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Asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoitustoimintaa, jossa henkild ostaa asunnon ja
vuokraa sitéa eteenpain. Opinnaytetyoni keskeinen sisaltd on selittdd asuntosi-
joittamisen idea ja perusperiaatteet niin, etta lukija ymmartaa miten asuntosijoit-
taminen toimii, millaista hyotya se parhaimmillaan voi tuottaa ja millaisia riskeja
se sisaltaa.

Tyon tarkoituksena on olla mahdollisimman helposti ymmarrettava teos myoés
lukijalle, joka ei ole koskaan aiemmin kuullut asuntosijoittamisesta. Kirjojen ja
Internet-lahteiden lisdksi tydssad on haastateltu neljaa alan ammattilaista, jotka
esitellaan kappaleessa 1.3.

Teoriaosuus kasittelee asuntosijoittamista yleisesti. Case-osiossa sijoitustoimin-
ta on rajattu Tampereen keskustan ja Kalevan alueille. Rajaus on tehty oman
aluetuntemukseni perusteella, ja se mahdollistaa aluevertailun seké& tuotto-
odotusten laskemisen. Muutaman vuoden Tampereella asuneena itselleni sel-
vasti tutuimmat alueet ovat keskusta, seka kotialue Kaleva.

Opinnaytetydssa on erilliset kappaleet asunnon ostamisesta ja asunnon vuok-
raamisesta. Ostoprosessissa on keskitytty erityisesti asuntojen ian, hinnan,
kunnon, sijainnin ja rahoitusmahdollisuuksien tutkimiseen. Asunnon vuokraa-
mista kasitelladn sijoittajan nakokulmasta, ja kappaleessa keskitytddn vuok-
raustilanteessa huomioitaviin asioihin.

Opinnaytety6 antoi itselleni hyvan lahtokohdan asuntosijoittamisen aloittamisel-
le. Itsendisen tiedonhankinnan lisaksi paésin haastattelemaan alan ammattilai-
sia, ja sita kautta luomaan jo nyt verkostoa asuntosijoittajien keskuudessa.

Asiasanat: asuntosijoittaminen, asunto, vuokra-asunto
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Apartment investment means an investment where the investor buys an apart-
ment and then rents it forward. A central focus of this thesis is to explain the
idea and principles of apartment investments, so the reader will understand how
apartment investing works, what kind of benefits it can produce at its best and
what kind of risks it includes.

The purpose of this thesis is to be as easily understandable as possible also for
a reader who hasn’t previously heard of apartment investments. A wide range of
information sources have been utilized. In addition to books and internet
sources, four professionals in this field of business have been interviewed for
this thesis. They are presented in chapter 1.3.

The theory part of the thesis is about apartment investments in general. There
is also a case study which concentrates on the investment process in the centre
of Tampere and in the Kaleva region of the city. The areas have been chosen
due to my own knowledge of these areas; this enables a comparison between
the two areas and specific profit calculations. Since | have lived in Tampere for
a few years, the city centre and the Kaleva district where | live are the most fa-
miliar districts for me.

In the thesis there are separate sections about buying and renting an apart-
ment. In the buying process the focus is especially on the age, price, condition
and location of the apartment and finance possibilities in apartment invest-
ments. The rental section concentrates on the perspective of the apartment
owner. In this part of the thesis, the focus is on the issues that need to be dealt
with when renting out an apartment.

The thesis has given me a good starting point to begin apartment investing. In
addition to independent knowledge search, | got to interview some profession-
als in this business and create a network among apartment investors.

Key words: apartment investments, apartment, rental apartment
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Asuntosijoittaminen on minulle itselleni ehdottomasti kiinnostavin sijoitusmuoto.
Aion hyddyntaa tata opinnaytety6ta asuntosijoittamisen aloittamisessa. Sijoi-
tusmuodossa kiehtoo erityisesti verohyoty ja mahdollisuus sijoittaa osittain vie-
raalla padomalla. Erityisesti tyon aikana tehdyt haastattelut lisasivat mielenkiin-
toa asuntosijoittamista kohtaan, kun paasin kuulemaan ajatuksia alalla toimivilta

ihmisilta.

Asuntosijoittamisen perusidea on se, etta sijoittaja ostaa asunnon ja vuokraa
sen, jolloin syntyy vuokratuloja. Asuntojen hinnat ovat myds nousseet vuosi-
kymmenesta toiseen, eli sijoittaja on paassyt hyétymaan myds arvonnoususta.

(Varallisuusvalmennus 2011.)

On erittéin tarkedd pystyd arvioimaan, mitd asunnosta kannattaa maksaa ja
mit& asunnosta saa vuokraa (Varallisuusvalmennus 2011). Td&mé& opinnaytetyo

siséltda kannattavuuslaskelmia nykyisiin osto- ja vuokrahintoihin perustuen.

Asuntosijoittaminen kiinnostaa minua selvasti enemman kuin vaikkapa osakesi-
joittaminen. Uskon etta se johtuu pitkalti asuntosijoittamisen konkreettisuudesta.
Verrattuna esimerkiksi erilaisiin rahasto- ja osakesijoituksiin, asuntosijoittaminen

on mielestani todella helposti ymmarrettava sijoitusmuoto.

1.2 Opinnaytety6n aihealue, tavoite, ongelmat ja aiheen rajaus

Asuntosijoittajan tulee asettaa sijoitustoiminnalleen tavoitteet. Tavoite voi olla
esimerkiksi varallisuuden kasvattaminen, tasaisen tulovirran saaminen, sijoitus-
ten hajauttaminen, tai vaikkapa eldkeasunnon hankkiminen. (Investori 2011.)
Opinnaytetyon aiheeksi valittiin asuntosijoittaminen Tampereen alueella. Tassa

tydssa minun tavoitteenani on kerata itselleni konkreettista tietoa asuntosijoit-



tamisesta ja saada tarvittavat tyokalut sen aloittamiseen. Sen lisaksi tavoitteena
on selittdd asuntosijoittaminen seka siihen liittyvat asiat niin, ettd asuntosijoitta-

misen aloittava henkilo voisi kayttaa tyéta oppaanaan.

Taman opinnaytetyon case-osiossa paatettiin tehda alueellinen rajaus. Kohde-
vertailussa vertaillaan ainoastaan Tampereen keskustassa ja Kalevassa sijait-
sevia vuokra-asuntoja ja niiden hintoja. Kalevassa asuvana alueen valinta tar-
kastelun kohteeksi oli luonnollista. Kalevan jalkeen itsellani on eniten tietoa
keskustan alueesta, joten sijoituslaskelmissa on otettu huomioon myés keskus-
tassa olevia asuntoja. Alueiden rajaus on tarkeda erilaisia asuntoportaaleja
kayttaessa, joissa taytyy maaritella kaupunginosa (esim. keskusta) josta myytéa-

via tai vuokrattavia asuntoja etsii.

1.3 Tutkimusmenetelméat

Tyo6ssa vertaillaan Internet-lahteista 16ytyvien myynti- ja vuokra-asuntojen hinto-
ja, ja tehdaan niiden pohjalta laskelmia. Myos asuntolainalaskuria kaytetaan.
Tyo6sta haluttiin saada mahdollisimman helposti ymmarrettava ja tasta syysta on
valittu esimerkkisumma, jonka verran sijoittajalla on omaa paaomaa kaytetta-

vissaan.

Tata opinnaytetyota varten haastateltiin neljaa alan ammattilaista: asuntosijoit-
tamisen huippuvalmentaja Marko Kaartoa, Aninkaisten Kiinteistovalitys Oy:n
toimitusjohtaja Jethro Rostedtia, Varapuu Oy:n toimitusjohtaja Mikko Sjégrenia
seka sijoitusyhtidé Treveco Oy:n toimitusjohtaja Jyrki Ristildd. Haastattelun ky-

symykset |0ytyvat liitteesta 1.

1.4 Opinnaytetyon rakenne

Aluksi tydssa kasitellaan asuntosijoittamista yleisesti sekd avataan enemman

asuntosijoittamisen yleisia termeja. Taméan jalkeen selvitetadn asuntosijoittami-

sen tuotto-odotuksia, sekéa riskeja.



Seuraavassa kappaleessa kasitelladn asunnon ostamiseen liittyvia tekijoita.
Naitd ovat mm. asunnon ik&, hinta, sijainti seka kunto. My6s rahoitusmahdolli-
suuksia kaydaan lapi. Taméan jalkeen keskitytdan asunnon vuokraamiseen liitty-

viin asioihin, kuten esimerkiksi hinnoitteluun.

Case-osiossa kasitelladn Tampereen keskustaa ja Kalevaa sijoituskohteena,
pohditaan aluevalintaan seka rahoitukseen liittyvia asioita ja tehdaan mahdolli-
simman realistisia tuotto-odotuslaskelmia. Lopuksi tehdaan yhteenveto ja kay-

daan johtopaatokset lapi.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

2.1 Yleistd asuntosijoittamisesta

Asuntosijoittaminen tarkoittaa asunnon ostamista ja sen edelleen vuokrausta,
niin etta sijoittaja saa taloudellista hyotya. On erittain tarkeda pystya arvioimaan
mita asunnosta kannattaa maksaa ja mita asunnosta saa vuokraa. Liséaksi re-
monttitarve ja tulevat peruskorjaukset tulee huomioida, koska ne saattavat ai-
heuttaa suuriakin kustannuksia. (Varallisuusvalmennus 2011.) Sijoittajan on
hyvéa olla perilla my6s asunnon kunnosta, tulevasta hintakehityksesta seka alue-
tuntemuksesta (Honkanen 2009). Asuntosijoittamisessa sijoittajan oman tyon
arvo on suuri. Vaivannako sijoitusasunnon valinnassa, remontissa ja hallinnoin-

nissa vaikuttaa suoraan odotettavissa olevaan tuottoon. (Talouselama 2005.)

Tyypillinen asuntosijoittaja ostaa sijoitusasunnon ottamalla pankista lainan
asunnon ostoa varten ja maksaa vuokratuloilla lainaa pois. Nain asunto maksaa
itse itseadn. Ajan myota tuloksena on velaton asunto joka tuottaa tasaista vuok-
ratuloa. (Honkanen 2009.) Parhaimmillaan vuokratulot riittavat kattamaan ly-
hennykset kokonaan, jolloin vuokralainen vahitellen maksaa lainan pois vuok-

ranantajan "puolesta” (Varallisuusvalmennus 2011).

Asuntosijoittajalta, kuten kaikilta sijoittajilta, vaaditaan perehtyneisyyttd, huolelli-
suutta ja karsivallisyytta selvittdd asioita ennen sijoituspaatoksen tekemista.
Sopiva sijoitusasunto ei valttdmatta 16ydy kadenkaanteessa. Sijoittaja joutuu
tutustumaan mabhdollisesti jopa kymmeniin asuntoihin, ennen kuin l6ytaa koh-
teen, jossa on arvonnousupotentiaalia ja johon on helppo l6ytaa vuokralaiset
hyvalla vuokratasolla (Investori 2011). Sijoitusasunnon valinnassa tarvitaan
enemman laskinta kuin tunnetta. Sijoittajan tulee laskea mahdollisimman tar-
kasti oletettava tuotto, jotta eri sijoituskohteita voi vertailla keskendan. (Talous-
sanomat 2009.)

Vaikka asuntojen hinnat kipuavat yha korkeammalle, ihmiset muuttavat yha
kaupunkeihin (taulukko 1). Asuntoja tarvitaan lisda. Tamé& nostaa hintoja ja se

puolestaan tekee asunnoista houkuttelevan sijoituskohteen. (Kauppalehti 2010.)
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Varsinkin oppilaitoskaupungit ovat asuntosijoittajilla suosiossa, silla erityisesti
opiskelijat asuvat mielellaén vuokralla (Hamalainen 2005, 20). Erityisesti kasvu-
keskusten yksididen ja kaksioiden kysyntd on tasaisen korkealla ja monessa

paikassa jopa selvasti nousussa (Suomen Vuokranantajat 2011).

TAULUKKO 1. Kaupunkialueiden ja muiden kuntien kokonaisnettomuutto 2004-
2010 (Tilastokeskus 2011)

Vuosi Muuttoalue

Koko maa Kaupunkialueet 1) Muut kunnat
2004 6 677 9 080 -2 403
2005 8 986 11734 -2748
2006 10 344 13 721 -3 377
2007 13 586 15 749 -2 163
2008 15 457 18 615 -3 158
2009 14 548 16 693 -2 145
2010 13 731 16 167 -2 436

. 1) Kaupunkimaiset ja kaupunkiseutujen kunnat

Asuntosijoittaja saa joka kuukausi tililleen vuokratuottoa, ja joka kuukausi hanen
tililtAdn menee vastike. Vastikkeen suuruus merkitsee paljon sijoituskohteen
tuoton kannalta. Samalla alueella sijaitsevista samankokoisista asunnoista saa
harvoin erisuuruista vuokraa. Vastikkeet sen sijaan voivat taloyhtiosta riippuen

olla aivan hyvinkin erisuuruisia. (Hamal&inen 2005, 20.)

Yksityishenkild voi omistaa sijoitusasuntoja ilman, ettd sita rinnastetaan elinkei-
noharjoittamiseksi. Toimintaa voidaan alkaa pitamé&an elinkeinoharjoittamisena
vasta silloin jos asuntosijoittaja ostaa, remontoi ja myy useita asuntoja vuodes-
sa ilman, ettd asunnoissa ehtii olla vuokralaisia. (Kaarto 2011.) Yksityishenkil,
joka siis ei ole elinkeinoharjoittaja, maksaa vuokratulosta pddomaveroa 28 %
(Porssisaatio 2010).
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Asuntosijoittamisen alussa on hyva kayttdd asiantuntijoiden apua (Investori
2011). Markkinoija Seth Godin kirjoittaa kirjassaan Permission marketing siita,
kuinka bisnesmaailmassa ihmissuhteiden muodostaminen on erittédin hidasta.
On kuitenkin kriittisen tarkead ymmartaa henkilokohtaisten ihmissuhteiden tar-
keys liike-elamassa. (Godin 2007, 97-98.) Asuntosijoittaja Marko Kaarron
(2011) mukaan etenkin kiinteistévalittajien kanssa kannattaa verkostoitua, silla
heiltd voi saada nopeasti tietoa uusista vapaista asunnoista. Heilla on suuri in-
tressi auttaa asuntosijoittajaa, koska valittajat saavat myyntiprovision heidan

oman myyntinsa mukaan. (Kaarto 2011.)

Marko Kaarto itse aloitti asuntosijoittamisen seitseman pykalan ohjelmalla:

1) Lainaa tai osta kaksi kirjaa asuntosijoittamisesta.

2) Etsi asuntosijoittajia ja kysy miten he paasivat alkuun.

3) Keskustele valittdjien kanssa asunnoista.

4) Ala seurata ja vertailla asuntojen hintoja nettisivustoilta.

5) K&y pankinjohtajien puheilla keskustelemassa asuntosijoittamisen rahoitus-
mahdollisuuksista.

6) Kay asuntoesittelyissa vahintaan kerran viikossa ja kysele valittgjilta asioita.

7) Etsi sopiva kohde ja tee tarjous asunnosta.

(Marko Kaarto 2009.)

2.2 Asuntosijoittamisen tuottomahdollisuudet

Nettovuokratuoton® lisaksi asuntosijoittaja saa tuottoa asunnon arvonnoususta.
Asuntojen hinnat ovat keskimaarin nousseet, mutta hinnat voivat myds laskea.

Ajoituksella on merkitystd. (Haméalainen 2005, 20.) Jos sijoitusasunto rahoite-

! Nettovuokratuotto, eli vuokratulo vahennettyné vastikkeella ja muilla kuluilla (Hamalainen
2005,20)
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taan asuntolainalla, ja lainanlyhennykset hoituvat vuokralaisen kuukausittaisten

vuokrien avulla, maksaa sijoitusasunto itsensa takaisin (Asuntolaina 2011).

Yleisesti ottaen vuokratuoton vaihteluvali on 3-10 %. Tuottoa ei voi laskea pel-
kastaan kuukausitasolla, vaan sita on tarkasteltava pidemmalla aikavalilla, silla
esimerkiksi huoneiston korjaukset vaikuttavat pitkalla aikavalilla sijoituksen kan-
nattavuuteen. (Suomen Vuokranantajat 2011.)

Asuntosijoittamisen prosentuaalinen vuokratuotto lasketaan seuraavalla kaaval-

la:

Prosentuaalinen vuosituotto = (kuukausivuokra — hoitovastike) x 12 x 100%
velaton ostohinta + remontit

(Vuokraturva 2011)

Vuokratulosta saa vahentaa kaikki tulon hankkimisesta johtuneet vuokrananta-
jan maksamat kulut, kuten hoitovastikkeen tai vuokralle annetusta kiinteistosta
maksetun Kkiinteistoveron. Vastike on vahennyskelpoinen sen nimesta riippu-
matta, esim. hoito-, rahoitus-, tai pAdomavastike. Vuokraturvan (2011) mukaan
asunnon omistaja saa vahentaa verotuksessa myts asunnon kunnon yllapitoa
edistavat korjaukset (Vuokraturva 2011). Myds vdlittajalle maksettu palkkio,
vuokralaisen hakuilmoitukset lehdissa ja netissa seka huoneiston nayttdmisesta
koituvat kulut ovat vahennyskelpoisia. Huoneisto-osakkeen hankintamenoa ei
saa suoraan vahentéa. Vaikka vuokratulo katkeaa vuokralaisen vaihtuessa, hoi-
tovastike on silti vahennyskelpoinen aina siihen asti, kunnes huoneisto otetaan

muuhun kuin vuokrauskayttoon. (Korpela 2007, 19.)

