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1 ASUNNON HANKINTA

1.1 Osakkeen hinnan maaraytyminen

Sijainti vaikuttaa oleellisesti asunto-osakkeen ostamiseen sijoitusmielessa. Kysyn-
nan ja tarjonnan laki maarittdad asunnon hintaa. Palvelujen maaralla on merkitysta
asunnon hintaan, mutta myos alueen arvostuksella on suuri merkitys (Moélsa 2010,
10). Sijainnin ollessa oikea osakkeen arvo nousee koko ajan. Asunnon hintaan

vaikuttaa myos taloyhtion velka, josta mainitaan tarkemmin kappaleessa 1.6.

Asunnon kunto maarittdd hintatasoa, mutta ei yhtd merkittavasti kuin sijainti. Hy-
viksi asuinpaikoiksi mielletyilla asuinpaikoilla hyvin huonokuntoistenkin asuntojen

hinta voi olla korkea.

Taloyhtioon lahiaikoina tehtavat remontit vaikuttavat jonkin verran alentavasti hin-
taan. Vanhoihin kerrostaloihin on tulossa paljon remontteja varsinkin putkistoihin.
LVI-saneeraukset ovat kalliita, niiden kustannuksia on vaikea arvioida ja niihin ei

suhtauduta riittavan vakavasti. (Helsten & Mannila 2010, 4.)

1.2 Hinnan vaikutus osakkeen ostamiseen

Sijoitusasunnon ostaja joutuu sitomaan omaisuuttaan osakkeeseen. Sijoitetulle
padomalle halutaan vastineeksi katetta. Oikein sijoitettuna p&&omalle voidaan
saada varsin hyva tuotto. Lainarahalla asuntoa hankittaessa tilanne on eri. Lainan
korko pienentda tuottoa, vaikkakin asuntosijoittamisessa se voidaan vahentaa ve-

rotuksessa esimerkiksi vuokratuloista tai luovutusvoitosta.



Ensiasunnon ostajalle tarjotaan ensiasunnon ostajan etua, jolloin ostajan ei tarvit-
se maksaa varainsiirtoveroa. Varainsiirtoveron suuruus on 1,6 % ja varsinkin suu-
rissa asunto-osakekaupoissa se nostaa hankintahintaa huomattavasti. Asunto-
osake luetaan hankinnassa kuuluvaksi arvopapereiden kanssa samaan kategori-
aan, kun taas kiinteiston luovutuksen varainsiirtovero on 4 %. (Jukkola, Jarvenoja,

Kaari, Romppainen, Tannila & Tikkanen 2008, 211.)

1.3 Asunnon hankinta asumiskayttoon

Asunnon ostaminen omaan asumiskayttdon on monissa tapauksissa kannattavaa.
Henkildon asuessa vuokralla han joutuu maksamaan kuukausittain asunnon omis-
tajalle. Maksettavasta vuokrasta ei saa verohuojennuksia. Henkilobn omistaessa
asunto-osakkeen joutuu hdn maksamaan hoitovastiketta taloyhtion yllapitokuluista.
Yhtibvastike on vuokraa pienempi, joten asukas sadastda rahaa maksaessaan hoi-
tovastiketta vuokran sijasta. Mikali asunto on ostettu velaksi, korko on verotukses-

sa vahennyskelpoinen. (Hultkranz & Masalin 2004, 34-36.)

Asunnon ostaja voi myyda asunto-osakkeensa verovapaasti asuttuaan asunnossa
2 vuotta. Tastd on hyotya, mikali asunnon omistaja on teettdnyt asunnon hintaa
kohottavan remontin tai osakkeen arvo on kasvanut kysynnan kasvettua. (Jukkola
ym. 2008, 157-158.)

