korotusta. Tuotoista vahennetaan kulut ja yhteensa sarakkeen
luvuista lasketaan sisainen laskentakorko kayttaen Microsoft Excel

taulukkolaskentaohjelman sisainen korko funktiota.

Aika - 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kulut -165000 (- 6364 |- 6555|- 6751 |- 6954 |- 7162 |- 7377 |- 7598 |- 7826 |- 8061 |- 8303
Tuotot 33124 | 34117 | 35141 | 36195 | 37281 38400 | 39551 | 40738 41960 | 43219
Yhteensa - 165 000 26 761 27 564 28393 29 245 30124 31029 31960 32920 33908 34926
Sis korkokanta 12,5%

Taulukko 1. Sisaisen korkokannan laskenta Microsoft Excel sisdinen
korkofunktiolla. Tulos nakyy sis. korkokanta rivilla.
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Tassa esimerkissa sisainen korkokanta on 12,5 %. Jos yritys tavoittelee 10 %
paaoman tuottoa, on investointi kannattava. Jos tavoite olisi suurempi kuin
laskettu korko, investoinnista saatu tuotto ei tayttaisi yrityksen toiminnalleen
asettamaa tuottotavoitetta. Edellisen taulukon tulos voidaan verrata investoinnin
diskontatun nykyarvon laskentataulukolla (taulukko 2). Samoilla tuotoilla ja
kuluilla saadaan investoinnin diskontatuksi nykyarvoksi nolla. Laskentakorko on
tarkalleen kolmella desimaalilla 12,519 % ja investoinnin nykyarvoksi tulee

silloin kolmella desimaalilla 0,46 euroa.

Laskentakorko 12,5%

Vuosi
Diskonttaustekija

1
0,88874

2
0,78986

3
0,70198

4
0,62387

5
0,55446

6
0,49277

7
0,43794

8
0,38922

9
0,34591

10
0,30743

Tuotot (diskontatut)

29439

26948

24 668

22581

20671

18 922

17321

15 856

14515

13287

Kulut

5656

5178

4739

4338

3971

3635

3328

3046

2788

2553

Nettotuotto diskontattu

10737

165 000

Investointi

- 165 000

23784

21772

19931

18 245

16703

15290

13997

12813

11729

- 165000

Jaanndsarvo

Investoinnin nykyarvo valitulla laskentakorkokannalla 0

Taulukko 2. Edellisen taulukon esimerkki kayttden laskentakorkokantana
taulukossa 1 laskettua sisaista korkokantaa.

3.3.5 Investoinnin takaisinmaksuaika

Investoinnin takaisinmaksuaika on yksi yritysten yleisesti kayttama
laskentamenetelma arvioidessa investoinnin kannattavuutta. Menetelmaa
voidaan kayttaa yksin tai yhdessa muiden menetelmien kanssa. Peruslaskenta,
jossa alkuinvestointi jaetaan vuotuisella nettokassavirralla, antaa helposti

ymmarrettavan tuloksen. (Niskanen & Niskanen 2016, 319.)

Takaisinmaksuajan heikkouksia ovat laskelmien keskittyminen rahoitusaikaan,
eli silhen kunnes investointi on rahoittanut itse itsensa nettokassavirroilla.
Investoinnilla voi tuottaa tuloa yritykselle taman jalkeenkin. Toisena heikkoutena
on rahan aika-arvon muutoksen huomiotta jattaminen. Investointi on useiden
vuosien mittainen ja rahan aika-arvo muuttuu ajan kuluessa, mutta menetelma
ei osaa sitd huomioida yksinkertaisessa versiossa. (Niskanen & Niskanen 2016,
319.)



Takaisinmaksuaikamenetelmaan on mahdollista liittda laskentakorko, jolloin
saadaan laskentaan mukaan paaomalle asetettu tuottotavoite.
Laskentakorkokannan lisaaminen takaisinmaksuaikamenetelmaan pidentaa
investoinnin takaisinmaksuaikaa. Niskanen ja Niskanen (2016) on laskenut
esimerkin 10 000 euron investoinnille, jossa vuotuinen nettotuotto on 2 000
euroa. Investoinnin takaisinmaksuajaksi tulee 5 vuotta. (10 000 euroa / 2 000
euroa = 5 vuotta). Jos padomalle asetetaan 15 % tuottovaatimus, pitenee
takaisinmaksuaika lahelle 10 vuotta. Kirjoittajat ovat laskentaesimerkissa
katsoneet takaisinmaksuajan jaksollisten maksujen diskonttaustaulukosta.
(Niskanen & Niskanen 2016, 319.)

Esimerkiksi, jos yritys investoi 200 000 euroa ja saa silla nettotuottoa 40 000

euroa vuodessa tulee takaisinmaksuajaksi 5 vuotta. 200 000 / 40 000 = 5
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vuotta. Tassa laskutavassa ei huomioitu vuosittain tapahtuvaa inflaation tuomaa

muutaman prosentin korotusta seka tuottoihin etta kuluihin.

Taulukko 3 taas osoittaa ylemmilla sarakkeilla, etta viidentena vuonna tulee
200 000 euroa nettotuottoa kumulatiivisesti. Laskennassa on 3 % kasvu

tuotoissa ja kuluissa vuosittain. Diskontattu nettotuotto 10 % laskentakoron
menetelmalla taas osoittaa investoinnin maksavan itsensa 7 vuoden aikana

itsensa takaisin.

Aika 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nettotuotto/v 40000 41200 42436 43709 45020 46371 47762 49195 50671 52191
Nettotuoto kum. 40000 81200 123636 167345 212365 258736 306498 355693 406 364 458 555
Diskontattu nettotuotto 36364 34050 31883 29 854 27954 26175 24510 22950 21489 20122
Diskontattu kum. Nettotuotto 36364 70413 102296 132150 160104 186279 210789 233739 255228 275 350

Taulukko 3. Laskentakorkokannan (10 %) vaikutus nettotuottoon tulevina
vuosina.

Taulukko 4 on muutettu taulukkoon 3 verrattuna laskentakorkokanta 15 %,
jolloin investoinnin takaisinmaksuaika pitenee ja tulee maksettua vasta 9.
vuoden aikana. Viiden prosenttiyksikon muutos 200 000 euron investoinnin
laskentakorkokannassa tekee usean vuoden pidennyksen

takaisinmaksuaikaan.
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Aika 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nettotuotto/v 40000 41200 42436 43709 45020 46371 47762 49195 50671 52191
Nettotuoto kum. 40000 81200 123636 167345 212365 258736 306498 355693 406 364 458 555
Diskontattu nettotuotto 34783 31153 27 902 24991 22383 20047 17 956 16 082 14 404 12901
Diskontattu kum. Nettotuotto 34783 65936 93838 118829 141212 161259 179215 195297 209 701 222 601

Taulukko 4. Laskentakorkokannan (15 %) vaikutus nettotuottoon tulevina
vuosina.

3.4 Kassavirta

Yrittajan on hyva osata hankkia mahdollisimman hyvaa tietoa tulevaisuuden
kassavirrasta. Yritys tietaa yleensa kohtuullisen hyvin menot ja pystyy
mahdollisesti ennustamaan tulevat tuotot. Kirjanpidosta saa tiedon talouden
menneesta tilanteesta, ja budjetit ovat usein kauas tulevaisuuteen katsovia.
Koska laskut on maksettava ajallaan, on yrittajalla hyva olla mahdollisimman
selkea ja oikea kasitys lahiajan maksuvalmiudesta. Kassasuunnittelulla voidaan
vastata tahan tarpeeseen. (Makinen 2012, 42-43.)

Kassavirtalaskelmassa lasketaan yksinkertaisimmillaan yrityksen tilille tulevien
maksujen ja sielta Iahtevien maksujen erotus valitulla aikajaksolla, esimerkiksi
kuukausitasolla. Talla laskentatavalla saadaan selville yrityksen maksuvalmius
lyhyelle aikavalille, seka tuloksesta voidaan lukea yrityksen todellinen valmius
suoriutua taloudellisista lahiaikojen velvoitteistaan. Laskennassa otetaan
huomioon yrityksen jo tiedossa olevat tulot ja menot. Tuloina huomioidaan
tiedossa olevat tuotot ja seka lainannostot rahalaitokselta. Menoina
huomioidaan kassasta lahtevat maksut, kuten esimerkiksi investoinnit, verot,
palkat, vakuutukset, yhtidvastikkeet ja hankinnat. Naiden erotus kertoo aina
aikajaksoittain yrityksen kassan todellisen tilanteen. (Op-media 2024.)
Laskennan voi toteuttaa siten, etta edellisen kuukauden loppusaldo on aina
seuraavan kuukauden alkusaldo tai vaihtoehtoisesti lasketaan kumulatiivinen

loppusaldo kuukauden loppusaldon alle omalle riville.

Taulukko 5 esittaa kuvitteellista kassavirtalaskelmaa, jossa tulot ja menot ovat
laskettuna kuukausitasolla ja arvonlisdverot maksetaan normaalisti kolmantena
kuukautena. Eli tammikuussa syntyneet arvonlisaverovelat maksetaan

maaliskuun 12. paiva ja niin edelleen. Lainannostot ja investoinnin maksu



ajoittuu tammikuuhun, jolloin silloin on suuremmat tulot ja menot

esiintyvat luvut ovat kuvitteellisia.

Kassavirtalaskelma

. Taulukossa
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Tammikuu Helmikuu [Maaliskuu |Huhtikuu  |Toukokuu |Kesdkuu Heindkuu |Elokuu Syyskuu Lokakuu Marraskuu [Joulukuu
Myynnit
Lainannostot 200 000,00
Vuokratuotot alv 0 % 650,00 1300,00 1560,00 1690,00 1820,00 1950,00 2 080,00 1820,00 2 080,00 2 080,00 2 080,00 2 080,00
Siivoustuotot alv 0 % 150,00 150,00 225,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
Liinavaatetuotot alv 0 % 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
Myynnit yhteensa 860,00 1510,00 1845,00 2 050,00 2 180,00 2310,00 2 440,00 2180,00 2 440,00 2 440,00 2 440,00 2 440,00
Alv myynneistd 10 % 86,00 151,00 184,50 205,00 218,00 231,00 244,00 218,00 244,00 244,00 244,00 244,00
Kassaan maksut yhteensa 200 946,00 1661,00 | 2029,50 | 2255,00 | 2398,00 | 2541,00 | 2684,00 | 2398,00| 2684,00 | 2684,00| 2684,00 | 2684,00
Menot
Padomavastike 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10
Lainanlyhennykset ja korot 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Palkat
Kilometrikorvaukset 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Yhtiovastikkeet 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00
Tonttivastikkeet 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30
Siivousmaksut 150,00 225,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00
Vesimaksut 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00
Vakuutukset 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
Tarvikehankinnat 3 000,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Investoinnit 195 000,00
Laajakaistamaksut 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Menot yhteensad 200 186,40 2 361,40 2436,40 2436,40 2436,40 2436,40 2 436,40 2436,40 2 436,40 2436,40 2436,40 2 436,40
Alv hankinnoista 24 % 760,80 82,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80 100,80
Alv maksut. Alv myyneista - alv hankinnoista - 674,80 68,20 83,70 104,20 117,20 130,20 143,20 117,20 143,20 143,20
Kassastamaksut yhteensd 200 186,40 2361,40 1761,60 2 504,60 2520,10 2 540,60 2 553,60 2 566,60 2579,60 2 553,60 2579,60 2579,60
Saldo 759,60 |- 700,40 267,90 |- 249,60 |- 122,10 0,40 130,40 |- 168,60 104,40 130,40 104,40 104,40
Kumulatiivinen saldo 759,60 59,20 327,10 77,50 |- 44,60 |- 44,20 86,20 |- 82,40 22,00 152,40 256,80 361,20

Taulukko 5. Esimerkkikassavirtalaskelma toiminnan aloitusvuonna. Myynnit ja

kulut ovat kuvitteellisia summia

Esimerkin yhtion kassavirta on hieman niukasti positiivinen, mutta joko

tulopuolta olisi parannettava tai menopuolta saatava pienenemaan, jotta

kassavirta sailyisi positiivisena. Kuvauksen mukaisella kassavirralla yritys

ajautuu maksuvalmiuden osalta vaikeuksiin hyvin nopeasti, jos menopuolelle

tulee yllattavia menoja tai tulopuoli jaa hieman vajaaksi ennusteesta.

Arvonlisavero on laskettu alennetulla arvonlisaveroprosentilla 10 %, koska kyse

on majoitusliiketoiminnasta. Ammattimainen huoneistovuokraus

on

arvonlisaverollista toimintaa ja sen arvonlisaveroprosentti on 10 %. Myo6s

toimintaan kiinteasti sisaltyvat oheispalvelut, joiden maaraa asiakas ei voi itse

valita, verotetaan samalla alennetulla arvonlisdveroprosentilla. (Verohallinto

2024.) Tassa toiminnassa siivousmaksu ja liinavaatemaksut ovat pakolliset

asiakkaalle, joten ne verotetaan arvonlisaveroprosentilla 10 %.
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3.5 Tuoton laskeminen

3.5.1 Oman paaoman ja sijoitetun paaoman erottelu

Paaoman tuoton laskemisessa on hyva erottaa kasitteet oman paaoman tuotto
ja sijoitetun paaoman tuotto. Oman paaoman tuotto on tuottoa, joka lasketaan
yrityksen tai yrittajan omasta sijoituksesta sijoituskohteeseen. Oman paaoman
tuottoa voi parantaa kayttamalla lainattua paaomaa. Lainatun padoman ja oman
sijoituksen avulla voi hankkia mahdollisesti paremmin tuottavan sijoituskohteen
tai useamman sijoituskohteen, tassa tapauksessa lomahuoneiston. Lainattu
paaoma on jonkin muun tahon yritykselle lainaamaa rahaa ja sita kutsutaan
vieraaksi paaomaksi. Yhdessa oma padoma ja vieras padoma muodostavat

sijoitetun paaoman.