Myo6s asuntolainan korot saa vahentaa tdysmaaraisesti paaomatulosta (Tuhka-
nen 2006, 259). Edellytys tdh&an on, ettd asunto on hankittu aidosti tulonhank-

kimistarkoituksessa. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta perittava vuokra
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tulee olla paikkakunnan normaalin vuokratason mukainen (Korpela 2007, 16).
Vuokratuloista maksetaan padomaveroa, joka on talla hetkella 28 %. Ansiotulo-
jen suuruus ei vaikuta vuokratuloista verotettavaan prosenttimaaréaan. (Vuokra-
turva 2011.)

Asunnon vuosikorjauskulut omistaja saa vahentdd kokonaisuudessaan maksu-
vuonna. Sen sijaan perusparannusmenot vahennetaan yhta suurina poistoina
vaikutusaikanaan. Perusparannus tarkoittaa asunnon tasokkaammaksi remon-
toimista. Jos menon todennékdinen vaikutusaika on yli kymmenen vuotta, pois-
to tehdddn kymmenenad verovuotena. Remontin aiheuttamat materiaalikulut,
tyostd maksetut korvaukset ja matkakulut ovat vahennettavia, mutta oman tyén
arvoa ei saa vahentaa. (Veronmaksajat 2011.) Yleensa remonttikuluista suuri
osa voidaan vahentdd vuosikorjauskuluina, koska paaosin remonteissa korja-
taan vanhaa olemassa olevaa yhtion rakennusta. Tallin vuosikorjauskulujen
suuruisen summan voi tulouttaa. (Vuokranantajat 2011.) Remonttikuluja ei hy-
vaksyta vahennettavéksi vuokratulosta jos remontti tehdaan valittomasti asun-
non hankinnan jalkeen, ennen kuin se on annettu vuokralle. Tall6in remonttiku-
lut lisdtd&n asunnon hankintahintaan ja ne voi vdhentaa vasta kun asunto myy-

daan. (Veronmaksajat 2011.)

Taloyhtion tapa kasitella vastikkeita kirjanpidossaan ratkaisee, saako sijoittaja-
osakas vahentaa vastikkeet vuokratulosta. Mikali vastikkeet rahastoidaan, osa-
keyhtio kasittelee asukkaan maksamaa vastiketta padomansijoituksena (Vero-
hallinto 2011), eli rahastoidut varat ovat asunto-osakkeiden hankintamenon Ii-
saystd, jota ei saa vahentaa vuokratulosta. Rahastoitavan osuuden saa vahen-

t&& vasta asunnon myynnin yhteydessa (Veronmaksajat 2011).

Tuloutetut vastikkeet sen sijaan kasitellaan taloyhtién kirjanpidossa tulona, ja ne
ovat vahennyskelpoisia. (Taloustaito 2009.) Vastikkeen kasittelyd taloyhtitn
kirjanpidossa kannattaa kysya isdnnditsijalta (Veronmaksajat 2011). Yhtiokoko-
uksissa asuntosijoittajan kannattaa aina pyrkia vaikuttamaan siihen, etta rahoi-

tusvastikkeita ei rahastoitaisi (Suomen Vuokranantajat 2011).
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Esimerkki:
1. Asuntosijoittaja vuokraa asuntoa, jonka kuukausivuokra on 400 euroa.
Vuosituotto on talldin 4800 euroa.
2. Yhtidvastike on 150 euroa kuukaudessa. Vuositasolla se tekee 1800 eu-
roa.
3. Jos yhti6
a. Tulouttaa vastikkeen
e 1800 euroa on vahennettava kulu asuntosijoittajan vero-
tuksessa. Nain ollen sijoittajan vuoden tulos on 3000 €.
Paaomaveroa han maksaa 28 %, eli 840 euroa. Vuoden
nettotulos on talldin 2160 euroa.
b. Rahastoi vastikkeen
e Yhtidvastike (1800 euroa) ei pienenna sijoittajan tulosta.
Vuoden tulos on siis 4800 euroa. Paaomaveron osuus
(28 %) on talldin 1344 euroa. Eli sijoittajan nettotulos on
1656 euroa.

Mikali taloyhtié haluaa varautua remonttiin etukateen, voidaan osakkailta peria
etukateen esimerkiksi "putkiremonttivastiketta”. Rahastoinnin sijaan vastikkeet
voidaan kirjata ennenaikaisena kulukirjauksena, jota kutsutaan asuintalovara-
ukseksi. Asuintalovarauksen avulla estetaan se, ettd saastoista syntyy verotet-
tavaa tuloa yhtidlle (Taloustaito 2009). Asuintalovaraus voidaan kayttaa seka
vuosikorjauskuluihin, ettd taseeseen aktivoitaviin perusparannuksiin. Asuintalo-
varaus on taloyhtion kirjanpidossa hyva etukateissaastamisen tapa varsinkin
asuntosijoittajalle, silla se mahdollistaa sijoittajan vahennykset heti verovuonna.
(Kaarto 2011.)

2.3 Asuntosijoittamisen riskit

Sijoittamiseen liittyy aina riskejd. Perussdantd on, ettd mitd suurempi tuotto-
odotus, sitd suurempi riski. Yleisesti sijoittamisessa suurimmat riskit ovat mm.
luottoriski ja korkoriski. Pitkissa sijoituksissa velkakirjan markkina-arvo muuttuu

sen mukaan, miten markkinakorot muuttuvat. Luottoriski tarkoittaa sijoittajan
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kykenemattomyytta hoitaa velkaan liittyvia lyhennyksia tai korkoja. (Anderson,
Tuhkanen 2004, 34-36.).

Yleistaloudellisia, korkoihin, hintoihin ja tydpaikkoihin liittyvia riskeja on vaikea
arvioida. Useammin toteutuva riski asuntosijoittamisessa on huono vuokralai-
nen, joka voi aiheuttaa esimerkiksi korjaus- tai perintdkustannuksia. (Talous-
elama 2005.) Vuokranantajat pyrkivat turvaamaan asemansa, ja yksi keino sii-
hen on ennakkovuokran periminen. Siitd voidaan sopia vuokrasopimuksessa
jos siihen on erityista syyta. Yleisempi kaytantd on vuokravakuus, joka saa olla
enintdan kolmen kuukauden vuokran suuruinen. (Linnainmaa & Palo 2007,
202.)

Myds asunnon mahdolliset remontit voivat luoda suuren riskin. Remonttiin saa
helposti menemaan useita tuhansia euroja, etenkin, jos taloyhti6 joutuu putki- ja
julkisivuremonttikierteeseen (Hamalainen 2005, 19). Mikali ostettavan asunnon
lahiymparistdssa on rakentamatonta aluetta, kannattaa tutustua myos alueen
kaavoitustietoihin (Kasso 2001, 57). Remonttikustannuksista kerrotaan lisda

kappaleessa 3.4.

Osakas ei saa itse paattaa huoneiston rakenteiden muutoksista, vaan paatokset
tekee yhtié. Yhtion asioista paatetaan yhtiokokouksessa ja hallituksessa eika
osakkeenomistajilla ole samanlaista itsenéistd paatosvaltaa kuin omakotitalos-
sa, joka ei ole yhtiomuotoinen. (Linnainmaa & Palo 2007, 91.) Suorassa kiinteis-
tosijoituksessa myos asunnon likvidisyys, eli rahaksi muuttamisen nopeus, on
sangen huono verrattuna moniin muihin sijoituskohteisiin (Kallunki, Martikainen,
Niemela 2002, 108).

Vuokralaista valittaessa on tarkeaa pyrkia selvittdémaan mm. vuokranmaksuky-
ky. Vuokranantajan kannattaa tarkistaa vuokralaisen luottotiedot seka tiedustel-
la suositusta vuokralaisen edelliseltd vuokranantajalta (Hienonen, Kinnunen &
Viita 2010, 13). Luottotiedot pystyy tarkistamaan Suomen Asiakastieto Oy:n
Internet-palvelusta (Suomen Asiakastieto 2011). Myds asuntosijoittaja Marko
Erolan (2005) mukaan parhaat vakuutukset huonoja vuokralaisia vastaan ovat

pitkat vuokrasopimukset ja luottotietojen tarkistaminen (Kauppalehti 2010). Mi-
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kali asunto vuokrataan useammalle kuin yhdelle vuokralaiselle, vuokranantaja
voi vaatia kaikkiin vuokrasopimuksiin siséllytettavaksi ehtoa, jonka mukaan ku-
kin vuokralainen velvoitetaan toissijaisesti vastaamaan asunnon muiden vuok-

ralaisten vuokrista (Linnainmaa & Palo 2007, 198).

Asuntosijoittamiseen erikoistunut yritys Vuokraturva listaa asuntosijoittajan
kymmenen pahinta virhettd, joita valttAmalla sijoittaja suojautuu parhaiten ris-

keilta:

1. Ostettava asunto valitaan tunteella eikéa laskimella
e Asuntosijoittajan pitdd osata laskea sijoitusasunnon todellinen
tuotto. N&in han voi vertailla eri sijoitusvaihtoehtoja.

2. Tulevia peruskorjaustarpeita ei osata arvioida
e Taytyy selvittdd onko peruskorjausten valmistelu aloitettu ja onko

niista keskusteltu yhtiokokouksissa.

3. Vuokran suhteen ollaan liian optimistisia
e Laskelmissa tulee olla varovaisia vuokra-arvioita. Tutustu itse vas-
taavien vuokrakohteiden vuokratasoon tai kysy vuokranvalityksen

ammattilaisilta.

4. Lainamarginaalin neuvottelu unohtuu
e Viitekoron paalle pitdd muistaa laskea myds lainamarginaali. Talla
hetkella (2011) marginaalit vaihtelevat 0,7-0,95 % valilla (Talous-
sanomat 2011). Suomen Rahatieto Oy listasi lokakuussa 2011 Ta-
loussanomissa julkaistun tutkimuksen eri pankkien marginaaleista
ja todellisista kokonaiskoroista, jotka nakyvat alla olevassa taulu-
kossa 2.
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TAULUKKO 2. 15 vuoden 85 000 euron asuntolainan hinta (Talous-
sanomat 2011)

Suupehjan OP:n ja Tapiclan marginaalit ovat pienimmat, Hypon korkein

15 vuoden 35 000 euron asuntolzinan hinta

Pankki

Handelshanken
Blandshanken
Aktia Pankki
Mordes

Mooa S&&stdpankki
Helzingin OF Pankki
Suupohjan Op*
Sampo Pankki
Tapiola Pankki
Hypo

*POP Pankki

todellinen
kokonaiskorko, %

2,35
2,35
2,36
2,41
2,43
2,54
2,55
2,56
272

273

mar ginaali, %

0,75
0,80
0,75
0,75
0,80
0,75
0,70
0,77
0,70

0,93

it
kKulut,
euroa

270
300
506
474
470
200
570
420
470
265

viitekorko

euribor 3 kk
prime
euribor 3 kk
euribar 3 kk
euribor 3 kk
euribor 6 kk
euribor 6 kk
prime
prime

euribar 6 kk

Asunnolle mietityista etukéateisvaatimuksista ei pideta kiinni - karsimatto-

myys

e Eipida ostaa vain jotain kohdalle osuvaa ja jotenkuten kelvollista

asuntoa. Taytyy olla karsivallinen.

Asunnosta maksetaan liikaa

e Hyvin harva asunto myydaan pyydetylla hinnalla, ja tinkimisvaraa

voi olla jopa 20 %.

Vuokralaista ei valita riittdvan huolellisesti

e Kannattaa tarkistaa vuokralaisen tyopaikka, luottotiedot ja suosi-

tukset ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista.
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8. Vuokranmaksun seuranta unohtuu
¢ Vuokranmaksu kannattaa tarkistaa tililtd heti erapaivan jalkeen.

Mahdollisista viivastyksista tulee huomauttaa kirjallisesti.

9. Vuokrasopimus tehdaan huolimattomasti
e Vuokrasopimus tulee tehdé aina kirjallisesti ja kirjata kaikki sovitut
asiat huolellisesti ylos vuokrasopimukseen.

10. Verovahennykset jaavat tekematta
e Asuntosijoittajan on paasaantdisesti itse ilmoitettava verottajalle

niin vuokratulot kuin niista tehtavat vahennyksetkin.

(Taloussanomat 2009.)

Asuntosijoittajan tulee myds huolehtia riittavasta likviditeetista, eli maksuval-
miudesta. Jos sijoittaja joutuu myymaan asunnon pakkotilanteessa, voi siita
saatava hinta olla heikko. Talous ei saa olla liian tiukalla ja sijoittajalla tulee olla
riittdva vararahasto yllattavia menoja varten. (Investori 2011.)
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3 ASUNNON OSTAMINEN

3.1 Sijoitusasunnon kriteerit

Asuntosijoitusoppaan (2011) mukaan seuraavien kriteerien tulee tayttya, jotta

asunto on soveltuva sijoitusasunnoksi:

Taloyhtiésséa on isot remontit tehty kymmenen vuoden sisélla ja korjaus-
suunnitelma kertoo tulevat remontit.
Taloyhtion talous on kunnossa.

e Sjjoittajan kannattaa lukea isannditsijatodistus, tilinpaatos, toimin-

takertomus ja yhtiojarjestys.

Asunto sijaitsee muuttovoittopaikkakunnalla®. Oppilaitokset ja suuret teol-
liset tybnantajat ovat myos eduksi.
Riittdvan matala hoitovastike.

e Sijoittajan tulee yrittaa arvioida kohdistuuko siihen korotuspaineita.
Hyvat liikenneyhteydet. Peruspalvelut kéavelymatkan paassa.
Taloyhtion yleinen siisteys hyva.
Ei homevaurioita.

Sijoitetun padoman tuotto yli 5 %.

Myds seuraavat asiat kannattaa ottaa huomioon:

Asunnon kunto.
e Kiinnitd erityisesti huomiota keittion koneisiin, kalusteisiin seka
kylpyhuoneeseen.
Pohjan toimivuus, huonekorkeus, valo ja valjyys.
Tontin omistus. Vuokratontti nostaa vastiketta.
Jos 1. kerroksen asunto, ikkunat eivét saisi mielelld&n olla katutasossa.
Jos asunto on ylemmissa kerroksissa, hissi on tarkea.
Pihapiiri ja leikkipaikka.

Hairitseeko liikkenteen melu?

2 Muuttovoittopaikkakunta, eli kaupunkiin on muuttanut enemman ihmisia kuin sielta pois
(Verkkotietokeskus 2011)
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- Arkkitehtuuri. Riittavan vanhat ja aivan uudet talot ovat haluttuja.
- Mahtuuko kylpyhuoneeseen pesukone ja keittioon ruokapoyta?
- Sdilytystilat.

- Lammitysjarjestelma ja energiatehokkuus.

- Onko asunnossa tupakoitu?

- Autopaikka, parveke, sauna, takka ja avarat nakymaét ovat plussaa.

(Asuntosijoitusopas 2011.)

3.2 Ika

Yleisesti ottaen, mitd vanhemmasta asunnosta on kysymys, sitd enemman ai-
hetta ostajalla on odottaa asunnossa olevan vikoja ja puutteita (Keskitalo 2007,
90.) Kuitenkin enemman kuin asunnon ik&, sen kuntoon vaikuttavat kaytetyt
materiaalit, aikaisempi kayttbaste, rakentamisaikaiset maaraykset ja ympéariston
aiheuttamat rasitukset. (HE 14/1994, Keskitalon 2007, 105 mukaan.) Valmen-
nusyhtié Varapuu Oy:n toimitusjohtaja Mikko Sjogrenin mukaan iké ei ole kriitti-
sin valintakriteeri sijoitusasuntoa ostaessa. Se mitd remontteja taloyhtiossa on

tehty ja mitd remontteja on tulossa, on tarkeampaa. (Sjogren 2011.)

Saman ik&iset asunnot saattavat olla kunnoltaan hyvinkin erilaisia. Parhaimmil-
laan 10-20 vuotta vanhassa asunnossa ei juuri asuminen nay, jos huoneistoa
on hoidettu huolellisesti ja tarpeen mukaan kunnostettu. Toisaalta jo muutaman
vuoden huoleton asuminen voi saattaa huoneiston remonttikuntoon. (Kasso
2001, 57.) Erityisesti vanhempaa asuntoa hankkiessa tulee nahda asunnon
pohjapiirros. Mikali piirustus ja asunnon todellinen pohjakuva poikkeavat toisis-
taan, kannattaa syy tédhan selvittdd. (Kasso 2001, 38.) Pohjapiirustuksen liséksi
asunto-osaketta ostaessa tarvittavia asiapapereita ovat yhtigjarjestys, isannait-
sijatodistus, tuloslaskelma ja tase, hallituksen toimintakertomus seka tilintarkas-
tuskertomus. Lisdksi hallituksen talousarvio kuluvalle tilikaudelle on tarpeen.
(Kasso 2001, 35.)
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Arvostetuilla alueilla sijaitsevat uudet asunnot maksavat paljon, mutta ne yleen-
séa sailyttavat arvonsa hyvin, eli riski on pienempi verrattuna esimerkiksi 1&hio-
asuntoihin. (Ristila 2011.) Myo6s asuntosijoittaja Marko Kaarron mukaan uusiin
asuntoihin sijoittamisessa on aloittavalle sijoittajalle turvallisempi lahtékohta
kuin vanhoihin, sill& uusissa asunnoissa ei ole todennakdisemmin useaan vuo-
teen tulossa lainkaan perusparannusremontteja. Vuokratuotot jaavat kuitenkin
hieman huonommiksi kuin vanhemmassa kerrostaloasunnossa. Erityisesti van-
hempiin asuntoihin sijoittaessa pitaa ostata arvioida ja laskea myds tulevat re-

montointikustannukset. (Kaarto 2011.)

