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monteista aina vuokrasopimukseen. Empiirisessa osassa tutkin Lappeenrannan
alueella talla hetkella vuokrattavana ja myynnissa olevia asuntoja ja laskin niille
tuotto-odotuksia.

Sisalto tahan tutkielmaan on koottu aihetta kasittelevasta kirjallisuudesta, artik-
keleista ja Internet-sivuilta. Tyon empiirista osaa varten haastattelin paikallisia
kiinteistovalitysyrityksia ja kokosin ammattilaisten nakemyksia asuntosijoittami-
sen tilanteesta Lappeenrannassa talla hetkelld. Rajasin tarkasteluni Lappeen-
rantaan. Se tuntui luontevalta, silla se on kotikaupunkini ja tunnen alueen hyvin.
Tutkimuksessani keskityin minulle tutuimpiin keskustan ja Skinnarilan alueisiin.

Tahan opinnaytetyohon koottujen tietojen perusteella asuntosijoittaminen voi
olla hyvin tuottava ja turvallinen sijoitusmuoto, jos sijoittaja jaksaa perehtya asi-
oihin. Hyva aluetuntemus, markkinatilanteen arviointi seka riskien tiedostami-
nen ja niihin varautuminen ovat ensiarvoisen tarkeita osa-alueita menestyvalle
sijoittajalle.

Asiasanat: asuntosijoittaminen, asunto-osake, tuotto



Abstract

Sini Pettinen

Apartment Investment in Lappeenranta, 40 pages

Saimaa University of Applied Sciences

Faculty of Business Administration, Lappeenranta

Degree Program in Business Administration

Specialization in Corporate and Financial Law

Bachelor’s Thesis 2015

Instructors: Mr. Jarmo Kemppinen, Senior Lecturer, Saimaa University of Ap-
plied Sciences, Mr. Heikki Sintonen, Principal Lecturer, Saimaa University of
Applied Sciences

The purpose of this study was to determine what apartment investment means
especially in Lappeenranta. Apartment investment is a popular form of investing
in Finland nowadays. Apartment investment means that the investor buys an
apartment and rents it to another person.

Data for this study were collected from literature, articles and the Internet. First
the thesis explains what housing investment means in general. Second it gives
instructions for financing the investment, how to choose the apartment and how
to rent it. For the study interviews in a few real estate agencies were conducted
in Lappeenranta to get a formal opinion.

The results of the study show that apartment investment can be a very profita-
ble and safe form of investing. The most important thing in choosing the apart-
ment is the location. To get the best results an investor must do careful re-
search and be prepared for the risks.
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1 Johdanto

Asuntosijoittaminen on aiheena ajankohtainen, silla asuntosijoittaminen on
yleistynyt muidenkin kuin ammattisijoittajien keskuudessa. Asuntoihin sijoittami-
nen on myods hyodyllinen ja eettinen sijoitusmuoto, silla sijoittamalla asuntoon,
tarjpaa myoOs vuokra-asunnon toiselle. Varsinkin kohtuuhintaisille vuokra-

asunnoille on aina hyva kysynta.

Paatos asuntosijoittamisesta opinnaytetyon aiheena syntyi oman mielenkiintoni
pohjalta. Olen pohtinut eri sijoitusmuotoja ja asuntosijoittaminen vaikuttaa tur-
vallisimmalta ja minulle sopivimmalta vaihtoehdolta ensimmaiseksi sijoitusmuo-
doksi.

1.1 Tyon tarkoitus ja tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittada, mitad asuntosijoittaminen tarkoittaa ja
millainen sijoitusmuoto se on. Tyon tarkoituksena on toimia myos kokoomate-
oksena asuntosijoittamista harkitsevalle yksityishenkilOlle. Opinnaytetyon teo-
riaosuudessa kasittelen asuntosijoittamista yleensa, sopivan sijoitusasunnon
valintaa, asunnon remontointia, vuokrausta seka asuntosijoittamiseen liittyvia
riskeja. Empiirisessa osassa kasittelen asuntosijoittamista Lappeenrannan alu-
eella.

Tyon tavoitteena on antaa uudelle asuntosijoittajalle tyOkaluja oikeanlaisen
asunnon etsimiseen ja valintaan. Tydssani keskityn henkilon omatoimiseen
asunnon etsintaan ilman kiinteistovalittdjaa ja vuokralaisen hankintaan ilman
vuokranvalittdjaa. Opinnaytetyd on suunnattu paaasiassa lisatuloja sijoitustoi-
minnalla hankkivalle yksityishenkilolle, ei niinkaan ammattimaisesti sijoitustoi-
mintaa harjoittavalle. Toki alkuun paastyaan myos aloitteleva sijoittaja voi laa-

jentaa sijoitustoimintaansa ja hankkia nain suurempaa tuottoa.

Vuokratulon lisaksi asuntosijoittaja voi tavoitella voittoa myo6s mahdollisella
asunnon arvon nousulla mutta tyossani keskityn tarkastelemaan tuoton hank-
kimista nimenomaan vuokratuloilla. Tuottoa pystytaan lisaamaan ja mahdollis-
ten riskien vaikutusta pienentdamaan hankkimalla useampia sijoitusasuntoja,

mutta tyossani keskityn tuoton hankkimiseen yhden sijoitusasunnon avulla.



Rahoitusmuotona tutkimuksessani kaytan pankkilainaa, silla harvalla aloittele-
valla sijoittajalla on tarpeeksi rahaa maksaa koko asunto kateisella ja pankkilai-
na on yleisin tapa rahoittaa sijoitusasunto. En kuitenkaan perehdy tarkemmin

lainan hankintaan tai koron valitsemiseen.
1.2 Aiheen rajaus

Asuntosijoittamisesta on tehty paljon opinnaytetoita ja siksi aiheen rajaus taytyi
miettia huolellisesti. Paadyin rajaamaan tarkasteluni Lappeenrannan kaupun-
kiin, tarkemmin Lappeenrannan keskustan ja Skinnarilan alueille. Rajaus tuntui
luontevalta silla Lappeenrannan alueelta ei ole ainakaan lahiaikoina tehty ajan-
tasaista asuntosijoittamisen tutkimusta. Lappeenranta on myds kotikaupunkini,
joten tunnen eri kaupunginosat ja alueet hyvin. Olen myos tutustunut alueiden

hinta ja vuokratasoihin, koska olen itsekin vuokralaisena.

Vertailussani aion keskittyad pieniin noin 25 m?— 50 m? yksiéihin ja kaksioihin,
sillda ne ovat varsinkin kokemattomalle sijoittajalle varmempia tulonlahteita ja
turvallisempia sijoituskohteita. Vertailen valitsemillani alueilla talla hetkella
myynnissa olevia asuntoja tavoitteenani arvioida hintatasoa ja parhaita sijoitus-
kohteita. Vertailen myos keskustan ja Skinnarilan alueella talla hetkella vuokral-

la olevien sopivien asuntojen vuokrahintoja.

Lappeenranta on suosittu opiskelijakaupunki ja kaupungin vetovoima seka jat-
kuva rakentaminen tekevat kaupungista houkuttelevan sijoituskohteen. Uskon
etta opiskelijakaupunkina Lappeenrannasta I10ytyy hyvin halukkaita pitkaaikaisia

ja luotettavia vuokralaisia varsinkin pienemmille asunnoille.

Juridista nakokulmaa tuon tyohoni tarkastelemalla asunnon ostamiseen ja hal-
lintaan seka vuokrasuhteeseen liittyvia lakeja ja niiden merkitysta ostajalle el
sijoittajalle: Mita velvollisuuksia ja oikeuksia ne asettavat vuokra-asunnon omis-
tajalle? Tyoni tarkoitus on vastata myos seuraaviin kysymyksiin: Mita on asun-
tosijoittaminen? Miksi asuntosijoittaminen on hyva sijoitusmuoto? Miten sijoitus-
asunto kannattaa valita? Millaiset asunnot ovat hyvia sijoituskohteita Lappeen-

rannassa?



1.3 Opinnaytetyon rakenne ja viitekehys

Opinnaytetyon aluksi esittelen aihetta yleisesti. Teoriaosuudessa kerron, mita
pitdd huomioida, kun halutaan tehda asuntosijoittamisesta kannattavaa sijoitta-
mista. Seuraavassa osiossa kerron asuntosijoittamiseen liittyvista riskeista ja
niihin varautumisesta. Taman jalkeen kasittelen asunnon ostamista aina rahoi-
tuksesta sopivan asunnon valintaan. Viimeisena teoriaosassa kasittelen asun-

non vuokraamista, vuokralaisen hankkimista ja vuokrasopimusta.

Empiirinen osa koostuu asuntosijoittamisen tutkimuksesta Lappeenrannan alu-
eella. Se sisaltaa sijoituslaskelmat seka haastattelujen ja kyselyiden tulokset ja
niiden pohjalta tehdyt johtopaatokset. Seuraava Kuvio 1 auttaa hahmottamaan
opinnaytetyon teoreettista viitekehysta:

Asuntosijoittaminen

Riskit | Asunnon ostaminen

Lait | Asunnon vuokraus

Asuntosijoittaminen
Lappeenrannassa

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys



1.4 Tutkimusmenetelmat

Tutkimukseni on laadullista tutkimusta. Laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimuk-
sen tarkoituksena on kerata mielipiteita ja verrata niiden suhdetta teoriaan. Teo-
ria muodostaa taustan jonka pohjalta aineistoa arvioidaan. Laadullisessa tutki-
muksessa haastateltavien maaran ei tarvitse olla kovin suuri vaan aineiston laa-

tu on tarkeampaa. (Eskola & Suoranta 1998.)

Laadullinen tutkimus on toteutettu kyselylla seka haastattelemalla paikallisten
kiinteistovalitysyritysten edustajia eli toimitusjohtajia seka kiinteistovalittgjia.
Haastattelin eri valitysyritysten edustajia, jotta pystyisin vertailemaan vastauksia
ja lIdytamaan yhtenaisen ja puolueettoman nakodkulman. Kyselyt tein sahkoisesti
seka haastattelemalla, vastaajan toiveiden ja aikataulun mukaan. Kysymykset
tein niin, ettd haastateltavat voivat omin sanoin vastata niihin. Vastauksia lapi-
kaydessani vertailin niitd ja kaytin niista tahan tyohoni tutkimukseni kannalta
hyodylliset huomiot.

Kysely lahetettiin huhtikuun 2015 alussa seitsemalle merkittavimmalle asuntosi-
joitusyritykselle Lappeenrannassa. Neljasta yrityksesta vastattiin joko sahkoi-
sesti tai sopimalla haastattelu. Kaikkien yritysten edustajat eivat halunneet omia
eivatka yrityksensa tietoja kaytettavan, joten kaikki aineistot on jatetty anonyy-
meiksi tyon selkeyden takia.

Vastauksia saatiin toivottua pienempi maara. Tama luonnollisesti vaikuttaa ai-
neiston luotettavuuteen. Vastaajat ovat kuitenkin alansa ammattilaisia, joten en
usko maaran vaikuttavan merkittavasti johtopaatoksiin vaan niista syntyy hyva
ja todenmukainen kasitys Lappeenrannasta asuntosijoittamisen nakdkulmasta.