1.4 Asunnon hankinta vuokraamiseen

Asunnon hankinta vuokraamiseen on hyva ratkaisu, mikali vuokrataso on riittdva
eikd uuden vuokralaisen etsiminen tuota vaikeuksia. Vuokraamalla asuntoa Vvoi
odottaa paaoman palautumista takaisin pienissa erissa. Sijoitusasuntoa ostaessa
on syyta ottaa selville alueen vuokralaiskapasiteetti. Usein vuokra-asunnot ovat
kysyttyjd oppilaitosten laheisyydessa sek& kaupunkien keskustoissa. Vuokratulot

ovat padomatuloa ja siitd on maksettava 28 prosenttia veroa. Ostaessa asuntoa



vuokraamiseen on myos syyta ottaa selville, mitd remontteja taloyhtioon on tulos-
sa. Ottamalla edell&a mainitut seikat huomioon paaoman tuotto pystytaan mahdolli-

simman tarkasti laskemaan.

Vuokra-asunnon vuosikorjaukset ovat verotuksessa vahennyskelpoisia, samoin
kuin hoitovastike. Vuosikorjaukseksi katsotaan asunnon kuntoa yllapitava remon-
tointi ja myds esimerkiksi tiskikoneen vaihtaminen energiatehokkaampaan. Tama
tarkoittaa sitd, ettd padaomaveroa on maksettava osuudesta, joka jaa jaljelle naiden
vahennettavien menojen jalkeen. Mikéli osakkeeseen tehdaan valittdmasti ostami-
sen jalkeen perustavaa laatua oleva saneeraus, ovat saneerauksesta koituneet

kulut vdhennyskelpoisia vasta myyntitilanteessa. (Jukkola ym. 2008, 146.)

laina(%)

— yhtibvastike(€) — 112‘;;),( * 0,72) * 12kk = (vuosittainen nettotulo)

vuoratulo(€)
kk

(1)

sijoitettu padoma (€)
vuosittainen nettotulo (€)

= (vuosittainen tuottoprosentti)

(@)

Kaavaa (1) kayttaen pystytaan maarittdmaan asunnon vuosittainen nettotulo. Net-

totulon avulla voidaan laskea vuosittaisen tuottoprosentti kaavaa (2) kayttaen.

1.5 Asunnon myyminen

Myydessaan asunto-osaketta henkild6 joutuu maksamaan luovutusvoiton veroa,

mikali hankintahinta on pienempi kuin myyntihinta ja henkild ei itse ole asunut

asunnossa kahta vuotta.

Asunnon hankintahinnan ollessa suurempi kuin asunnon myyntihinnan puhutaan

luovutustappiosta. "Omaisuuden luovutuksesta syntynyt tappio véhennetdan



omaisuuden voitosta verovuonna ja kolmena sita seuraavana sitd mukaa kuin voit-
toa kertyy” (Jukkola ym. 2008, 160). Henkilon myydesséa asunto-osakkeen voitolla
saa han vahentda tappiolla myydyn asunnon tappion osuuden voitollisen osak-

keen verosta.

1.6 Kiinteistovalitys

Kiinteistovalityksen tarkoituksena on hoitaa asunnon myynti, vuokraaminen tai os-
taminen. Tehtaviin kuuluu yleensa mainostaminen, esittely, kaupan jarjestely,
vuokrasopimuksen teko ja kauppapapereiden tayttdminen. Asunto-osakekauppa
tehdaan pankissa ja pankin tehtdvana onkin yleensa myos osakekirjan sailyttami-

nen.

Kiinteistovalittdjien palkkioiden suuruudet vaihtelevat huomattavasti (Simola 2010,
7-10). Valityspalkkion suuruus on prosenttipohjainen. Halvimpien asuntojen koh-
dalla kaytetdan kuitenkin vahimmaismyyntipalkkiota. Vertaillessa kiinteistovalittaji-
en antamia suullisia tarjouksia vahimmaismyyntipalkkiot vaihtelivat 1600 ja 2600

euron valilla.