Asuntoja tai lomahuoneistoja vuokratessa puhutaan yleensa vuokratuotosta.
Vuokratuotto lasketaan hieman eri tavalla kuin oman paaoman tuotto.
Perinteisesti asuntosijoittamisessa vuokratuottoprosentti lasketaan laskemalla
vuoden vuokrat vahennettyna hoitovastikkeilla ja jaetaan saatu summa
velattomalla hinnalla, johon on lisatty remonttikulut seka varainsiirtovero. (Orava
& Turunen 2016, 71.) Tassa tehtavassa tata laskentaa ei ole tehty, koska on
laskettu oman ja sijoitetun paaoman tuoton kautta sijoituksen tuottoprosentti.
Jos tulee ajankohtaiseksi laskea myds vuokratuottoprosentti, olisi se hyva tehda
jakamalla vuosi aina samanlaisiin osiin, koska kyse on lyhytaikaisesta
vuokrauksesta ja siten voisi verrata eri vuosien sesonkeja toisiinsa. Jaon voisi

tehda esimerkiksi kalenterikuukausien tai neljannesvuosien mukaan.

3.5.2 Oma paaoma

Oma paaoma on rahaa, jonka yrittaja itse sijoittaa yritykseen. Oman paaoman
tuottoprosentti voi olla korkea, koska kokonaishankinnasta suuri osa rahoitetaan
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vieraalla padomalla. Oman paaoman tuottoprosentin laskentaan vaikuttaa
vieraan paaoman korkokustannus. Mita korkeampi korko on, sita enemman se
pienentaa oman padoman tuottoa. (Vaananen 2024.) Jos ostaa yhden
asunnon 100 000 eurolla ja saa vuokraamalla siita 5 % tuoton, voi jakaa tuon
100 000 euroa kahteen kohteeseen ja hankkia puuttuvat rahat rahalaitokselta
lainarahoituksena molempiin kohteisiin. Nain on yhden lomahuoneiston sijaan
kaksi lomahuoneistoa, joista molemmista on mahdollista saada tuottoa ja nain
kahden huoneiston vuokratuotto tuottaa omalle padomalle parempaa tuottoa.
Edellytyksena on, ettd saa vuokrattua molempia samoilla ehdoilla, kuin olisi

yhta lomahuoneistoa vuokrannut.

Yli 20 % oman paaoman tuottoprosentti on erinomainen, 15-20 % oman
paaoman tuottoprosentti on hyva ja 10—-15 % tulos on viela tyydyttava (Alma
media 2024). Tassa tehtavassa tulee aluksi naita lukuja suurempia
tuottoprosentteja, koska suunniteltu vieraan paaoman osuus
kokonaisrahoituksesta on hyvin suuri. Oman paaoman tuottoprosentti pienenee
nopeasti tulevina vuosina, koska lainapadoma pienenee nopeasti nopean
maksuaikataulun takia. Toisaalta asuntosijoittamisessa on edullisen korkotason
aikana paasty parhaimmillaan 100 % vieraan padoman rahoitukseen, jolloin
oman paaoman tuoton laskenta tuottaa viela korkeampia tuloksia, kuin tassa

opinnaytetyossa.

Tassa tehtavassa omaksi paaomaksi kutsutaan rahaa, joka on yrittajan itse
sijoittamaa rahaa. Mydhemmin, yrityksen jo toimiessa voitolliset tilikaudet
lisdavat omaa paaomaa ja niita voidaan kayttaa vakuutena
rahoitusneuvotteluihin uusien kohteiden kohdalla. Yrityksen kasvuvaiheessa
oman paaoman osuus pysyy pienempana uusien, osittain vieraalla paaomalla

rahoitettujen kohteiden hankinnan takia.
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3.5.3 Sijoitettu padaoma

Sijoitetun padoman tuottoprosentin laskeminen tapahtuu laskemalla yhteen
nettotulos (tulot vahennettyna menoilla), rahoituskulut keskimaarin vuodessa ja
verot vuodessa ja tulos jaetaan keskimaaraisella sijoitetulla padomalla
vuodessa. Lopuksi tulos kerrotaan sadalla, jolloin saadaan prosenttilukema.
(Alma Media 2024.) Tassa tehtavassa emme laske veroja, joten tulos tulee silta
osin olemaan erilainen ja se esitetdan muodossa sijoitetun padoman
tuottoprosentti ennen veroja. Rahoituskulut ja vieraan padoman maara vuoden
alussa ja lopussa perustuu arvioon. Tassa tehtavassa laskemme ainoastaan
taman yhden kohteen sijoitetun paaoman tuottoa, jolloin tuotot tulevat yhdesta

kohteesta ja kaikki kulut kohdistuvat tdhan samaan kohteeseen.

Yli 15 % sijoitetun padoman tuottoa pidetdan erinomaisena tuloksena, 10-15 %
sijoitetun padoman tuottoa pidetaan hyvana tuloksena ja 6-10 % sijoitetun

paaoman tuottoprosentti on vield tyydyttava tulos (Alma media 2024).

Velkapaaoman korolla on vaikutusta sijoituksen tuottoprosenttiin. Jos vieraan
paaoman osuus on 70 % kohteesta ja vuokratuotto 7 % ja velan korko on 3,5 %
saadaan oman paaoman tuottoprosentiksi 15,2 %. Jos velan korko nousee 5,5
%, jaé@ oman paaoman tuottoprosentiksi 10,5 %. (Orava & Turunen 2016, 52.)

Oheinen taulukko 6 kuvaa vuokratuoton ja oman padoman tuoton muutosta

velkaosuuden ollessa 70 % kohteesta.

Korko
1,50 % 9,8% 11,5% 13,2 % 14,8 % 16,5 % 18,2 % 19,8 % 21,5 %
2,00 % 8,7 % 10,3 % 12,0% 13,7 % 15,3 % 17,0 % 18,7 % 20,3 %
2,50 % 7,5 % 9,2 % 10,8 % 12,5 % 14,2 % 15,8 % 17,5% 19,2 %
3,00 % 6,3 % 8,0% 9,7% 11,3 % 13,0% 14,7 % 16,3 % 18,0 %
3,50 % 52 % 6,8 % 8,5% 10,2 % 11,8 % 13,5 % 152 % 16,8 %
4,00 % 4,0% 5,7 % 7,3 % 9,0% 10,7 % 12,3 % 14,0 % 15,7 %
4,50 % 2,8% 45 % 6,2 % 7,8 % 9,5% 11,2 % 12,8% 14,5 %
5,00 % 1,7% 3,3% 5,0 % 6,7 % 8,3% 10,0 % 11,7 % 13,3 %
5,50 % 0,5% 2,2 % 3,8% 5,5 % 7.2 % 8,8% 10,5 % 12,2 %

Taulukko 6. Tuottoprosentti omalle paaomalle velan koron muuttuessa 70 %
velkavivun kaytossa. (Orava & Turunen 2016,52.)
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Jos vieraan paaoman osuus on 30 % kohteen hinnasta, on edellisen esimerkin
mukaan tuotot alhaisemmat. Vuokratuotto 7 % ja velan korko 3,5 %, jolloin
oman paaoman tuottoprosentti on 8,5 % ja velan korko 5,5 % vuokratuoton
ollessa edelleen 7 % jaa oman paaoman tuottoprosentiksi 7,6 %. (Orava &

Turunen 2016, 53.) Oheinen taulukko 7 kuvaa vuokratuoton ja oman padoman

tuoton muutosta velkaosuuden ollessa 30 % kohteesta.

Korko
1,50 % 51% 5,8 % 6,5 % 72 % 7,9% 8,6 % 9,4 % 10,1 %
2,00 % 4,9 % 5,6 % 6,3 % 7,0% 7,7 % 8,4 % 9,1% 9,9%
2,50 % 4,6 % 5,4 % 6,1% 6,8 % 7,5% 8,2% 8,9 % 9,6 %
3,00 % 4,4 % 51% 5,9 % 6,6 % 7,3% 8,0% 8,7 % 9,4%
3,50 % 4,2 % 49 % 5,6 % 6,4 % 7,1% 7,8% 8,5 % 9,2%
4,00 % 4,0% 4,7 % 54% 6,1% 6,9 % 7,6 % 8,3% 9,0%
4,50 % 38% 4,5 % 52% 59% 6,6 % 74 % 8,1% 8,8%
5,00 % 3,6% 4,3 % 5,0% 57% 6,4 % 71% 7,9 % 8,6 %
5,50 % 34% 4,1% 4,8% 55% 6,2 % 6,9 % 7,6 % 8,4%

Taulukko 7. Tuottoprosentti omalle paaomalle velan koron muuttuessa 30 %
velkavivun kaytossa. (Orava & Turunen 2016,53.)

3.6 Omistusmuoto

3.6.1 Omistusmuotojen vertailun peruste

Tarkea kysymys on, ettd omistaako loma-asuntoja yksityishenkilona vai onko
jarkevampaa omistaa osakeyhtion kautta. Kysymys ei ole ihan yksinkertainen ja
tata asiaa pitaa jokaisen loma-asuntosijoittamista harkitsevan puntaroida omista
lahtokohdista ja tavoitteista. On kuitenkin olemassa selkeita eroja, jotka on hyva
ottaa huomioon miettiessa omistusmuotoa. Koska jokaisen loma-
asuntosijoittamisesta kiinnostuneen ihmisen tilanne on erilainen, on jokaisen

pohdittava tahan paatdkseen vaikuttavia asioita omista lahtokohdista.
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3.6.2 Yksityishenkilo

Yksityishenkilo ei ole samalla tavalla kirjanpitovelvollinen kuin osakeyhtio. Toki
yksityishenkilonkin pitaa osata kirjata tulot ja menot, jotta osaa maksaa voitosta
syntyvan paaomatuloveron. Mutta kun verrataan osakeyhtioon, joka joutuu

tekemaan tilinpaatdksen, on edullisempaa olla yksityishenkilo yhdella- kahdella

loma-asunnolla. (Orava & Turunen 2016,264.)

Yksityishenkilon on yleensa helpompi saada lainaa rahalaitokselta kuin
yrityksen. Yksityishenkilo voi selvita pankissa tulojen ja menojen selvityksella ja
pienella omalla sijoituksella. (Orava & Turunen 2016, 264.) Yksityishenkil6 voi
saada myos hyvin pitkan laina-ajan sijoitusasuntolainaansa. Esimerkiksi S-
pankki tarjoaa jopa 25 vuoden takaisinmaksuaikaa sijoitusasuntolainaan
yksityishenkilolle. (S-pankki 2024.) Mydés lainaehdoissa voi olla selkeita eroja
yksityisen lainanottajan ja osakeyhtion valilla. Osakeyhtid on rahalaitokselle
suurempiriskinen asiakas kuin yksityinen asiakas. Taman takia lainan
korkomarginaalit voivat olla suuremmat osakeyhtion ottaessa sijoituslainaa

loma-asuntoon. (Orava & Turunen 2016, 264.)

Yksityishenkildona verotus on yksinkertaisempaa. Tuotoista vahennetaan
vahennyskelpoiset menot ja jaljelle jaaneesta voitosta maksetaan suuruuden
mukaan 30 % tai 34 % padomatuloveroa. 30 % on paaomatuloveron suuruus
30 000 euroon asti ja sen ylittavalta osalta 34 %. (Verohallinto 2024.)
Pienimuotoisesti toimien yksityishenkildna toimiminen on helpompaa ja
taloudellisesti mahdollisesti kannattavampaa. Yksityishenkilona toimiminen on
myds helpompaa ilman yhtion perustamista ja sen toiminnan harjoittamista.
Paaomatuloveroprosentit ovat tassa opinnaytetyossa vuoden 2024 tilanteen

mukaiset.
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3.6.3 Osakeyhtio

Osakeyhtidmuotoinen loma-asuntosijoitustoiminta sopii hyvin, jos
sijoituskohteita on paljon tai yhtiolla on ennestaan varallisuutta. Osakeyhtio
maksaa ensin 20 % yhteisOveroa tuloksen mukaisesta voitosta. Loput tuotosta
verojen jalkeen voi jattaa yhtioon ja sijoittaa ne uusiin kohteisiin. (Orava &
Turunen 2016, 264—-269.)

Osakeyhtiosta on mahdollista nostaa varoja osinkona, joita voi jakaa kertyneista
voittovaroista. Muita mahdollisia vaihtoehtoja varojen jakamiseen on jakaa
varoja jostain vapaasta oman paaoman rahastosta, osakepaaomaa alentamalla
tai omien osakkeiden lunastamisella. Varojen jakaminen yhtion purkamisen
kautta on myds mahdollista. Osakeyhtion varoja ei voi jakaa, jos siihen ei ole

mahdollisuuksia vaarantamatta yhtion maksukykya. (OYL 13 1-2 §.)