2 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen tarkoittaa kaytannossa asunnon ostamista ja sen vuokraa-
mista eteenpain. Kuukausittaisilla vuokratuloilla on tarkoitus saada saanndllista
tuottoa asuntoon liittyvien kulujen kuten yhtiovastikkeen ja lainan korkojen jal-
keen. Asuntosijoittaja ostaa omistukseensa asunto-osakeyhtion osakkeita, jotka
oikeuttavat yhtiojarjestyksessa mainitun huoneiston hallintaan. Tasta ostaja saa
todistukseksi osakekirjan. (Linnainmaa & Palo 2007.)



2.1 Kannattava asuntosijoittaminen

Asuntosijoittamisessa tuottoa voidaan saada vuokratuloilla seka asunnon ar-
vonnousulla. Kuukausittaiset vuokratulot tarjoavat parhaimmillaan tasaisen
kuukausittaisen kassavirran. Kun haetaan tuottoa asunnon arvonnousulla, on
osto- ja myynti ajankohdilla suuri merkitys. Toisaalta tuottoa saadaan kerralla
paljon, mutta kun saatu arvon nousu jaetaan kuluneille kuukausille, saattaa
vuokratulon tuottoprosentti jaada silti suuremmaksi. Asuntojen hintojen vaihtelut
eivat myoskaan vaikuta vuokraan. (Orava & Turunen 2013.) Tassa tyossa tar-

kastelen tuoton hankkimista nimenomaan vuokratulolla.

Yhtiovastike muodostuu kuukausittain maksettavasta hoitovastikkeesta seka
yleensa suurempien remonttien yhteydessa maksettavasta rahoitusvastikkees-
ta. Rahoitusvastikkeella maksetaan taloyhtion lainaa. Uudessa asunnossa voi
olla rahoitusvastiketta rakentamisen jaljilta. (Orava & Turunen 2013, 207.) Hoi-
tovastikkeella asunto-osakeyhtio kattaa rakennuksen kunnossapito ja puh-
taanapitotoita. Maksettava hoitovastike maaraytyy useimmiten asunto-
osakkeen nelididen perusteella, joten suuremmasta asunnosta maksetaan
enemman vastiketta. Vastikkeen maaraan vaikuttaa myos osakeyhtion omista-
mien vuokratilojen maara, silla vuokratulot alentavat osakkaiden maksamaa
vastiketta. Erillisen vesimaksun perimisesta taytyy mainita yhtiojarjestyksessa.
(Linnainmaa & Palo 2007.) Ennen kauppaa on hyva tutustua isannoéitsijantodis-
tukseen, jonka asunnon omistaja tai kiinteistovalittaja voi pyytaa isannditsijalta
tai hallituksen puheenjohtajalta. Todistuksesta nakyvat esimerkiksi taloyhtion
taloudellinen tilanne, tiedot huoneistoista seka paatetyt ja tehdyt isot korjaustyot
ja perusparannukset. (Linnainmaa & Palo 2007.)

Hyva sijoitusstrategia sisaltaa aina tuottotavoitteen. Kun lasketaan tuottoa, on
hyva ottaa laskelmissa huomioon mahdolliset yllattavat kulut kuten remontit ja
koronnousu. Vuokratuoton voi laskea monella eri tavalla, mutta itse laskutapaa
tarkeampaa on kayttaa samaa kaavaa aina vertaillessa asuntojen tuottoa.
(Vuokranantajat.) Laskiessani tahan tydhon asuntojen vuokratuottoja olen kayt-
tanyt Vuokranantajat.fi-sivuilta Idytamaani vuokratuoton laskentakaavaa (1) :



(Kuukausivuokra - vastikkeet—korko) X 12

x100% (1)

(velaton hinta + remontit + varainsiirtovero)

(Vuokranantajat.)

Tilastokeskuksen julkaisun mukaan (Tilastokeskus 6.3.2015) osakeasuntojen
vuokrahinnat nousivat Suomessa viime vuonna keskimaarin 3,2 %. Vuokria on
nostettu maltillisesti suhteessa asuntojen omistuskustannuksiin, joita ovat yhtio-
vastike seka vesi ja lamp0. Vuokranantaja voi maaritelld asunnosta pyytamansa
vuokran oman harkintansa mukaan. Vuokra-asuntomarkkinoilla kuitenkin kysyn-
ta ja tarjonta maarittavat kaytannéssa vuokrien suuruuksia ja vaihtelut voivat

olla suuria myds kaupunkien sisalla. (Ovikoodi.)
2.2 Verotus

Paaomatuloveroa maksetaan varallisuudesta kertyvasta tuotosta. Sijoittaja jou-
tuu maksamaan vuokratuloista paaomatuloveroa. Vastikkeen ja korkojen va-
hentamisen jalkeen vuokratulosta maksetaan viela 30 % paaomatuloveroa. Ve-
rotettavaan vuokratuloon kuuluvat myos esimerkiksi vesimaksu ja autopaikka.
Vuokratuloista vuokranantaja voi vahentaa asunnon vuokraukseen liittyvat kulut
kuten yhtidvastikkeen, vakuutusmaksut ja vuosikorjauskulut. Vuokra-asuntoon
liittyvat velan korot voidaan kayttotarkoituksen perusteella vahentaa verotuk-
sessa. Tallaisia ovat esimerkiksi asunto- ja tulonhankkimisvelan korot. (Verohal-
linto.) Verotettavaa paaomatuloa ovat myds korkotulot ja omaisuuden luovutus-

voitto, kun asunto myydaan (Kasso 2014).

Varainsiirtoveroa maksetaan asunto-osakkeen omistusoikeuden luovutuksesta.
Asunto-osakkeen kauppahinnasta taytyy maksaa 2 % varainsiirtoveroa. Ostaja
maksaa veron viimeistaan kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksesta

ja tekee tasta ilmoituksen verohallinnolle. (Verohallinto.)

3 Riskit

Riski on tavoiteltavan asiaan liittyva negatiivisen lopputuloksen mahdollisuus.
Riskit kuuluvat elamaan. Yleisesti sijoittamisessa riskit ovat aina todennakai-

sempia, mitd suurempaa ja mitd nopeampaa tuottoa tavoitellaan. Asuntosijoit-
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tamisen ajatellaan usein olevan riskitonta sijoittamista. Tama pitaa osittain paik-
kansa, silla asuntosijoittamisessa sijoittajan on itse helpompi vaikuttaa riskeihin
kuin esimerkiksi osakesijoittamisessa. Asuntosijoittaminen kerryttaa tuottoa hi-
taasti, mutta riskit on helpompi hallita. Riskien valttamisessa on tarkeinta tiedos-

taa ne.
Hintariski

Asuntojen hintojen vaihtelun tuoma riski koskee paaasiassa sijoittajaa, jonka
tarkoituksena on hankkia tuotto asunnon arvonnousulla. Erityisen tarkeaa on
ottaa hintojen vaihtelu huomioon, kun halutaan ostaa, remontoida ja myyda
asunto lyhyessa ajassa. Merkittavalla 30 % hintojen laskulla on vaikutusta si-
joittajaan, jolla on paljon asuntovelkaa, silla hintojen laskiessa pankit tarvitsevat
lisad padomaa. Tassa tapauksessa pankki voi tietyin ehdoin peria velkaa no-
peutetusti takaisin. Tama on kuitenkin hyvin epatodennakodinen tilanne. Hyva
keino suojautua hintariskiltda on minimoida velka ja sijoittaa asuntoon vuokra-

tuoton eika arvonnousun takia. (Orava & Turunen 2013, 198-201.)
Korkoriski

Korkojen nousu vaikuttaa sijoittajaan, jolla on velkaa sijoitettuun asuntoon
enemman kuin 50 %. Matala korkotaso voi houkutella sijoittajan ottamaan
enemman lainaa. Korkoriskiin voi varautua sopimalla pankin kanssa lainalle
kiintean koron tai korkokaton, sijoittamalla asuntoon vahintaan 50 % omaa paa-

omaa tai pitamalla vararahaston korkojen nousun varalle. (Orava & Turunen.)
Tyhjien kuukausien riski

Sijoittajan taytyy varautua siihen, ettd asunto voi olla tyhjillaan joitakin kuukau-
sia, jos sopivaa vuokralaista ei heti I0ydy. Nailta kuukausilta ei saada vuokratu-
loa, mutta vastike tulee silti maksaa. Kohteen valinnalla on ensisijainen merkitys
siihen, miten helposti sopiva vuokralainen I6ytyy. Asunnon koko, kunto, sijainti
seka vuokran suuruus kannattaa miettia vastaamaan yleista kysyntaa. (Orava &
Turunen 2013, 203-204.)
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Vuokralaisriski

Hyvan vuokralaisen valinnalla sijoittaja saastyy monelta harmilta. Silta varalta,
etta vuokralainen jattaa vuokransa maksamatta, on vuokrasopimuksessa hyva
sopia vuokravakuudesta, joka voi olla korkeintaan kolmen kuukauden vuokra.
Asunnon hajottamisen varalta voidaan sopia myds vakuudesta, jonka vuok-
ranantaja voi kayttaa myos mahdollisten vahinkojen korvaamiseen. Vuokralai-
sen tuomaa riskia voi pienentaa tarkistamalla hanen luottotietonsa ja haastatte-
lemalla vuokralaista ennen sopimuksen tekoa. (Orava & Turunen 2013, 205.)

Vuokratasoriski

Kokematon sijoittaja voi helposti yli- tai alihinnoitella vuokra-asuntonsa. Alihin-
noittelu johtaa tuoton menettamiseen ja ylihinnoittelu karkottaa vuokralaisia.
Vuokran maara kannattaa asettaa sopivan suuruiseksi niin, etta se riittaa kat-
tamaan korot ja muut kulut, mutta vastaa alueen yleista hintatasoa. (Orava &
Turunen 2013.)

Vastikeriski

Erityisesti kuukausittain perittava hoitovastike vaikuttaa sijoittajan tuottoon. Ris-
kina on vastikkeen merkittava nousu, joka johtuu taloyhtion kulujen noususta.
Pienimmat vastikkeet |0ytyvat energiatehokkaista ja suurista taloyhtidista. Myos
taloyhtion omistamat vuokrattavat asunto-osakkeet pienentavat vastiketta.
(Orava & Turunen 2013, 208.)

Remonttiriski

Suuret taloyhtion remontit voivat laittaa asuntosijoittajan talouden ahtaalle. Re-
montit ovat suuria menoeria vuokranantajalle ja asunto voi kuukausien ajan olla
asuinkelvoton. Remonttien riskia voi pienentaa valitsemalla uudempia taloyhtioi-
ta seka tutustumalla huolellisesti taloyhtion kunnossapitoselvitykseen ja pitkan
aikavalin suunnitelmaan seka juttelemalla isannoitsijan tai hallituksen puheen-
johtajan kanssa. (Orava & Turunen 2013, 209.)
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Muut riskit

Pankkiriski koskee paaasiassa sijoittajaa, joka on aikeissa laajentaa sijoitustoi-
mintaansa kasvattamalla lainaa mutta pankki ei myonna sita. Muita asuntosijoit-
tajaan vaikuttavia tekijoita voivat olla poliittiset paatokset esimerkiksi oppilaitos-
ten lakkauttamisista. (Orava & Turunen 2013.)