Mainostaminen on mielesténi kiinteistonvalitysten suurin valtti. Yksityisen ihmisen

on vaikea saada nakyvyytta asuntoilmoituksilleen. Vain harvat asuntoja valittavat

Internet-sivustot tarjoavat ilmoitustilaa tai ne ovat melko kalliita.

1.7 Taloyhtion huolto, saneeraus ja velat

Yhtiovastike kasittaa hoitovastikkeen seka rahoitusvastikkeen. Hoitovastike kos-

kee taloyhtion lammityskuluja ja kunnossapitoa.

Rahoitusvastikkeella tarkoitetaan taloyhtion lainaa, jonka taloyhtié on joutunut ot-

tamaan suurempien saneerauksien vuoksi. Asunto-osakkeen voi ostaa joko velal-



lisena tai velattomana. Mikali asunnon ostaa velallisella hinnalla, osakkeen hinta

on pienempi, mutta yhtidvastike taasen suurempi.

Taloyhtion kokouksissa paatetaan tehtavista saneerauksista, néissa asiantuntijana
ja budjetoijana toimii usein isannditsija. Isanndivan yrityksen rooli onkin varsin suu-
ri monissa taloyhtidissa. Isannditsija toimii joissakin tapauksessa taloyhtién sanee-

rauksen valvojana.

Taloyhti6ita kuormittavat talla hetkella varsin paljon LVV-saneeraukset. Nama ovat
usein erittdin kalliita toimenpiteita ja siksi pitkdaikaisen sijoittajan tulee olla tdhan

hyvin varautunut laskelmissaan.

1.8 Asunto-osakkeen vastuuasiat

Asunto-osakekaupassa on usein kolme osapuolta, myyja, ostaja ja kiinteistovalitta-
ja. Kaikilla nailla kauppaan osallistuvilla henkil6illa on vastuita erindisista asioista.
Vastuiden huono tunteminen aiheuttaa asuntokaupoissa riitatilanteita. (Simola
2010, 10.)

Asunto-osakkeen myyja vastaa siita, ettd asuntoa koskevat tiedot ovat paikkaansa
pitavid isannointitodistuksessa ja hé&n kertoo asunnossa olevista puutteista. Asun-
nossa olevat mahdolliset piilevat viat ovat myos myyjan vastuulla. (Simola 2010,
10.)

Ostajan tulee tarkastaa asunto ja ilmoittaa valittajalle, mikali havainnoitavia vikoja
on nakyvilla. Nakyvasta virheesta ei voi kaupan jalkeen reklamoida. Ostajan on
perehdyttava taloyhtion tuloslaskelmaan, yhtidjarjestykseen ja isannditsijatodistuk-
seen. (Simola 2010, 10.)

Kiinteistovalittdja toimii asiantuntevana osapuolena asuntokaupassa. Hanen tulee

toimittaa ostajalle talouslaskelmat, isannditsijatodistus ja mahdollinen energiato-
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distus. Kiinteistovalittdjan tulee myods kertoa mahdollisista kaavamuutoksista ja
esimerkiksi tulevista remonteista. (Simola 2010, 10.)

1.9 Kerrostalo-osakkeen remontointi

Kerrostalo-osakkeen remontointi on yleensd osakkeen omistajan osalta paaosin
pintojen ja kalusteiden uusimista. Tarkoituksena on saada siisti kokonaisilme
asuntoon. Asunnon remontointivaineessa olisi syyta miettia, aikooko asunnon
vuokrata vai asua siind itse. Vuokra-asunnossa ei kannata kayttaa kalliita materi-
aaleja, koska on mahdollista, etta pintoja on uusittava vuokralaisen vaihtuessa.
Jukkolan ym. (2008, 146) mukaan vuokra-asunnon vuosikorjaukset ovat vuokrasta

vahennyskelpoisia.