Tassa tehtdvassa on kyse yhden henkilon omistamasta osakeyhtiosta, joten
eteen tulee 1ahinna osingonjako, jollei varoja jateta yhtioon ja sijoiteta edelleen
uusiin sijoituskohteisiin. Tassa tapauksessa kyse on listaamattomasta
osakeyhtiosta. Listaamaton osakeyhtio on osakeyhtio, jonka osakkeilla ei kayda
kauppaa porssissa (Verohallinto 2024). Verotuksen edullisuus taytyy
tapauskohtaisesti laskea vertailemalla sijoittamisen verotusta yksityishenkilona
tai osakeyhtion kautta. Yksityishenkilona tuotosta maksetaan paaomatuloveroa
mutta osakeyhtidssa tuotosta maksetaan yhteisévero 20 % ja loput voi sijoittaa

edelleen uusiin kohteisiin, nostaa palkkana ja osinkona.

Listaamattomasta osakeyhtiosta osinkoa nostettaessa on ensin tehtava
muutama yhtion nettovarallisuuden selvittamiseen tahtaava laskutoimitus, jonka
perusteella saadaan selville osingonmaksuun liittyva verotuskaytanto. Yhtion
nettovarallisuus lasketaan yksinkertaisimmillaan vahentamalla taseen
nettovaroista velat. Saatu tulos jaetaan yhtion ulkona olevien osakkeiden
maaralla. Nain on maaritelty yhtion osakkeen matemaattinen arvo. Saadusta
tuloksesta voidaan laskea osingosta maksettava paaomatulovero, ansiotulovero
seka veroton osuus. (Orava & Turunen 2016, 265.) Jakolaskun tarkoitus on

selvittda kunkin osakkaan osuus yhtion nettovarallisuudesta. Jos omistaa yksin
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koko yhtion, ei tata jakolaskua tarvitse tehda. Jos osakkaita olisi useita, olisi
matemaattisen arvon laskenta mahdollisesti hieman mutkikkaampaa. Siina
tapauksessa pitaisi laskea osakaskohtaiset oikaisut osakkaittain mukaan.
(Veronmaksajat 2024.)

Seuraavassa taulukossa 8 kuvaillaan yksinkertaista yhden henkildn omistamaa

osakeyhtion matemaattisen arvon laskentaa seka tuloksen yksinkertainen

laskentatapa.

Lomahuoneistojen tasearvo 230000
Velat 180 000
Nettovarallisuus 50000

= Osakkeiden matemaattinen arvo
yksinkertaisessa versiossa

Tuotot 25000
Kulut 15 000
Tulos ennen veroja 10 000
Yhteisévero 20 % f 2 000
Nettotulos 8 000

Taulukko 8. Yksinkertainen osakkeen matemaattisen arvon laskenta ja
yksinkertainen tuloksen laskenta (Mukailtu Orava & Turunen 2016, 286).

Paaomatulo-osinko on osinko, jota maksetaan enintdan 8 % yhtion
nettovarallisuudesta. Osingon verotus jakaantuu kahtia viela euromaaraisen
summan mukaan; alle 150 000 euroa ja yli 150 000 euroa. Jos osinkoa
maksetaan enintdan 8 % yhtion nettovarallisuudesta ja enintdan 150 000 euroa,
menee siita 25 % paaomatuloverotuksen mukaan ja 75 % on verovapaata tuloa.
Jos osinko ylittda tuon 150 000 euroa ja on edelleen enintaan 8 % yhtion
matemaattisesta arvosta, verotetaan 150 000 euron ylittavalta osalta 85 %

ansiotulona ja 15 % verovapaana tulona. (Verohallinto 2024.)

Ansiotulo-osinko on perusteena, jos maksettava osinko on enemman, kuin 8 %
yhtion matemaattisesta arvosta. Tassa maksetaan 8 % matemaattisen arvon
ylittavasta osasta 75 % ansiotulona ja 25 % on verovapaata tuloa. Alle 8 %
osuudesta verotus suoritetaan paaomatuloverona eli 150 000 euroon asti 25 %

paaomatuloverona ja 75 % on verovapaata tuloa. (Verohallinto 2024.)
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Edella kuvatusta osinkotulon verotusta voi kuvata seuraavanlaisella taulukolla

9.

- osakkeiden matemaattinen arvo on 3 000 000 euroa

- osinkoa nostetaan 350 000 euroa

- 8 % osakkeiden matemaattisesta arvosta on 240 000 euroa

- osinko 8 % ylittavalta osalta on 110 000 euroa

- henkildn ansiotuloveroprosentti on kuvitteellisesti 38 %

Pddomatuloa (€)

Ansiotuloa (€)

Verovapaata (€)

Osingosta 150 000 euroon asti verotetaan
seuraavasti

25 % veronalaista pddomatuloa

75 % verovapaata tuloa

37500 €

112 500 €

150000 euroa ylittdava osuus 8 % asti on 90 000
euroa

85 % veronalaista padomatuloa

15 % verovapaata osinkotuloa

76 500 €

13500 €

Jaljelle jaavasta 110 000 eurosta verotetaan
seuraavasti

75 % veronalaista ansiotuloa

25 % verovapaata tuloa

82500 €

27500 €

Yhteensa

114 000 €

82500 €

153 500 €

Taulukko 9. Osinkoverotus esimerkki 350 000 euron osingolle, kun osakkeiden

matemaattinen arvo on 3 000 000 euroa.

Seuraavassa taulukossa 10 esitetaan edellisen taulukon esimerkin mukaan

veroseuraamus.

Verotus euroina

Padomatuloveroa 30 000 euroon asti 9000 €
Padomatuloveroa 30 000 euron ylittavalta osalta 28 560 €
Ansiotuloveroa 38 % 31350¢€
Vero 350 000 euron osingosta 68910 €
Verovapaa osinko 153 500 €

Taulukko 10. Edellisen taulukko 9 esimerkin osinkoverotuslaskelman

veroseuraamus euroina.

Esimerkit taulukoissa 9 ja 10 on laskettu hieman suuremmilla summilla, kuin

tassa opinnaytetydssa suunniteltu yhtio tulisi toimimaan. Tama siita syysta, etta
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saatiin esimerkkiin kaikki kolme verotusmenetelmaa, alle 8 % matemaattinen
arvo ja siita yli ja alle 150 000 euroa osinkoa seka vield osinko yli 8 %

matemaattisesta arvosta.

Esimerkkina, jos lomahuoneiston tasearvo olisi 230 000 euroa ja velkaa siita on
viela 180 000 euroa, olisi taman yhtion matemaattinen arvo on 50 000 euroa.
Edelleen oletetaan yhtion edellisen tilikauden osoittavan, etta osinkoa voidaan
maksaa 3 750 euroa. Yhtion matemaattisesta arvosta 8 % olisi 4 000 euroa,
joten tama maksuun tarkoitettu osinko jaa alle 8 prosentin. Ja koska osinko on
alle 150 000 euroa, paadytaan paaomatuloveromenettelyyn. Osingosta 25 % on
937,50 euroa ja tasta osuudesta maksetaan padomatuloveroa 30 %
(edellyttaen, ettei ole muuta verotettavaa padomaverotuloa ja 30 000 euron raja
ei ylity) 281,25 euroa. Loput 2 812,50 euroa osingosta on verovapaata tuloa.
Esimerkin osinko on kuvitteellinen eika perustu tulokseen. Asia on esitetty alla

olevassa taulukossa 11.

OSINKOVEROTUS Padomatuloa Ansiotuloa Verovapaata

Matemaattisesta arvosta 8 % on 4 000 euroa

25 % on veronalaista padomatuloa 937,50 €

Loput osingosta verovapaata 2812,50€
937,50 € 0,00 € 2812,50€

VERON MAKSU

Veroa 30 % 937,50 eurosta 281,25 €

Verovapaa osinko 2812,50€

Taulukko 11. Listaamattoman osakeyhtion osinkoverotus alle 8 %
matemaattisesta arvosta ja alle 150 000 euron osinko.

Vertailun vuoksi yksityishenkild maksaisi 3 750 euron tuotosta veroa 30 % eli
1125 euroa. Lukemahan ei ole nain yksinkertaisesti vertailtavissa, koska
osakeyhtidesimerkissa oli tuotto kulujen ja yhteisdverojen jalkeen laskettu
kuvitteellisesti 3 750 euroon, josta olisi voinut jakaa osinkoa. Yksityishenkild voi

vahentaa tuotoista vahennyskelpoiset tulot ja erotuksesta lasketaan verot.

Toiminnan mahdollisesti kasvaessa paatoimiseksi vuokrattavien kohteiden
lisdantyessa, voi yrittdja nostaa palkkaa yhtiosta. Yksityishenkild maksoi edella
kuvatusti padomatuloveroa voitosta 30—-34 % voiton suuruuden mukaan.
Osakeyhtiosta voi nostaa omalla ansiotuloveroprosentilla palkkaa ja samalla
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tulee huolehdittua palkan yhteiskunnallisista sivukuluista. Palkka sivukuluineen
voidaan vahentaa osakeyhtion tuloksesta ja nain pienentaa yhteisdveron

maaraa. (Vaananen 2024.)

Osakeyhtidssa syntyy kustannuksia ja lakisaateisia velvollisuuksia enemman
kuin yksityishenkilona. Osakeyhtion perustaminen maksaa Patentti- ja
rekisterihallituksen sahkoisen palvelun kautta 280 euroa. limoitus tehdaan YTJ
tietojarjestelman kautta. (Patentti ja rekisterihallitus 2024.) Osakeyhtion on
tehtava kirjanpito ja tilinpaatos vuosittain ja ne kustantavat halvimmillaan 1 000—
1 500 euroa vuodessa. Lisaksi osakeyhtion on nimitettava yhtion hallitus ja
vuosittain on pidettava hallituksen kokous ja yhtiokokous. Rahoittajatahot voivat
haluta naista kokouksista poytakirjat. Kokoukset ja poytakirjat voivat aluksi
tuntua hankalilta, mutta ajan kanssa niihin syntyy rutiinit ja tavat tehda asiat

jarkevasti. (Vaananen 2024.)

4 Riskit

4.1 Johdanto riskeihin

Jos mika tahansa sijoittaminen olisi riskitonta, voisi kaikki halukkaat tehda sita
tuottoisasti. Sijoittamiseen liittyy riskeja, mutta sijoittaja voi hyvalla harkinnalla
hallita oman sijoitustoimintansa riskia. On my6s olemassa riskeja, joihin
sijoittaja ei valttamatta ole voinut varautua. Kirjallisuudessa kasitellaan yleisesti
asuntosijoittamisen riskeja ja ne ovat sovellettavissa myos loma-

asuntosijoittamisessa.
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4.2 Hintariski

Loma-asunnon hankkiminen vaatii paljon paaomaa, joko omaa tai lainattua.
Pitkdan aikakauteen mahtuu paljon erilaisia loma-asuntomarkkinaan vaikuttavia
ajanjaksoja. Joskus markkina on kuuma, myytavaa on vahan ja hinnat ovat
korkealla, jolloin sijoittaja joutuu maksamaan enemman kohteesta. Hinta
vaikuttaa paaoman tuottoprosenttiin ja korkea hinta vaatii mahdollisesti
enemman vakuuksia. Korkean hintajakson aikana ostetun kohteen myyntitappio
on todennakoisempi, jos joutuu realisoimaan myymalla kohteen heikompaan
aikaan. Tai viela pahempaa, jos rahalaitos realisoi sen ongelmien kohdatessa

sijoittajaa huonon hinta-ajanjakson aikana. (Orava & Turunen 2016, 247-249.)

4.3 Korkoriski

Tata opinnaytetyota kirjoittaessa korot ovat juuri olleet pari vuotta nousussa ja
niin sanottu nollakorkoaika on ainakin talla eraa ohi. Alhaisen koron aikana on
suuri houkutus ottaa suurempi velkavipu kohteen hankinnassa ja kayttaa

vahemman omaa paaomaa. Tasta syntyy riski, jos korkotaso yllattaen nousee
yli sijoittajan arvioiman tason. Korkojen nousuvaarasta sijoittajan on hyva olla

tietoinen ja varautua siihen. (Orava & Turunen 2016, 249-250.)

Korkoriskiin voi varautua ennakkoon erilaisilla toimenpiteilla. Pankin kanssa voi
lainaa ottaessa neuvotella erilaisista korkosuojauksista, kuten kiintedsta korosta
tai korkokatosta. Nama ovat yleensa maksullisia tuotteita. Sijoittaja voi nain
ennakoida sijoitusaikaansa kohdistuvat korkokustannukset ja siten vakauttaa
toimintaansa. Kiinteassa korosta voi joutua maksamaan korkeampaa korkoa,

jos laina-aika on hyvin pitka. (Orava & Turunen 2016, 250-251.)

Korkoriskia vastaan voi suojautua myds omilla toimenpiteilla. Vaikka monessa
kirjassa kerrotaan velkavivun hyodyllisyydesta sijoittamisessa, on velan
maltillisena pitdminen hyva ja helppo suojaus korkoriskia vastaan. Toisena

tapana on kerata ajan kanssa vararahastoa. Jos sijoittajalla on loma-asuntojen
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arvosta 30 % kateista rahaa tai muuta helposti rahaksi muutettavaa likvidia
omaisuutta, voi han olla paljon huolettomammin. Vararahaston tililla pitaminen
ei valttamatta ole kannattavaa mutta turvallisessa korkosijoituksessa tai

osakkeissa varat saa nopeasti kayttoon. (Orava & Turunen 2016, 251.)