4 Asunnon ostaminen

Asuntosijoittajaksi aikovan on hyva miettia ensin, miten aikoo sijoituksensa ra-
hoittaa. Sijoittajan taytyy arvioida, miten paljon omaa paaoma han on valmis
sijoittamaan ja miten suuren lainan hanen maksukykynsa kestaa. Sopivan
asunnon loytaminen on tarkeaa, sitoutuuhan sijoittaja asuntoon jopa moneksi
kymmeneksi vuodeksi. Sijoitusasunnon valinnassa tarkein asia on sijainti. Myos
asunnon koko, ika ja asunnon seka taloyhtion kunto vaikuttavat sijoituksen tuot-

toon.
4.1 Rahoitus

Rahoitusmuotona tutkimuksessani kaytan pankkilainaa, silla harvalla on tar-
peeksi rahaa maksaa koko asunto kateiselld ja pankkilaina on yleisin tapa ra-
hoittaa sijoitusasunto. Alkupadomaa ei valttamatta tarvita paljon, silla pankki
myontaa yleensa hyvin lainaa, kun vakuutena on asunto. Asunnon vakuusarvo
on yleensa 70 % asunnon hinnasta, joten talloin sijoittajan omarahoitusosuu-
deksi jaa 30 % asunnon hinnasta. Jos lainanhankkija tarvitsee enemman lainaa
kuin asunnon vakuusarvo, tarvitsee han lisdad vakuuksia lainalleen. Vuokra-
tuotolla sijoittaja maksaa lainan lyhennykset, koron ja asunnon yhtiovastikkeen.
Kaytannossa vuokralainen siis maksaa lainan lyhennyksen ja asunnon kulut.
(Orava & Turunen 2013, 37-38.) Lainaa otetaan kuitenkin usein jopa 20 vuo-
deksi, joten omaa lainanmaksukykyaan on hyva tarkastella kriittisesti, jotta
maksukyky mahdollisten riskien toteutuessa sailyisi. Mitd vahemman lainaa tar-
vitsee ottaa, sita pienempi vaikutus esimerkiksi koron nousulla on sijoituksen

kannattavuuteen.

Ennen asunnon etsimista on hyva sopia asuntolainasta pankin kanssa, jotta

sopivan asunnon tullessa eteen ei tarvitse enda miettia asunnon rahoitusta ja
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viivyttaa tarjouksen tekemista. Lainanottajan tulee miettia, kuinka paljon lainaa
han tarvitsee ja millaisissa kuukausierissa lainaa on mahdollista lyhentaa. Lai-
naa ottaessa on myds hyva vertailla eri pankkien lainatarjouksia ja korkoja.
(Ovikoodi.)

Lainaa myontaessaan pankki arvioi lainanhakijan maksukykya ja luottokelpoi-
suutta. Nailla on vaikutus lainan saamiseen, lainan maaraan, lainan takaisin-
maksuaikaan ja korkoon. Moitteettoman pankkiasiakkaan ja saanndllisesti tyos-
sakayvan lainanhakijan on helppo saada hyva lainatarjous. (Ovikoodi.)

Lainan korko koostuu viitekorosta eli yleensa prime-korosta tai euribor-korosta
seka lainamarginaalista. Lainamarginaalilla pankki kattaa siihen kohdistuvaa
riskia lainaa myontaessaan. Siksi muun muassa lainanottajan kayttaytyminen
raha-asioissa vaikuttaa lainamarginaalin suuruuteen. (Ovikoodi.) Uusien laino-
jen keskimarginaalit ovat 2015 vuoden huhtikuussa 1,33 % (Taloussanomat).
Pankkien vakavaraisuusvaatimuksia on kiristetty ja pankit ovat joutuneet nos-

tamaan Suomessa aiemmin Euroopan matalimpia lainamarginaaleja (Ovikoodi).
4.2 Sijainti

Sijoittajan kannattaa keskittya kasvualueisiin. Paakaupunkiseudulla riittaa aina
kysyntaa vuoka-asunnoille, mutta sopivaa sijoitusasuntoa voi olla vaikea Ioytaa.
Suurissa opiskelijakaupungeissa riittdd myos aina kysyntaa vuokra-asuinnoille.
Hyva sijainti vuokra-asunnolle on yliopiston ja ammattikorkeakoulun laheisyy-
dessa tai keskustassa. Keskustassa on aina helppo |0ytaa vuokralainen, mutta
myos lahidita kannattaa tutkia, silla vuokrat eivat yleensa merkittavasti laske
keskustan asunnoista. Sijainti keskustan ulkopuolella ei haittaa, mikali kulkuyh-
teydet ovat hyvat mutta mitd kauempana keskustasta asunto sijaitsee, sita tar-
keampaa ovat asunnon varustelut kuten parveke ja autopaikka. Sijainnin valit-
semisen kannalta sijoittajan onkin hyva tutustua ennalta kohdekaupunkiinsa.
(Orava & Turunen 2013.)

Lappeenrannasta olen valinnut tarkasteltavakseni keskustan seka Skinnarilan,
jossa sijaitsevat yliopisto ja ammattikorkeakoulu. Keskustan alueen valitsin sik-
si, etta keskustassa on aina tarve vuokra-asunnoille, koska palvelut ovat lahella
ja kulkuyhteydet hyvat. Skinnarilassa sijaitsevat Lappeenrannan teknillinen yli-
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opisto sekd Saimaan ammattikorkeakoulu. Myds kampusalueen laheisyydessa
vuokra-asunnot ovat kysyttyja.

4.3 Hinta

Sopiva hinta tulee suhteuttaa asunnon kuntoon. Vaikka asunto ei olisi myynti-
hetkella vuokrattavassa kunnossa, saa pienella pintaremontilla lisattya asunnon
arvoa nopeasti. Asuntomarkkinoilla hinnat voivat vaihdella monesta syysta ja
hinnoitteluvirheita tapahtuu. Esimerkiksi avioeron takia myytava asunto tai kuo-
linpesa halutaan usein saada mahdollisimman nopeasti myydyksi, joten hinta
voi olla pienempi kuin normaalisti vastaavasta asunnosta. (Orava & Turunen
2013.)

Asunnon myyntihinta on kauppahinta, jonka ostaja maksaa myyijalle, ja asun-
non velaton hinta on kauppahinta ja siihen lisatty osakkeita koskeva osuus talo-
yhtion yhteisesta velasta. Asunto-osakkeeseen kohdistuvaa taloyhtion velkaa
voi lyhentaa kuukausittain rahoitusvastikkeena tai maksaa sen kerralla pois.
(Huoneistoketju.)

Rakennuksen ika ja tehdyt seka tulevat remontit ovat tarkeitda asunnon hinnan
arvioinnissa (Huoneistoketju). Asuntosijoittamisen ammattilaisen Marko Kaarron
mukaan hintaa arvioidessa tulee myos tutustua kyseisen alueen markkinatilan-
teeseen. Kannattaa tutkia onko alueella myynnissa tai vuokrattavana paljon
vastaavanlaisia asuntoja. Markkinatilanteen avulla sijoittaja pystyy arvioimaan
asunnosta saatavaa vuokratuloa. (Markokaarto.)

4.4 Koko ja ika

Asunto-sijoittajan kannattaa keskittya pieniin tai keskisuuriin yksioihin ja kaksi-
oihin, koska asunnon vastike sekd remonttikulut kasvavat nelididen mukana,
kun taas vuokra ei nouse samassa tahdissa (Orava & Turunen 2013, 71).
Asunnon koko kannattaa miettia sen kannalta, minkalaiselle vuokralaiselle
asunnon ajattelee sopivan. Esimerkiksi opiskelija ei tarvitse suurta asuntoa
vaan pieni yksio riittdaa hyvin. Nuori tydssakayva pariskunta hakee todennakoi-

sesti hieman suurempaa kaksiota. Asunnon sijainti vaikuttaa myos kokoon, silla
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mitd kauemmasta keskustan ja palveluiden luota mennaan, sitd suurempi mer-

kitys on asunnon koolla ja varustelulla. (Orava & Turunen 2013, 74-75.)

Asunnon ika vaikuttaa kaytannossa vain siihen, miten nopeasti mahdollisia suu-
ria remontteja joudutaan toteuttamaan. Uudemmat asunnot ovat turvallisempia
siind mielessa, etta suuret remontit ovat ajankohtaisia vasta useiden kymmeni-

en vuosien paasta.
4.5 Remontit

Yhtiojarjestyksessa maaritellaan, milla perusteella osakkaat osallistuvat remont-
tien kustannuksiin. Tavallisimmin maksuperuste maaraytyy huoneiston pinta-
alan mukaan. Jokaisella taloyhtidlla tulee olla hallituksen kunnossapitotarvesel-
vitys vahintaan seuraavalle viidelle vuodelle. Asunnonostajan kannattaa kuiten-
kin olla my0s yhteydessa taloyhtion isannditsijaan seka hallituksen puheenjoh-
tajaan kuullakseen, mitkd mainituista remonteista todennakdisemmin toteute-
taan ja mita ne tulevat maksamaan. Joillakin taloyhti6illa voi olla my6s vaadittua
selvitysta kattavampi PTS eli pitkan tahtaimen suunnitelma. (Orava & Turunen
2013, 108-109.) Vaikka taloyhtiolla ei olisi lahitulevaisuudessa suunnitelmissa
suuria remontteja, on asunto-sijoittajan kuitenkin ajateltava pidemmalle kuin

viiden vuoden paahan.

Huoneiston lisaksi on siis tarkeaa tutustua koko taloyhtion kuntoon, koska isot
remontit ovat suuri kuluera osakkaille. Isannditsijantodistuksesta kayvat ilmi ta-
loyhtiossa tehdyt seka suunnitellut ja paatetyt tulevat suuret korjaustyot. Erityi-
sesti saneeraukset ja putkiremontit ovat suuria menoeria ja vaikuttavat myos
asunnon vuokrattavuuteen. Huoneiston sisatilojen kuntoa tarkastellessa kannat-
taa kiinnittaa huomiota erityisesti muun muassa seina- ja lattiapintojen kuntoon,

kylpyhuoneen ja keittion kuntoon seka sisailman laatuun (Kasso 2014).

Pienella pintaremontilla sijoitusasunnon arvoa ja vuokrahintaa on mahdollisuus
nostaa edullisesti ja helposti, joten hieman nuhjuista asuntoa ei kannata torjua
ensivilkaisulta. Remontti taytyy kuitenkin laskea niin, etta sen kulut eivat ylita
sen tuomaa hyotya. Varsinkin monelle opiskelijalle riittaa, kun asunto on suh-
teellisen siisti ja tayttaa perustarpeet. Vaikka ei itse haluaisi asua kyseisessa
asunnossa, ei se tarkoita, etteiko sille voisi I0ytaa vuokralaista.
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4.6 Asuntokauppalaki ostajan kannalta

Asuntokauppalakia sovelletaan asunto-osakkeen kauppaan (AsKL 1994/843).
Laki suojaa asunnon ostajaa myos rakentamisvaiheessa, mutta kasittelen tassa
lain kohtia, jotka koskevat olemassa olevan asunnon ostoa. Tarkastelen seu-
raavaksi lain saadoksia, jotka ovat mielestani huomionarvoisia ostajan nako-

kulmasta.