3.3 Hinta

Ennen asunnon hankkimista on hyva selvittéd asunnon asumiskustannukset.
Kauppahinnan lisdksi niitd ovat mm. yhtidvastike, mahdolliset s&ahko-, vesi-,
sauna- ja autopaikkamaksut. On erityisen tarkeaa selvittéaa asunnon keskimaa-
raiset lammityskustannukset, jos asunnossa on suora sahkélammitys eika lam-
mityskuluja perita yhtidvastikkeessa. (Kasso 2001, 58.) Jos asuntoa taytyy re-
montoida ennen vuokrausta, myds nama kustannukset tulee ottaa huomioon.
Taloyhtion vakavaraisuuteen kannattaa kiinnittda huomiota, silla se kertoo miten
hyvin taloyhtion asioita on aiemmin hoidettu. Esimerkiksi lilan korkea hoitovasti-

ke voi viestia aiemmista ongelmista. (Vuokraturva 2011.)

Asuntoa ostaessa sen reaalituotto kannattaa ennustaa mahdollisimman tark-
kaan seuraavan kymmenen vuoden ajaksi, remontit mukaan lukien (Kaarto
2011). Asunto-osakkeen kaupassa on hyva my6s muistaa, etta uusi omistaja
vastaa edellisen omistajan ohella maksamattomista vastikkeista kolmelta kuu-
kaudelta ennen omistusoikeuden siirtymistd. Ostajan tulee siis huolehtia etta

aikaisemmalle omistajalle kuuluvat vastikkeet on maksettu. (Kasso 2001, 30.)

Ennen asunnon ostoa pitda tuntea alueen markkinatilanne. On tarkeaa tietaa
millaisia kohteita on tarjolla ja millainen hintataso alueella on. Oleellista on myds

tietdd minka suuruisia ovat markkinatason mukaiset vuokrahinnat ja vastikkeet,
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jotta tuotto-odotus saadaan laskettua mahdollisimman tarkasti. Asunnon mak-

simiostohinta muodostuu seuraavalla kaavalla:

(Vuokra — vastike) X 12
Ostohinta = = ——mmmmmemm e

tuotto-odotus (esim. 6 %)

(Sjogren 2011.)

Jos esimerkiksi vuokra on 350 euroa ja vastike 150 euroa, asunnosta kannattaa

6 prosentin tuotto-odotuksella enintdan maksaa:

(350 €-150€) X 12
----------------------------- =40 000 €

Toimitusjohtaja Jethro Rostedt (2011) mukaan sijoitusasuntoa ostaessa tarkein
tekija on tuottoprosentti. Rostedt kehoittaa myds huomiomaan mahdolliset talo-
yhtion remontit, silla isompaan huoneistoon velkaosuutta tulee poikkeuksetta
enemman. Sijoitetun paaoman tuottoprosentti voidaan laskea kappaleessa 2.2
mainitulla tuotto-odotuksen kaavalla. Tuottoprosentti saadaan kun vuositasolla
katsottavasta vuokratulosta vahennetaan vastike ja jaetaan erotus asunnon os-

tohinnalla;

(Vuokra — vastike) X 12
Tuottoprosentti =  ---------====mmmmmmmmmee oo
Ostohinta
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Eli esimerkiksi:

(350 € - 150 €) X 12
-------------------------- = 0,048 eli 4,8 %

Asunto-osakekaupassa on maksettava varainsiirtoveroa. Vero on 1,6 % kaup-
pahinnasta ja siitd vastaa osakekaupassa ostaja. Alle 40-vuotiaan ensiasunnon
ostajan ei kuitenkaan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. (Verohallinto 2011.)
Myds kiinteistbvero koskee asunto-osakeyhtidita, joissa taloyhtio maksaa veron

ja perii kustannukset osakkailta yhtidvastikkeen kautta (Kasso 2006, 117).

Kannattavan sijoitusasunnon hinta riippuu alueesta ja sen keskivertovuokrista.
Asunnon koon lisdksi hintaan vaikuttaa merkittavasti sijainti ja alueen mahdolli-
nen arvonnousu. (Ristila 2011.) Sijoittajan onkin oltava perilla potentiaalisen
sijoitusalueen todellisesta hintatasosta. Todellinen hintataso tarkoittaa sita ta-
soa, jolla kaupat toteutuvat. Se voi vaihdella reilustikin ilmoitettuihin hintoihin.
(Investori 2011.) Asuntosijoittaja Marko Kaarron (2011) mukaan ensimmaisella
naytolla asunnosta on yleensd mahdollisuus saada n. 3-5 prosentin alennus.
Jos asunto on ollut myytavana esimerkiksi jo useita kuukausia, eika se ole
mennyt kaupaksi, prosenttiosuus voi olla suurempikin. Normaalissa markkinati-
lanteessa vapaarahoitteisen kerrostaloasunnon keskimaardinen myyntiaika on
noin kaksi kuukautta. (Kaarto 2011.)

Yleissdantona voidaan pitaa sita, etta yksiot ja kaksiot tuottavat yleensa asun-
tosijoittajalle paremmin kuin suuremmat asunnot (Vuokraturva 2011). Myds si-
joitusyhtié Treveco Oy:n toimitusjohtaja Jyrki Ristilan (2011) mukaan yksi6t tuot-
tavat yleensa parhaan vuosituoton. Yksion koolla on merkitysta, silla esimerkiksi
27 m2 ja 32 m? asunnoilla ostohinta ja osuus remonttikuluista voi olla hyvinkin
eri, mutta silti vuokratuotto hyvin lahella toisiaan. (Ristila 2011.) My6s kerros
vaikuttaa ostohintaan. Yleensd ylemmat kerrokset ovat ostohinnaltaan kalliim-
pia. (Sjoégren 2011.)
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Myds asuntosijoittaja Marko Kaarron mukaan hyva strategia aloittelevalle asun-
tosijoittajalle on ostaa pienia yksio6ita tai hyvin pienia kaksioita. Perusparannus-
remontit ovat tallaisissa asunnoissa halvempia kuin suurissa asunnoissa, silla
ne maksetaan usein neliomaaran mukaan. Yksiot ovat myds nopeita vuokrata,
sekd niiden myyminen on usein helpompaa kuin suurien asuntojen. (Kaarto
2011.)

3.4 Remontit

Tulevien remonttien ennakoimiseksi ostajan on syyta hankkia asunto-
osakeyhtion isannditsijantodistus. Siita kay ilmi seka aiemmat, ettéa tulevat kor-
jausty6t ja perusparannukset. (Kasso 2001, 36.) Esimerkki isannditsijantodis-
tuksesta Ioytyy liitteesta 2 (Sopimuslomake 2010). Yhtion kunnon arvioimiseksi
kannattaa erityisesti vanhemmissa rakennuksissa kiinnittd&d huomiota talossa
tehtyihin ja tulossa oleviin korjauksiin. Téallaisia voivat olla mm. putki-, katto-,
ikkuna- tai julkisivuremontit. (Kasso 2001, 57.) Uudenmaan Asuntokiinteistoyh-
distyksen neuvontainsindori Jaakko Laksolan (2011) mukaan kevyet vesijohto-
remontit maksavat keskimé&arin 300 euroa neli6ltd, mutta suurempien putkire-

monttien hinta voi kivuta jopa 700 euroon nelitta kohden (Kauppalehti 2011).

Kiinteistdalan ammattilaisen, Matti Kasson (2001) mukaan asuntoa ostaessa

kannattaa kiinnittdd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin:

1) Kosteiden tilojen laatu ja kunto, erityisesti lattioiden ja seinien liittyma-
kohdat,

2) Vesikalusteiden ja hanojen kunto, mahdolliset vuotojaljet katoissa ja sei-
nissa,

3) Seinien ja muiden rakenteiden mahdolliset halkeamat,

4) Huoneilman laatu ja mahdollinen tunkkaisuus,

5) Asunnon vetoisuus,

6) Kodinkoneiden, jadkaapin, lieden ja muiden laitteiden ik& ja toimivuus,

7) Pinnoitteiden laatu ja mahdollinen korjaustarve.
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(Kasso 2001, 58.)

Remonttien ennakoimisen liséksi on tarkeaa tietdd niiden maksukaytanndgista.
Remontin voi maksaa kerralla, jolloin asunto-osakeyhtié tulouttaa sen. Toinen
vaihtoehto on, ettd osakkaat maksavat kuukausittain rahoitusvastiketta. Talla
katetaan se osuus remonttikuluista, jota varten yhtid on ottanut lainaa. Mikali
osakas valitsee kuukausimaksun, haneltd peritdan rahoitusvastikkeena maara,
joka tarvitaan lainan padoman ja koron maksamiseen. Korkoa vastaava osuus

rahoitusvastikkeesta on talloin vahennyskelpoinen kulu. (Korpela 2007, 13.)

Alla on listattuna Saastépankin (2011) mainitsemat korjaustoimenpiteet, mita

asuntosijoittajan kannattaa harkita, mikali han haluaa nostaa asuntonsa arvoa:

1) kaakeloida pesutilat

2) vaihtaa ammeen tilalle suihku

3) asentaa suihkuverhon tilalle suihkukaappi
4) jarjestaa tila asuntokohtaiselle pesukoneelle
5) asentaa kestavat lattiamateriaalit

6) nykyaikaistaa keittion varustetaso

7) huolehtia riittavasta komerotilasta

8) hankkia asuntoon nettiyhteys.

(Saastopankki 2011.)

Edulliset pintaremontit voivat nostaa asunnon jalleenmyyntiarvoa ja siitéa saata-
vaa vuokraa. Vuokra-asunnon yliremontointi ei kuitenkaan ole mielekasta. (In-
vestori 2011.). Asuntosijoittaja Marko Kaarto (2011) pitdd remontoinnissa tar-
keana seuraavia asioita: Asunto on tyylikas, siind on neutraalit varisavyt ja muu-
tama pieni yksityiskohta. Remontin tulisi kuitenkin olla suhteellisen edullinen.
Vasta-alkavan asuntosijoittajan perusvirhe onkin yliremontoida asuntoa. (Kaarto
2011.)

Suomen Vuokranantajat Ry:n, Suomen Kiinteistéliitto Ry:n, Vuokralaisten Kes-

kusliitto Ry:n sek& Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI Ry:n laatiman
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Hyvan vuokratavan (2008) mukaan vuokranantajan tulee ilmoittaa asunto-
osakeyhtion tekemistd remonteista vuokralaiselle vélittomasti tiedon saatuaan.
lImoituksessa tulee mainita yhteyshenkild, remontin laajuus, aloitusajankohta ja
arvioitu kesto. Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta jarjestaa vuokralaiselle tois-
ta asuntoa korjaustéiden ajaksi, mutta se on mahdollisuuksien mukaan hyvan

vuokraustavan mukaista. (Suomen Vuokranantajat 2011).

3.5 Sijainti

Sijoittajalla on hyva olla kasitysta siita, millaisiin kaupunkeihin ja kuntiin uudet
kasvukeskukset syntyvét ja missa vuokra-asuntojen kysynta tulee kiihtymaan.
On osattava huomioida myds samantyyppisten asuntojen saatavuus alueella
seka tulevien palvelujen ja liikenneyhteyksien kehittyminen. (Kiinteistbmaailma
2011.) Perinteisesti kantakaupunki ja keskusta ovat olleet hyvin arvonsa séilyt-
tavia alueita, mutta nykyaan myos kasvukeskuksien lahella hyvien kulkuyhteyk-

sien paasta loytyvat kohteet ovat todellisia I16ytdja (Asuntolaina 2011).

Oman tydnsé ohella asuntoihin sijoittavalle henkildlle optimaalisen sijoitusasun-
non ostaminen on haasteellista, koska parhaat sijoitusasuntokohteet ostetaan
yleensa markkinoilta hyvin nopeasti. Tasta syystd aluetuntemus on tarkeaa.
(Vuokraturva 2011.) Asuntosijoittaja Marko Kaarto (2011) suositteleekin, etta
asuntosijoittamista aloittava henkilo valitsee aluksi yhden kaupungin ja sielta
yhden kaupunginosan, mielellaan sellaisen jonka tuntee jo valmiiksi mahdolli-
simman hyvin. Taman jalkeen kannattaa aloittaa alueen myynti- ja vuokrahinto-
jen seuraaminen. Hyva keino tdhan on Kaarron mukaan esimerkiksi kirjautua
Etuovi.com ja Oikotie.fi —palveluihin ja tehda hakuvahti, jolloin sijoittaja saa tie-
toa hanta kiinnostavista kohteista suoraan sadhkdpostiinsa heti kun ne tulevat
markkinoille. Talla tavalla asuntosijoittaja alkaa pikku hiljaa tuntea alueen mark-
kinahintoja. (Kaarto 2011.)

Kriittisen tarkeda on, etta sijoitusasunto on muuttovoittoalueella. Liséksi kannat-
taa valttdd pienempiad paikkakuntia, joiden olemassaolo on esimerkiksi ison pa-

peritehtaan varassa. Keskustan tuntuma on usein hyva, joskin kalliimpi sijoitus-
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kohde. My6s hyvat kulkuyhteydet ovat aina eduksi. Esimerkiksi metro- tai juna-
aseman laheisyydesta on etua. (Sjogren 2011.) Asuntosijoittajan kannattaa sel-
vittdd esimerkiksi Tilastokeskuksesta kohdekaupungin vaestdon kehitys viimei-
sen viiden vuoden ajalta, silla on tarkeaa, ettd myos kaupunginosa, jossa asun-
to sijaitsee, on kasvava. Ei ole jarkevaa ostaa asuntoa muuttotappiolliselta alu-
eelta, koska asunnoilla ei saavuteta arvonnousua, vaan paanvastoin jopa ar-
vonalenemista. Asuntosijoittajat selvittavatkin usein seuraamiensa alueiden

kaavoituksia ja pyrkivat ennakoimaan muuttoliikennetta. (Kaarto 2011.)

Sijainnin merkitys korostuu erityisesti siind miten helposti asuntoon loytaa vuok-
ralaisen (Rostedt 2011). Esimerkiksi suurten opiskelijakampusten laheisyydes-
sa voi olla melko varma asunnon vuokrattavuudesta (Ristila 2011). Asuntosijoit-
taja Marko Kaarron mukaan myo6s alueen tydpaikat, eli suuret tyollistajat, ovat

tarkedssa asemassa asuntosijoittamisessa (Kaarto 2011).

Sijoitusyhtié Trevecon toimitusjohtaja Jyrki Ristilan (2011) mukaan on jarkevaa
ostaa asunto alueelta, jonka tuntee jo ennestaan henkilokohtaisesti. Huomiota
tulee kiinnittdéa alueen hintakehitykseen, vuokrattavuuteen ja jalleenmyyntiar-
voon. RistilAn mukaan asuntosijoittajan kannattaa tutkia henkilokohtaisesti 1ahi-
seutua, pihapiiria ja asunnon rappukaytavan kuntoa. Usein on hyva merkki jos
taloyhtiossa on oma talonmies, koska talloin taloyhtiossa on joku joka ainakin

huolehtii paikkojen kunnossapidosta. (Ristila 2011.)

Saastopankki (2011) listaa muutaman oleellisen asian, jotka asuntosijoittajan

tulee ottaa huomioon kohdetta valitessaan.

1. Alueilla, joissa tuotto on suurempi, ovat myos kulut ja riskit usein korke-
ampia.

2. Muuttovoitto vaikuttaa vuokriin moninkertaisesti enemman kuin kansan-
talouden kasvu.

3. Arvonnousut ovat entisté paikallisempia.

(Saastopankki 2011.)
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3.6 Rahoitus

Asunnon hankkiminen edellyttd& rahoitusta, joka muodostuu yleenséa osittain
omista saastoista ja osittain luottolaitoksesta saadusta asuntolainasta (Tuhka-
nen 2006, 259). Asuntolainaan tulee suhtautua aktiivisesti, kuten kotitalouden
muihinkin menoihin ja pitaa huolta asuntolainan kilpailukykyisyydesta (Rekonen
2002, 5). Velkarahalla sijoitettaessa sijoittajan tulee aina laskea todellinen vuo-
sikorko. Se sisaltaa markkinakoron mihin laina on sidottu, pankin marginaalin,
toimitusmaksun seka kuukausittaiset nostomaksut (Kaarto 2011). Yleisesti otta-
en osa sijoitusasunnosta kannattaa rahoittaa lainalla, silla kohtuullinen laina-
osuus lisaa sijoittajan oman pddoman tuottoa, kasvattamatta liikaa riskia (Inves-
tori 2011).