Korkoriskia voi arvioida itse vertailemalla eri korkotasoja vieraan paaoman
korkomenoihin. Oheisessa taulukossa on 200 000 euron investoinnin
yhtidlainan ja omarahoitusosuuden lainan korkoja eri korkoprosenteilla ja niista
on laskettu paaomavastike seka pankkilainan kuukausilyhennykset yhteensa.
Taulukosta 12 selviaa, etta koron nouseminen kaksi- tai nelja prosenttiyksikkoa

muuttaa kuukausimenoa merkittavasti.

Esimerkki lainankoron muutoksesta
Korko
Yhti6lainan Yhtitlaina keskimaarin
Yhtiélainan korko | lyhennys keskimaarin  [kuukaudessa Kuukausiera
4% 700 150 000 500 1200
6 % 700 150 000 750 1450
8% 700 150 000 1000 1700
Korko
Oman lainan Oma laina keskimaarin
korko Lainan lyhennys |keskimadarin |kuukaudessa Kuukausiera
4% 500 50 000 167 667
6 % 500 50 000 250 750
8% 500 50 000 333 833

Taulukko 12. Lainakorkojen (4 %, 6 % ja 8 %) muutosten vaikutus lainojen
kuukausimenoihin.

Samassa taulukossa 12 on laskettu oman lainan korot ja kuukausieran muutos
koron muuttuessa neljaan-, kuuteen- tai kahdeksaan prosenttiin. Koska
lainapaaoma on pienempi, ei muutos ole niin dramaattinen kuin yhtidlainassa.

Riski on kuitenkin tiedostettava ja otettava huomioon toiminnan suunnittelussa.

Investoinnin ollessa nain suuri on korkoriski uuden yhtién suurin riski ja tama
asia on otettava investointisuunnitelmissa hyvin huomioon. Rahalaitos lainaa
myontaessa tekee todennakoisesti jonkinlaisen korkotestin ja vertaa sita yhtion

oletettuun tulevaan maksukykyyn.
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4.4 Tyhjien paivien riski

Tama on sama kuin normaalissa asuntovuokrauksessa huomioitu tyhjien
kuukausien riski. Asuntosijoittamisessa pyritaan 95-100 % vuokrausasteeseen
mutta loma-asuntosijoittamissa tulee tavoite asettaa realistisempaan tasoon.
Vuokrausasteeseen voi vaikuttaa tekemalla hyvia valintoja niin koon kuin

sijainninkin mukaan. (Orava & Turunen 2016, 252.)

Valitsemalla sopivan kokoisen loma-asunnon, mika sopii useimmille lomailijoille,
voi parantaa mahdollisuutta saada vuokralaisia. Sijainti toimii myos
merkittavana tekijana loma-asuntoa vuokratessa. Vilkkaissa lomakeskuksissa ja
suurten kaupunkien lahella on mahdollisempaa saada vuokralaisia kuin
hiljaisissa paikoissa. Vuokran suuruuden saatelylla siten, etta se on linjassa
alueen muiden kohteiden kanssa, voi parantaa omaa asemaa. Ylihintaisen
tuotteen on oltava jollain tavalla selkeasti parempi kuin muiden. Asunnon on
oltava hyvakuntoinen ja siella on oltava kaikki tarpeellinen lomanviettjille.
(Orava & Turunen 2016, 252.)

Alihintaan vuokraamalla ei voida pitaa huoneiston kuntoa ylla ja kehittaa
toimintaa. Alihintaisen kohteen vuokrausaste voi nousta suuremmaksi ja
lomahuoneisto kuluu nopeammin, jolloin korjausinvestointi tulee nopeammin ja

tuotto ei ehdi kertymaan sita varten.

4.5 Vuokralaisriski

Asuntosijoittamisessa tama on suurempi riski. Loma-asunnoissa ihmiset ovat
yleensa aika lyhyen aikaa, joten pitkaaikaista vahinkoa ei ehdi tapahtua.
Erilaiset rynmat, jotka juhlivat riehakkaammin voivat toki tehda pienta vahinkoa.
Vuokrausehdoissa on oltava maininta korvauksesta tallaisessa tapauksessa.

Loma-asuntovuokrauksessa ei perita vuokravakuutta eika yleensa paasta
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haastattelemaan vuokraajaa, joten varaajaan on lahtokohtaisesti luotettava.
Tata vastaan voi varautua tekemalla vuokrausehtoihin jonkinlaisen varauksen
varaajan luottokortille, joka palautetaan kun loma-asunto luovutetaan takaisin

sovitussa kunnossa.

Mahdollisuuksien mukaan vuokraajan haastattelu voisi vahentaa ongelmia ja
karsia etukateen ei toivottuja vuokralaisia. Tosiasiassa vuokralaiset tulevat
erilaisten vuokrauskanavien kautta, kuten AirBnb ja vastaavien alustojen
valityksella, joten valintaa ei paase tekemaan. Palveluissa voi kuitenkin
halutessaan hylata vuokralaisen ja palvelu itsessaan pyrkii toimimaan
suodattimena hairitsevien tai ongelmallisten vuokralaisten paasyn estamiseksi
vuokralle. (AirBnb 2024.) Vuokraaja voi myos lukea kommentteja vuokralaisista

etukateen, ennen kuin hyvaksyy vuokraustapahtuman.

4.6 Kiinteistoosakeyhtioon liittyvat riskit

Vastikeriski on ensimmainen tunnistettu riski. Kiinteistdosakeyhtio keraa
vastikkeita kuten taloyhtio, ja nailla tuotoilla hoidetaan muun muassa kiinteiston
kuntoa, lammitysta ja ulkoalueita. Vastikkeiden voimakas nousu on riski
sijoittajan tuotoille. Tata vastaan on vaikea suojautua, mutta tutustumalla
yhtioon hyvin etukateen ja olemalla lasna paatoksenteossa saa mahdollisesti
tietoa tulevista kustannuksista. (Orava & Turunen 2016, 256—-257.) Toisaalta
vastikkeen pitaminen liian alhaisena on myds riski, koska silloin normaaleihin
kunnossapitotoimiin ja pieniin korjauksiin ei valttamatta riittda rahaa vaan
joudutaan jattamaan huoltoja ja korjauksia tekematta ajallaan tai keraamalla

ajoittain ylimaaraisia maksuja.

Toinen kiinteistdosakeyhtioon kohdistuva riski on remonttiriski. Helpoiten tata
vastaan voi suojautua sijoittamalla uudiskohteisiin. Vanhemmissa kohteissa
tulee tutustua yhtioon ja sen historiaan huolellisesti. Jotain ennakkotietoa voi
saada pitkanaikavalin suunnitelmista ja haastattelemalla isannditsijaa. (Orava &
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Turunen 2016, 258.) Ostohetkella tulee huomioida talon ika ja
remonttihistoriaan tutustumalla voi paatella tulevien remonttien ajankohtia.
Koska tietyt isot saneeraukset tulevat eteen yleensa tietyn ikaisissa taloissa, voi

ostohetkella arvioida tulevien korjausinvestointien aikatauluja.

5 Taloudelliset laskelmat kahteen eri lomahuoneistoon

5.1 Investointilaskelmat esimerkkikohteisiin Vierumaella

Teoriaosuudessa kasiteltiin investointilaskelmia erilaisista nakdkulmista, kuten
investoinnin kannattavuus 10 vuoden ajanjaksolla diskontatulla rahan aika-
arvolla, takaisinmaksuajalla seka diskontatulla takaisinmaksuajalla. Tassa
osiossa tarkastellaan edella mainittuja teorioita kdytannon tasolla kahteen eri
Vierumaella sijaitsevaan lomahuoneistoon. Ensimmainen on uusi, vuonna 2023
valmistunut kayttamaton lomahuoneisto. Toinen on vuonna 2018 valmistunut
kaytetty, myynnissa oleva huoneisto. Molemmat ovat 47,5 m2 ja sijaitsevat
vierekkaisissa taloissa Eskonkujalla Vierumaella. Investointiin tehtiin kaksi
erilaista laskentaa, jossa toisessa lunastetaan vuokratontin osuus ja toisessa
laskelmassa vuokratonttia ei lunasteta, vaan maksetaan erillista vastiketta

vuokratontista kuukausittain.

5.1.1 Investoinnin kannattavuus diskontatussa laskelmassa

Uusi, vuonna 2023 valmistunut lomahuoneisto Vierumaella Eskonkuja 4
maksaa velattomana sisustuspaketin kanssa 242 550 euroa ilman vuokratontin
lunastusta. Laskentaoletuksena kaytettiin 60 prosentin vuokrausastetta ja
keskimaaraisena vuorokausihintana 100 euroa. Laskentakorkokantana
diskonttauksessa on kaytetty 7 prosenttia. Korko voi olla aika alhainen, koska
investointikohde ei ole kovin riskialtis. Toisaalta omalle padomalle tulisi saada

tuottoa, joten ei se voi olla alhaisempi. Tuotoissa ja kuluissa on lisatty vuosittain
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3 prosentin inflaatiokorotusta. Osakkeen jaanndsarvoksi arvioitiin 10 vuoden
paasta 185 000 euroa. Kyseessa on arvio, mutta perusteena on ian mukaan
suurempi perusparannustarve seka huoneistossa etta kiinteistdosakeyhtiossa.
Jaanndsarvon arvio saattaa olla liiankin varovaisen alhainen arvio. Koska osake
on uusi, laskettiin viiden vuoden paahan vain 5 000 euron pieni perusparannus.

Huoneisto kuitenkin kuluu vuokrakaytossa.

Laskelma taulukossa 13 nayttaa, etta investointi ilman diskonttausta olisi hyvin
kannattava mutta 7 % laskentakorolla tehty diskonttaustekija on varsinkin

investointijakson loppupuolella niin voimakas, etta kannattavuuden raja lahenee

nopeasti.

Nyt 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Yhteensd
Tuotot 27375 28 196 29042 29913 30811 31735 32687 33668 34678 35718 313824
Kulut 6248 6435 6628 6827 7032 7243 7 460 7 684 7914 8152 71621
Nettotuotto 21128 21761 22414 23087 23779 24 493 25227 25984 26764 27567 242203
Investointi - 242 550 - 5000 - 247 550
Jaannasarvo 185000 185000
Investoinnin nykyarvo 179 653
Vuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diskonttaustekija 0,93458 0,87344 0,81630 0,76290 0,71299 0,66634 0,62275 0,58201 0,54393 0,50835
Tuotot (diskontatut) 25584 24 628 23707 22821 21968 21146 20356 19 595 18 862 18157 216824
Kulut (diskontatut) 5839 5621 5410 5208 5013 4826 4 646 4472 4305 4144 49483
Nettotuotto diskontattu 19 745 19007 18 297 17613 16 954 16 320 15710 15123 14 558 14013 167341
Investointi - 242 550 - - - - - - 3332 - - - - -245882
Jaanndsarvo 94 045 94 045
Investoinnin nykyarvo valitulla laskentakorkokannalla 15 504

Taulukko 13. Diskontattu investointilaskelma 2023 valmistuneeseen uuteen
lomahuoneistoon 7 % laskentakorkokannalla vuokratontilla. Kaavion ylaosa
ilman diskonttausta ja alaosa diskontatuilla arvoilla.

Sama laskelma on esitetty taulukossa 14 siten, etta vuokratontti on lunastettu
omaksi. Muuten laskelmassa on kaytetty samoja ehtoja kuin taulukossa 13
siten, ettd jaanndsarvoon ja hankintainvestointiin on lisatty tontin arvo 25 000
euroa. Oletus olisi, etta vuokratontin lunastaminen omaksi olisi pitkalla
aikajaksolla kannattava investointi ja saastaisi laskelmissa kuukausittaisen
vuokramenon. On kuitenkin oletettavaa, ettd vuokra tulee nousemaan vuosittain
ajan kuluessa. Taulukko 14 kertoo, etta lunastamalla tontin investointi muuttuu
hieman vaikeammaksi ollen kuitenkin viela positiivinen 10 vuoden otannalla.
Tontin lunastamalla jaa noin 100 euron kuukausittainen vastike pois, mutta
investoinnin suuruuden takia sen takaisinmaksu on haasteellisempaa nain

lyhyelld aikavalilla.
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Nyt 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Yhteensd
Tuotot 27375 28 196 29042 29913 30811 31735 32687 33668 34678 35718 313824
Kulut 5136 5290 5449 5612 5781 5954 6133 6317 6 506 6701 58 878
Nettotuotto 22239 22906 23593 24301 25030 25781 26555 27351 28172 29017 254945
Investointi -266 300 - 5000 -271300
Jaanndsarvo 210000 210000
Investoinnin nykyarvo 193 645
Vuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diskonttaustekija 0,93458 0,87344 0,81630 0,76290 0,71299 0,66634 0,62275 0,58201 0,54393 0,50835
Tuotot (diskontatut) 25584 24628 23707 22821 21968 21146 20356 19595 18 862 18157 216824
Kulut (diskontatut) 4800 4621 4448 4282 4121 3967 3819 3676 3539 3407 40 680
Nettotuotto diskontattu 20784 20007 19259 18539 17846 17179 16537 15919 15324 14751 176145
Investointi -266 300 - - - - - - 3332 - - - - -269 632
Jaanndsarvo 106 753 106 753
Investoinnin nykyarvo valitulla laskentakorkokannalla 13 266

Taulukko 14. Diskontattu investointilaskelma 2023 valmistuneeseen uuteen
lomahuoneistoon 7 % laskentakorkokannalla lunastetulla tontilla. Kaavion
yldosa ilman diskonttausta ja alaosa diskontatuilla arvoilla.