Kasiraha maksetaan asuntokauppaa valmisteltaessa. Asunto-osakkeen kau-
passa kasiraha lasketaan osaksi kauppahintaa. Myyijalla on oikeus pitaa kasira-
ha kaupan purkautuessa ostajan takia. Jos taas kauppa peruuntuu myyjasta
riippuvasta syysta, tulee taman palauttaa maksettu kasiraha ostajalle. Muusta
korvauksesta mahdollisen huomattavan vahingon aiheutuessa voidaan erik-
seen sopia. Varausmaksu maksetaan rakentamattomasta tai rakenteilla olevas-
ta asunnosta. MyOs varausmaksu lasketaan mukaan kauppahintaan ja kaupan
peruuntuessa myyja palauttaa varausmaksun. (AskL 3:3-4 §.)

Uuden asunnon kauppa

Uuden asunnon kauppaa koskevia saadoksia sovelletaan silloin, kun perustaja-
osakas tai elinkeinonharjoittaja myy asunnon ensimmaista kertaa kayttoonotet-
tavaksi. Ostaja vastaa asuntoon liittyvista kustannuksista sovitusta luovu-
tusajankohdasta lahtien vaikka luovutus viivastyisi. Myos vaaranvastuu siirtyy
asunnon sovitulla luovutushetkella ostajalle. (AsKL 4:1-6 §.) Jos asunnon luovu-
tus myohastyy tai myyja ei toimita ajoissa tarvittavia asiakirjoja, ostaja voi pidat-
taytya maksamasta kauppahintaeraa. (AskL 4:7 §.) Ostaja voi purkaa sopimuk-
sen myyjan viivastyksen takia tai jos on syyta olettaa, etta viivastys tulee tapah-
tumaan. Ostajalla on my06s oikeus vahingonkorvaukseen. (AsKL 4:8-11 §)

Asunnossa on virhe, jos se ei vastaa sita, mista on sovittu tai myyja on antanut
siitd virheellista tai puutteellista tietoa. Ostajan tulee ilmoittaa virheesta mahdol-
lisimman nopeasti sen huomattuaan, jotta hanella on oikeus vedota virheeseen.
Virheen perusteella ostajalla on oikeus jattaa maksamatta sita vastaava osa
kauppahinnasta. Ostaja voi vaatia virheen korjaamista myyjan kustannuksella

kohtuullisessa maaraajassa. Jos tama ei onnistu, voi ostaja vaatia hinnanalen-
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nusta tai kaupanpurkua. Ostajalla on myoOs oikeus vahingonkorvaukseen. (AsKL
4:14-26 §.)

Ostaja maksaa kauppahinnan, kun asunnon hallinta-asiakirjat ja omistus siirty-
vat hanelle, jos ei muuten ole sovittu. Jos ostaja rikkoo sopimusta, on han va-
hingonkorvausvelvollinen. (AskL 4:29-35 §.)

Kaytetyn asunnon kauppa

Saadoksia kaytetyn asunnon kaupasta sovelletaan, kun asunto myydaan kay-
tettyna tai yksityishenkild myy asunnon uudisrakentamisen jalkeen ensimmaista
kertaa kayttoonotettavaksi. Sdadoksista voidaan poiketa sopimusehdoilla, jotka
eivat heikenna ostajan asemaa. (AskKL 6:1-2 §.) Saadokset ovat osittain samoja

kuin uuden asunnon kauppaan sovellettavat sdadokset.

Ostaja vastaa asuntoon liittyvistd kustannuksista asunnon sovitusta luovu-
tusajankohdasta alkaen. (AsKL 6:5 §.) Ostaja voi pidattaytyd maksamasta osaa
kauppahinnasta myyjan viivastyksen takia. Ostajalla on myyjan viivastyksen
takia oikeus purkaa kauppa tai saada kohtuullinen vahingonkorvaus, jos viivas-
tyksesta on aiheutunut olennaista vahinkoa. Ostaja myds voi purkaa kaupan,
jos hanella on painavia syita olettaa, etta viivastys tulee tapahtumaan. (AskL
6:8-10 §.)

Asunnossa on virhe, jos se ei vastaa sovittua tai myyjan antamia tietoa (AskL
6:11 §). Ostaja ei saa kuitenkaan vedota virheeseen, joka hanen olisi pitanyt
huomata ennakkotarkastuksessa (AsKL 6:12 §). Ostajan taytyy ilmoittaa vir-
heesta kohtuullisessa ajassa ja viimeistaan kahden vuoden kuluessa myyjan
ollessa yksityishenkilo (AskKL 6:14 §). Ostajalla on virheen takia oikeus kaupan
purkuun tai hinnan alennukseen ja vahingonkorvaukseen riippuen virheen va-
kavuudesta (AsKL 6:16-17 §). Ostajan on maksettava kauppahinta, kun han on

tarkastanut asunnon hallinta- ja asiakirjat ja ne luovutetaan hanelle (AskKL 6:22

§)-
4.7 Asunto-osakeyhtiolaki osakkaan kannalta

Asunto-osakeyhtiolakia (AOYL 1599/2009) sovelletaan rekisteroityihin osakeyh-

tidihin ja silla saadetaan osakkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista seka asun-

1



to-osake yhtion toiminnan keskeisista periaatteista (AOYL 1:1§). Otan seuraa-
vassa esille muutamia mielestani osakkaan kannalta huomionarvoisia lain saa-

doksia.

Jokaisella osakkaalla on aanioikeus yhtiokokouksissa eika paatoksia voida teh-
da toisen osakkaan kustannuksella (AOYL 1:9-10§). Osakas maksaa asunto-
osakkeestaan yhtiovastiketta, jolla katetaan taloyhtion hankintoja ja korjaustaita.
Maksuperusteesta maarataan yhtiojarjestyksessa. (AOYL 3:2-4 §.) Osakas on
vastuussa huoneiston sisaosien kunnossapidosta ja hoidosta (AOYL 4:3 §).
Osakas voi tehda asunnossaan haluamiaan muutoksia, jotka kuitenkin vastaa-
vat asunnon kayttotarkoitusta. Osakkaan on tarvittaessa ilmoitettava kunnos-
sapito- tai muutostoista taloyhtion hallitukselle tai isannditsijalle. (AOYL 5:1-2 §.)

Varsinainen yhtiokokous jarjestetaan 6 kk kuluessa tilikauden paattymisesta ja
siella kasitellaan tilinpaatosta, talousarviota ja hallituksen selvitystd mahdollisis-
ta kunnossapitotdista seuraavalle viidelle vuodelle seka muita yhtidjarjestykses-
sa maarattyja asioita (AOYL 6:2-4 §). Osakas voi halutessaan vaatia ylimaarais-
ta yhtiokokousta (AOYL 6:5§). Kokouskutsun toimittamisesta ja sen sisaltamista
asioista saadetaan yhtiojarjestyksessa (AOYL 6:18-20§). Yhtiokokous voi tietyl-
& enemmistolla paattaa, etta uudistuksesta, josta on hyotya tietyille osakkeen-
omistajille, ei perita vastiketta muilta osakkeenomistajilta. Yhtiokokous paattaa
my0s yhtidjarjestyksen muuttamisesta. (AOYL 6:32-35 §.) Asunto-osake yhtiolla
taytyy olla valittuna tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, jos yhtiojarjestyksessa
ei muuten paateta (AOYL 9:1-6 §).

Yhtio voi ottaa osakehuoneiston enintaan kolmeksi vuodeksi hallintaansa, jos
osakkeenomistaja ei maksa yhtidvastiketta, huoneistoa kaytetaan vastoin sen
kayttotarkoitusta tai vuokralainen ei noudata yhtion jarjestyssaantoja. Tasta on
annettava kirjallinen varoitus osakkeenomistajalle seka vuokralaiselle. Jos hal-
lintaan otto johtuu vuokralaisesta, on yhtion hankittava asuntoon viipymatta uusi
vuokralainen. (AOYL 8:2-6 §.)
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5 Asunnon vuokraaminen

Asunnon vuokraaminen kuuluu olennaisena osana asuntosijoittamiseen. Asun-
tosijoittajasta tulee aina myos vuokranantaja. Vuokranantajan tehtaviin kuuluvat
tarkeimpina vuokralaisen hankkiminen, vuokrasta paattaminen ja vuokrasuh-
teen aluksi vuokrasopimuksen tekeminen seka hyvasta vuokrasuhteesta huo-

lehtiminen.
5.1 Vuokralaisen hankkiminen

Asuntosijoittajan on nahtava hieman vaivaa, jos han haluaa saada asuntoon
luotettavan ja hyvan vuokralaisen. Tama ei kuitenkaan ole lopulta erityisen han-
kalaa varsinkaan, jos sijoitusasunnon valinnassa on koon ja sijainnin puolesta
onnistuttu. Asunnon vuokraamiseen voi kayttda myos vuokranvalittajaa, mutta
kasittelen tdssa asunnon vuokraamista sijoittajan itsensa toimesta. Hyvan ilmoi-
tuksen tekemiseen ja sopivan vuokralaisen etsimiseen kuluva aika korvautuu
lopulta moninkertaisesti, kun tuloa alkaa kertya. Omatoiminen asuntosijoittaja
saastaa valittajanpalkkion, joka on usein yhden kuukauden vuokra seka arvon-

lisdvero.

Vuokralaisia on kuitenkin tarjolla hyvin kirjava joukko ja vuokralaisehdokkaan
todellista luonnetta on mahdotonta taysin ennustaa. Vuokralaisen luottotiedot
kannattaa tarkistaa aina, silla talldin pienella vaivalla voi saastya monelta har-
milta. Vuokralaista kannattaa haastatella kasvokkain ja tutustua yhdessa asun-

toon ennen vuokrasopimuksen kirjoittamista.

Jokainen vuokranantaja toivoisi mahdollisimman luotettavaa ja pitkaaikaista
vuokralaista, jotta ei tarvitsisi jatkuvasti etsia uutta vuokralaista. Tarkoituksen-
mukaisesti valittu sijoitusasunto ja oikein hinnoiteltu vuokrataso ovat ratkaisevia
pitkaaikaisen vuokralaisen I0ytymisessa. Reilu vuokranantaja on kiinnostunut
vuokralaisen hyvinvoinnista, on tavoitettavissa ja ehka palkitsee tunnollista

vuokralaista aika-ajoin.
Vuokrataso

Vuokrahintaa miettiessa on tarkeaa tutustua alueen ja samankaltaisten asunto-

jen vuokratasoon ja pitaytya yleisessa vuokratasossa, jotta ei tule ali- tai ylihin-
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noitelleeksi asuntoa. Vuokrahintoihin vaikuttavat myos vuodenaika ja kysynta.
Esimerkiksi loppukesalla vuokra-asuntojen kysynnan nopeasti noustessa myos
hinnat voivat varsinkin suurimmissa kaupungeissa nousta 5-10 %. (Orava &
Turunen 2013.)