Ostettaessa asunto-osaketta on syyta tehda kuntokatselmus asunnosta ja kartoit-
taa sen kunnostamisesta aiheutuvat kulut. Asuntokauppaa tehtédessa kannattaa
verrata asunnon ostohintaa muiden samalla alueella sijaitsevien vastaavanlaisten

osakkeiden hintaan, koska tahan myos tuleva myyntihinta usein perustuu.
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2 ASUNTO-OSAKE

2.1 Asunto-osake lahiossa

1970-luvulla on rakennettu useita samanlaisia kerrostaloja. Yleisesti puhutaan la-
hiokerrostaloista. Kerrostaloja rakennettiin lahinna teollisuudessa tytskentelevien
henkildiden kaytt6on. Kerrostaloja rakennettaessa kaytettiin samanlaisia pohjarat-
kaisuja ja pyrittin saamaan aikaan nopeasti pystytettdva ja edullinen rakennus.
Rakennuskanta on useasti lahidissa paastetty huonoon kuntoon eivatkd asukkaat

ole kiinnostuneita taloyhtion asioista. (Mdlsa 2010, 10.)

2.2 Asunnon ostaminen Porin Pihlavasta

Porin Pihlavassa sijaitsee useita 1970-luvulla rakennettuja kerrostaloja. Kerrosta-
lo-osakkeet ovat hinnaltaan edullisia, mutta niiden remontointi on varsin hankalaa.
Tammikuussa 2009 p&atin ostaa asunto-osakkeen Porin liepeiltd ajatellen, etta
kyseessa voisi olla mielenkiintoinen projekti ja mahdollisesti siitd saattaa jadda

hieman voittoa itselle.

Hinta ei ollut suuri, mutta asunto oli erittdin huonokuntoinen. Pihlavaa ei mydskaan
mielleta varsin hyvéaksi asuinalueeksi. Minulla ei ollut kokemusta asuntokaupoista

ja ajatuksena oli hankkia tietoa ja taitoa asuntosijoittamisesta sekd remontoinnista.
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3 OSAKKEEN REMONTOINTI

3.1 Keittio

Keittid oli tdssa asunto-osakkeessa alkuperaisessa kunnossa. Keittiosta on tullut
merkityksellinen osa taman paivan asunnonomistajalle. Keittioremontti on varsin

kallis ja mikali haluaa pienentaé sen kustannuksista, on tingittava tunnetuista laa-

tumerkeista.

" |

Kuva 1. Keittio alkuperaisessa kunnossa.

Osakkeeseen keittié hankittiin porilaiselta Suomen Europeus -yritykseltd. Se oli
hinnaltaan edullisin ja halukkain suunnittelemaan kyseisen keittion toiveiden mu-
kaisesti. Hintojen vertailu on hankalaa, koska keittidita valmistavat yritykset kaytta-
vat paljon eri valmistajien materiaaleja. Tarkeimmat uudistukset keittiodn olivat
ulkonako, kaytanndllisyys ja tiskikoneen asentaminen. Tiskikoneen vuoksi hana ol
vaihdettava ja samalla sen paikkaa siirrettiin.
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Keittion remontointi aloitettiin purkamalla vanhat kalusteet pois. Vesilitdnnan muu-
tostybn vuoksi lastulevyt poistettiin seinasta. Putkimuutosta tehtdessa oli katkais-
tava vedentulo asuntoon. Kerrostalossa on kaksi kanavaa, joihin putkilinjat on
asennettu. Putkimuutostyot oli tehtava yhteistydssa talonhuoltoyrityksen ja putki-
likkeen kanssa. Taloyhtion huollosta vastaava yrityksen tyontekija sulki tulove-
denkanavan putkimiehen avustamana. Kerrostaloista joudutaan usein katkaise-
maan vedentulo jopa koko kerrostalosta hankalien putkisulkujen vuoksi. Tassa
tapauksessa vedentulo saatiin katkaistua pelkastaan keittioon tulevasta vesilinjas-
ta, joten vetta sai tarvittaessa kylpyhuoneesta. Putket liitettiin hitsaamalla ja tuotiin
suunnitellun lavuaarin kohdasta ulos. Putkien paihin asennettiin putkisulut, joten

jatkossa vesikatkosta ei keittioon tarvitse tehda.