Molemmissa laskelmissa nakyy, etta joko 100 euroa vuorokausihinta tai 60 %
vuokrausaste riittda tekemaan investoinnin kannattavaksi mutta hieman
korkeampi vuorokausihinta lisaisi turvamarginaalia. Investointia voisi tarkastella
myos lyhyemmalla aikajaksolla, koska 10 vuoden paahan ennustamalla
muuttujia tulee liikaa ja diskonttaustekija muuttuu hyvin alhaiseksi rahan aika-

arvon suhteen.

Seuraavaksi tarkastellaan vuonna 2018 valmistunutta lomahuoneistoa
vuokratontilla. Tama lomahuoneisto on hankinnaltaan edullisempi ja siita voisi
mahdollisesti pyytda saman vuokran kuin uudesta vastaavanlaisesta. Sen

kohdalla edellisen kohteen kaltaiset laskelmat nayttavat hieman valoisimmilta.

Taulukosta 15 nakee, etta 165 000 euron hankintainvestointi on 10 vuoden
kohdalla hyvin plusmerkkinen. Koska huoneisto on vanha, on siihen laitettu

15 000 euron peruskorjausvara kuudennen vuoden kohdalle. Tassa versiossa
60 % vuokrausaste 100 euron vuorokausihinnalla olisi selkeasti mahdollisempi.
6 vuotta vanha huoneisto ei kuitenkaan ole viela lilan vanha vaan voi tuottaa

hyvin pitkan aikaa ennen isompaa perusparannusta.
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Nyt 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Yhteensa
Tuotot 27375 28196 29042 29913 30811 31735 32687 33668 34678 35718 313824
Kulut 6 960 7169 7384 7 605 7834 8 069 8311 8560 8817 9081 79789
Nettotuotto 20415 21027 21658 22308 22977 23667 24377 25108 25861 26637 234035
Investointi - 165 000 - 15000 -180 000
Jaanndsarvo 120000 120000
Investoinnin nykyarvo 174 035
Vuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diskonttaustekija 0,93458 0,87344 0,81630 0,76290 0,71299 0,66634 0,62275 0,58201 0,54393 0,50835
Tuotot (diskontatut) 25584 24628 23707 22821 21968 21146 20356 19 595 18 862 18157 216824
Kulut (diskontatut) 6505 6262 6027 5802 5585 5376 5175 4982 4796 4616 55127
Nettotuotto diskontattu - 165 000 19079 18 366 17 680 17019 16 382 15770 15181 14613 14 067 13541 161698
Investointi - 165 000 - - - - - - 9995 - - - - -174 995
Jaanndsarvo 61002 61002
Investoinnin nykyarvo valitulla laskentakorkokannalla 47 704

Taulukko 15. Diskontattu investointilaskelma 2018 valmistuneeseen kaytettyyn
lomahuoneistoon 7 % laskentakorkokannalla vuokratontilla. Kaavion ylaosa
ilman diskonttausta ja alaosa diskontatuilla arvoilla.

Taulukossa 16 tarkastellaan edelleen 2018 valmistunutta lomahuoneistoa.
Tassa tapauksessa vuokratontti on lunastettu noin 25 000 eurolla omaksi ja
nain saastetaan kuukausittain 108 euron tonttivastikkeelta. Edelleen investointi
olisi pitkaaikaisesti tarkasteltuna mahdollinen. Lunastushinta on lisatty

jaannosarvoon kokonaisena.

Nyt 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 Yhteensa
Tuotot 27 375 28 196 29042 29913 30811 31735 32687 33668 34678 35718 313824
Kulut 5 664 5834 6 009 6189 6375 6 566 6763 6 966 7175 7 390 64 931
Nettotuotto 21711 22362 23033 23724 24436 25169 25924 26702 27503 28328 248892
Investointi - 189794 - 15000 -204 794
Jaanndsarvo 145000 145000
Investoinnin nykyarvo 189 098
Vuosi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Diskonttaustekija 0,93458 0,87344 0,81630 0,76290 0,71299 0,66634 0,62275 0,58201 0,54393 0,50835
Tuotot (diskontatut) 25584 24628 23707 22821 21968 21146 20356 19 595 18 862 18157 216824
Kulut (diskontatut) 5293 5096 4905 4722 4545 4375 4212 4054 3903 3757 44 862
Nettotuotto diskontattu 20291 19532 18 802 18 099 17 422 16771 16 144 15541 14 960 14400 171963
Investointi - 189794 - - - - - - 9995 - - - - -199 789
Jaanndsarvo 73711 73711
Investoinnin nykyarvo valitulla laskentakorkokannalla 45 884

Taulukko 16. Diskontattu investointilaskelma 2018 valmistuneeseen kaytettyyn
lomahuoneistoon 7 % laskentakorkokannalla lunastetulla tontilla. Kaavion
ylaosa ilman diskonttausta ja alaosa diskontatuilla arvoilla.

Tarkastellaan vield eri investoinnin nykyarvoa kaikissa neljassa erilaisessa
vaihtoehdossa, 2018 valmistunut lomahuoneisto vuokratontilla ja omalla tontilla
seka 2023 valmistunut uusi lomahuoneisto vuokratontilla ja omalla tontilla.
Sarakkeisiin taulukossa 17 on laskettu investoinnin diskontattu nykyarvo 10
vuoden jalkeen eri laskentakorkokannoilla. Nettotuotot ovat samat kuin

aiemmissa laskelmissa ja ne on korotettu vuosittain 3 % inflaatiotarkistuksella.
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Investoinnin nykyarvot 10 vuoden jalkeen eri laskentakorkokannoilla

Uusi vuonna 2023

Uusi vuonna 2023

valmistunut valmistunut 2018 valmistunut  |2018 valmistunut
Laskenta huoneisto huoneisto kaytetty huoneisto |kdytetty huoneisto
korkokanta omalla tontilla vuokratontilla omalla tontilla vuokratontilla
Alkuinvestointi 266 300 € 242 550 € 189794 € 165 000 €
3% 101 685 € 96 041 € 116 324 € 109933 €
5% 53428 € 52108 € 77 949 € 76 059 £
7% 13266 € 15504 € 45 884 € 47 704 €
9% -20337 € -15 156 € 18945 € 23841 €
11% -48 600 € -40973 € -3809 € 3648 €
13% -72493 € -62 822 € -23 128 € -13528 €
15% -92792 € -81407 € -39615 € -28213 €
17 % -110123 € -97 294 € -53 755 € -40831 €
19 % -124 992 € -110940 € -65943 € -51728 €
21% -137 809 € -122716 € -76 498 € -61 182 €

Taulukko 17. Eri laskentakorkokantojen vaikutus investoinnin nykyarvoon 10

vuoden paasta investoinnista.

Jos tavoite olisi saada 13 % tuotto investoinnille, ei se nailla tuloilla oikein ole

mahdollista. Tuottoa pitaisi saada lisaa. Kaytetty huoneisto 3—11 %

laskentakorkokannalla vaikuttaa viela suhteellisen jarkevalta. 12 % ja sen vyl

olevat laskentakorkokannat ovat mahdottomia laskennassa kaytetylla 60 %

toiminta-asteella ja tehtavaan valitulla hinnoittelutasolla.

5.1.2 Takaisinmaksuajan menetelma

Takaisinmaksuajan laskenta edellisten esimerkkien ehdoilla antaa

samankaltaisia tuloksia. Vuokratontin ja lunastetun tontin erot eivat ole isoja.

266 300 euron investointi uuteen, vuonna 2023 valmistuneeseen

lomahuoneistoon lunastetulla vuokratontilla noin 22 000 euron vuosituotolla

antaa takaisinmaksuajaksi 12 vuotta. Jos lasketaan diskontatulla kuluilla ja

tuotoilla 3 prosentin inflaatiokorotuksella vuosittain, pitenee takaisin maksuaika

18 vuoteen. Taulukko 18 kuvaa vuonna 2023 valmistuneen omatonttisen

lomahuoneiston kumulatiivista nettotuottoa 10 vuoden ajalta ilman rahan aika-

arvon muutosta seka diskontatusti 7 % laskentakorkokannalla.
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Aika 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nettotuotto/v 22239 22 906 23593 24301 25030 25781 26 555 27 351 28172 29017
Nettotuoto kumulatiivinen 22239 45 145 68739 93040 118070 143851 170405 197757 225928 254945
Diskontattu nettotuotto 20784 20007 19 259 18 539 17 846 17179 16 537 15919 15324 14751
Diskontattu kum. Nettotuotto 20784 40791 60 050 78590 96436 113615 130152 146070 161394 176145

Taulukko 18. Diskontattu investoinnin nettotuoton kertyminen 7 %
laskentakorkokannalla vuonna 2023 valmistuneeseen uuteen lomahuoneistoon
omalla tontilla. Kaavion ylaosa ilman diskonttausta ja alaosa diskontatuilla
arvoilla.

Tassa taytyy pohtia, ettd nain pienella vuorokausihinnalla ja toiminta-asteella
toiminnasta ei tule kannattavaa. Jompaakumpaa nostamalla asiaan saisi
muutoksen. Markkina maaraa vuorokausihinnan, joten sen korottaminen on
eparealistista, ellei keksi omaa uutta innovaatiota saada markkinaa korkeampaa
hintaa. On siis panostettava toiminta-asteen kasvattamiseen. 80 prosentin
toiminta-asteella takaisinmaksuaika ilman rahan aika-arvon muutosta olisi 8

vuotta ja diskontatuilla rahan arvoilla n. 12—13 vuoden aikana.

Vuonna 2018 valmistunut lomahuoneisto on tontin omaksi lunastamalla hieman
mahdollisempi mutta samoilla ehdoilla hieman haasteellinen. 189 900 euron
investointi 26 000 euron vuosituotolla antaa takaisinmaksuajaksi 9 vuotta ilman

rahan aika-arvon muutosta ja inflaatiokorjausta.

Taulukko 19 kertoo, etta diskontatuilla tuotoilla ja kuluilla ollaan 10 vuoden
jalkeen noin 170 000 euron kumulatiivisessa tuotossa investoinnin ollessa
hieman alle 190 000 euroa. Tulos on jo lahempana mahdollista kuin uudessa

huoneistossa oli.

Aika 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Nettotuotto/v 21711 22362 23033 23724 24436 25169 25924 26702 27503 28328
Nettotuoto kumulatiivinen 21711 44073 67 107 90831 115267 140436 166360 193062 220564 248 892
Diskontattu nettotuotto 20291 19532 18 802 18 099 17422 16771 16 144 15541 14 960 14 400
Diskontattu kum. Nettotuotto 20291 39823 58 625 76 724 94146 110917 127062 142602 157562 171963

Taulukko 19. Diskontattu investoinnin nettotuoton kertyminen 7 %
laskentakorkokannalla vuonna 2018 valmistuneeseen kaytettyyn
lomahuoneistoon omalla tontilla. Kaavion ylaosa ilman diskonttausta ja alaosa
diskontatuilla arvoilla.

Taulukko 20 on laskettu 4 %, 7 %, 10 %, 13 % ja 16 % laskentakorkokannalla
165 000 euron investoinnin takaisinmaksuaikaa noin 20 500 euron
vuosituotolla. Vuosituoton vuosittainen kasvu on noin 3 %. Kuviosta ilmenee,

etta laskentakoron kasvaessa 7 % ylospain investoinnin takaisinmaksuaika
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kasvaa hyvin voimakkaasti. 7% investoinnin saisi melkein maksettua 10 vuoden
kuluessa. 16 % laskentakorkokannalla tallainen investointi ei nailla tuotoilla olisi

jarkeva tai ainakin takaisinmaksuaika on hyvin pitka.

Laskentakorkokanta 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
4% 19 630 39071 | 58325 77394 | 96280 | 114984 | 133508 | 151854 | 170024 | 188 019
7% 19 079 37446 | 56125 72144 | 88526 | 104296 | 119477 | 134090 | 148 157 | 161698
10 % 18 559 35937 | 52209 67446 | 81713 95072 | 107581 | 119294 | 130262 | 140532
13% 18 066 34534 | 49544 63 226 75697 | 87065 97426 | 106871 | 115480 | 123327
16 % 17 599 33226 | 47101 59422 70362 80076 | 88701 | 96359 | 103160 | 109 198

Taulukko 20. Diskontatun nettotuoton (20 500 euron vuosituotto) kumulatiivinen
kertyma eri laskentakorkokannoilla 10 vuoden aikana.

Tassa tulee sama mietinta eteen, etta kuinka pitkaan ja kuinka suurella
laskentakorkokannalla on hyva laskea tassa opinnaytetydssa olevan
lomahuoneistoon investoinnin takaisinmaksuaikaa. Investoinnin todellinen
pitoaika on kuitenkin paljon pidempi kuin 10 vuotta. Laskentakorkokannan pitaa
olla yrityksen tuottotavoitteen mukainen ja toisaalta kuvastaa investoinnin riskia

pitkalla aikavalilla.

Tontin omistamista verratessa tontin vuokralla pitamiseen tutkittiin laskemalla
2018 valmistuneen lomahuoneiston tontin lunastamista 10 vuoden laina-ajalla.
Lainan takaisinmaksutavaksi valittiin tasalyhenteinen laina, jossa maksut ovat
alussa suuremmat ja pienenevat sitten laina-ajan kuluessa koron osuuden
pienetessa. Investoinnin suuruus on 24 794 euroa ja lainan koroksi arvioitiin 5
% seka kuukausittainen laskutusmaksu 10 euroa. 120 eran kuukausittaisen
eran jalkeen lainapaaoma on maksettu ja kokonaiskulut ovat lyhennyksineen,
korkoineen ja kuluineen 32 244 euroa. Korot muodostavat tasta 6 250 euroa ja
kuukausittaiset laskutuskulut 1 200 euroa. Laskelmassa ei huomioitu lainan
myodntamisen kuluja. Samalla 10 vuoden seurantajaksolla tontin vuokra maksaa

12 960 euroa ilman diskonttaustekijaa.