Vuokrailmoitus

Vuokrailmoitus on helppo tehda Internetissa vuokra-asuntoja kokoavilla sivus-
toilla. Esimerkkeja tallaisista sivustoista ovat Oikotie.com ja Vuokraovi.com.
Vuokrailmoituksessa kannattaa asunnon perustietojen lisaksi mainita lyhyt ku-
vaus asunnon kunnosta sekd mukavuutta lisaavista asioista kuten parvekkees-
ta tai autopaikasta. Myos luottotietojen tarkistamisesta ilmoittaminen karsii jo
muutaman turhan hakijan. (Orava & Turunen 2013.) Internet on hyva foorumi
tavoittaa laajalti mahdollisia vuokralaisia, mutta myods kohdennetumpi ilmoitta-
minen esimerkiksi paikallisessa lehdessa tai opiskelijajarjestdjen tiloissa tavoit-
taa ehka potentiaalisempia vuokralaisehdokkaita.

5.2 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta vuokranantajan kannalta

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sovelletaan asuinhuoneiston vuokraso-
pimukseen mutta sen saadoksista voidaan poiketa vuokrasopimuksessa (AHVL
1:1-3 §). Vuokrasopimus voidaan sopia maaraaikaiseksi tai toistaiseksi voimas-
sa olevaksi. Suullinen vuokrasopimus on aina toistaiseksi voimassa oleva.
(AHVL 1:4-58.)

Asunnon on oltava vuokralaisen kaytettavissa sovittuna paivana tai han voi pur-
kaa sopimuksen (AHVL 2:16§). Asunnon tulee olla vuokrasuhteen alkaessa
vuokranantajan antamien tietojen mukaisessa kunnossa. Mahdollisten olennais-
ten puutteiden takia vuokralainen voi purkaa vuokrasopimuksen tai korjata puut-
teen vuokranantajan kustannuksella. (AHVL 2:20§.) Vuokranantajan tulee il-
moittaa mahdollisista pienista korjaustoistd vahintdan 14 paivaa aiemmin ja
vuokralaiseen olennaisesti vaikuttavasta muutostyosta vahintaan 6 kk aiemmin
(AHVL 2:21§). Vuokralainen on vastuussa huolimattomalla kaytoksella aiheutu-
neesta vahingosta, joka ei ole normaalia kulumista. Vuokralaisen tulee ilmoittaa
kaikista vahingoista heti vuokranantajalle. (AHVL 2:24-25§.)
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Irtisanomisaika lasketaan irtisanomiskuukauden viimeisesta paivasta. Toistai-
seksi voimassa olevassa vuokrasopimuksessa vuokranantajan irtisanomisaika
on 3 kk ja vahintdan vuoden kestaneessa sopimuksessa 6 kk. Vuokralaisen
irtisanomisaika on 1 kk. (AHVL 7:51-52§.) Maaraaikainen sopimus voidaan irti-
sanoa ennen maaraajan paattymista vuokralaisen tai vuokranantajan toimesta

laissa mainituissa erityistilanteissa (AHVL 7:558).

Vuokranantaja voi purkaa vuokrasopimuksen, jos vuokralainen ei maksa sovit-
tua vuokraa tai laiminlyd asunnon asianmukaista hoitoa. Vuokralaiselle on an-
nettava kirjallinen varoitus ennen sopimuksen purkamista. limoitus sopimuksen

purkamisesta on myos tehtava kirjallisesti. (AHVL 8:61-668§.)
5.3 Vuokrasopimus

Vuokrasopimuksella asunnon omistaja luovuttaa asuinhuoneiston vuokralaisen
kayttoon. Vuokrasopimukseen voi sisaltya varsinaisen asuinhuoneiston lisaksi
myos muiden tilojen kayttooikeuksia kuten varastokomero ja autopaikka. (Rika-
lainen 2009.) Vuokrasopimukselle ei ole mitaan maarayksia, mutta toimivan
vuokrasuhteen kannalta sopimukseen on hyva sisallyttda ainakin seuraavaksi
mainitut asiat. Vuokrasopimus voi olla maaraaikainen tai toistaiseksi voimassa
oleva. Maaraaikaista sopimusta ei voi irtisanoa, mutta toistaiseksi voimassa
olevan sopimuksen irtisanomisaika on maaratty laissa asuinhuoneiston vuokra-

uksesta. (Vuokrakas.)

Vuokrasopimuksessa on hyva mainita, ovatko tupakointi ja lemmikkielaimet sal-
littu asunnossa tai jos niista tulee sopia erikseen vuokranantajan kanssa. Asun-
non hoidosta tulee myds mainita, ettei asunnon tule kulua normaalin elamisen
aiheuttamaa kulumista enempaa. Vuokrasopimuksella sovitaan myos vakuu-
desta. Sanamuodolla on valia, silld vakuus kattaa kaikki vuokralaisen velvoit-
teet, kun taas vuokravakuus kattaa vain vuokranmaksun. (Vuokrakas.) Sopiva
vakuuden suuruus on yhden tai kahden kuukauden vuokra, silla suurempaa
summaa on monen vuokralaisen vaikeaa maksaa kerralla. Suurempaa kuin

kolmen kuukauden vuokran maaraa vakuutena ei voi vaatia (Rikalainen 2009).

Taman lisaksi vuokrasopimuksessa on hyva mainita vuokran suuruus, vuokran-

korotusehdot seka muut ehdot (Orava & Turunen 2013). On my06s hyva mainita,
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maksetaanko vedesta kayton perusteella vai kiinteadlla hinnalla ja sisaltyyko se
vuokraan. My6s muiden tilojen kayttooikeus ja maksut on hyva mainita sopi-
muksessa. (Rikalainen 2009.)

6 Asuntosijoittaminen Lappeenrannassa

Tassa osiossa keskityn asuntosijoittamiseen Lappeenrannassa ja tarkastelen
kaupunkia ja asuntoja sijoittamisen nakokulmasta. Kaytan taulukoita apuna tar-
kastellessani Lappeenrannassa vuokrattavana ja myytavana olevia asuntoja.
Teen lopuksi sijoituslaskelmia myynnissa oleville asunnoille vertailuhintojen ja

teoriatiedon pohjalta.
6.1 Aluetarkastelu

Tilastokeskus on jakanut Lappeenrannan kahteen alueeseen. Lappeenranta 1
kasittda postinumeroalueet 53100, 53500, 53600 ja 53900. Lappeenranta 2
taas sisaltaa kaikki muut postinumeroalueet. (Tilastokeskus.) Olen myds omas-
sa tarkastelussani jakanut alueet postinumerojen perusteella. Keskustan aluee-
seen sisallytan postinumeroalueet 53100, 53500, 53600 ja 53900. Skinnarilan
alueeseen kuuluu postinumeroalue 53850. Paadyin kyseisiin aluerajauksiin,
jotta saisin tarpeeksi kattavan otannan taman hetkisista vuokra- seka myyn-
tiasunnoista. Taulukoihin keratyt ilmoitukset huhtikuussa 2015 vuokrattavista ja
myynnissa olevista asunnoista on keratty Oikotie.fi- ja Vuokraovi.fi-sivustoilta.

Taulukko 1 on Tilastokeskuksen tutkimus keskimaaraisistd vapaarahoitteisten
asuntojen nelidvuokrista Suomessa vuonna 2014. Taulukossa nakyvat tilanne
koko maassa, paakaupunkiseudulla ja muualla Suomessa seka Lappeenran-
nassa yhteensa ja alueittain. Kuten taulukosta nakyy ovat yksididen neliovuok-
rat muita asuntoja paljonkin suurempia. Tama puoltaa myds pienten yksididen
ja kaksioiden kannattavuutta sijoitusasuntoina. Isommassa asunnossa vastike
ja hinta ovat usein korkeammat, kun taas vuokratuotto ei nouse samassa suh-
teessa nelididen mukaan. Paakaupunkiseudun korkeat vuokrat nostavat koko
maan keskitasoa, mutta taulukon mukaan Lappeenrannan 1 alueen eli keskus-

tan vuokrat ovat lahella keskitasoa. Vuosimuutoksesta nahdaan, kuinka monta
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prosenttia vuokrat ovat nousseet vuoden aikana. Lappeenrannan keskustassa

nousu on ollut maltillisempaa kuin muualla.

Yhteensi 1h >h 3he Vuosi:nuutos Lukumaara
% kpl
koko maa 12,84 16,14 12,2 10,77 33 138788
Padkaupunkiseutu 16,82 20,83 15,95 13,93 5,2 27125
Muu Suomi 10,92 13,43 10,62 9,22 2,0 111663
Lappeenranta 11,68 14,21 11,24 9,51 2,2 1746
Lappeenranta 1 12,77 15,3 12,33 9,6 1,4 770
Lappeenranta 2 10,43 12,36 10,08 9,44 3,4 976

Taulukko 1. Keskimaaraiset vapaarahoitteisten asuntojen kuukausivuokrat
(€/m?) vuonna 2014. (Tilastokeskus.)

Taulukossa 2 nakyvat Skinnarilan alueelta viimeisen 12 kuukauden ajalta kaik-
kien myytyjen 25 m?— 50 m? asuntojen myyntihinnat ja nelidhinnat. Tiedot 16yty-
vat Asuntojen hintatiedot —palvelusta ja tiedot perustuvat Kiinteistomaailma
Oy:n, OP-Kiinteistokeskuksen, Huoneistokeskus Oy:n, SKV Kiinteistonvalitys
Oy:n seka Aktia Kiinteistonvalitys Oy:n toimittamiin tietoihin. Hintoja vertaillessa
taytyy huomioida, ettei palvelu sisalla yksityishenkildiden tekemia asuntokaup-
poja. (Ymparistoministerio.)

Alue Pinta-ala m’ Vuosi Velaton hinta € Neli6hinta €/mz
Skinnarila 31 1987 55000 1774
Skinnarila 32 1979 58000 1813
Skinnarila 31 1981 60000 1935
Skinnarila 28 1990 55500 1982
Skinnarila 35 1990 63500 1814
Keskiarvo 1864

Taulukko 2. Skinnarilassa viimeisen 12 kk aikana myydyt 25 m? — 50 m? asun-

not. (Ymparistoministerio.)