Asuntoa ostaessa on hyva tietaa asuntolainan eri lyhennysmahdollisuudet. Niita
ovat:
- Tasalyhennys
o Kaikki lyhennyserét ovat samansuuruisia. Korkomenot ovat alussa
suuremmat kuin lopussa.
- Annuiteetti
e Kaikki maksuerét ovat yhté suuria (jos korko ei muutu).
- Kiintea tasaera
e Kaikki maksuerat ovat yhté suuria, riippumatta lainakoron muutok-
sista. Jos korko nousee, laina-aika pitenee. Maksuera on kuitenkin
aina vahintaan koron suuruinen, eli jos sovittu era ei riitéa katta-
maan korkoja, maksuera voi olla korkeampi.
- Bullet-laina
e Laina maksetaan lyhyen ajan paasta kerralla pois. Jos laina-aika
on pidempi, korot maksetaan sovitun vélein, esimerkiksi kerran

puolessa vuodessa.

(Tuhkanen 2006, 264.)

Ottaessa lainaa pankki arvioi asunnon vakuusarvon, joka on noin 70 % asun-

non kayvasta hinnasta. Kaypa hinta on yleensa osakkeiden kauppahinta. Asun-
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toa vastaan voi siis saada lainaa noin 70 % kauppahinnasta. Asunnon sijaan
vakuutena voi olla myos arvopapereita tai reaaliomaisuutta. (Tuhkanen 2006,
264.) Loput asunnosta sijoittaja rahoittaa ennakkosaastoilla. Jos ostajalla ei ole
saastoja ja han ottaa lainaa yli asunnon vakuusarvon, tarvitaan muita vakuuk-
sia, jotka voivat olla esimerkiksi pantteja tai takauksia. (Linnainmaa & Palo
2007, 88.) Esimerkiksi lahisukulaisen takaus on mahdollista (Tuhkanen 2006,
264).

Lainanmaksukykya arvioidaan selvittamalla kotitalouden kuukausittain kaytetta-
vissa olevat nettotulot, joista vahennetddn sadnnollisesti toistuvat menot. Tallai-
sia ovat ruoka, tydmatkat, vakuutukset, vaatetus, lasten menot, terveydenhoito,
lehti- ja puhelinmaksut ja muiden lainojen hoitomenot. Kun arvioinnissa varau-
dutaan viela yllattaviin menoihin, vahennyslaskun jalkeen jaljelle jadva osa net-

totuloista on kaytettavissa uuden luoton hoitamiseen. (Tuhkanen 2006, 259.)
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4 ASUNNON VUOKRAAMINEN

4.1 Yleista asunnon vuokraamisesta

Huoneiston hallinta kuuluu asunto-osakkeen omistajalle, jolla on vapaasti oike-
us luovuttaa huoneiston hallintaoikeus vuokraamalla asunto (Kasso 2001, 31).
Vuokralainen maksaa kuukausittain vuokraa, mutta sen liséaksi vuokranantaja
voi peria haneltd vuokrasuhteen alkaessa takuumaksun. Se tarkoittaa alussa
maksettavaa summaa, joka on usein yhden kuukauden vuokra. Vuokrasuhteen
paattyesséa vuokralainen ei saa tatda summaa takaisin jos kay ilmi, ettd asuntoa
ei ole pidetty hyvassa kunnossa. (Vuokraturva 2011.) Maksujen erilaisen luon-
teen vuoksi vuokrasopimuksessa on tarkoin maariteltavd, onko takuumaksu

vakuus vai etukateen maksettu vuokra (Korpela 2007, 12).

Myds vuokralaisella ja asunto-osakeyhtiolla voi olla keskindisia maksuja, jotka
eivat ole vuokranantajan tuloja eivatkd menoja. Esimerkiksi maksu autopaikas-
ta, saunavuorosta tai pyykkituvan kaytosta eivat ole osa vuokraa. Hoitovastik-
keeseen siséltyvat vesi- ja kaasumaksu sen sijaan ovat osa vuokraa. (Korpela
2007, 12.)

Asuntoa vuokratessa vuokranantajan kannattaa selvittda etsiikdé vuokralainen
asuntoa lyhyeksi vai pitkaksi aikaa. Tahan voi vaikuttaa esimerkiksi vuokralai-
sen tybsuhteen laatu tai opintojen kesto seka tyo- tai opiskelupaikan sijainti.
(Suomen Vuokranantajat 2011.) Paras mahdollinen vuokralainen on rahallisesti
toimeentuleva henkild, joka maksaa vuokrat ajallaan ja asuu asunnossa pit-
kadan. Kannattaa siis suosia vuokralaisia, jotka asuvat asunnossa useita vuosia.
(Asuntolaina 2011.)

Asuntosijoittaja Marko Kaarron (2011) mukaan vuokralaisen valinnassa kannat-

taa:

1) Tarkistaa aina luottotiedot.
2) Vaatia kahden kuukauden sopimusvakuus.

3) Vaatia vuokralaista ottamaan laaja kotivakuutus.
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5)
6)
7)

8)
9)
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Tarkistaa asunnon kunto kerran vuodessa.

Kayttaa kattavaa sopimuspohjaa.

Huolehtia, ettd vuokralainen maksaa vuokran ajallaan.

Ennen avainten luovutusta pitdd huolta, ettd on saanut sopimusvakuu-
den, ensimmaisen kuukauden vuokran ja kopion maksetusta kotivakuu-
tuksesta.

Tehda sisaan- ja ulosmuuttotarkistus yhdessa vuokralaisen kanssa.

Korottaa vuokraa vuosittain vuokrasopimuksen mukaisesti.

10) Vastata ripeasti vuokralaisen yhteydenottopyyntdihin.

(Kaarto 2011.)

Asuntosijoitusopas (2011) kehottaa edella mainittujen lisaksi:

muistuttamaan vuokralaista sdhkdsopimuksesta

laskemaan annettavien avainten lukumaaran

varmistamaan palovaroittimen kunnon

kieltamaéan tupakoinnin asunnossa

sopimaan vuokrasopimuksessa lemmikkielainten pitamisesta asunnossa
ilmoittamaan isannditsijalle uudesta asukkaasta

ottamaan asunnosta valokuvia niin, ettd tarkistaessa voi todistaa asun-
non kunnon vuokraushetkella

iimoittamaan verottajalle vuokratulot ja vahennykset.

(Asuntosijoitusopas 2011.)

Kun vuokrasopimus on tehty maaraajaksi, ei kumpikaan osapuoli pdasaantdoi-

sesti voi irtisanoa sitd kesken sopimuskauden. Toistaiseksi voimassaolevissa

vuokrasopimuksissa vuokranantajan irtisanoessa irtisanomisaika on kolme kuu-

kautta. Jos vuokrasopimus on kestanyt vahintaan yhden vuoden, irtisanomisai-

ka asunnon omistajan puolelta on kuusi kuukautta. (Kasso 2001, 96.)
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Vuokrasopimuksessa tulee olla mainittuna ainakin seuraavat asiat:

- Vuokranantajan ja vuokralaisen tiedot

- Huoneiston kunto

- Vuokrasuhteen kesto

- Vuokran maara

- Muut maksut, kuten vesimaksu, s&hko, sauna, autopaikka
- Vuokran maksupaiva

- Vuokran korotusperuste

- Vuokravakuus

(Asuntosijoitusopas 2011.)

4.2 Hinnoittelu

Vuokralainen ja vuokranantaja voivat sopia vuokran suuruudesta (Linnainmaa &
Palo 2007, 200). Asuntosijoittajalle tuottojen ja kulujen ajattelu vain prosentteina
ei ole riittdva pohja paatoksenteolle, vaan prosenttien rinnalla kannattaa laskea
tulos myds euroina (Anderson, Tuhkanen 2004, 31). Vuokra-arviot kannattaa
tehda melko varovaisiksi ja kayttaa taustatietona vastaavanlaisten asuntojen
vuokratasoa alueella. Yleensé suositellaan, ettd sijoitusasunnon vuotuinen tuot-
to pitaisi olla verojen jalkeen n. 6 %, jotta sijoitus olisi jarkeva. (Kiinteistémaail-
ma 2011.) Treveco Oy:n toimitusjohtaja Jyrki Ristilan (2011) mukaan hyvéassa
sijoituksessa vuoka kattaa asunnon ja lainan hoitokulut ja mielelladn hieman

ylimaaraista sdastoon tulevia remontteja varten (Ristila 2011).

Valmennusyhtio Varapuu Oy:n toimitusjohtaja Mikko Sjogrenin mukaan markki-
nat hinnoittelevat vuokran. Ennen asunnon ostoa pitaa tietaa alueen vastaavien
asuntojen vuokrataso. (Sjogren 2011.) Mikali vuokran asettaa liian korkeaksi,
vaarana on vuokralaisten tihea vaihtuvuus. Tama tuo lisdkustannuksia ja pa-
himmillaan asunto seisoo tyhjana. (Rostedt 2011.) My6s asuntosijoittaja Marko

Kaarto kehottaa asettamaan vuokran sille tasolle, mika kyseisella kadulla / alu-
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eella yleisesti on. Lahtdkohta pitéda aina olla se, etta asunto ei saa seisoa tyhijil-
l&a&n. (Kaarto 2011.)

Yleisen vuokratason lisaksi hintaan vaikuttaa vapaana olevien asuntojen maara,
asunnon kunto ja varustelutaso seka sijainti (Ristila 2011). Hinnoittelussa pitaa
ottaa huomioon myds vuokrauksen ajankohta. Asuntosijoittaja Marko Kaarron
mukaan kovin kysyntd on yleensa alkusyksystd heind—syyskuussa. (Kaarto
2011.)

Vuokrasopimuksessa sovitaan yleensa vuokran korottamisesta. Korotusehto voi
olla esimerkiksi sellainen, etta vuokra nousee maaraajoin tietylla rahaméaaralla
tai prosentilla. Vuokran korotuksen voi sopia myds sitomalla sen esimerkiksi
elinkustannusindeksiin. Talléin on mahdollista sopia, etta vuokraa korotetaan
indeksin noustessa, muttei alenneta indeksin laskiessa. Korotusehtojen lisaksi
myds vuokran tarkistamisajankohta tulee kayda ilmi vuokrasopimuksesta. Mikali
vuokrasopimuksessa ei ole sovittu vuokran korottamisesta, vuokranantaja ei voi

yksipuolisesti korottaa vuokraa. (Linnainmaa & Palo 2007, 200-201.)
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5 ASUNTOSIJOITTAMINEN TAMPEREELLA

5.1 Aluevertailu

Tassa case-osiossa on noudatettu asuntosijoittaja Marko Kaarron ohjetta valita
yksi tai kaksi aluetta ja keskittyd niiden seuraamiseen. Osion keskeinen osa-
alue on selvittdd alueiden hintataso ja laskea kohteille potentiaaliset tuotto-
odotukset. Alueita paatettaessa huomioon on otettu taman opinnaytetyon kirjoit-
tajan kotialue, sekd saanndllinen opiskelupaikka. Tutkittaviksi alueiksi valittiin
siis Tampereen keskusta seka Kaleva. Taulukoissa listattujen asuntojen tiedot
on katsottu padosin Etuovi (2011) ja Oikotie (2011) — palveluista. Niiden liséksi
asuntojen hintatietoja on selvitetty Tori (2011), Nettiasunto (2011), Asunnon-
vuokraus (2011), Jokakoti (2011) ja Asuntoilmoitukset (2011) — palveluista.
Myytavana olevia 20 m? — 40 m2 yksi6ita tai kaksioita |0ytyi kuusi kappaletta
Kalevasta ja kymmenen keskustasta. Vuokrattavana olevia samankokoisia

asuntoja on kahdeksan Kalevassa ja yhdeksan keskustassa.

Kun katsotaan asuntojen ostohintoja, voidaan niissa huomata pieni ero Kalevan
ja keskustan valilla. Asuntosijoittaja Marko Kaarto kehottaa ajattelemaan asun-
tojen kustannukset aina nelidissa (Kaarto 2011). Keskustan asuntojen keski-
maarainen nelidhinta on 130 euroa korkeampi kuin Kalevan. Asunnon hinnassa
tdma ero on suhteellisen pieni, esimerkiksi kolmenkymmenen nelién asunnossa
kuvitteellinen hintaero olisi vain 3900 euroa. Tosin johtopaatoksia tehdessa tu-
lee aina huomioida otannan laajuus. Todellisuudessa jotta saa tasmallisen ku-
van alueen hintatasosta, tulee seurata sen hintoja pitkan ajanjakson ajan. Hinto-
ja pystyy kuitenkin kayttamaan alueen hintatason keskiarvon arvioimisessa.
Tutkimusotannan mukaan Tampereen keskustan ja Kalevan yksididen ja kaksi-

oiden pyydetty nelidhinta liikkuu keskiméaérin 3600 € ja 3800 € valilla.

Kuten teoriaosuudessa todetaan, asunnon iélla ei ole asuntosijoittamisessa
suurta merkitystd. Tassa osiossa vertailtavat kohteet on valittu sijainnin perus-
teella riippumatta asuntojen idsta. Kuten alla olevassa kuviosta 1 nakyy, vuok-
ralla asuminen on varsin suosittu muoto asua Tampereella, yli 40 prosenttia

vakinaisesti asutuista asunnoista on vuokra-asuntoja.
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KUVIO 1. Vuokra-asuntojen osuus (%) vakinaisesti asutuista asunnoista vaes-

toltaan suurimmissa kaupungeissa 2010 (Tilastokeskus 2011)

Tilastokeskuksen julkistaman tietojen mukaan (kuvio 2) vuokra-asuntojen hinta-
taso on Suomen neljanneksi korkein Tampereella, kallimpana vain Helsinki,
Espoo ja Vantaa. Vuokra-asuntojen keskimaardinen nelidhinta vuoden 2011
toisella neljanneksella oli 11,85 euroa. Tama luku koskee koko Tampereen alu-

etta, eika sita voi verrata suoraan esimerkiksi keskustan nelidhintoihin.



36

£'m2
18,00
16,00 15,59
14.00 13 55
12,497
12,00 11.89
' TAZ 087 sz w075 4g8

10,00 SLE1
.00
5,00
4,00
2,00
0,00

Hel=zinki Ezpoo “Wantaa Tamperekehyshiunnathodsol 3 Turku Kuopio Lahti Culu

KUVIO 2. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskimaaraiset vuokratasot, 2.
neljannes 2011 (Tilastokeskus 2011)

Edellinen kuvio 2 kuvaa kaikenkokoisia vuokra-asuntoja Tampereella, mutta
taulukosta 3 sen sijaan ndemme, ettd keskimaardinen nelibhinta Tamperelai-
sesta yksiosta oli taman vuoden toisella neljanneksella 13,47 euroa. Vertailu-
kohtana voimme tarkastella taulukkoa 4, josta huomaamme ettd samalla ajan-
jaksolla kaksioiden keskiméaarainen neliovuokra Tampereella oli 11,69 euroa. Eli
kyseisella ajanjaksolla yksididen nelivuokra oli keskiarvoltaan 1,78 euroa kak-

sioiden nelivuokraa kalliimpi.



TAULUKKO 3. Vapaarahoitteiset yksiot alueittain, 2. neljannes 2011 (Tilasto-

keskus 2011)

“uokra | Lukumard | Indeksi Meljgnnesmuutos | Wuosimuutos

euraalm® 2005=100 | % o
Alue
Koko maa 1377 586 1222 -1.2 4.4
Paakaupunkiseuty
(FK3) 1864 196 1289 -1,1 53
huu Suomi (koko
maa - PKS) 1173 390 1181 -1.3 3.4
Helsinki 1926 163 1295 0.1 42
Helsinki 1 2107 45 1294 a1 a3
Helsinki 2 1977 a7 132 3 0B g0
Helsinki 3 16
Helsinki 4 15
Espoo-Kauniainen 14
“antaa 19
Kehyskunnat 13,05 21 1181 2T a0
Jyvaskyla 12
Kuopio 11
Lahti A
Oulu 13,18 22 123 -4 4 72
36 1223 27 107
Turku 1304 B0 M7 2 oz 127
¥li 100 000
asukasta 1635 337 1252 4B B3
B0 000 - 100 0oo
asukasta 12,26 ah 1193 07 3k
20000 - 58 999
asukasta 11,06 118 145 4B 19
Alle 20 000
asukasta 9,31 75 1169 =31 -3.8
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TAULUKKO 4. Vapaarahoitteiset kaksiot alueittain, 2. neljannes 2011 (Tilasto-

keskus 2011)

“uokra | Lukum&ard | Indeksi Meljannesmuutos | Yuosimuutos

euroa’m?® 2005=100 | % Yo
Alue
Koko maa 1092 934 118 2 o4 21
FPadkaupunkiseutu
(PKS) 14 44 236 1210 03 34
huu Suomi (koko
maa - FKS) 973 748 1169 05 15
Helsinki 14 84 165 1217 03 30
Helsinki 1 17 21 26 1218 50 056
Helsinki 2 1531 a1 1215 03 54
Helsinki 3 1385 33 1213 -5 36
Helsinki 4 1287 25 1224 25 an
Espoo-Kauniainen 14 16 g 1218 24 g2
“antaa 1244 33 1163 5.2 02
Kehyskunnat 11,10 28 12218 01 a1
Jyvaskyld 11,21 30 17 2 25 -00
Kuopia 10 53 Gl M e 32 12
Lahti 9567 26 1152 5.3 5.3
Culu 895 43 952 - -3,1
84| 178 18 02
Turku 11,18 53 1191 ER o0
¥li 100 000
asukasta 12,70 477 17 B o0 23
B0 000 - 100 000
asukasta 0 55 114 117 B 03 0.1
20000 - 59 9393
asukasta 914 217 11645 03 oo
Alle 20 000
asukasta a .04 176 120 5 an 35
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5.2 Sijoituslaskelmat

Sijoitusasuntojen laskelmat on laskettu nykyisen korkokannan mukaan. Tama
tarkoittaa kaytanndssa sitd, etta korkotasojen vaihtelu voi muuttaa tuotto-
odotuksia kumpaan suuntaan tahansa. Myynnissa olevien asuntojen kohdalla
laskelmissa on laskettu niiden neliGhinta, hoitokulut, lainan tarve seka lainan
kustannukset. Asuntoja on verrattu talla hetkella vuokralla oleviin asuntoihin,
seka niiden pohjalta laskettu myynnissa oleville asunnoille potentiaalinen vuok-
ratuotto. Sen pohjalta on laskettu sijoittajan nettotulos ja sijoitetun pddoman

tuottoprosentti kuhunkin asuntoon sijoittaessa.