Tontin lunastamisen hyoty tulee pitkalla aikavalilla kannattavaksi, mutta
lyhytaikaisesti voisi olla kannattavampaa toimia vuokratontilla ja maksaa siita
aiheutuva kuukausittainen vuokra. Nain investointisumma olisi pienempi ja
mahdollisessa lomahuoneiston myyntitilanteessa velaton hinta olisi alhaisempi
tontti-investoinnin puuttuessa siitd. Ostaja voi sen jalkeen arvioida tontin

omistamisen tarpeensa sen aikaisen tilanteen kohdalla.
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5.2 Kassavirtalaskelma

Kassavirtalaskelma, edellisten osioiden tuottoperusteilla osoittaa, etta kassan
tilanne on hieman positiivinen. Vaikka tehtavan tarkoitus on maksaa vain
paaomat pois ja yrittaja saa ainoastaan kilometrikorvaukset huoltotoista eika
palkkaa, on kassatilanne annetuilla arvoilla aika tiukka. Taulukosta varmasti
puuttuu joitakin menoja, jotka selviavat vasta toiminnan kuluessa. Tassa
tehtavassa kaytettiin yksinkertaista kassavirtalaskelmaa, koska yritys ei hanki
tuotannontekijoita ostovelkamenetelmalla ja myy valmiita tuotteita
myyntisaamismenetelmalla. Kassa toimii lahinna maksuperusteisesti, jolloin

yritys saa tuoton, kun vuokralainen tulee majoittumaan.

Taulukko 21 kertoo etta, vuonna 2018 valmistuneen vuokratontillisen
lomahuoneiston arvioidut tulot ja menot ovat aika samanlaiset, jolloin
varsinaista puskuria ei paase kertymaan. Mutta padoman kasvattaminen
toteutuu tassa laskelmassa, koska paaomavastiketta lyhennetaan kuukausittain
hieman yli 500 euroa ja oman rahoituksen lainaa 500 euroa kuukaudessa.
Menot ovat hyvin pitkalle arvioita. Projektin tassa vaiheessa ei vield ole tarkkoja
lukemia vakuutuksista, lainanlyhennyksesta ja koroista. Investoinnissa on otettu
5 000 euron ylimaarainen vara lyhyen ajan maksuvalmiuden varmistamiseen.
Huoneiston vuorokausivuokrana on pidetty 100 euroa ja siivousmaksuina 75.

Liinavaatteista on veloitettu 15 euroa henkil6lta majoittumisen ajalta.
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Kassavirtalaskelma Tammikuu Helmikuu |Maaliskuu |Huhtikuu  |Toukokuu |Kesdkuu Heindkuu |Elokuu Syyskuu Lokakuu Marraskuu [Joulukuu
Myynnit

Oma sijoitus 30 000,00

Lainannosto 140 000,00

Vuokratuotot alv 0 % 1860,00 1680,00 1860,00 1800,00 1820,00 1950,00 2 080,00 1820,00 2 080,00 2080,00 2 080,00 2 080,00
Siivoustuotot alv 0 % 403,00 364,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 403,00 390,00 403,00
Liinavaatetuotot alv 0 % 124,00 112,00 124,00 120,00 124,00 120,00 124,00 120,00 124,00 124,00 120,00 124,00
Myynnit yhteensa 2387,00 2 156,00 2 387,00 2310,00 2 347,00 2 460,00 2 607,00 2330,00 2 607,00 2 607,00 2590,00 2 607,00
Alv myynneistd 10 % 238,70 215,60 238,70 231,00 234,70 246,00 260,70 233,00 260,70 260,70 259,00 260,70
Kassaan maksut yhteensa 172 625,70 2371,60 2 625,70 2541,00 2581,70 2706,00 2867,70 2563,00 2867,70 2 867,70 2849,00 2867,70
Menot

Padomavastike 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10
Lainanlyhennykset ja korot 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Palkat

Kilometrikorvaukset 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Yhtiovastikkeet 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00
Tonttivastikkeet 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30
Pesulakulut 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Vesimaksut 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
Vakuutukset 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tarvikehankinnat 3 000,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Investoinnit 165 000,00

Laajakaistamaksut 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
Menot yhteensd 170 316,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2 416,40
Alv hankinnoista 24 % 775,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20
Alv maksut. Alv myyneisté - alv hankinnoista - 536,50 136,40 159,50 151,80 155,50 166,80 181,50 153,80 181,50 181,50
Kassastamaksut yhteensa 170 316,40 2 416,40 13879,90 2552,80 2575,90 2 568,20 2571,90 2583,20 2597,90 2570,20 2597,90 2597,90
Saldo 2309,30 |- 44,80 745,80 |- 11,80 5,80 137,80 295,80 |- 20,20 269,80 297,50 251,10 269,80
Kumulatiivinen saldo 2309,30 | 2264,50 | 3010,30 | 2998,50 | 3004,30 | 3142,10 | 3437,90 | 3417,70 | 3687,50 | 3985,00 | 4236,10 | 450590

Taulukko 21. Kassavirtalaskelman erimerkki 165 000 euron investoinnissa 2018
valmistuneeseen kaytettyyn lomahuoneistoon vuokratontilla.

5.3 Paaoman tuotto

Normaalisti tallaisessa laskennassa lasketaan vuokratuottoa mutta olen tassa

tehtavassa laskenut oman paaoman tuottoa ja sijoitetun paaoman tuottoa

yritystoiminnan laskentaan tarkoitetuilla kaavoilla. Laskenta kohdentuu kuitenkin

vain aina yhteen kohteeseen ja varsinkin oman paaoman tuottoprosentti alussa

on halyttavan korkea ja saa aikaan epailyksen laskentavirheesta

Oman paaoman tuottoprosentti on laskettu kaavalla nettotulos jaettuna oma

oikaistu paaoma vuodessa. Nettotulos on laskettu vahentamalla menot tuloista

ja oma paaoma on laskelma ensimmaisena vuonna keskimaarin. Sijoitetun

paaoman tuottoprosentti on laskettu kaavalla nettotulos lisattyna

rahoituskuluilla. Tama summa jaetaan sijoitetulla padomalla keskimaarin. (Alma

Media 2024.) Taulukko 22 nayttaa, ettd vuokratontillinen kaytetty vuonna 2018

valmistunut lomahuoneiston oman- ja sijoitetun paaoman tuottoprosentti ovat

erittain hyvat. Tama edellyttaen, etta arvioidut tulot ja menot toteutuvat

laskelmien mukaisesti. Vuonna 2023 valmistunut uusi lomahuoneisto

vuokratontilla on my6s tunnuslukujen valossa kannattava investointi. Sijoitetun

paaoman tuottoprosentti on uudessa lomahuoneistossa vuokratontilla 13 %,

joka on hyva tulos.
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2018 valmistunut huoneisto vuokratontilla 2023 valmistunut huoneisto vuokratontilla
Kokonaishinta varusteineen 165 000 |Kokonaishinta varusteineen 242 550
Yhtidlaina 106 533 |Yhtitlaina 124 860
Omarahoitus 58 467 |Omarahoitus 117 690
Pankkilaina 60% omarahoituksesta 35 080 |Pankkilaina 60% omarahoituksesta 70614
Oma padoma alussa 23 387 |Oma pdaoma alussa 47 076
Oma pddaoma keskimaarin 1 vuonna 29 555 |Oma pdaaoma keskimaarin 1 vuonna 53244
Nettotuotto 20 415 |Nettotuotto 21128
Oman padoman tuotto % 69 % Oman padoman tuotto % 40 %
Sijoitetun padoman tuotto % 16 % Sijoitetun padoman tuotto % 13%

Taulukko 22. Vuokratontillisten lomahuoneistojen tuottoprosenttilaskelmat 1.
toimintavuonna.

Laskettaessa myos 2018 valmistuneelle lomahuoneistolle samoilla ehdoilla
toisen vuoden oman paaoman tuottoprosentti, on se tippunut jo reilusti
alemmas ja on nyt 50 prosenttia. Oma paaoma kasvaa nopeasti, kun seka
omaa pankkilainaa etta yhtiolainaa lyhennetaan molempia noin 500 euroa
kuukaudessa, ja taman seurauksena oma paaoma yhtiossa kasvaa ja nain ollen
oman paaoman tuottoprosentti pienenee nettotuloksen ollessa suunnilleen

samansuuruinen.

Seuraavaksi taulukossa 23 esitetaan edella mainittu laskelma siten, etta

vuokratontti on lunastettu omaksi.

2018 valmistunut huoneisto omalla tontilla 2023 valmistunut huoneisto omalla tontilla
Kokonaishinta varusteineen 189 794 |Kokonaishinta varusteineen 266 300
Yhtiolaina 106 533 |Yhtitlaina 124 860
Omarahoitus 83 261 |Omarahoitus 141 440
Pankkilaina 60% omarahoituksesta 49 957 |Pankkilaina 60% omarahoituksesta 84 864
Oma pddoma alussa 33304 |Oma pddoma alussa 56 576
Oma padoma keskimaarin 1 vuonna 39 472 |Oma padoma keskimaarin 1 vuonna 62 744
Nettotuotto 21711 [Nettotuotto 22239
Oman padoman tuotto % 55 % Oman padoman tuotto % 35%
Sijoitetun padoman tuotto % 15% Sijoitetun padoman tuotto % 12%

Taulukko 23. Omatonttisten lomahuoneistojen tuottoprosenttilaskelmat 1.
toimintavuonna.

Tassa tapauksessa oman paaoman sijoitus on hieman suurempi ja vuosittainen
kulu hieman pienempi. Talla toimenpiteella on vaikutusta molempiin
tuottoprosentteihin. 2018 valmistuneessa lomahuoneistossa oman paaoman
tuottoprosentti on enaa 55 prosenttia ja sijoitetun padoman tuotto 15 prosenttia.

Pudotus oman paaoman tuottoprosenttiin on aika suuri ja kertoo myos, etta
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kuinka pitka aika menee lunastaa tontti omaksi 100—-110 euron kuukausimaksun
sijaan. Tontin osuuden lunastaminen on alussa suuri investointi, joka vaatii
omaa- ja sijoitettua paaomaa ja se vaikuttaa oman paaoman tuottoprosenttiin
alentavasti. Pitamalla tontin osuuden vuokrattuna saavutetaan paremmat

tuottoprosentit kaikissa vertailukohdissa.

5.4 Korkomuutosten vaikutus

Aiemmin on kerrottu lainakorkojen muutoksen riskista, joka on merkittava riski
nain suuressa investoinnissa. Nyt tata kirjoittaessa korot ovat vakiintuneet
korkeammalle tasolle, kuin muutama vuosi sitten ollut nollakorkokausi.
Maailmassa on jatkuvasti paljon epavarmuustekijoita, joten on syyta testata
korkojen muutoksen vaikutus yrityksen kuukausimaksuihin lainojen osalta.
Seuraavassa taulukossa 24 on esitetty tilanne, jossa yhtidlainan seka oman

rahoituksen lainan korko on 4 %, 6 % seka 8 %.

2018 valmistuneen lomahuoneiston korkojen muutosten vaikutus
Korko
Yhtidlainan Yhtiolaina keskimaarin
Yhtiélainan korko | lyhennys keskimaarin  |kuukaudessa Kuukausiera
4% 528 103 365 345 873
6 % 528 103 365 517 1045
8% 528 103 365 689 1217
Korko
Oman lainan Oma laina keskimaarin
korko Lainan lyhennys |keskimaarin  |kuukaudessa Kuukausiera
4% 500 32080 107 607
6% 500 32080 160 660
8% 500 32080 214 714

Taulukko 24. Lainojen korkojen muutosten vaikutus yhtion lainojen

kuukausieriin.

Taulukosta ilmenee, etta varsinkin suuremman yhtiélainan koron muutos
muuttaa kuukausittaista maksueraa selkeasti. Esimerkki on laskettu vuonna
2018 valmistuneeseen vuokratontilliseen lomahuoneistoinvestointiin.
Esimerkissa yhtidlainaa on ensimmaisena vuonna keskimaarin hieman yli
103 000 euroa seka omarahoituksen lainaa noin 32 000 euroa ensimmaisena

vuonna. Tuloksesta nakee, etta jokaisen prosenttiyksikon korotus vaikuttaa jo
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kuukausitasolla lainanhoitokuluihin merkittavasti. Jos sama laskelma tehtaisi
uuteen, vuonna 2023 valmistuneeseen lomahuoneistoinvestointiin, olisi erot

viela suuremman johtuen suuremmista lainapaaomista.

5.5 Toiminta-asteen muutoksen vaikutus investoinnin kannattavuuteen

Taman opinnaytetyon laskelmissa on kaytetty 60 % toiminta-astetta.

60 % toiminta-aste olisi hyva tavoite saavuttaa, jotta jonkinlainen liiketoiminta-
ajatus tulisi esille. Laskelmat ovat osoittaneet, etta 60 % toiminta-asteella
toiminnan voisi saada kannattavaksi ja investoinnin kerryttamaan yhtiolle

paaomaa.