Taulukossa nakyvat asunnot ovat hyvin samankaltaisia kooltaan, ialtdan ja hin-
naltaan. Skinnarilassa myytyjen noin 30 m? asuntojen keskimaarainen hinta on
60 000 euroa ja nelidhinta 1864 euroa. Taulukossa 3 nakyvat Lappeenrannan
keskustan alueella viimeisen 12 kuukauden aikana myydyt 25 m? — 50 m?

asunnot.
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Alue Pinta-ala Vuosi Velaton hinta Nelidhinta

m’ € €/m’
Keskusta 32,3 1957 55660 1723
Keskusta 32 1985 84000 2625
Keskusta 36 1980 98000 2722
Keskusta 27 1952 73000 2704
Keskusta 31 1980 86000 2774
Keskusta 34,5 1954 86700 2513
Keskusta 30,5 1980 77000 2525
Keskusta 27 1956 78625 2912
Keskusta 39,5 1993 95000 2405
Keskusta 32 1983 75000 2344
Keskusta 36 1990 91000 2528
Keskusta 31 1966 72800 2348
Keskusta 34 2002 111500 3279
Keskusta 41 1951 88500 2159
Keskusta 32 1983 87000 2719
Keskusta 31,5 1975 85000 2698
Keskusta 29,6 1957 78000 2635
Keskusta 30,5 1984 83000 2721
Keskusta 30,5 1959 87386 2865
Keskusta 46 1985 106000 2304
Keskusta 46 1988 128000 2783
Keskusta 45,5 1995 107000 2352
Keskusta 50 1958 111791 2236
Keskusta 42,5 1979 106500 2506
Keskusta 43 1988 125000 2907
Keskusta 49 1985 123500 2520
Keskusta 45 1983 110000 2444
Keskusta 37 1962 88000 2378
Keskusta 41 1986 110000 2683
Keskusta 40,5 2007 139000 3432
Keskusta 45 1962 110000 2444
Keskusta 43 1972 94000 2186
Keskiarvo 2574

Taulukko 3. Lappeenrannan keskustassa viimeisen 12 kk aikana myydyt 25 m?

— 50 m? asunnot. (Ymparistdministerio. )

Keskustan alueella asuntokauppa nayttaa olevan vilkkaampaa, mika johtuu
alueen koosta ja asuntotarjonnasta verrattuna Skinnarilaan. Skinnarilan ja kes-

kustan taulukoita ei voida suoraan verrata toisiinsa, sillda keskustassa myytyjen
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asuntojen koot ja iat vaihtelevat huomattavasti. Keskustassa keskimaarainen
neliovuokra on 2574 euroa. Keskimaaraiset neliovuokrat antavat kuitenkin os-
viittaa asuntojen hintatason eroista nailla kahdella alueella silla keskustassa 27
m? kokoinen 1952-luvun asunto on myyty 73 000 eurolla, kun taas Skinnarilas-
sa 28 m? kokoinen 1990-luvun asunto on myyty 55 500 eurolla.

6.2 Sijoituslaskelmat

Tassa osiossa tutkin Lappeenrannan keskustan ja Skinnarilan vuokra-asuntoja
seka myytavina olevia asuntoja sijoittamisen nakokulmasta. Vertailuhintojen
perusteella lasken asuntojen kuluja ja tuotto-odotuksia. Sijoituslaskelmat ovat
kuitenkin vain suuntaa-antavia arvioita, joihin vaikuttavat pyyntihinnan I0ysyys
ja korkojen vaihtelu.

6.2.1 Ostohinta

Tilastokeskuksen tietojen perusteella vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat py-
syneet lahes ennallaan tdman vuoden alussa. Edelliseen vuoteen verrattuna
hinnat laskivat koko Suomessa keskimaarin 1,6 %. Taman vuoden helmikuussa
asuntojen keskimaarainen nelidhinta paakaupunkiseudun ulkopuolella oli 1667
euroa. (Tilastokeskus.) Taulukossa 4 nakyvat talla hetkella Lappeenrannan
keskustan ja Skinnarilan alueilla myynnissa olevat 25 m? — 50 m? asunnot, nii-
den velattomat pyyntihinnat, nelidhinnat seka yhtiovastikkeet. Viimeiseen sa-
rakkeeseen olen myoOs laskenut asuntojen velattoman hinnan perusteella 2 %
varainsiirtoveron. Asuntoilmoituksia keskustan alueelta rajausta vastaavista
asunnoista I0ytyi 16 kpl ja Skinnarilasta vain 1 kpl. Taman takia en vertaile naita
alueita keskenaan vaan tarkastelen asuntojen hintaeroja keskustan alueella.
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Sijainti Katuosoite Pinta-ala Vuosi Velaton Nelidhin- | Yhtiovasti- Varain-
m? hinta € ta€/m2 ke €/kk siirtove-
ro €
Keskusta Liisankatu 7 50 1968 93 500 1870 250 1870
Keskusta Kauppakatu 23 25 1960 89 000 3560 111 1780
Keskusta Rietinkatu 7 46,5 1983 125 000 2 689 167 2500
Keskusta Taipalsaarentie 17 40 1967 49 000 1225 210 980
Keskusta Leipurinkatu 9 49 1982 103 788 2286 200 2076
Keskusta Armilankatu 18 30 1953 68 000 2267 120 1360
Keskusta Ainonkatu 5 49,5 1990 149 000 3010 218 2980
Keskusta Kannelkatu 6 47 1962 102 000 2170 211 2040
Keskusta Kauppakatu 74 36,2 1960 86 000 2376 156 1720
Keskusta Kauppakatu 68 36 1959 89 000 2472 154 1780
Keskusta Kievarinkatu 7 46,5 1985 109 500 2354 209 2190
Keskusta Leipurinkatu 12 30,5 1983 92 000 3016 128 1840
Keskusta Raastuvankatu 16 44 1972 109 000 2477 171 2180
Keskusta Koulukatu 30 44,5 1960 118 000 2652 173 2360
Keskusta Raastuvankatu 9 43,5 1931 152 250 3500 143 3045
Keskusta Valtakatu 19 35,5 1973 88 000 2478 184 1760
keskiarvo 2525
Skinnarila Liesharjunkatu 2 31,5 1983 65 900 2092 143 1318

Taulukko 4. Myytavat 25 m?— 50 m? yksiét ja kaksiot Lappeenrannan keskus-

tan ja Skinnarilan alueilla.

Kun vertaillaan Lappeenrannan keskustassa ja Skinnarilassa 12 kuukauden
aikana myytyjen seka talla hetkella myynnissa olevien asuntojen maaraa, voi-
daan huomata, etta tarjontaa on keskustan alueella taulukoiden perusteella pal-
jon enemman. Tahan vaikuttaa tietenkin alueiden kokoero. Toinen tekija on
myoOs kaupungin omistamien asuntojen maara Skinnarilassa. Monet sijoittajat
eivat ehka mydskaan halua luopua hyvasta sijoituskohteesta, jossa vuokralaisia
varmasti riittda. Hintoja tarkastellessa taytyy ottaa huomioon, etta hinnat ovat
taman hetkisia pyyntihintoja ja ne usein laskevat tarjouskaupassa.

Taulukosta voidaan nahda, etta asuntojen hinnat vaihtelevat suuresti. Keskus-
tan asuntojen keskimaarainen nelidhinta on kuitenkin lahes sama kuin Taulu-
kossa 3 esitetty edellisen 12 kk aikana myytyjen asuntojen keskimaarainen ne-
lidhinta. Taulukosta ei nde asuntojen hintoihin vaikuttavia tehtyja remontteja,
jotka nostavat vanhan asunnon hintaa. Esimerkiksi taulukon kallein ja samalla
vanhin asunto I6ytyy Raastuvankadulta taysin saneeratusta vuonna 1930 ra-

kennetusta talosta. Teoriaosuudessa kasitellyt asuntojen sijainti, koko, ika ja

27



remontit vaikuttavat siis asuntojen hintoihin. Koska keskusta on alueena laaja,

vaihtelevat hinnat asunnon sijainnin mukaan myos alueen sisalla.

6.2.2 Vastike

Taulukossa 5 nakyvat Lappeenrannan keskustassa ja Skinnarilassa myynnissa

olevien 25 m? — 50 m? asuntojen ilmoitetut hoitokulut, joita ovat tassa tapauk-

sessa vesimaksu ja hoitovastike. Joissakin asunnoissa vesimaksu sisaltyy vas-

tikkeeseen. Taulukosta nakyvat myos asuntojen hoitokulut neligittain.

Tilastokeskuksen mukaan kerrostaloyhtion keskimaarainen hoitovastike Suo-

messa on 3,25 euroa. Hoitovastikkeet nousevat noin 5 % vuodessa ja siihen

vaikuttavat yleinen hintataso ja hallituksen veropaatokset. Paakaupunkiseudulla

vastikkeet ovat korkeampia kuin muualla Suomessa. (Isannaintiliitto.)

Sijainti Katuosoite Pinta-ala Vuosi Vesimaksu Hoito- Hoitokulut Hoitoku-
m’ €/kk vastike yht. €/kk lut €/m2
€/kk
Keskusta Liisankatu 7 50 1968 19 250 269 54
Keskusta Kauppakatu 23 25 1960 18 111 129 5,2
Keskusta Rietinkatu 7 46,5 1983 167 167 3,6
Keskusta Leipurinkatu 9 49 1982 20 210 230 4,7
Keskusta Taipalsaarentie 17 40 1967 23 200 223 5,6
Keskusta Armilankatu 18 30 1953 18 120 138 4,6
Keskusta Ainonkatu 5 49,5 1990 18 218 236 4,8
Keskusta Kannelkatu 6 a7 1962 211 211 4,5
Keskusta Kauppakatu 74 36,2 1960 22 156 178 4,9
Keskusta Kauppakatu 68 36 1959 15 154 169 4,7
Keskusta Kievarinkatu 7 46,5 1985 22 209 231 5,0
Keskusta Leipurinkatu 12 30,5 1983 20 128 148 4,9
Keskusta Raastuvankatu 16 a4 1972 171 171 3,9
Keskusta Koulukatu 30 44,5 1960 14 173 187 4,2
Keskusta Valtakatu 19 35,5 1973 18 184 202 5,7
Keskusta Raastuvankatu 9 43,5 1931 143 143 3,3
Skinnarila Liesharjunkatu 2 31,5 1983 17,5 143 160 5,1

Taulukko 5. Asuntojen kuukausittaiset hoitokulut.

Asuntojen hoitovastikkeet vaihtelevat asunnon koon ja taloyhtion mukaan. Hoi-

tovastike antaa myds vihjeita taloyhtion taloudellisesta tilanteesta ja kunnosta.

Uusissa ja remontoiduissa asunnoissa hoitovastike on pienempi.
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6.2.3 Rahoitus

Lainojen kuukausieria laskiessani kaytin OP-Pohjolan lainalaskuria (OP-
Pohjola). Laskelmissani oletan, etta sijoittajalla on 10 000 euroa omaa paa-
omaa sijoitettavana asuntoon ja loput maksetaan lainalla. Tama luonnollisesti
tarkoittaa, etta lainanottaja tarvitsee lisavakuuksia, jos lainaosuus on yli 70 %
asunnon hinnasta. Laina-aika on 20 vuotta. Lainalaskuri antaa automaattisesti
taman hetkisen korkoprosentin 12 kk euribor-korolla, joka huhtikuussa 2015 on
0,19 % ja pankin arvioidulla lainamarginaalilla (Taloussanomat). Lainan todelli-
nen vuosikorko on 2,4 %. Lainaa lyhennetaan tasaerina eli annuiteetilla. Annui-
teettilaina tarkoittaa, etta lainan takaisinmaksuaika on tarkasti maaritelty, mutta
korkojen vaihtelu nostaa tai laskee lainan lyhennyseria (Lainatieto). Taulukossa
6 nakyvat myynnissa olevien asuntojen tietojen perusteella laskettu lainan tarve

huomioiden 10 000 euron sijoitus, lainan lyhennysera seka koron osuus.