5.2.1 Ostohinta

Sijoituskohteena ajatellessa keskeista asunnossa on sen velaton ostohinta.
Velaton hinta kattaa myds mahdolliset rahoitusvastikkeet, mikali asunnon
edellisella omistajalla on niitd maksamatta (Kuluttajavirasto 2010). Taulukos-
ta 5 nakee talla hetkella myynnissa olevat 20 m2 — 40m?2 yksi6t ja kaksiot
Tampereen keskustassa ja Kalevassa. Kuva 1 nayttaa asuntojen maantie-

teellisen sijainnin.
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TAULUKKO 5. Myynnissa olevat 20 m2 — 40 m2 yksitt ja kaksiot Tampereen

keskustan ja Kalevan alueilla.

Sijainti Katuosoite Vuosi |m2  |Velaton hinta Velaton hinta per m2

Kaleva llrmarinkatu 33 1843 29 97 500 € 3362 £
kaleva Sammonkatu 7 1953 337 108 000 € 3205 €
Kaleva Sammonkatu 44 20121 3854 151 300 € 3930 €
Kaleva Tursonkatu 1 22 365 113000 € 3095 €
Kaleva Tursonkatu 1 22 355 130 100 € J6RS €
Kaleva Tursonkatu 5 2011 335 149 525 € 4 466 €
KESKIARVO I621€
keskusta Aleksanterinkatu 30 1923 34 109 000 £ 3206 €
keskusta Aleksanterinkatu 30 1909) 3/ 9 119000 € 3059 €
keskusta Hatanp&an valtatie 14 19289 395 129995 € 3291 €
keskusta Hémeenpuisto 8 1928 34 138 800 € 4082 €
Keskusta Masilinnankatu 15 1962 28 113000 € 4 036 €
Keskusta Masilinnankatu 42 1968 3545 140 000 € 3944 €
Keskusta Pellavatehtaankatu 19 1940 32 131 000 € 4094 €
Keskusta Fohjalankatu 19701 364 132 200 € 622 E
Keskusta Suvantokatu 1 1932 354 164 000 € 4620 €
keskusta “Yerkatehtaankatu 5 1910 35 135 000 € J653 £
KESKIARVO IT7H1€
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KUVA 1. Myynnissa olevat 20 m2 — 40 m2 yksiot ja kaksiot Tampereen kes-
kustan ja Kalevan alueilla

Asuntojen hinnat vaihtelevat 97 500 eurosta 164 000 euroon. Vaihteluvali on
suuri, mutta tahan vaikuttaa merkittdvasti myés myytadvan asunnon kunto.
Talla hetkella Kalevan alueella myynnissa olevien asuntojen nelidhinta on n.
3600 euroa. Keskustan alue on hieman kalliimpi, siella nelidhinta liikkuu
3750 euron suuruudessa. Taulukkoa tutkiessa tulee ottaa huomioon, etta
hinnat ovat pyyntihintoja. Pyyntihinta on usein korkeampi kuin kaupan toteu-
tunut hinta. Vertailun vuoksi alla olevissa taulukoissa 6, 7 ja 8 ndkyy 20 m? —
40 m2 yksididen ja kaksioiden kauppahinnat viimeisen vuoden aikana toteu-

tuneista kaupoista. Tilasto on ymparistoministerion julkaisema ja sen ovat
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yhdessa tuottaneet Kiinteistomaailma Oy, OP-Kiinteistokeskus, Huoneisto-
keskus Oy ja SKV Kiinteistovalitys Oy. Tilastoa tarkastellessa tulee ottaa
huomioon, ettd se ei sisalla hintatietoja yksityisten tekemista asuntokaupois-

ta.

TAULUKKO 6. Viimeisen vuoden aikana myydyt 20 m2 — 40 m2 kerrostalo-

yksiot Tampereen Kalevan alueella (Ympéaristoministerié 2011)

Sijainti Rakennusvuosi  [Nelisgmaira {m2)|Velaton hinta {€} Velaton hinta per m2
Kaleva 1960 32 94 457 € 2953 €
Kaleva 1963 X5 86 000 € JM5€
Kaleva 1953 25 g6 000 € J40 €
Kaleva 1954 36 103 000 € 20671 €
Kaleva 1960 B/ 5 114 000 € 2961 €
Kaleva 1942 7 106 000 € 2065 €
Kalava 1958 32 g7 000 € 2719
Kalava 1957 25 g7 000 € 3480 €
Kalava 1950 & g4 000 € J11E
Kalava 1956 28 107 000 € 3821 €
Kalava 14965 32 92000 € 2075 €
Kaleva 14952 375 104 192 € 2778 €
Kaleva 19565 31 90 156 € 2908 €
Kaleva 1958 32 g6 000 € 2 b5 €
Kaleva 1956 J6 110000 € 3056 €
Kaleva 2012 285 X758 € 907 €
Kaleva 1960 3B 93 000 € 2B12 €
Keskiarve 2899 €
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TAULUKKO 7. Viimeisen vuoden aikana myydyt 20 m2 — 40 m2 kerrostalo-

yksiot Tampereen keskustan alueella (Ymparistoministeri¢ 2011)

Sijainti Rakennusvuosi  |[Neligmaiara (m2)|Velaton hinta (£} Velaton hinta per m2
Keskusta 15908 28 103215 € 3686 €
Keskusta 1969 05 109 000 € 3674 €
Keskusta 1966 2 115000 € 3966 €
Keskusta 1957 29 104 000 € 3586 €
Keskusta 15953 305 115000 € 370 E
Keskusta 1534 28 113100 € 4220 €
Keskusta 1855 3 122500 € 3603 £
Keskusta 1553 335 117 250 € 3500 £
Keskusta 1827 B 72000 € 1895 €
Keskusta 1840 30 115000 € 3967 £
Keskusta 15952 28 105 000 € 3750 €
Keskusta 1961 36 103 000 € 2861 €
Keskusta 1940 e 115 000 € 4370 €
Keskusta 1964 2B 119000 € 4260 €
Keskusta 1959 24 53000 € 3458 €
Keskusta 1973 2% 94000 € 3615 €
Keskusta 1957 36 115000 € 3306 €
Keskusta 1859 30 85000 € 3167 €
Keskusta 1574 31 95 302 € 3107 €
Keskusta 1553 325 109899 € 3382 €
Keskiarvo 3552 £

TAULUKKO 8. Viimeisen vuoden aikana myydyt 20 m2 — 40 m2 kerrostalo-

kaksiot Tampereen keskustan ja Kalevan alueilla (Ymparistéministerié 2011)

Sijainti Rakennusvuosi  [Melidmaara {m2)|Velaton hinta (£} Velaton hinta per m2
Kaleva 15964 40 120 000 € 3000 €
Keskusta 1958 40 125000 € 3125 E
Keskusta 1972 39 125 000 € 3282 €
Keskusta 1972 B 123 000 € 3237 €
Keskusta 1963 40 131552 € 328D €
Keskusta 1963 x 133 000 € 3500 €
Keskusta 1974 40 100 000 € 2500 €
Keskiarve 3133 €

Yksioiden nelidhinta viimeisen vuoden aikana Kalevassa on ollut keskimaa-

rin n. 2900 euroa. Talla hetkellda myynnissa olevien asuntojen selvasti suu-
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rempi pyyntihinta selittyy osittain varmasti silla, ettd kuudesta Kalevan myy-
tavasta asunnosta neljan asunnon rakennusvuosi on 2011 tai 2012. Keskus-
tan asuntojen kohdalla sen sijaan hintaero on pieni. Pyyntihinnat ovat neliota
kohden vain n. 200 euroa korkeammat verrattuna viime vuonna toteutunei-
hin yksiokauppoihin. Kaksioita on viimeisen vuoden aikana myyty selvasti
vahemman, Kalevassa yksi ja keskustassa kuusi kappaletta. Keskimaaréai-

nen nelidhinta nailla asunnoilla on ollut n. 3100 euroa.

Taulukossa 9 nadhdéédn mika keskimaardinen nelibhinta Tamperelaisesta
vanhasta kerrostaloasunnosta on maksettu elokuun aikana. Luku kuvaa ko-
ko Tampereen aluetta, joka selittanee sen suuren eron esimerkiksi Ymparis-
toministerion (2011) tilastoon viimeisen vuoden aikana myydyista asunnoista

Tampereen keskustassa ja Kalevassa.

TAULUKKO 9. Vanhojen kerrostaloasuntojen velattomat nelibhinnat, elokuu
2011 (Tilastokeskus 2011)

Alue Melighinta, |Indeksi Indeksin Indeksin
euroaim? (2010=100) | kuukausimuatos,  |wuosimuuotos,
1] % Ya

Koko maa 2151 1031 -10 27
Paakaupunkiseutu

(PKS) 3 266 1041 08 35
Kehyskunnat 2004 1018 14 14
huu Suomi (kaoko

maa - PKS) 1 606 1022 -1.2 19
Eteld-Suami 2 465 1028 -14 22
Lansi-Suomi 1725 104 8 02 43
[t3-Suomi 1862 1033 15 3.3
Pohjois-Suomi 1384 100 8 03 26
Helsinki 34539 1040 =10 35
Espoo-Kauniainen 2973 104 B -1 43
“antaa 2 464 103 6 05 23
Tampere 2124 104 B 272 41
Turku 1725 97 B 54 -35
Culu 1595 991 18 03
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5.2.2 Vastike

Kerrostaloasunto-osakeyhtididen hoitokulut olivat vuonna 2010 keskimaarin
4,25 euroa huoneistonelidlta kuukaudessa (Tilastokeskus 2011). Tama tar-
koittaa kaytannossa sitd, etta esimerkiksi 30 nelion asunnon keskimaaraiset
hoitokulut olivat 127,50 €. Alla olevassa taulukossa nakyy talla hetkella
Tampereen keskustassa ja Kalevassa myynnissa olevien asuntojen hoitoku-
lut. Kalevan asunnoista kolme on senioriasuntoja, joten ne sisaltavat jasen-
palvelumaksun. Laskelmissa kulu on laskettu mukaan hoitokuluihin ja huo-

mioitu vuokratasossa.

TAULUKKO 10. Tampereen keskustassa ja Kalevassa myynnissa olevien

20 m? — 40 m? yksididen ja kaksioiden kuukausittaiset hoitokulut

Sijainti |Katuosoite Vuosi |m2 |Hoitovastike / kk|Vesimaksu / kk |Jasenpalv. / kk |Hoitokulut yht. / kk [Hoitokulut/ m2 / kk
Kaleva lImatinkatu 38 1948 29 1211¢€ 1500€ - £ 12771€ 440€
Kaleva Sammmankatu 7 1960 7497 € 1710€ - £ 7€ 273€
Kaleva Sarmmankaty 44 P 10940 € 17I0€ LNIES 2040 h19€
Kaleva Tursankatu 1 M F 100 £ 17I0€ B2I0€ 4R € h29€
Kaleva Tursankatu 1 W2 3 155,20 1700€ Ba0€ A€ BI4E
Kaleva Tursonkatu 5 11 Y NT25E | mittarin mukaan - 1M X5E iMme
Keskusta  [Aleksanterinkatu 30 1928 3 TAlE 1500€ - € BIA0E 2pLE
Keskusta  |Aleksanterinkatu 30 1909 39 ghin€ 17I0€ - £ 10250 € 2pd€
Keskusta  |Hatanpadnvaltatie 14 | 1929] 40 1305€ 1800€ - £ 1625 € 190 €
Keskusta  [Himeenpuista 8 198 M 110,08 € | siziltyy hatovast, - £ 1o0ge M€
Keskusta  |Masilinnankatu 15 192 2 105 40 £ 1€ - £ 12440 € J44€
Keskusta  |Nasilinnanksatu 42 1960 % W40€ 1610€ - £ 11640 € 125€
Keskusta  |Pellavatehtaankatu 19| 1940) 32 1e40€ 1500 € - € 13340¢€ 417 €
Keskusta  |Pohjolankatu 190 77 13,0 € e - £ 169,10 € 4f3€
Keskusta  |Suvantokatu 1 192 % 124 82 € | sizltyy hotovast, - £ 14 82€ JE2€
Keskusta  [Verkatehtaankatu 5 1910, 3 1BA0E AN00E - 1R A0E 413€

Talla hetkella myynnissa olevien yksididen ja kaksioiden hoitokulut vaihtele-
vat 2,64 euron ja 4,63 euron vélilla, pois lukien Kalevan senioriasunnot, jos-
sa kulut nousevat jopa 6,34 euroon nelidlta. Tama johtuu 52 euron kuukau-
sittaisesta jasenpalvelumaksusta. Jasenpalvelumaksun sisaltamat palvelut
l6ytyvat liitteestd 3. Kuviosta 3 ndkee mista kerrostaloasunto-osakeyhtion

kokonaisuudessaan koostuu.
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Kaorjaukset

Lammitys ol Kiinteistdvero
' Henkildstd

Yuolkrat

Yesi
20,0

Mut
Falvelu ja huolto

KUVIO 3. Kerrostaloasunto-osakeyhtididen kulujen rakenne vuonna 2010,
prosenttia kokonaiskuluista (Tilastokeskus 2011).

Kerrostaloasunto-osakeyhtididen kustannukset jakaantuvat melko tasan
kolmen suurimman kustannuserén valilla. Korjaukset kattavat 27,5 prosent-
tia kuluista, lammitys 23,8 prosenttia ja palvelu ja huolto kattavat 20 prosent-

tia.

5.2.3 Rahoitus

Taman case-osion laskelmissa on kaytetty Sampo pankin asuntolainalasku-
ria (Sampo Pankki 2011). Lainaa laskiessa on laskettu, etta sijoittajalla on
my6s mahdollisuus kayttaa 5000 euroa omaa padomaa sijoitukseen. Eli

esimerkiksi 100 000 euron asunnon lainantarve on 95 000 euroa.

Asuntolainalaskurissa pystyy asettamaan kaksi erilaista korkotyyppia: Tasa-
lyhennyksen tai annuiteetin, jotka on molemmat selitetty teoriaosuudessa.
Kappaleessa 5.3 vuokratuottojen laskelmissa on kaytetty annuiteettilainaa,

jossa kaikki maksuerat ovat yhta suuria. Koron osuus on alussa suurempi ja
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se pienenee koko ajan. Korkotasona on 2,6 prosenttia ja maksuaikana 20
vuotta, eli 240 kuukautta. Asuntosijoittaja Marko Kaarron mukaan pitka mak-
suaika ja kiintea tasaeralaina ovat usein hyva vaihtoehto aloittavalle asunto-
sijoittajalle (Kaarto 2011). Varainsiirtoveroa ei ole laskelmissa otettu huomi-
oon, silla ensimmaisen asunnon ostajan ei tarvitse sitd maksaa. Taulukossa

2 (Taloussanomat 2011) nékyy taman hetken korkotasot pankkikohtaisesti.

TAULUKKO 2. 15 vuoden 85 000 euron asuntolainan hinta (Taloussanomat
2011)

Suupohjan OP:n ja Tapiolan marginaalit ovat pienimmat, Hypon korkein

15 vuoden 85 000 euron asurtolainan hinta

Pankki todellinen marginaali, % mut viitekorko

kokonaiskorke, % kulut,

euroa

Handelzhanken 235 0rs 270 euribor 3 kk
Blandszbanken 2,35 0,80 300 pritmne
Aktia Pankki 2,38 0,75 506 euribor 3 kk
Mordes 2.4 0,7s 474 euribor 3 kk
Mooa S854stopankki 243 0,80 470 euribor 3 kk
Helzingin OP Pankki 2,54 0,75 200 euribor 6 kk
Suupohjan Op* 2,55 0,7a a7 euribor 6 kk
Sampo Pankki 255 orv 420 prime
Tapiola Pankki 2,72 0,70 4710 pritmne
Hypo 275 0,95 265 euribor 6 kk
*POP Pankki

Taulukko on julkaistu Taloussanomissa 18.10.2011. Kokonaiskorkotaso
vaihtelee talla hetkellad siis 2,35 % ja 2,75 % valilla. Pankkien marginaali
vaihtelee 0,70 % ja 0,95 % valilla ja hoitokulut vaihtelevat 200 euron ja 570

euron valilla. Sampo Pankin, jonka laskuria laskelmissa on kaytetty, viitekor-
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kona taulukossa on kaytetty primea, mutta suurimmalla osasta pankeista to-

dellinen kokonaiskorko on laskettu euriborin mukaan.