On olemassa kuitenkin riski toiminta-asteen jaamisesta alhaisemmaksi, joten
tutustutaan hieman laskelmiin 30—80 % toiminta-asteilla. Tdma muuttaa
tilanteen molempiin suuntiin voimakkaasti. Taulukossa 25 esitetaan aiemmin
nahdyt 4 esimerkkihuoneiston investoinnin diskontatut nykyarvot 10 vuoden

paasta 7 % laskentakorkokannalla eri toiminta-asteilla.

Investoinnin nykyarvot 10 vuoden jalkeen eri toiminta-asteilla 7 % laskentakorkokannalla

Toiminta-aste

Uusi vuonna 2023 [Uusi vuonna 2023 |2018 valm. 2018 valm.
valmistunut valmistunut kaytetty kaytetty
huoneisto huoneisto huoneisto huoneisto

omalla tontilla

vuokratontilla

omalla tontilla

vuokratontilla

Alkuinvestointi 266 300 € 242 550 € 189794 € 165 000 €
30 % -95 146 € -92 908 € -62 528 € -60 708 €
40 % -59 009 € -56 771 € -26 391 € -24 570 €
50 % -22871€ -20634 € 9747 € 11567 €
60 % 13 266 € 15504 € 45 884 € 47 704 €
70 % 49 404 € 51641€ 82021€ 83842 €
80 % 85541 € 87779 € 118 159 € 119979 €

Tauluko 25. Toiminta-asteen muutoksen vaikutus investoinnin nykyarvoon 10
vuoden paasta 7 % laskentakorkokannalla.

Taulukosta 25 voi tulkita, etta 60 % kayttdaste 7 % laskentakorkokannalla

alkaisi vaikuttamaan mahdolliselta toiminnan tuottavuuden nakokulmasta.

Uudiskohteessa toiminta-asteet 30-50 % tuntuvat hyvin alhaisilta tassa
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katsantokannassa. 2018 valmistuneen huoneiston kohdalla 30-40 % taso on
lian alhainen toiminta-aste. Tama on tiedostettava asia investointisuunnitelmaa
tehdessa, koska se vaikuttaa todella voimakkaasti koko projektin
kannattavuuteen. Toisinpain katsoen 80 % toiminta-aste olisi hyva ja tuottaisi
todella paljon nopeammin paaoman kertymista yhtiolle. Nain suuren toiminta-

asteen saavuttaminen on todennakoisesti hyvin vaikea saavuttaa.

Investoinnin takaisinmaksuaikaa ei kannata laskea diskonttausmenetelmalla
alhaisilla toiminta-asteilla, koska takaisinmaksuajoista tulisi useiden kymmenien
vuosien mittainen. 242 000 euron investointi 30 % kayttdasteella tuottaisi noin
7 500 euron vuosituoton. Nailla luvuilla investoinnin takaisinmaksuaika olisi jo

noin 33 vuotta ilman rahan aika-arvon muutoslaskentaa.

5.6 Sisainen korkokanta

Aiemmin osiossa kolme esiteltiin sisaisen korkonannan menetelmaa. Yhtiossa
voidaan asettaa sisaisen korkokannan tavoite. Investointilaskelmissa sisainen
korkokanta on se laskentakorko, jolla investoinnin nettonykyarvo on nolla

laskenta-ajan paatyttya (Neilimo & Uusi-Rauva 2014, 221).

Tassa opinnaytetydssa on kaytetty tuottoina 100 euron vuorokausivuokraa ja
keskimaarin kolmen vuorokauden kertavuokrausta, jolloin joka kolmanteen
vuokrausvuorokauteen sisaltyy yksi siivousmaksu 75 euroa. Kuluina on
huomioitu 472 euroa kuukaudessa erilaisia menoja seka vuokratontillisessa

vaihtoehdossa tontin vuokra 93—-108 euroa kuukaudessa kohteen mukaan.

Toiminta-asteen vaihtelu vaikuttaa sisaisen koron suuruuteen merkittavasti.
Taulukossa 26 naytetaan, etta millaisella laskentakorkokannalla on saavutettu
investoinnin nettonykyarvoksi liki O erilaisilla toiminta-asteilla edella kerrotuilla

tuotoilla ja kuluilla kymmenen vuoden jalkeen.
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Uusi vuonna 2023 [Uusi vuonna 2023 (2018 valmistunut |2018 valmistunut
valmistunut valmistunut kaytetty kaytetty
Toiminta-{huoneisto huoneisto huoneisto huoneisto
aste omalla tontilla vuokratontilla omalla tontilla vuokratontilla
100 % 15,67 % 16,69 % 21,61 % 24,03 %
90 % 13,72 % 14,56 % 18,93 % 20,95 %
80 % 11,76 % 12,39% 16,21 % 17,82 %
70 % 9,77 % 10,20 % 13,45 % 14,64 %
60 % 7,75 % 7,97 % 10,64 % 11,40 %
50 % 5,70 % 5,70 % 7,78 % 8,08 %
40 % 3,62 % 3,39% 4,86 % 4,67 %
30% 1,51 % 1,04 % 1,87 % 1,17 %
20% -0,65 % -1,37 % -1,19% -2,45 %

Taulukko 26. Toiminta-asteen vaikutus vuokraustoiminnan sisaisen
korkokannan muodostumiseen 10 vuoden jalkeen.

Jos tavoitellaan 7 % sisaista korkokantaa, joka olisi kohtuullinen tuotto tassa
toiminnassa, pitaisi uudessa kohteessa toiminta-asteen olla vahintaan 60 % ja
kaytetyssa kohteessa vahintaan 50 %. Tulos on laskettu tahan tyohon tehdylla
investoinnin nykyarvon laskentaan tarkoitetun diskonttaustaulukon avulla.
Toiminta-asteen valinnan jalkeen testattiin kulloisellekin toiminta-asteelle se
korkokanta, jolla saavutettiin I&hin investoinnin nettonykyarvon nollapiste
kahden desimaalin tarkkuudella. Diskontattu nettonykyarvo katsottiin 10 vuoden

paasta investointinetkesta.

6 Tulosten arviointia

Opinnaytetydssa on laskettu lomahuoneiston hankinnan kannattavuutta
useammalla menetelmalla. Jokin menetelma antaa tuloksen, jonka mukaan
toiminta olisi kannattavaa ja jonkin toisen menetelman mukaan asiaa pitaa
miettia viela uudemman kerran. Kaikki laskentatavat vaativat tiedon tuloista ja
menoista ja naiden tiedot perustuvat pitkalti arvioon. Eri menetelmista saa
kuitenkin hyvaa informaatiota, kun arvioidaan investoinnin kannattavuutta ja
yrityksen aloittamiseen tarvittavia tietoja. Yrittajan tulee sitten osata arvioida

oikeita arviointimenetelmia investointipaatoksen tueksi.



Tassa opinnaytetydssa takaisinmaksuaikaa pyrittiin tarkastelemaan

mahdollisimman lyhyena. Yleisen kasityksen mukaan pankit antavat

osakeyhtiolle tyypillisesti lyhyempia takaisinmaksuaikoja kuin yksityishenkilGille.

Useammassa takaisinmaksuajan menetelman laskennassa investointi ei ole

diskontatussa laskelmassa tullut maksetuksi 10 vuoden kohdalla. Tama ei

sinallaan ole huolestuttava tieto, koska yhtidlainakin on laskettu 25 vuoden

maksuajalle ja sen osuus kokonaisinvestoinnista on suuri. Taulukossa 27 on

yhteenvetona testattu diskontatuilla nettotuotoilla kumulatiivinen kertyma 25

vuoteen asti 7 % laskentakorkokannalla. Tavoite oli nahda, ettd kuinka monen

vuoden paasta kumulatiivinen diskontattu tuotto ylittaa investoinnin arvon.

Laskennassa kaytettiin 40 % - 80 % toiminta-asteita.

Uusi vuonna Uusi vuonna 2018 valmistunut | 2018 valmistunut
2023 valmistunut | 2023 valmistunut | kaytetty kaytetty
huoneisto huoneisto huoneisto huoneisto
Toiminta-aste |omalla tontilla vuokratontilla omalla tontilla vuokratontilla
Alkuinvestointi 266 300 242 550 189 794 165 000
40 % 25 23
50 % 25 24 16 15
60 % 18 17 12 11
70 % 14 13 9 9
80 % 11 11 8 7

Taulukko 27. Investoinnin takaisinmaksuaika vuosina eri toiminta-asteilla 25
vuoteen asti 7 % laskentakorkokannalla.

Joihinkin toiminta-asteisiin tuli sama vuosi, jolloin investoinnin arvo tuli tayteen.
Tama johtuu siita, etta toisessa raja tayttyy heti alkuvuodesta ja toisessa vasta

loppuvuodessa. Ehtona oli kuitenkin, etta rajan tuli tayttya.

Investoinnin kannattavuuslaskelmissa kaytetty 2018 valmistunut lomahuoneisto
sopisi parhaiten aloittavan yrityksen toimintaan pienimman alkuinvestoinnin
suhteen. Suurimmassa osassa laskelmia 7 % laskentakorkokanta osoittautui
viela sopivaksi ja silla saatu tulos 5—6 vuoden sateella hyvinkin mahdollinen
toiminnan aloittamiseen. 10 vuoden otannalla loppuvuosiin kohdistuu jo hyvin
suuri rahan aika-arvon alenema ja se tekee miettelidaksi. Vuonna 2018
valmistunut huoneisto olisi 10 vuoden paasta jo 16-vuotias, joten siihen alkaa
kohdistumaan isompia peruskorjauksia tai niiden uhkia. Tama asia on otettava

huomioon arvioitaessa investoinnin aikajaksoa.
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Kassavirtalaskelmien tavoite oli selvittaa, etta kuinka saavutetaan lyhyen
aikavalin maksuvalmius. Numeeriset arvot ovat toki arvioita ja pitaisi olla
parempaa tietoa oikeampien arvioiden tekemiseen. Samoilla tulo- ja
menoarvioilla, kuin muissakin laskelmissa, kassavirta olisi mahdollista olla
positiivinen pienimmassa investoinnissa. Uudemman kohteen investoinnissa
yhtidlainan erat ovat hieman suuremmat, oma pankkilaina hieman suurempi,
joten ne vaikuttavat kassavirran tasoon alentavasti. Tassa tapauksessa tontin
lunastaminen olisi hyva, koska se pienentaisi kuukausittaista menoa noin 100
euron verran. Uutuuskohteissa on myos erilaisia hankinnan alkuaikaan
sijoittuvia tarjouksia lyhennysvapaisiin vuosiin seka maksuttomaan
korkosuojaukseen. Naita etuuksia hyddyntamalld muuta rahoitusvelkaa voisi
pienentaa alussa voimakkaammin saaden omaa padomaa kasvamaan. Etuutta
voi myods hyodyntaa keraamalla likvidia kateisvarallisuutta tuomaan turvaa

tuleviin vuosiin, kun maksut nousevat.

Taulukossa 28 on kassavirtalaskelman tulot ja menot seka kumulatiivinen
kertyma. Tuottoina on kaytetty 100 euron vuorokausihintaa ja 65 euron
siivoushintaa lisattyna 15 euroa henkilolta liinavaatekorvausta. Arvonlisaverot

on laskettu ndiden summien paalle.

Kassavirtalaskelma Tammikuu Helmikuu |Maaliskuu |Huhtikuu  |Toukokuu |Kesdkuu Heindkuu |Elokuu Syyskuu Lokakuu Marraskuu [Joulukuu
Myynnit

Oma sijoitus 30 000,00

Lainannosto 140 000,00

Vuokratuotot alv 0 % 1 860,00 1680,00 1860,00 1 800,00 1860,00 1800,00 1860,00 1800,00 1860,00 1860,00 1800,00 1860,00
Siivoustuotot alv 0 % 403,00 364,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 403,00 390,00 403,00
Liinavaatetuotot alv 0 % 186,00 168,00 186,00 180,00 186,00 180,00 186,00 180,00 186,00 186,00 180,00 186,00
Myynnit yhteensa 2 449,00 2212,00 2 449,00 2 370,00 2 449,00 2 370,00 2 449,00 2 370,00 2 449,00 2449,00 2 370,00 2 449,00
Alv myynneista 10 % 244,90 221,20 244,90 237,00 244,90 237,00 244,90 237,00 244,90 244,90 237,00 244,90
Kassaan maksut yhteensa 172 693,90 2433,20 | 2693,90 | 2607,00 | 2693,90 | 2607,00 | 2693,90 | 2607,00 | 2693,90 | 2693,90 | 2607,00 | 2693,90
Menot

Padomavastike 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10
Lainanlyhennykset ja korot 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Palkat

Kilometrikorvaukset 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
YhtiGvastikkeet 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00
Tonttivastikkeet 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30
Pesulakulut 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Vesimaksut 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
Vakuutukset 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tarvikehankinnat 3 000,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Investoinnit 165 000,00

Laajakaistamaksut 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
Menot yhteensd 170 316,40 2 416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2 416,40
Alv hankinnoista 24 % 775,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20
Alv maksut. Alv myyneista - alv hankinnoista - 530,30 142,00 165,70 157,80 165,70 157,80 165,70 157,80 165,70 165,70
Kassastamaksut yhteensa 170 316,40 2416,40 1886,10 2558,40 2582,10 2574,20 2582,10 2574,20 2582,10 2574,20 2582,10 2582,10
Saldo 2377,50 16,80 807,80 48,60 111,80 32,80 111,80 32,80 111,80 119,70 24,90 111,80
Kumulatiivinen saldo 2377,50 2394,30 | 3202,10 | 3250,70 | 3362,50 | 339530 | 3507,10 | 3539,90 | 3651,70 | 3771,40 | 3796,30 | 3908,10

Taulukko 28. 2018 valmistuneen vuokratontillisen lomahuoneiston
kassavirtalaskelma 60 % toiminta-asteella.
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Kumulatiivinen saldo kasvaa tasaisesti, joten kassavirta olisi positiivinen ja nain
toiminta olisi mahdollista olla kannattavaa kassavirtalaskelman nakokulmasta.
Taulukossa 29 on toiminta-aste pudotettu kymmenen prosenttiyksikkda ja
muutos on merkittava. Kassavirta muuttuu negatiiviseksi, joten nailla samoilla

ehdoilla toiminta ei olisi mahdollista.