Sijainti Katuosoite Pinta-ala m’ Vuosi Lainan tarve € Lainan Korko alussa
kk-era € €/kk
Keskusta Liisankatu 7 50 1968 85370 447 170
Keskusta Kauppakatu 23 25 1960 80780 425 162
Keskusta Rietinkatu 7 46,5 1983 117 500 616 235
Keskusta Taipalsaarentie 17 40 1967 39980 210 80
Keskusta Leipurinkatu 9 49 1982 95 864 503 192
Keskusta Armilankatu 18 30 1953 59 360 312 119
Keskusta Ainonkatu 5 49,5 1990 141 980 746 284
Keskusta Kannelkatu 6 47 1962 94 040 494 188
Keskusta Kauppakatu 74 36,2 1960 77 720 408 155
Keskusta Kauppakatu 68 36 1959 80780 425 162
Keskusta Kievarinkatu 7 46,5 1985 101 690 534 203
Keskusta Leipurinkatu 12 30,5 1983 83 840 441 168
Keskusta Raastuvankatu 16 44 1972 101 180 531 202
Keskusta Koulukatu 30 44,5 1960 110 360 580 221
Keskusta Raastuvankatu 9 43,5 1931 145 295 762 290
Keskusta Valtakatu 19 35,5 1973 79 760 419 160
Skinnarila Liesharjunkatu 2 31,5 1983 57 218 300 114

Taulukko 6. Lainan tarve, lainan lyhennyserat ja korko

Sijoittajan omaksi padaomaksi asetettu 10 000 euroa, mika on melko pieni sum-
ma asuntosijoittamisessa. Lainaa taytyy siksi monen asunnon kohdalla ottaa
paljon. Riskeja vahentaakseen asuntosijoittajan pitaisi nostaa oman paaoman
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maaraa vahintaan 50 % asunnon velattomasta hinnasta. Suurimmassa osassa
taulukon asuntoja omaa paaomaa pitaisi olla noin 50 000 euroa. Aloittelevan
sijoittajan kannattaa myds taulukon perusteella keskittya halvempiin asuntoihin,
silla esimerkiksi 50 000 euron asuntoon omaa paaomaa tarvittaisiin vain 25 000

euroa.

6.2.4 Vuokratuotto

Taulukossa 7 nakyvat talla hetkella Lappeenrannan keskustan ja Skinnarilan
alueilla vuokrattavana olevat 25 m? — 50 m? yksiét ja kaksiot. Taulukosta naky-
vat myos huoneistojen rakennusvuodet sekd kuukausivuokra ja nelidvuokra.
Kuten taulukosta nakyy, vaihtelevat neliovuokrat melko paljon. Voidaan myos
huomata, etta suurimmat nelidvuokrat ovat pienimmissa asunnoissa. Keskimaa-
rainen nelidvuokra on keskustan alueella hieman suurempi kuin Skinnarilassa
ja erot vastaavat Taulukossa 1 esitettyja Tilastokeskuksen tietoja alueiden kes-

kimaaraisista neliovuokrista.

Sijainti Katuosoite Pinta-ala m’ Vuosi Kokonaisvuokra Nelidhinta

€/kk €/m’
Keskusta Kauppakatu 63 45,5 2014 731 16,07
Keskusta Raatimiehenkatu 22 a7 - 590 12,55
Keskusta Suonionkatu 13 35 1968 520 14,86
Keskusta Kutojankatu 6 45 1972 620 13,78
Keskusta Raastuvankatu 4 48 1962 690 14,38
Keskusta Savonkatu 10 28 1984 480 17,14
Keskusta Leipurinkatu 9 34,5 1982 556 16,11
Keskusta Yhdyskatu 10 28 - 530 18,92
Keskusta Véinodlankatu 23 36 1975 580 16,11
Keskiarvo 15,55
Skinnarila Orioninkatu 3 31,5 1977 520 16,5
Skinnarila Kierniemenraitti 2 49 1978 500 10,2
Skinnarila Orioninkatu 9 49,5 1977 543 10,97
Skinnarila Kaartinkatu 8 46 1975 557 12,1
Skinnarila Punkkerikatu 8 42 1979 525 12,5
Keskiarvo 12,45

Taulukko 7. Vuokrattavat asunnot

Nelidvuokrat ovat suurimpia pienimmissa asunnoissa mutta vastikkeet pienim-
mat ja siksi asuntosijoittajalle tuottavimpia asuntoja ovat pienet yksiot ja kaksiot.

Kuten teoriaosassa todettiin, vastike ja vuokra eivat nouse samassa suhteessa
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asunnon pinta-alan kasvaessa. Asunnon ikda enemman nelidvuokraan vaikut-

taa asunnon ja taloyhtion kunto.

Taulukkoon 8 olen laskenut edellisessa taulukossa esitettyjen suuntaa-antavien
neliovuokrahintojen perusteella myynnissa olevien asuntojen vuokrahinnat. Ku-
ten edella todettiin, vaikuttavat vuokraan yleisen vuokratason lisaksi muun mu-
assa asunnon kunto ja sijainti. Laskelmissani olen myos huomioinut asunnon

pyyntihinnan ja hoitokulut.

Sijainti Katuosoite Pinta-ala Vuosi Velaton Hoitokulut Odotettu Nelio-
m’ hinta € €/kk vuokratulo vuokra
€/kk €/m’
Keskusta Liisankatu 7 50 1968 93 500 269 570 11,4
Keskusta Kauppakatu 23 25 1960 89 000 129 402 16,1
Keskusta Rietinkatu 7 46,5 1983 125 000 167 600 12,9
Keskusta Taipalsaarentie 17 40 1967 49 000 230 500 12,5
Keskusta Leipurinkatu 9 49 1982 103 788 223 550 11,2
Keskusta Armilankatu 18 30 1953 68 000 138 480 16
Keskusta Ainonkatu 5 49,5 1990 149 000 236 800 16,2
Keskusta Kannelkatu 6 47 1962 102 000 211 620 13,2
Keskusta Kauppakatu 74 36,2 1960 86 000 178 580 16
Keskusta Kauppakatu 68 36 1959 89 000 169 580 16,1
Keskusta Kievarinkatu 7 46,5 1985 109 500 231 650 14
Keskusta Leipurinkatu 12 30,5 1983 92 000 148 600 19,7
Keskusta Raastuvankatu 16 a4 1972 109 000 171 630 14,3
Keskusta Koulukatu 30 44,5 1960 118 000 187 600 13,5
Keskusta Raastuvankatu 9 43,5 1931 152 250 202 823 18,9
Keskusta Valtakatu 19 35,5 1973 88 000 143 620 17,5
Keskiarvo 15,0
Skinnarila Liesharjunkatu 2 31,5 1983 65 900 160 450 14,3

Taulukko 8. Arvioitu vuokratulo

Asuntojen vuokrahinnat eivat vaihtele paljon lukuun ottamatta Ainonkadun ja
Raastuvankadun vasta remontoituja asuntoja, joiden vuokrahinnat ovat noin
800 euroa. Nelidvuokrat vaihtelevat kuitenkin suuresti ja noudattavat vertai-
luasuntojen keskimaaraisia neliohintoja, jolloin pienimmissa asunnoissa nelio-
vuokrat ovat suurimpia lukuun ottamatta edella mainittuja kahta askettain koko-

naan remontoitua pinta-alaltaan Idhes 50 m? asuntoa.
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6.3 Tuotto-odotukset

Taulukkoon 9 on laskettu arvioidun vuokratulon ja lainan perusteella asuntojen
oletettu tuotto. Arvioidusta vuokratulosta vahennetaan asunnon hoitokulut seka
lainan korko. Nain saadaan verotettava tulo, josta lasketaan padomatuloveroa
30 %. Nettotulos on saatu vuokratuotto ja siita vahennetaan lainan lyhennysera
ja saadaan todellinen kassavirta.

Sijainti Katuosoite Vuokra- Hoito- Korko Verotetta- Vero Netto- Lyhen- Kassa-
tulo kulut alussa va tulo 30% tulos nys virta
€/kk €/kk €/kk €/kk €/kk €/kk €/kk

Keskusta Liisankatu 7 570 269 170 131 39 92 277 -186
Keskusta Kauppakatu 23 402 129 162 111 33 78 263 -185
Keskusta Rietinkatu 7 600 167 235 198 59 139 381 -242
Keskusta Leipurinkatu 9 550 223 192 135 41 94 311 -217
Keskusta Taipalsaarentie 17 500 230 80 190 57 133 130 3

Keskusta Armilankatu 18 480 138 119 223 67 156 193 -37
Keskusta Ainonkatu 5 800 236 284 280 84 196 462 -266
Keskusta Kannelkatu 6 620 211 188 221 66 155 306 -151
Keskusta Kauppakatu 74 580 178 155 247 74 173 253 -80
Keskusta Kauppakatu 68 580 169 162 249 75 174 263 -89
Keskusta Kievarinkatu 7 650 231 203 216 65 151 331 -180
Keskusta Leipurinkatu 12 600 148 168 284 85 199 273 -74
Keskusta Raastuvankatu 16 630 171 202 257 77 180 329 -149
Keskusta Koulukatu 30 600 187 221 192 58 134 359 -225
Keskusta Valtakatu 19 620 202 160 258 77 181 259 -78
Keskusta Raastuvankatu 9 823 143 290 390 117 273 472 -199
Skinnarila Liesharjunkatu 2 450 161 114 175 53 122 186 -64

Taulukko 9. Asuntojen tuotto-odotukset

Lahes kaikissa asunnoissa tuotto tippuu miinukselle, mika tarkoittaa, etta sijoit-
taja joutuu maksamaan sen summan muista tuloistaan. Ainoastaan Taipalsaa-
rentien asunnosta jaisi kassavirta heti alussa positiiviseksi. Taulukoita tarkastel-
lessa taytyy muistaa, etta tuottolaskelmat ovat vain arvioita, jotka perustuvat
alueiden markkinatasoon, asunnon velattomaan pyyntihintaan, asunnon pinta-
alaan seka ilmoituksissa mainittuihin tehtyihin ja tuleviin remontteihin. Taloyhti-
on tilanteen tarkempi tarkastelu onkin tarkeaa sijoituksen tuottoa arvioitaessa.

Negatiivinen kassavirta tuotto-odotuksissa johtuu lainan lyhennyksista, jotka

vahennetaan nettotuloksesta. Jos oman paaoman maaraa pystyttaisiin lisaa-
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maan ja lainan maaraa pienentamaan enintaan 50 % sijoituksesta saataisiin
sijoituksien kannattavuutta paljon paremmaksi. MyOs riskeilta olisi helpompi

suojautua.

Tulos tippuu nopeasti miinukselle korkojen noustessa. Esimerkiksi Sijoitus-
asunnot.com-sivustolta (Sijoitusasunnot) |0ytyy ilmainen vuokratuottolaskuri
joka laskee valmiiksi myos riskiskenaarioita, mikali lainan korko nousee. Mita
suurempi laina taytyy ottaa, sitd suuremmat ovat lyhennyserat. Yleinen lainan
takaisinmaksuaika on 20 vuotta. Lainan maksuajan pidentaminen taas pienen-
taa lyhennyseria, mutta korkomenot nousevat. Lainaan voi myos neuvotella ly-

hennysvapaita kuukausia jolloin maksaa vain korkoa (OP-Pohjola).