Taulukossa 11 lainan tarve tarkoittaa asunnon myyntihintaa, josta on va-
hennetty 5000 euroa. Lainan kuukausierda on 20 vuoden annuiteetti 2,6 pro-
sentin korolla. Korko alussa on lainan oton jalkeen ensimmaisen kuukauden
korko euroina. Koska lainamuoto on annuiteetti, korotaso laskee hieman jo-
ka kuukausi koko lainanmaksun ajan. "Lask.korko” tarkoittaa laskennallista
korkoa, eli koko 20 vuoden korot jaettuna tasaisesti kaikille kuukausille. Las-

kelmiin on sisallytetty Sampo Pankin ilmoittamat 420 euron lainan hoitokulut.

TAULUKKO 11. Lainan tarve, maksueran suuruus, korot

Sijainti_ |Katuosoite Vuosi |m2 Lainan tarve |Lainan kk-era |Korko alussa |Lask.korko
kaleva lmarinkatu 38 1948 29 92500 £ 495 £ 201 € N2 €
kaleva Sammankatu 7 15968 337 103000 € B52 € D3E 125 €
Kaleva Sarmmonkaty 44 2012 J85] 146300 € 783 € 317 € 175 €
laleva Tursankatu 1 2012 J65] 105000 € T8 € 4 € 131 €
Kaleva Turgonkatu 1 2012 355 125100 € B0 € € 151 €
laleva Tursankatu 5 2011 33ih|  144B2E € 774 € 314 € 173 €
Keskusta |Aleksanterinkatu 30 15928 34] 104000 € B57 £ B € 125 €
keskusta |Aleksanterinkatu 30 1909 jasn 114 000 £ B11 € M7 £ 138 €
keskusta |Hatanpaan valtatie 14 | 1329 J95| 124995 € BRI £ fE 150 €
keskusta |Hameenpuisto B 1528 34| 133800 € f7 € A0 € 161 €
keskusta |Masilinnankatu 15 15962 28] 105000 € T8 € 4 € 131 €
Keskusta |Masilinnankatu 42 1968 355 135000 € 722 € 293 € 161 €
lkeskusta |Pellavatehtaankatu 19] 1940 32] 12k000€ B75 € HIE 182 €
Keskusta |Pohjolankatu 15970 J65] 127200 € 581 € B € 183 €
keskusta |Sovantokatu 1 15982 355 159000 € 551 £ 345 £ 190 £
keskusta |Verkatehtaankatu & 15910 38] 130000 € 596 € HB2E 1586 £

Omaa maksusuunnitelmaa tehdessa lainan kuukausierdn suuruus voi muo-
dostua kriittiseksi tekijaksi. Suurimman ja pienimman kuukausierén valinen
ero on jopa 355 euroa. Myo6s kokonaiskoron suuruus kasvaa mitd enemman
lainaa ottaa. Otoksen kalleimman asunnon Suvantokatu 1:n laskennallinen
kuukausikorko on 190 euroa, kun halvimman asunnon Ilimarinkatu 38:n vas-

taava korko on 112 euroa.
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5.2.4 VVuokratuotot

Tassa kappaleessa lasketaan potentiaalinen vuokratuotto niille 20 m2 — 40
m2 yksioille ja kaksioille, jotka ovat talla hetkella myynnissd Tampereen kes-
kustan ja Kalevan alueilla. Aluksi on néhtavissa talla hetkella vuokralla ole-
via asuntoja ja niiden nelihintoja. Naiden hintatietojen pohjalta on sen jal-
keen laskettu odotettu vuokratulo niille asunnoille, jotka ovat talla hetkella

myynnissa.

TAULUKKO 12. Vuokrattavat 20 m2 — 40 m? yksiot ja kaksiot Tampereen
keskustan ja Kalevan alueilta

Sijainti  |Katuosoite Vuosi |m2 [Kokonaisvuokra / kk {sis. kaikki kulut) [Nelighinta (€ [ m2)
Kaleva Irnarinkatu 1967 21 J95 € 1881 €
kaleva lIrnarinkatu 10 1972 35 q00 € 1429 €
Kaleva lIrnarinkatu 19 |40 a0 € 1875 €
Kalewa Myyrikintie 7 1958) 33 515 € 1561 €
kaleva Sarmmonkatu 15 N 490 £ 18,15 €
Kaleva Sammankatu 25 1960 356 a3 € 1413 €
Kaleva Samrmaonkatu 30 1945 32 485 € 15,16 €
Kaleva Tursankatu 5 2011 335 G20 € 1851 €
keskusta |Aleksanterinkatu 37 1962 40 ga5 € 1463 €
Keskusta |Hatanpéén valtatie 2 73k 550 € 15,28 €
Keskusta |Hatanpdin valtatie 17 A 40 590 € 14765 €
keskusta  |Masilinnankatu 33 M SE0 £ 16,18 €
Keskusta |Satakunnankato 28 40 5h7 £ 1353 €
Keskusta |Satamakatu ?l 3045 42 € 1717 €
keskusta  |Sukkavartaankato 11 1916 36 570 € 1583 €
Keskusta |Tuomiokirkonkatu 7 1978 29 a0 € 1828 €
keskusta  |Tuomiokirkonkato 20 ] 490 £ 1960 €

Taulukossa 12 on kaikki 20 m2 — 40 m? yksiot ja kaksiot Tampereen keskus-
tassa ja Kalevassa, jotka ovat télla hetkella asetettu vuokralle. Taulukosta
kay ilmi asuntojen kuukausittaiset vuokrakulut, jotka sisaltavat kaikki kustan-

nukset, esimerkiksi vesimaksun. Kaikista asunnoista ei ollut saatavilla tietoa



50

rakennusvuodesta. Taman nelibhintalaskelman perusteella on arvioitu myy-

tavien asuntojen vuokrahinnat seuraavassa taulukossa.

TAULUKKO 13. Oletettava vuokratulo talla hetkella myynnissé oleville 20 mz
— 40 m? yksibille ja kaksioille Tampereen keskustassa ja Kalevassa.

Sijainti Katuoscite Vuosi |m2 Odotettu vuokratulo

Kaleva llrmarink atu 38 1945 29 544 €
Kaleva Sammonkatu 7 1958 337 476 £
Kaleva Sammaonkaty 44 2012 a8 5 T13 €
Kaleva Tursonkaty 1 2012 A& A E7R £
Kaleva Tursonkaty 1 2012 255 B&7 £
kaleva Tursonkatu 5 2011 335 620 £
Keskusta Aleksanterinkatu 30 1928 34 497 €
kKeskusta Aleksanterinkatu 30 1905 385 oh9 £
Keskusta Hatanpaan valtatie 14 1929 DA 585 €
Keskusta Hameenpuisto 8 1928 34 Bal €
keskusta Masilinnankatu 15 1962 28 453 €
kKeskusta Masilinnankatu 42 1965 355 574 €
Keskusta Fellavatehtaankaty 19 1940 32 457 €
kKeskusta Fohjolankatu 1970 365 521 £
Keskusta Suvantokaty 1 1982 255 B57 €
keskusta “Yerkatehtaankatu & 1910 3a o5k €

Taulukkoa 13 tarkastellessa tulee huomioida Sammonkatu 44 sekd Turson-
katu 1 asuntojen korkea hinta. Tama selittyy silla, ettd taulukossa olevaan
summaan on laskettu mukaan 52 euron jasenpalvelumaksu. Laskelmat on
tehty nelidhintoihin perusteella. Myynnissa olevia asuntoja on verrattu talla
hetkella samalla kadulla tai lahialueella vuokralla oleviin asuntoihin ja niiden
nelihintoihin. Hintoja on myds suhteutettu asuntojen myyntihintoihin, esime-
riksi kalleimmalla summalla myytavélle asunnolle, Suvantokatu 1:lle on las-
kettu myds korkea neliGhinta vuokratulolaskelmissa. Laskelmia tarkastelles-
sa tulee ottaa huomioon, etta asuntosijoittajan kannattaa luonnollisesti tar-

kistaa asunnon kunto ennen ostopaattksen tekemista.
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5.3 Tuotto-odotukset

Tassa case-osion viimeisessa kappaleessa on laskettu jokaiselle kohteelle erik-
seen sijoittajan kuukausittainen nettotulos seka sijoitetun pddoman tuottopro-
sentti. Taulukosta 14 kay ilmi sijoitusprosessin kannattavuus jokaista asuntoa
kohden. Ennakoidusta vuokratulosta on vahennetty asunnon hoitokulut ja lainan
korot, jolloin saadaan selville verotettavan tulon maara. Siitd on laskettu 28 pro-
senttia padomaveroa, jonka jalkeen jaljelle jaa nettotulos. Taman jalkeen mak-
settavaksi jaavat viela asuntolainan lyhennykset, joiden maksamisen jalkeen

nahdaan miten sijoitus vaikuttaa kassavirtaan.

TAULUKKO 14. Oletettava tuotto asuntoon sijoitettaessa

Sijainti|Katuosoite Vuokratulo |Hoitokulut yht. / Kk |Korko alussa |Verotettava tulo Vero 28 & |Nettotulos |Lyhennys |Kassavirta
Kaleva  [lImarinkatu 38 A4 € 127 71€ 1€ A€ BIE| 199€) 29H€| . M£
Kaleva | Sammonkatu7 47e € Y€ 3¢ 161€ $hE| 1M6€)  IHE| . M3
Kaleva | Sammonkatu 44 T3¢ JRA0E 37 157 € M€ 113€)  MEE| . 353f
Kaleva  |Tursonkatu | B7A € Z9p0E pilLs 212€ R9E|  153€)  JRE| . 192f
Kaleva  |Tursonkatu | BAY € e 1€ 161€ $HE| 1M6€)  IWE| . 283f
Kaleva  |Tursonkalu 5 BN € 134 25¢ 314€ 172€ 48€|  1M€) M0E| . 336
Keskusta |Aleksanterinkatu 30 497 € §Iane 26€ 181€ A€l 131€) HATE| . A06f
Keskusta |Aleksanterinkatu 30 A9 £ 10255 € UTE 219¢€ BIE| 158€) GITE| . 453
Keskusta |Hatanpasn valtatie 14 i3 € 156, 26 € 1€ 155 € €| 1M2€) BRIE| . 55T
Keskusta |Hameenpuisto 8 Bl € 11005 A0 150 € 426 108€) TITE| - 609
Keskusta |Nasilinnankatu 15 43¢ 12440¢€ M€ i) K€ BB€| AT9E| - AMN€
Keskusta |Nasilinnankatu 42 74 € 11540¢€ M3 166 € HBE| 1M9€)  THE| - 603f
Keskusta |Pellavatehtaankaty 13 47 € 13340 3¢ A€ 14€ €| EBAE| - 638€
Keskusta |Pohjalankatu 5¢ 169.10€ 26 76 € A€ 0| HAIE] - 626¢
Keskusta |Suvantakaty | BaY € 12452¢ Jh€ 167 € B1€|  139€) HA1E| - TM6f
Keshusta |Verkatehtaankatu & G € 156,80 € H2€ 117 € e Bl€| B%E) - 612¢

Taulukossa jokaisen asunnon kohdalla kassavirta on negatiivinen. Tama ei tar-
koita sita, ettd sijoittaja tekisi tappiota, silla nettotulos on kuitenkin positiivinen.
Negatiivinen kassavirta tarkoittaa kuitenkin sita, etta vaikka sijoittaja saa kuu-
kausitasolla tuottoa, tuottojen maara ei riitd kattamaan lainan lyhennyksia, ja
nain ollen sijoittaja joutuu maksamaan ne esimerkiksi ansiotuloista saadulla

palkkatuloilla.



52

Lasketuilla vuokratuotto-odotuksilla paras asunto sijoitusasunnoksi olisi [Imarin-
katu 38. Sen tuotto-odotus on laskettu vertaamalla muita samalla kadulla vuok-
ralla olevia asuntoja. Asunnosta kiinnostuneen sijoittajan tulisi luonnollisesti kui-
tenkin tarkistaa asunnon kunto ja tarkistaa isannoéitsijantodistuksesta tulevat
remontit ennen vuokratason lopullista paattelya. Nettotulos limarinkadun asun-
nossa on kolme euroa matalampi kuin Aleksanterinkatu 30:11&, mutta kassavirta
on selvasti parempi, silla Aleksanterinkatu 30:n ostajana joutuisi ottamaan sel-
vasti suuremman lainan. Tursonkatu 1 tarjoaa toiseksi parhaimman kassavirran,

kassavirta on -192 euroa ja tuottoa tulee 153 euroa kuukaudessa.

Huomioitavaa on, ettd laskelmissa on kaytetty 20 vuoden lainan takaisinmaksu-
aikaa. Jos maksuajan pidentdd 30 vuoteen, kassavirta paranee selvasti, koska
nettotulos pysyy samana, mutta lyhennys pienenee merkittavasti. On kuitenkin
huomioitavaa, etta talloin lainan kokonaiskorot nousevat todella merkittavasti.
Eli toisin sanoen sijoittaminen lyhyemmalla takaisinmaksuajalla on pitkalla aika-
valilla kannattavaa jos sijoittajan maksuvalmius riittda siihen, ettd han joutuu

itse maksamaan lyhennyksia vuokratuoton jalkeen.

Taulukosta 15 n&dhdaan kunkin asunnon tuoma sijoitetun pddoman tuottopro-
sentti. Asuntosijoittamisessa prosenttiluku on yleensa 3-10 prosenttia. Paras
tuottoprosentti on limarinkadun asunnossa, jossa luku on 5,12 prosenttia. Voi-
daan todeta, etta suurin osa taulukon asunnoista ei olisi suositeltavia sijoitus-
kohteita.
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TAULUKKO 15. Sijoitetun pddoman tuottoprosentti (%)

Sijainti  |Katuosoite Velaton hinta |Vuokratulo |Hoitokulut yht. / kk |Tuottoproesentti (%)

Kaleva [lmarinkatu 33 97 500 £ 544 £ 12771 € 5,12 %
Kaleva Sammonkatu 7 108 000 € 475 £ 91 97 € 4,27 %
Kaleva Sammonkatu 44 151 300 € J13 £ 23040 € 3.76 %
Kaleva Tursonkatu 1 113000 € b7B £ 2290R0 € 4,74 %
Kaleva Tursonkatu 1 130100 € BS7 £ A0 E 3,98 %
Kaleva Tursonkatu 5 149625 € G20 £ 134 26 € 3,90 %
Keskusta |Aleksanterinkatu 30 109 000 € 497 € a9 .80 € 4,49 %
Keskusta  |Aleksanterinkatu 30 119000 € SR8 £ 10258 € 4,70 %
Keskusta |Hatanpaan valtatie 14 125955 € 53 € 156,25 € 3.94 %
Keskusta |Hameenpuisto 8 136 800 € 550 € 11008 € 3.80 %
Keskusta  [Masilinnankatu 15 113000 € 453 € 124 40 € 3.49 %
Keskusta |Masilinnankatu 42 140000 € 574 £ 11540 € 3,93 %
Keskusta |Pellavatehtaankatu 19 131000 € 457 £ 13340 € 297 %
Keskusta |Pohjolankatu 132200 € 521 € 169,10 € 3.20 %
Keskusta |Suvantokatu 1 164 000 € BS7 £ 124 52 € 3.89 %
Keskusta [Werkatehtaankatu 5 125000 € 550 € 156 80 £ 3,55 %

6 JOHTOPAATOKSET

Asuntosijoittaja Marko Kaarron mukaan suunnilleen kolme asuntoa sadasta on
erinomaisesti soveltuvia sijoitusasunnoksi (Kaarto 2011). Mikdan case-osion
asunnoista ei ole erinomainen sijoitusasunto, silla yhdessédkaan asunnossa
vuokratulot eivat riittdneet kattamaan lainanlyhennyksia. Tama tarkoittaa kay-
tannodssa sita, etta kyseisiin asuntoihin sijoittamalla pitaisi olla valmis sijoitta-
maan lisaa rahaa joka kuukausi, jotta pystyisi maksamaan lainan lyhennykset
pankille.

lImarinkatu 38 tarjoaisi laskelmien perusteella yli viiden prosentin tuoton sijoite-
tulle padaomalle, mutta tutkimuksessa tulee ottaa huomioon kaksi asiaa. Asun-
non nelibhintaa verrattiin muihin vuokralla oleviin limarinkadun asuntoihin. Nais-
sa asunnoissa vuokratoive saattaa olla ylihinnoiteltu, eli neliGhinta voi todelli-
suudessa olla alhaisempi. Toinen huomioitava asia on, ettd samalla kadulla
olevien asuntojen kunto voi olla taysin eritasoinen. Kuten kappaleessa 5.2.4
todettiin, sijoittajan tulee tarkistaa asunnon kunto ennen vuokratason arvioimis-

ta.