Kassavirtalaskelma Tammikuu  |Helmikuu |Maaliskuu |Huhtikuu |Toukokuu |Kesikuu |Heindkuu |Elokuu Syyskuu Lokakuu  |Marraskuu [Joulukuu
Myynnit

Oma sijoitus 30 000,00

Lainannosto 140 000,00

Vuokratuotot alv 0 % 1550,00 1400,00 1550,00 1500,00 1550,00 1500,00 1550,00 1500,00 1550,00 1550,00 1500,00 1550,00
Siivoustuotot alv 0 % 335,83 303,33 335,83 325,00 335,83 325,00 335,83 325,00 335,83 335,83 325,00 335,83
Liinavaatetuotot alv 0 % 155,00 140,00 155,00 150,00 155,00 150,00 155,00 150,00 155,00 155,00 150,00 155,00
Myynnit yhteensa 2040,83 1843,33 2040,83 1975,00 2040,83 1975,00 2 040,83 1975,00 2 040,83 2040,83 1975,00 2 040,83
Alv myynneista 10 % 204,08 184,33 204,08 197,50 204,08 197,50 204,08 197,50 204,08 204,08 197,50 204,08
Kassaan maksut yhteensa 172 244,92 2027,67 2244,92 2172,50 2244,92 2172,50 2244,92 2172,50 | 2244,92 2244,92 2172,50 2244,92
Menot

P&domavastike 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10
Lainanlyhennykset ja korot 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Palkat

Kilometrikorvaukset 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
YhtiGvastikkeet 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00
Tonttivastikkeet 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30 108,30
Pesulakulut 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Vesimaksut 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
Vakuutukset 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tarvikehankinnat 3 000,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Investoinnit 165 000,00

Laajakaistamaksut 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
Menot yhteensd 170 316,40 2 416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2 416,40 2416,40 2416,40 2 416,40
Alv hankinnoista 24 % 775,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20
Alv maksut. Alv myyneistd - alv hankinnoista - 571,12 105,13 124,88 118,30 124,88 118,30 124,88 118,30 124,88 124,88
Kassastamaksut yhteensa 170 316,40 2416,40 1845,28 2521,53 2541,28 2534,70 2541,28 2534,70 2541,28 2534,70 2541,28 2541,28
saldo 192852 |- 38873 399,63 |- 34903 |- 29637 |- 362,20] 29637 |- 362,20| 29637 |- 28978| 36878 |- 29637
Kumulatiivinen saldo 1928,52 1539,78 1939,42 1590,38 1294,02 931,82 635,45 273,25 |- 23,12 |- 312,90 (- 681,68 |- 978,05

Taulukko 29. 2018 valmistuneen vuokratontillisen lomahuoneiston
kassavirtalaskelma 50 % toiminta-asteella.

Kassavirran kautta toiminnan suunnittelua arvioidessa olisi paras, jos pystyisi
olemassa olevalla kateisvarallisuudella lunastamaan omarahoitusosuuden
ilman pankkilainaa, jolloin toimintaan jaisi enemman liikkkumavaraa. Tama
toimenpide pienentaisi oman paaoman tuottoa. Jos sen rahan voi sijoittaa
johonkin muuhun, tuottavampaan kohteeseen, olisi se yrityksen tuotolle hyva
asia. Taulukossa 30 esitetaan tilanne, jossa tontti on lunastettu omaksi ja
lainamenot eivat ole kasvaneet investoinnin kasvun mukana. Kassavirran

mukainen kannattavuus kasvaa hieman ja toiminta vaikuttaa kannattavalta.
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Kassavirtalaskelma Tammikuu  |Helmikuu [Maaliskuu |Huhtikuu |Toukokuu [Kesdkuu Heindkuu |Elokuu Syyskuu Lokakuu Marraskuu |Joulukuu
Myynnit

Oma sijoitus 40 000,00

Lainannosto 155 000,00

Vuokratuotot alv 0 % 1860,00 1680,00 1860,00 1 800,00 1860,00 13800,00 1860,00 13800,00 1860,00 1860,00 1800,00 1860,00
Siivoustuotot alv 0 % 403,00 364,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 390,00 403,00 403,00 390,00 403,00
Liinavaatetuotot alv 0 % 186,00 168,00 186,00 180,00 186,00 180,00 186,00 180,00 186,00 186,00 180,00 186,00
Myynnit yhteensa 2 449,00 2212,00 2 449,00 2370,00 2 449,00 2370,00 2 449,00 2370,00 2 449,00 2 449,00 2370,00 2 449,00
Alv myynneista 10 % 244,90 221,20 244,90 237,00 244,90 237,00 244,90 237,00 244,90 244,90 237,00 244,90
Kassaan maksut yhteensa 197 693,90 2433,20 2693,90 2 607,00 2 693,90 2607,00 2693,90 2 607,00 2693,90 2 693,90 2607,00 2693,90
Menot

Padomavastike 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10 883,10
Lainanlyhennykset ja korot 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00
Palkat

Kilometrikorvaukset 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00
Yhtiovastikkeet 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00 285,00
Pesulakulut 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
Vesimaksut 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00 60,00
Vakuutukset 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Tarvikehankinnat 3 000,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Investoinnit 190 000,00

Laajakaistamaksut 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
Menot yhteensa 195 208,10 2 308,10 2308,10 2 308,10 2 308,10 2308,10 2 308,10 2308,10 2 308,10 2308,10 2 308,10 2 308,10
Alv hankinnoista 24 % 775,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20 79,20
Alv maksut. Alv myyneisté - alv hankinnoista - 530,30 142,00 165,70 157,80 165,70 157,80 165,70 157,80 165,70 165,70
Kassastamaksut yhteensd 195 208,10 2308,10 1777,80 2450,10 2 473,80 2 465,90 2473,80 2 465,90 2473,80 2 465,90 2473,80 2473,80
Saldo 2 485,80 12510 | 916,10 156,90 220,10 141,10 220,10 141,10 220,10 228,00 133,20 220,10
Kumulatiivinen saldo 2485,80 2610,90 3527,00 3 683,90 3904,00 4 045,10 4 265,20 4 406,30 4 626,40 4 854,40 4 987,60 5207,70

Taulukko 30. 2018 valmistuneen lomahuoneiston kassavirtalaskelma omalla
tontilla 60 % toiminta-asteella.

Laskelmista kavi myos ilmi, etta tassa vaiheessa yritys ei maksa palkkaa eika
osinkoa yrittajalle. Yrittajan ansainta tulee toista kautta tassa vaiheessa
toimintaa. Normaalisti yritystoiminnassa yrittajan palkka sivukuluineen tulisi
sisadltya kannattavan liiketoiminnan laskentaan, mutta tdssa toimitaan tietoisesti
toisin. Taman mahdollistaa se, etta yrittaja ei joudu taysipaivaisesti toimimaan
taman huoneiston kanssa. Toiminnan laajentuessa tama asia on otettava

laskelmissa huomioon.

Voimakas korkojen nousu voisi aiheuttaa ongelmia yritykselle, koska korkojen
nousu nostaa yrityksen kuukausittaista menoa seka vaikuttaa ihmisten
kuluttamiseen ja mahdollisesti toiminta-aste tulisi laskemaan. Korkojen nousu
voi myds aiheuttaa lomahuoneiston arvon alenemisen. Tata voi myds ajatella
toisinpain, eli jos kulutus vahenee ja yhteiskunnassa vaikeudet lisaantyvat, se
voi olla peruste keskuspankeille laskea ohjauskorkoa ja saada talous jalleen
nousu-uralle. Korko on kuitenkin merkittava menoera taman kokoisessa
investoinnissa ja riskiosiossa mietityt suojauskeinot on hyva ottaa kayttéon
turvatakseen maksukyvyn korkotason mahdollisessa nousussa. Investointiaika
on pitka, joten koron kayttaytymista ei voi ennustaa luotettavasti kovin

kauaskantoisesti.
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7 Pohdinta

Opinnaytetyon tietopohjaa ja tuloksia arvioidessa syntyy monenlaisia ajatuksia
tydn tuloksen suhteen. Mita voisi pitaa luotettavana informaationa investoinnin
toteutuksen suhteen? Uskallanko saamani tuloksen perusteella perustaa yhtion
ja tehda ensimmaisen hankinnan? Kokonaisprojekti on paljon muutakin kuin
taloudelliset laskelmat. Talous on tarkea osa-alue ja ehka helpoiten
laskettavissa oleva osa-alue. Projekti on tuottanut laskureita omaan kayttooni,
joita voin hyodyntaa saadessani mahdollisesti parempaa tietoa tutkiessani
kokonaisprojektia yhtion perustamisen suhteen. Tulosta arvioidessani uskon
saaneeni hyvaa informaatiota aikaiseksi investointipaatoksen tekemiseen

talouden osalta.

Tata tyota varten on hankittu tietoa erilaisista lahteista. Suurimpana lahteena on
ollut asuntosijoittamiseen keskittyvat kirjat, koska ne ovat lahimmat loma-
asuntosijoittamista koskettavia teoksia. Internetissa on todella paljon
asuntosijoittamiseen liittyvia sivustoja, joista on osattava valita luotettavat
lahteet oman tyon jalostamiseen. Pankkien internetsivustoilta on mahdollista
saada hyvaa ja luotettavaa tietoa sijoittamiseen liittyen. Tarkeinta on ollut

arvioida tiedon oikeellisuus ja luotettavuus oman toiminnan suunnittelua varten.

Suurimpien alan toimijoiden internetsivut ovat toimineet lahteena tietopohjan
rakentamisen aikana. Uskon I6ytaneeni hyvaa ja luotettavaa tietoa niihin osa-
alueihin, joihin tietoa olen kulloinkin etsinyt. Naiden sivustojen tarkoitus on
myyda tuotetta tai palvelua, joten pitaa etsia rauhassa sivustolta se haluttu tieto
ja osata tulkita sitda omaan tarkoitukseen.

Lopputulemana laskelmat osoittavat, etta olisi mahdollista aloittaa tassa
opinnaytetyossa esitetyn kaltaisella, kaytetylla, hieman edullisemmalla
huoneistolla toiminta ja samalla oppia lisda loma-asuntosijoittamisesta. Ennen
aloitusta on hyva suorittaa lisatutkimusta ja haastatella alalla jo toimivaa
yrittajaa. Nain voi saada arvokasta mentorointia ja voi mahdollisesti valttaa

aloitusvaiheen virheita. Rohkeampi sijoittaja ottaisi hieman enemman velkaa ja
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aloittaisi isommalla investoinnilla suoraan uuteen kohteeseen ja saisi pidemman

huolettomamman ajan toiminnalle ennen suurempia korjauksia.

Tama opinnaytetyo tehtiin perehtymalla 16ydettyyn aineistoon ja soveltamalla
sitd opinnoissa opeteltuihin menetelmiin. Toinen vaihtoehtoinen tapa tehda
tallainen selvitys olisi ollut suorittaa kysely ja analysoida sen tuloksia.
Esimerkiksi Vierumaella on useita satoja loma-asunnon omistajia. Heista osa
vuokraa huoneistoaan itse edelleen, kuten tassakin tydssa suunnitellaan. Osa
kayttaa Vierumaen niin kutsuttua poolia, joka huolehtii vuokraustoiminnasta
silloin, kun omistaja ei itse kayta sita. Osa kayttaa huoneistoa vain omaan
kayttoon. Tarkoituksenmukaisten kysymysten kohdentaminen heille olisi
varmasti tuottanut hyvaa tietoa oman suunnittelun tueksi. Kolmantena tapana
olisi voinut olla samanlaista toimintaa ammattimaisesti harjoittavien sijoittajien
haastattelut, joista olisi saanut koottua hyvaa tietoa oman suunnittelutyon

pohjalle.

Taman opinnaytetydssa tehdyt laskentataulukot ovat onnistuneet ja niiden
avulla voi tehda laskelmia tulevaisuudessa my0s toisiin mielenkiintoisiin
investointikohteisiin. Jos saa hankittua mahdollisimman oikeat tulo- ja
menoarviot, toimivat taulukot viela paremmin. Naita taulukoita ei ole sidottu vain
taman opinnaytetyon laskennassa kaytettyihin Vierumaen kohteisiin. Suomessa

ja ulkomailla on paljon mielenkiintoisia loma-asunto sijoituskohteita.

Toisen opinnaytetydn aihe tahan tehtavaan liittyen olisi todellisten toiminta-
asteiden selvittdminen ja markkinoiden analysointi. Tassa tehtavassa
keskityttiin hyddyntamaan sopivia laskentamenetelmia, joiden perusteella
tulosta voi arvioida. Seuraava opinnaytetyon tekija voisi selvittaa tarkkoja lukuja
ja siten voisi laskea tarkemmat kannattavuudet ja johtaa selvitystyon

liikketoimintasuunnitelmaan asti.
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