Taulukot osoittavat, etta varsinkin ensi-sijoittajan kannattaa keskittya vanhem-
piin ja pienempiin asuntoihin, joiden myyntihinta on matalampi ja tuotto toden-
nakdisempaa. Taulukossa 10 esitetty sijoitetun pddoman tuottoprosentti kertoo
10 000 euron sijoituksen tuottoprosentin myynnissa olevissa asunnoissa. Sijoi-
tetun paaoman tuottoprosentin tavoitteena kannattaa pitdd vahintaan 5 %
(Asuntosijoitusopas). Taulukon asunnoista Taipalsaarentien asunnossa on pa-
ras arvioitu tuottoprosentti 6,48 %. Asuntoja, joissa tuottoprosentti on alle 5 %,
ei voida pitaa kovin suositeltavina sijoituskohteina.
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Sijainti Katuosoite Velaton hinta Vuokratulo Hoitokulut Tuottoprosentti %
€ + varainsiir- €/kk yht. €/kk
tovero
Keskusta Liisankatu 7 85370 570 269 3,79
Keskusta Kauppakatu 23 80 780 402 129 3,61
Keskusta Rietinkatu 7 117 500 600 167 4,08
Keskusta Taipalsaarentie 17 39980 500 230 6,48
Keskusta Leipurinkatu 9 95 864 550 223 3,71
Keskusta Armilankatu 18 59 360 480 138 5,92
Keskusta Ainonkatu 5 141980 800 236 4,45
Keskusta Kannelkatu 6 94 040 620 211 4,72
Keskusta Kauppakatu 74 77720 580 178 5,5
Keskusta Kauppakatu 68 80 780 580 169 5,43
Keskusta Kievarinkatu 7 101 690 650 231 4,5
Keskusta Leipurinkatu 12 83840 600 148 5,78
Keskusta Raastuvankatu 16 101 180 630 171 4,95
Keskusta Koulukatu 30 110360 600 187 4,12
Keskusta Raastuvankatu 9 145 295 823 202 4,8
Keskusta Valtakatu 19 79 760 620 143 6,38
Skinnarila Liesharjunkatu 2 57 218 450 161 5,16

Taulukko 10. Sijoitetun paaoman tuottoprosentti

7 Haastattelut

Tyotani varten haastattelin Lappeenrannassa sijaitsevien kiinteistovalitysyritys-
ten edustajia eli tassa tapauksessa toimitusjohtajia ja kiinteistovalittajia. Tahan
osioon olen koonnut vastauksista mielestani tarkeimpia kohtia. Yleisesti ottaen
mielipiteet olivat samankaltaisia eika poikkeamia juuri ollut, mika teki arvioinnis-
ta helppoa. Osa haastatteluista on tehty sahkdisesti ja osa suullisesti. Haastat-
telujen tulokset on kasitelty anonyymisti.

Vastaukset ja johtopaatokset

Asuntosijoittamista Suomessa hillitsevat talla hetkella varsinkin pienten osake-
huoneistojen hintojen nousu. Toisaalta korkotaso on alhainen, joten asuntosi-
joittajia on liikkeella. Kiinteistovalittajien mukaan tyypillisia sijoitusasuntoa ovat
pienet yksiot ja kaksiot. Kysyttyja ovat 2000-luvun vaihteen rakennukset. 1alla
on merkitysta lahinna asunnon kunnon takia. Vanhemmat asunnot ovat edulli-
sempia, mutta on tarkeaa, ettd suuret remontit on tehty. Uusissa asunnoissa

nelidhinta nousee usein liilan korkeaksi monelle sijoittajalle. (Haastattelut 2015.)
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Vastaukset tukevat tutkimuksen rajausta pieniin yksioihin ja kaksioihin, jotka
ovat asuntosijoittajalle tuottavampia kohteita. Uusien asuntojen nelidhinnat ovat
korkeampia kuin vanhemmissa. Asunnon kunto vaikuttaa enemman asunnon
tuottoon kuin ika. Uusia asuntoja ostetaan omaksi kodiksi, kun varsinkin aloitte-
levan sijoittajan kannattaa keskittya vanhempiin remontoitaviin asuntoihin, jois-

sa on potentiaalia vuokra-asunnoksi.

Taloyhtion kunnon ja tulevien remonttien selvittdminen korostuu niin teo-
riaosuudessa kuin kyselyjen tuloksissa. Alhainen korkotaso houkuttelee asun-
tosijoittajia ottamaan lainaa. Korkojen nousuun taytyy kuitenkin muistaa varau-

tua ja lainan maksukykya arvioida myos korkeammalla korkotasolla.

Sijoitusasunnon valinnassa keskeisinta on sijainti. Hyva sijainti on kasvukes-
kuksissa tai alueilla, joissa muuten riittaa kysyntaa, kuten keskustassa, opiske-
lupaikkojen lahella ja palveluiden lahella. Asunnon sijainti ja kunto vaikuttavat
myOs asunnon vuokrattavuuteen ja tuottoon. Tyypillisia asuntosijoittajia ovat
henkilot, joilla on varallisuutta ja jotka haluavat sitoutua pitkaaikaiseen sijoituk-
seen. He hakevat pienta riskia pitkaaikaisella tuotolla. (Haastattelut 2015.)

Teoriaosuudessa kasitelty sijainti on my0s vastausten mukaan tarkein tekija
sijoitusasunnon valinnassa. Vastauksissa ei mainittu asunnon koon tai vuokra-
hinnan vaikutusta asunnon vuokrattavuuteen vaan tarkeimpia vuokrattavuuteen
vaikuttavia tekijoita ovat jalleen asunnon sijainti ja kunto. Vastausten perusteel-
la asuntosijoittamisessa sijoittajaa houkuttelee myos teoriaosassa mainittu pieni

riski ja pitkaaikainen tuotto.

Lappeenrannassa parhaita alueita sijoittamisen kannalta ovat keskusta ja Skin-
narila. Keskustan alueelta 16ytyy hyvin pienia yksioita ja kaksioita ja keskustan
alueella on aina kysyntaa. Skinnarilassa sijaitsevat ammattikorkeakoulu ja yli-
opisto, minka ansiosta kysytty alue opiskelijoiden keskuudessa. Haastavia alu-
eita ovat taajaman ulkopuoliset alueet ja muuttotappioalueet, missa kaupalliset
mahdollisuudet ovat pienet. (Haastattelut 2015.)

Lappeenrannasta tarkasteluuni ottamat keskustan ja Skinnarilan alueet ovat
myOs vastausten perusteella kaupungin parhaimmat alueet sijoituksen nako-

kulmasta. Keskusta on kysytty alue palveluiden Iaheisyyden ja kulkuyhteyksien
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takia ja Skinnarila oppilaitosten sijainnin takia. Vastaukset patevat myos sopivi-
en sijoitusasuntojen sijaintiin koko Suomessa. Parhaimpia alueita sijoittajalle
ovat keskustat, palvelukeskittymat seka oppilaitosten laheisyys.

Lappeenrannassa asuntomarkkinat ovat sijoittamisen kannalta melko hyvat.
Tarjonta lisdantyy jatkuvan rakentamisen johdosta ja tarjoaa uusia mahdolli-
suuksia sijoittajille, kun vanhoja kohteita vapautuu remontoitavaksi. Uudet
asunnot eivat valttamatta houkuttele melko korkean nelidhinnan takia. Lappeen-
ranta on sijoittajan kannalta hyva kohde myos tulevaisuudessa. Asuntosijoitta-
minen on kannattavaa, kun asunnossa ei ole tiedossa suuria remontteja ja

vuokratuotto kattaa asunnon kulut. (Haastattelut 2015.)

Vastaukset tukevat Lappeenrannan valitsemista asuntosijoittamisen tarkastelu-
kohteeksi. Lappeenrannan uskotaan houkuttelevan sijoittajia myos tulevaisuu-
dessa, silla vuokra-asuntojen kysynta on suurta. Myos teoriaosassa mainitut
sijoituksen kannattavuuteen vaikuttava tekija ovat taloyhtion tulevat suuret re-
montit. Suuntaa-antavat sijoituslaskelmat ovatkin tarkea tyokalu asuntosijoitta-
jalle arvioidessa sijoituksen kannattavuutta.

8 Pohdinta ja yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli laajimmillaan vastata kysymykseen: Mita on asun-
tosijoittaminen? Tarkensin rajaustani kysymyksilla: Miksi asuntosijoittaminen on
hyva sijoitusmuoto? Miten sijoitusasunto kannattaa valita? Millaiset sijoitus-
asunnot ovat hyvia sijoituskohteita Lappeenrannassa? Mielestani tyoni onnistui

vastaamaan hyvin naihin asettamiini tutkimuskysymyeksiin.

Asuntosijoittaminen voi olla hyva ja turvallinen sijoitusmuoto, kun sijoittaja jak-
saa perehtya asioihin ja kayttaa aikaa asuntotarjonnan ja markkinatilanteen tut-
kimiseen. Asuntosijoittamisella tavoitellaan tuottoa pienelld riskilla verrattuna
esimerkiksi osakesijoittamiseen. Tuottoa kertyy vahitellen, joten sijoittaja sitou-

tuu useimmiten useiden kymmenien vuosien ajaksi sijoitukseen.

Asuntosijoittajasta tulee myds vuokranantaja, joten vuokrasuhteen kaytantoihin
seka vuokralaisen etsimiseen kannattaa kayttda hieman aikaa ja vaivaa. Tar-
keimpia asioita vuokralaisen valinnassa on haastattelu seka luottotietojen tar-
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kistaminen. Myos vuokrasopimuksen sisaltoon kannattaa kiinnittdd huomiota,
jotta tarvittavat vakuudet I0ytyvat, jos kaikki ei menekaan suunnitelmien mukai-
sesti. Naiden keinojen avulla on vuokranantajan helppo valttya monelta harmil-
ta.

Tyon tekeminen on ollut hyvin mielenkiintoista ja olen oppinut paljon aiheesta.
Taman pohjalta olisin valmis itsekin ryhtymaan asuntosijoittajaksi, kunhan omaa
paaomaa on tarpeeksi. Tuottolaskelmani kuitenkin osoittivat, ettei asuntosijoit-
taminen suinkaan ole mikaan "helppo” vaihtoehto sijoittajalle. Asuntosijoittami-

nen vaatii muiden sijoitusmuotojen tavoin perehtymista ja karsivallisyytta.

Uskon, etta tutkimuksestani on paljon hyotya asuntosijoittamista harkitsevalle.
Mielestani tyd kokoaa hyvin perustietoja asuntosijoittamisesta seka antaa kay-
tannon esimerkkeja, jotta asuntosijoittamisen periaatteita on helpompi ymmar-
taa. Haastattelut tukivat mielestani hyvin teoriaosassa esitettyja tietoja seka
omaa kasitystani asuntosijoittamisesta. Aiheen rajaus onnistui hyvin niin, etta
tyosta ei tullut liian laaja. Taman tyon pohjalta on myoéhemmin mahdollista teh-

da tarkempaa tutkimusta esimerkiksi eri lainamuodoista.
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