54

Kaiken kaikkiaan asuntosijoittaminen on erittdin varteenotettava sijoitusmuoto,
mutta kuten sijoituslaskelmista kay ilmi, se ei tosiaankaan toimi jokaisen asun-
non kohdalla. Asunnon valinnalla on kriittisen suuri merkitys. Jarkevasti toteutet-
tuna asuntosijoittaminen kuitenkin mahdollistaa hyvan tuoton suhteellisen pie-
nella riskilla. Jarkevalla toteuttamisella tarkoitetaan oikeanlaisen kohteen valin-
taa, pitkgjanteisyyttd asuntoa etsiessa ja huolellisuutta asuntoa vuokratessa. On
kuitenkin muistettava, ettd kuten kaikki sijoitusmuodot, myds asuntosijoittami-
nen vaatii tyota sijoittajalta. On tiedettava milta alueelta ja missa kunnossa ole-
van asunnon ostaa ja mita siitd kannattaa maksaa. Asuntosijoittamisesta kiin-
nostuneen henkilon kannattaakin aloittaa markkinoiden seuraaminen selvasti

ennen asunnon ostoa.

Aion noudattaa Marko Kaarron (2011) ohjetta, ja valita sijoituskohteeni heti ensi
vuoden alussa. En suinkaan aio ostaa asuntoa heti ensi vuonna, mutta aion
aloittaa alueiden hintatason seuraamisen. Nelidhintoja vertaamalla ja ennen
kaikkea naytoissa kaymalla saan pikku hiljaa tuntumaa alueiden hintatasoon.

Kohdealueina aion pitéda edelleen Tampereen keskustan ja Kalevan.

Ensimmaisen sijoitusasuntoni ostan todennékoisesti vuonna 2013. Sita ennen
taytyy kuitenkin lisatd omaa tietotaitoa. Aion tutustua lisaa alan kirjallisuuteen ja
mahdollisesti osallistua asuntosijoittamisen valmennukseen. Ensimmaista sijoi-
tusasuntoa ostaessa on jarkevaa kayttdd ammattilaisen apua, silla kukaan si-

joittaja ei ole mestari syntyessaan.

Silla case-osion tuottoprosentit jaavat useimpien asuntojen kohdalla 3-4 pro-
senttiin, voidaan laskelmien pohjalta todeta, etta talla hetkella myynnissa ei ole
ainoatakaan erinomaista sijoitusasuntoa. Sijoittajan on oltava karsivallinen, eika
hanen tule luottaa nopeaan akkirikastumiseen. On tiedettava mité tekee, ennen

kuin tekee.
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LITTEET

HAASTATTELUN KYSYMYKSET LITE1: 1 (1)

1. Mita asioita pitda ottaa huomioon, kun miettii sijoitusasunnon sijaintia?

2. Minka ikadinen asunto on sopiva sijoitusasunnoksi?

3. Minka hintainen ja kokoinen asunto on parhaiten soveltuva sijoitusasunnok-

Si?

4. Mita asioita pitda ottaa puolestaan huomioon vuokra-asunnon hinnoittelussa?

5. Saako nimeanne ja yrityksenne nimeé kayttaa opinnaytetydssa? Opinnayte-

tyd on julkinen.



LITTEET

ISANNOITSIJANTODISTUS LIITE 2: 1 (8)

\0/ KIINTEISTOALAN REP 424
A4 KUSTANNUS OY _reruio
1(8}
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i . - Paivays REP 424.10
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Yhtitn nimi ja osoite seka rakennuksen
sijaintiosoite, jos muu
Isannditsijan / hallituksen puheenjohtajan
nimi ja yhteystiedot
] Ammatti-isannoitsija O Muu
Kaupparekisterimerkinnan pvm ja reknro Y-tunnus
Kiinteisttunnus (kunta, kaupunginosa/kyld, korteli, tonttifila) Voimassa olevan yhtisjarjestyksen pvm
TIETCJA HUONEISTOSTA
Osakkeiden numerot ja lukum&ard Yhtidjdrjestyksen mukainen pinta-ala m*
Porras, huoneisto ja kerros Mahd. tarkistusmitattu pinta-ala m?
Huoneistotyyppi Huoneiston yhtitjarjestyksen mukainen kayttotarkoitus
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LITE 2: 2 (8)

Isdnnditsijantodistus 2 (8)

Lainoista valtion asuntolainaa
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Vuokrantarkistusperuste [ . indeksi 0 wuu

Vuokra-aika p&attyy

Vuokranantaja

Rakennusten lukumaara
Porraskéaytavien lukumaaré
Kerrosluku

Tilavyus.m?

Kerrosala m?

Huoneistoala m?

Bruttoala m?

Kayttdmatdn rakennusoikeus m?

Lammonkulutus kWh/m3#

Valmistumisvuosi
Talotyyppi

Padasiallinen rakennusaine
Kattotyyppi

Kate

Hissit

Lammitysjérjestelma
lImanvaihtojérjestelmé

Sahkdnkulutus kWh/m¥y Vedenkulutus lasirk

Antennijirjestelma [] hteisantenni ] Kaapeli-TV [ Satelliitiantenni
Tietolikenneyhteydet [l Puhelinverkko [] Yleiskaapeloint ] Kuitu
] walokaapeli ] Muu
Yhtidlld on yhtidkokouksen hyvéksyma kunnossapitosuunnitelma ] Kyla ] Ei
Yhtiolld on Taloyhtién kuntotodistus [ Kyl laatimisvuosi ] FEi
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Yhtiossa suoritetut kuntoarviot ja tutkimukset

[ vite
Suoritetut perusparannus- ja huomattavat korjaustydt ja valmistumisvuodet

O Lite
L&ahivuosien aikana tiedossa olevat huomattavat korjaus- ja perusparannustydt

[ Lite

KAYTTO- JA LUOVUTUSRAJOITUKSET

Lunastusoikeus [] yhtisha ] osakkailla 1 muulla
Kunnan lunastusoikeus [ Laki 235/1991 [] Hitas

Yhtidlle ilmoitettu huoneiston hallintaoikeuden rajoitus

[0 Lesken hallintaoikeus [0 Muu rajoitus, mika

RAKENNUKSEN ENERGIATODISTUS

[ Kiinteistslla on voimassa oleva energiatodistus, joka on

[J Kiinteistslld ei ole voimassa olevaa energiatodistusta,

Viimeisimmat tiedossa olevat vuosikulutukset (lAmmonkulutus lammitystarvekorjatiuna):

Vuosi Lammsdnkulutus (kKWh/m?/v}) Lammdnkulutus (I/m3A) Sahkdnkulutus (kKWh/m3h) Vedenkulutus (I/as/vrk)

— kaukol&mpd — dljylammitys — kiinteiston yhteiset tilat
LISATIEDOT [ Liite
IsénnditsijAntodistuksen tilagja Yhtivn edustaja
(allekirjoitus, nimenselvennys ja puhelinnumero) (allekirjoitus, nimenselvennys ja puhelinnumero})

LITTEET
[] Tilinpaatds, toimintakertomus ja hyvéksytty talousarvio
Yhtijarjestys
Huoneiston pohjakuva
Kunnossapitosuunnitelma
Kuntoarvion ja -tutkimuksen yhteenveto

Taloyhtion kuntotodistus

I i R A R
OO0o0oogoao

Energiatodistus
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TAYTTOOHJEET

[Imoitetaan is&nnbitsijdn nimi, osoite, puhelinnumero ja sdhkdpostiosoite. Lisdksi merkitdan, onko isénnditsija ammatti-
is@nnditsijé (hoitaa isanndintitentavaa padtoimisesti). Jos isénnditsijadd ei ole, ilmoitetaan hallituksen puheenjohtajan tiedot.
Todistus paivatddn antamispaivélle.

Merkitdan yhtion nimi ja osoite. Jos yhtidn postiosoite on eri kuin yhtién rakennusten sijaintiosoite, merkitéddn myods
rakennusten sijaintiosoite. Yhtitn nimi, y-tunnus ja rekisterdimispiva kiyvat ilmi kaupparekisteriotieesta, Kiinteistotunnus
ilmenee lainhuutotodistuksesta sekd yhtidjiestyksen padivAmadrd voimassa olevasta yhtidjirjestyksests.

TIETOJA HUONEISTOSTA
Osakkeiden numerot ja lukumiird
Merkitdan osakeryhmé, esim. 1-50, ja osakkeiden lukumaaré esim. 50. Tiedot iimenevat yhiidjérjestyksesta.

Porras, huoneisto ja kerros
Merkitdan huoneistotunnus, kerros ja muut mahdolliset sijaintitiedot. Tiedot ilmenevat yhtidjarjestyksesta.

Huconeistotyyppi

Merkitdan yhtigjdrjestyksen huoneistosslitelméan mukainen huongistotyyppi esimerkiksi 2 h + k+ kph

Muut tilat

Merkitd&an muut tilat, joihin osakkeet tuottavat hallintabikeuden esim. piha-alue tai autopaikka. Tiedot ilmenevat

yhtibjarjestyksestd.

Pinta-ala
Merkitdan yhtidjdrjestyksen mukainen pinta-ala, vaikka tdma ei vastaisi esimerkiksi tarkistusmitattua pinta-alaa

Tarkistusmitatiu pinta-ala
Merkitdan yhtion suorittamaan tarkistusmittaukseen perustuva asunto-osakeyhtidasetuksen 1 §:n mukaan lasketiu
huoneistoala (SFS 5138).

Hueneiston yhtidjarjestyksen mukainen kiyttotarkoitus.

Merkitdan yhtigjdrjestyksen huoneistosslitelmasts ilmeneva huoneiston kaytttarkoitus esim. liike-, asuin- tai toimisto-
huoneisto. Jos huoneiston tosiasiallinen kayttStarkoitus poikkeaa yhtidjarjestyksen mukaisesta, siita voidaan tehdé maininta
kohtaan Lisétiedot.

Osakeluettelomerkintad
Merkitdan osakeluetteloon merkityn osakkeiden omistajan nimi ja osakeluettelomerkinndn péivdmadra.

Hugneiston kiyttd puoclisoiden yhteiseni kotina

Jos osakkeenomistaja on avioliitossa tai eld4 rekisterdidyssé parisuhteessa ja han tai hanen puolisonsa niin pyytas,
merkitdan, kaytetdinkd asuntoa puolisoiden yhteisena kotina. Jos tita ei ole pyydetty tai tiedon paikkansapitavyys on
episelvd, merkitdan rasti kohtaan “ei tiedetd”,

Hueneiston hallintaanotto
Merkitd&n tieto yhtidkokouksen tekemasta paatdksesta otaa huoneisto yhtidn hallintaan ja hallinnan kestoaika seka tieto siitd,
onko huoneisto jo yhtion toimesta vuokrattu.

Yhtién tiedossa olevat huoneiston huomattavat viat tai puutteet
Merkitdan tieto yhtidn tietdossa olevasta huonsiston huomattavasta viasta tai puutteesta, esimerkiksi tisto kosteus- tai
homevauriosta.

Yhtidn tiedossa olevat huoneiston muutosty Gt
Merkitaan tieto yhtidn tiedossa olevista huoneiston osakkeenomistajien tekemista muutostdistd, esimerkiksi "huoneistoon on
osakkeenomistajan toimesta rakennetiu sauna vuonna 1999”, Lisdksi merkitdan mahdolliset rakennuslupaa koskevat tiedot.

Hueneiston kunnossapitovastuuta koskevat yhtidjarjestysmiiriykset ym.
Merkitdan tieto yhtidjarjestykseen siséltyvastd kunnossapitovastuumaadrayksestd, kunnossapitoa koskevista yhtidkokouksen
paatoksista tai sopimuksista.

TALOUSTIEDOT
Hoitovastike ja sen peruste
Merkitd&n hoitovastikkeen suuruus ja sen peruste yhtidjdjestyksen mukaan.

Rahoitusvastike ja sen peruste
Merkitdan rahoitusvastikkeen suuruus ja sen perusts yhtidjajestyksen mukaan

Muut vastikkeet ja niiden peruste

Merkitdan yhtigjarjestyksen mukaiset muut mahdolliset vastikkeet, esimerkiksi vesi-, s&hko-, kaapeli-TV- tai arvon-
lisdverovastike. Jokainen vastike merkitd&n erikseen rahamaardisend ja merkitddn myds yhtidjérjestyksen mukainen
vastikeperuste kullekin vastikkeelle. Lisdksi merkité&n erikseen tiedot yhtitssa perittavistd kayttokorvauksista kuten
autopaikka- ja saunamaksuista.
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Kaikilla huoneistoilla sama vastikeperuste
Merkita&n rasti kohtaan kyll&, jos joillakin huoneistoilla on eri vastikeperuste esimerkiksi vesimaksulle. Esimerkiksi
liikehuoneistolla mittarikulutukseen perustuva ja asuinhuoneistoilla henkilblukumagrddn perustuva vesimaksu.

Osakkeenomistajan vastikevelka

Merkitddn osakkeenomistajan erdéntyneiden, maksamatta olevien yhtisvastikkeiden mééré ja tieto siitd miltd ajalta ne ovat
eradntyneet. Mikali huoneiston osalta on hakeuduttu alv-velvolliseksi, merkitd&dn sisdltyykd summaan arvonlisdveroa. Asunto-
osakeyhtidlain mukaan osakkeen uusi omistaja on myyjén ohella vastuussa maksamatiomista yhtidvastikkeista kolmelta
kuukaudelta ennen omistusoikeuden siirtymista.

Arvonlisidverovelvollisuus
Merkitddn tisto, onko huoneiston nsalta hakeuduttu arvonlisdverovelvolliseksi.

Csuus yhtidn laincista
Merkitd&n huoneiston osuus kaikista yhtidn lainoista sek& em. lainoista se rahamaars, jonka osakas voi maksaa kerralla pois

Arvonlisidverovelvollisuus
Merkitédn, onko yhtid hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi joko kokonaan tai osittain. Mikéli on hakeuduttu osittain, merkitagn
hakeutumisaste.

Yhtidn lainat
Merkitadn yhtislld olevien lainojen maédra kunkin lainan osalta erikseen.

Yhtién nostamattomat lainat
Merkitédn sellaisten yhtidn nostamattomien lainojen maérd, joiden osalta yhtibssa on lehty padtds lainan ottamisesta, mutia
lainaza ei ole viel& nostettu. Tiedot merkitdan kunkin lainan osalta erikseen.

Yhtidn luotolliset tilit
Merkitd&n tisto yhtidlla olevista luotollisista tileistd ja luoton ma&rd, kukin erikseen

Valtion asuntolainan méird
Merkitd&n valtion asuntolainan m&aaré.

Valtion asuntolainoitus
Merkitddn rasti, jos taloyhtit on talokohtaisesti valtion asuntolainoittama tai jos sen huoneistojen hallintaan vikeuttavien
osakkeiden hallintaan on voitu mydnt&a henkilbkohtaista valtion asuntolainaa.

Kiinnitykset
Merkita&n yhtitn kiinteistdon vahvistettujen kiinnitysten yhteenlaskettu maara. Tieto iimenee rasitustodistuksesta.
Tilinpaatdksen liiteliedoista tulee kayda ilmi, mikd osa panttikirjoista on vapaana ja mikd pantattuna.

TIETOJA YHTIGSTA

Asunnot
Merkitd&n yhtidjarjestyksen mukainen asuinhuoneistojen yhteismaard (kpl) ja yhteinen pinta-ala (m?) sekd yhteenlaskettu
osakkeiden lukuma&ara (kpl).

Liike- ja muut huoneistat
Merkitadn yhtidjérjestyksen mukainen muiden huoneistojen (liike-
yhteinen pinta-ala (m?) sekéa yhteenlaskettu osakkeiden lukum

varasto-, autotallihuoneistot jne.) yhteisméaars (kpl) ja
& (kpl).

Kaavan mukainen autopaikkamaird
Merkitd&n yhtitn yhteenlaskettu lopullinen kaavaméaéréysten mukainen autopaikkavelvoite.

Toteutetut autopaikat
Merkita&n yhtion yhteenlaskettu toteutettujen aitopaikkojen masré.

Autotalli‘hallipaikat
Edelld mainituista toteutetuista autopaikoista merkitddn ne, jotka on sijpitettu autotalleihin, -halleihin tai -katoksiin.

Muut paikat
Toteutetuista autopaikoista merkitéddn ne, jotka on sijoitettu pihalle tms.

Niistd osakkeina
Toteutetuista autopaikoista merkitédén ne, jotka ovat osakkeina.
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Yhtién hallinnassa
Merkitdan yhtion hallinnassa olevien autopaikkojen madra toteutetuista autopaikoista,

Kiinteistdnhoito
Merkit&&n miten yhtion kiinteisténhoito on jajestetty, esimerkiksi huoltoliike, talonmies. Lisaksi merkité&n kiinteisténhoidosta
vastaavan henkilbn yhteystiedot,

Siilytystilat
Merkitd&an asukkaiden k&yttdon varatut sdilytystilat,

Yhteiset tilat
Merkitdan asukkaiden kayttdon varatut yhteiset tilat, mikali tallaisia on.

Osakekirjojen painaminen

Merkitdan tieto siitd, onko osakekirjat yhtidjarjestyksen mukaan painettava turvapainatukseen hyvaksytyssa painolaitoksessa,
ja painolaitoksen nimi. Merkitdén tisto huoneistoselitelmin muuttamisesta 1.5.1972 jélkeen. Mikali huonsistoselitelmaz ei ole
muutettu ko. ajankohdan jalkeen, pankit hyvaksyvatl vakuudeksi myds muualla kuin turvapainossa painetun osakekirjan.

Hucneistoista yhtitn hallinnassa
Merkitdan yhtion hallinnassa olevien huoneistojen maara kaikista huoneistoista. Tieto merkitd4n asuin-, like- ja muiden
huoneistojen yhteislukumadristd ja -pinta-aloista.

Vakuutukset
Merkitd&n yhtion vakuutustiedot kuten vakuutusyhtitn nimi ja vakuutusten lajit.

Kiinteistdd koskevat tied ot
Merkitdan onko tontti yhtién oma vai vuokratontti, ja kiinteistdn pinta-ala. Jos kiinteisté on vuokrattu, merkitdan tiedot
vuokranantajasta, vuokra-ajasta, vuokran maadrdstd sekd mahdollisesta vuokrantarkistusperusteesta.

Rakennusten ja porraskdytivien lukumiirad
Merkitd&n tieto yhtidn rakennusten ja rakennuksissa olevien porraskdytavien lukumaarasta.

Kerrosluku

Merkitdan tieto kerrosluvusta. Kerroslukuun lasketaan kaikki ne paaasiallisesti maanpinnan yldpuolella olevat kerrokset, joissa
on asuin- tai tydhuoneita tai rakennuksen padasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos kerrosten luku vaihtelee,
merkitdan matalin ja korkein kerrosluku, esim. 2-6.

Tilavuus
Merkitd&n rakennusten tilavuus. Tilavuus lasketaan standardin SFS 2460 mukaisesti. Tieto iimenee myds rakennuslupa- tms.
asiakirjoista.

Kerrosala
Merkit&an tieto rakennuksen kerrosalasta standardin SFS 5138 mukaisesti.

Hueneistoala
Merkitdan tieto huoneistoalasta standardin SFS 5139 mukaisesti.

Bruttcala

Merkitdan rakennuksen energiatodistuksen perusteena oleva tieto bruttoalasta, joka perustuu standardin SFS 5139
mukaiseen bruttopinta-alaan, josta on vahennetty energiatodistuksen kohteena olevan rakennuksen tai rakennusryhmén
lammittdmattdmien tilojen osuus.

Kiyttdmiton rakennusoikeus
Merkitdan yhtion omistaman tai hallitseman kiinteistn vield kéyttdmatta olevan rakennusoikeuden maird
kerrosalaneliémetreing.

Valmistumisvuosi
Merkitdan rakennusten valmistumisyuosi. Mikali yhtion rakennukset on rakennetiu useassa vaiheessa, ilmoitetaan
ensimmaisen ja viimeisen vaiheen valmistumisvuodet.

Talotyyppi
Merkitdén, onko kyseessa rivitalo, kerrostalo tai muu vastaava.

Piiasiallinen rakennusaine
Merkitdan kantavien pystyrakenteiden padasiallinen rakennusaine, esim. betoni, tiili tai puu

Kattotyyppi
Merkitdan, onko katto harjakatto, tasakatto, aumakatto, pulpettikatio jne.

Kate
Merkitdan pddasiallinen katemateriaali, esim. huopa-, tiili- tai peltikate.
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Hissit
Merkitdan, onko yhtidn rakennuksissa hissejd, ja tieto hissien lukuma&rasta suhteessa rakennusten portaiden lukumaardan
esim. 2/3.

Limmitysjirjestelmi

Merkitdan tieto lAmmitysjarjestelmésta, kuten vesikeskuslammitys (vesil), ilmakeskusldmmitys (iimal}, suora sahkdlammitys
(sahkal), uunilammitys jne. sekd pédasiallinen lmmityspolitoaine tai lammonlahde: kaukoldmpd (KL} tai alueldmpd (AL}, kevyt
polttodljy (K3), raskas poltiodljy (RO) séhks, kaasu, kivihiili, koksi tms., puu, turve, maaldmps ym. Esim. “vesilKO"

IImanvaihtojirjestelmi
Merkitaan tisto siitd, onko ilmanvaihto painovoimainen vai koneellinen. Koneellisessa ilmanvaihdossa merkitdan lisaksi
tuloilmakojeet (TK}, kiertoilmakojeet (KIK), poistoilmakojeet (PK) ja ldmmdntalteenottolaitteet (LTO). Esim. "koneellinen/ TK”.

Kulutustiedot

Merkitdan viimeksi tiedossa olevan vuoden kulutustiedot (lAmmon-, sdhkdn- ja vedenkulutus}. Léammonkulutus ilmoitetaan
kayttden yksikkod kWh/m3/v. Esim. dljylammitystalossa voidaan kuitenkin kyttaa yksikkdéd 1'm3/v| jolloin yksikkd merkitian
lomakkeeseen.

Antennijirjestelmi
Merkitdan antennijirjestelma esim. talokohtainen tai taloyhtidkohtainen yhteisantennijarjestelma (YAJ), suuryhteisantenni
jérjestelm& (SYJ}, kaapelitelevisiojarjestelma (PTV) tms.

Tietoliikenneyhteydet
Merkit&an talon sisdisen viestintdverkon laatu, kuten puhelinsisgjohtoverkko, yleiskaapelointi, kuitu jne.

Kunnossapitoesuunnitelma
Merkitdan, onko yhtislia yhtiskokouksen hyvaksymé kunnossapitosuunnitelma.

Kuntotodistus
Merkitdan, onko yhtislia Taloyhtion kuntotodistus.

Kuntoarvic / Kuntotutkimus
Merkitd&n, onko yhtidssé suoritettu kuntoarvio tai kuntotutkimus sek& milloin se on tehty.

Suoritetut huomattavat korjaukset ja perusparannukset

Merkitdan kiinteistdssd suoritetut huomattavat korjaukset ja perusparannukset seké niiden valmistumisvuodet, kuten
ikkunoiden, katon, julkisivujen, putkistojen, séhkdnousujen, puhelinlinjojen tai muiden sellaisten uusiminen ja toteutusvuosi.
Vuosikorjauksia ei merkita.

Tulevaisuucdessa tied ossa olevat huomattavat kerjaukset ja perusparannukset

Merkitdan yhtickokouksessa tehtéviksi paatetyt sek& muut varmuudella I3hivuosien (n. 5 vuotia) aikana tulossa olevat,
esimerkiksi viranomaisten edellyttdmiét tai kuntotutkimukseen tai -arvioon perustuvat tai muuten yhtion tiedossa olevat
huomattavat korjaukset ja perusparannukset. Yuosikorjausluonteisia korjauksia ei than merkit.

KAYTTO- JA LUOVUTUSRA.JOITUKSET

Lunastusocikeus
Merkitdan tieto yhtigjarjestyksen mukaisesta yhtidn, osakkeenomistajan tai muun tahon lunastusoikeudesta.

Kunnan lunastuscikeus
Merkitdan, jos yhtid on Hitas-yhtio tai yhtidon sovelletaan kunnan lunastusoikeudesta ja osakkeiden enimméishinnoista
annettua lakia (235/91}).

Hallintacikeuden rajeitus
lImoitetaan esim. lesken osakeluetteloon merkitty hallintaoikeus.
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RAKENNUKSEN ENERGIATODISTUS

Energiatodistus

Laki rakennuksen energiatodistuksesta tuli voimaan 1.1.2008. Sen mukaan huoneistoa myytdessi tai vuokrattaessa on
esitettivi energialodistus. Energiatodistusta ei tarvitse hankkia ennen lain voimaantuloa valmistuneesta, enintdan kuuden
asunnon asuinrakennuksesta tai rakennusryhmasta.

Isénnditsijantodistukseen sisdltyvan energiatodistuksen antaa isdnnditsija tai hallituksen puheenjohtaja. Kaytanndssa
energiatodistus uusiutuu kerran vuodessa kun energiankulutustiedot paivitetéan.

Energiatodistuksen antaa rakennuslupamenesttelyn yhteydessa padsuunnittelija. Enintddn kuuden asunnon tai
rakennusryhman osalta annettu todistus on voimassa 10 vuotta ja yli kuuden asunnon osalta 4 vuotta,
Energiatodistuksen voi energiakatselmukseen perustuen antaa katselmuksen suorittaja. Erillisen energiatodistuksen
voi antaa siihen pétevyyden saanut henkild. Em. todistukset ovat voimassa 10 vuotta.

Energiatodistusta laadittasssa on kayltettava sita varten suunniteltua lomaketta (YM Asetus 765/2007 ).

Ellei isannditsijéntodistusta ole {ennen 2008 valmistuneet pienet asuinrakennukset ja rakennusryhmat), merkitdan viimeksi
tiedossa olevan vuoden kulutustiedot. LAmmdnkulutus ilmoitetaan kiyttaen yksikkdd kWhimv. Esimerkiksi
dljiylammitystaloissa voidaan kuitenkin kayttés yksikkdna Vm¥v, jolloin yksikko merkitdan lomakkeeseen.

LISATIEDOT
Lisatiedoissa on asunto-osakeyhtislain mukaan aina mainittava

a) yhtidté vastaan vireille pannusta asunto-osakeyhtitlain 43 §:ss4 tarkoitetusta kanteesta yhtivjdrjestyksen kohtuuttomuuteen
johtavan méardyksen muuttamiseksi seka yhtidjarjestyksen kohta, jota kanne koskee;

b} tiedot sellaisista hallituksen tai is&nnditsijén tiedossa olevista muista yhtidta koskevista seikoista tai merkittavista
oikeudenkaynnsistd, jotka voivat vaikuttaa yhtidn taloudelliseen tilaan tai sen toimintaan.

Merkitddn myds muut yhtiétd tai huoneistoa koskevat merkittayat tiedot.
LNTTEET

Isénnditsijantodistukseen liitetddn seuraavat asiakifajéljennikset

— viimeksi vahvistettu tilinpdatds, toimintakedomus ja hywéksytty talousarvio

— voimassa oleva yhtidjarjestys

— huoneiston pohjapiirustus

— kunnossapitosuunnitelma

— kuntoarvion ja -tutkimuksen yhieenveto

— taloyhtién kuntotodistus

— energiatodistus

— muut liitteet, esimerkiksi sopimus tai yhtiskokouksen poytékijaote kunnossapitovastuumaérayksesté, huoltokinja, jos
sellainen on yhtitssa laaditiu jne.
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LITTEET

JASENPALVELUMAKSUN SISALTO

LIITE 3: 1 (4)

Kotosalla

Yhdessa Huomiseen

Tietoa jdsenpalvelumaksusta
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Mitd jasenpalvelumaksumme sisdltcd?

Jasenpalvelumaksulla kalelaan palveluloiminnasta ja Livavaliniudesla aiheuluneila
kuluja. Palvelumaksulla yllapideladn ja kehileldan jasenpalveluloiminlaa. Palveluilla
luelaan asukkaiden ilsendisld ja omaehlaisla asumisla ja viihlymis(a.

Palveluohjaaja on lullu ihminen, jolla saal lukea, ohjausla ja neuvonlaa kun sild
larvilsel. Han loimii liiviissa vhlelslyfissa palvelujohlajan kanssa.

Palvelu shjaaja on lalossa Sinua ja kaikkia asukkaila varlen.

Kotosalla-jasenpalvelutoiminta koostuu seuraavista osa-alueista:

Hoito ja terveyspalvelujen jarjestaminen:

Ldakaripalvelujen jarjestaminen

Apteekkipalvelujen jarjestdminen

Apuvilineiden hankinnassa avustarninen

Kuntoutus- Ja hyvinveintipalvelujen jérjestaminen
sekd tarvittaessa hyvinvointisuunnitelman
tekeminen

Terveysvalvonta

ohjaus kunnalliseen tai yksityiseen [5akariin
Laakarin konsultaatio

Sagtloapu |aakariin

Yhteistya aikuisneuvolan ja terveyskeskuksen kanssa
tarpeen mukaan ja ennalta sovitusti

Reseptien uusiminen
Vikoittainen apteskkipalvely
Infotilaisuudet

Ohjaus ja neuvonta ja tarvittaessa myds asennusapu
Apuvélineiden toimittaminen

Esimerkiksi fysioterapiapalvelujen ja jalkahoitojen
jarjestdminen

Verenpaineen mittaus ja jatkehoitoon ohjaus
Lisaksi maksulliset palvelut: samusaitto, verensokerin
miltaus ja laakkeiden jako

Sosiaalipalveluiden jarjestamisessa avustaminen:

Asukkaiden palvelutarpeen kartoitus, arvicinti ja seuranta

Jokapaivaisesss elamdssd selviytymisen
tukeminen

Heitotukiasicissa avustarinen

Kotihoidon palvelujen jérjestaminen

Omaishoidon sekd kuntoutuksen jdrjestamisessa
avustaminen

Omatoimisuuden tukeminen ja edesauttaminen
Harrasteloiminnan jarjestaminen ja chjaaminen

Neuvonta ja ohjaus
Lomakkeiden taytts ja taytassa avustaminen

Yhteistya kunnan kolihoidon ohjaajan kanssa
yhteistya eri kotihoidan yrittajien kanssa

Neuvonta ja ohjaus
Lomakkeiden taytia
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Harraslusloiminta:
Yhteistyd seurakunnan, kaupungin ja jarjestdjen kanssa

Harrastustoiminnan jérjestdminen +  Erilaisten tapahtumien jarjestaminen ja niista
tiedottaminen

Asukastoimikunta - Asukastoimikunnan perustaminen taloon
+  Yhteisiyo erilaisten ryhmien kanssa ja muun timinnan
jarjestaminen
Asukastoimikunnan suunnitelmien toteutiaminen yhdessa
asukastoimikunnan kansse

Turvapalvelut:
Turvarannekeasioissa neuvominen ja ohjaaminen seka turvarannekkeiden tilaus

Turvarannekkeiden kaytin seuraaminen

Yhleislyd lalon sisdislen yrillajien kanssa:

Palvelujen koordinointi ja hankkiminan +  Uusien Kotosalla-palveluiden hankkiminen taloon
asukkaiden tarpeila ja toiveita vastaavaksi

Yrittdjén ja asiakkaan vélisen yhteistyén + Chjaus, neuvonta ja ajanvaraus
jarjestaminen

Palvelujen laadun tarkkailu - Kyselyt, asiakkaiden kuunteleminen

Asukkaiden vaikuttamistoiminta:

Erilaisten seniori-ikdisten elamaan liittyvien « luennot, infotilaisuudet, tapahtumat, kerhot
tilaisuuksien jarjestarminen

Muun muassa keskustelu-, neuvottelu- ja juhlatilaisuuksien jarjestaminen

Palveluisla ja vapaisla asunnoisla liedollaminen:

Kyselyihin vastaaminen ja kohteen . Huonkellstoihm péal'st.a:n?(inen
annakkoesittel - Ennakkomateriaalin jako ) ,
¥ < Myynnistd ja vuokrauksesta vastaavien henkiliiden luckse
ohjaaminen
Markkinointi yhdess3 yrittdjien kanssa + Lehdet, tilaisuudet

Palvelutilojen ja ymparistén vleinen viihtyvyys:

Yhteistilat - yllapito

+ nettinurkkaus
Yhteisten tilcjen siisteyden ja viihtyvyyden +  Yhteistyd huoltomiehen ja siistijan kanssa
tarkkailu +  Yhteistyd isannaitsijan kanssa

Karistelu ja viihtyvyys +  Talon koristelu vuodenaikojen ja juhlapyhien mulkaisesti
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Palveluremantlimiehen palvelul:

Erilaiset asennus ja korjaustyﬁt - Pesu- ja astignpesukoneiden asennus
- valaisimien kytkenta
verholankojen kiinnitys
taulukaukkujen kiinnitys
tielokoneiden ja digiboxien asennus

Palvelusihteerin palvelut:

Yiestintd + asukkaille
- yhteistyGtahaille
yrittille

Arjen lilapdinen apu:

Erityinen tuki esimerkiksi sairauden yllattiessa + esimerkiksi asivintiapu ja kaupassa kaynti
« kotikaynti
pienet kodin askareet
tervehtymisen tukemingn

Yhteydenpito omaisten kanssa:
asukkaan terveydentilan tarkistaminen omaisen pyynnésta

asukkaan ja omaisten kanssa yhteiskeskustelut

Kuntohuone:
Likuntaryhmat

Kuntosalin vapaa kéyttd sovittuna aikana

Asukkaiden yhleinen olohuoene:

Yhteisolohucne on varattavissa asukkaiden henkilékohtaisia ja asukkaiden yhteisia tarpeita varten

Puhelun hinta (sis alv 23%:): lankapuhelimesta 3,28 snt/puh. + 7,0 snt/min. matkapuhelimests 8,28 snt /puh. + 17,0 snt/min.

Kotosalla Saatio Kotosalla-asuminen: kerromme Sinulle mielellamme liséa
YH Lansi Oy Kotosalla-asumisesta ja jasenpalvelumaksusta.

Palvelujohtaja . o
Sinun palveluchjaajasi on:

Aleksis Kiven katu 26 Tuija Kanto-Hannula
33200 Tampere
www.yhkodit fi Puh. 010 227 3065 MIMI:
www.kotosalla.fi Gsm 950 344 3233
tuija.kanto-hannulai@yhkodit.fi PUHELIN:

SAHKOPOSTI:

KOTOSALLA SAATIO @—YH KODIT