Putkien asennuksien jalkeen seindan asennettiin tarvittavat sahkovedot, minka
jalkeen uudet lastulevyt kiinnitettiin seindén. Lastulevy toimii hyvin keittiossa, kos-
ka siella ei ole paljon kosteutta ja se on kaapistojen kiinnityspintana parempi kuin
esimerkiksi kipsilevy. Vélitilan laatoitus oli lastulevyn “elavyyden” vuoksi tehtava
laattaliimalla. Laattalima on elastisempaa kuin esimerkiksi saneerauslaasti ja an-

taa nain varman kiinnityksen laatoille.

Kaapistojen asennus aloitettiin pintatdiden valmistuttua. Kaapistojen rungot oli
koottu tehtaalla valmiiksi, mutta asennus tehtiin itse. Ylakaapit kiinnitettiin ylareu-
naan asennetusta tukilistasta seindan. Alakaapistojen rungot ulottuivat maahan
asti, joten niitd ei tarvinnut kiinnittdd yhta hyvin kuin ylakaappeja. Kaapistojen
asennuksen jalkeen laatoitettiin kaapistojen vélitila ja asennettiin liesi, liesituuletin,
jaékaappi ja tiskikone. Liesituuletin hankittiin lahinna ulkon&én vuoksi. Aktiivihii-
lisuodattimella varustettu liesituuletin ei ole kovin tehokas, mutta se saattaa saada

sidottua hieman kosteutta.
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Kuva 2. Keittio valmiina.

3.2 Peltikasetti-kylpyhuone

Taloyhti6 korvaa yleensa osan aiheutuneista remontointikustannuksista. Vesieris-
tykseen on kaytettdva alan ammattilaista ja tyot on tehtava taloyhtion ohjeen mu-

kaisesti. Kylpyhuoneen tayssaneerauksen nelidhinta oli remontin suurin.

Kylpyhuonesaneerauksessa on kaytettavd saman valmistajan vedeneristeita, laas-
teja ja silikoneja. Peltikasetti-kylpyhuonetta varten on tehty valmiita saneerausoh-
jeita, joita l10ytyy esim. Kiillon kotisivulta. Peltikasetti on pinnoitettua teraslevya ja
se on itsessaan vesieriste, jonka paalle laatat voidaan kiinnittdd. Peltikasetin taka-
na on ilmarako, eli mahdollinen pieni kosteus ei haittaa vaikka se paasisi kasettien
valistad seinarakenteeseen. Kasetit voidaan korvata poistamalla ne ja kiinnittamalla
kipsilevy kylpyhuoneen sisdpintaan. Kuitenkaan suoraan peltilevyn paalle kipsile-
vya ei tule kiinnittda. Rakenteeseen tulisi nain kaksi kosteussulkua ja se aiheuttaisi

kipsilevylle epasuotuisat olosuhteet.
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Kylpyhuoneen saneeraus aloitettiin poistamalla kalusteet ja vanha muovimatto.
Muovimatto on poistettava mielellaan kaksi vilkkkoa ennen vedeneristamistd mah-
dollisen rakennekosteuden vuoksi. Kylpyhuoneeseen tehtiin lattiakaivo, koska kyl-
pyamme poistettiin. Lisaksi seindkaivoista oli isannditsijan mukaan koitunut paljon
hankaluuksia. Is&nnoitsijd mittaa yleensa tilan kosteuden ja antaa luvan vesieris-
tyksen aloittamiselle. Lisdksi han valvoo, etta ty6 tehdaan asianmukaisesti ja tar-

vittaessa ohjeistaa remontointia.

Kuva 3. Kylpyhuone alkuperaisesséa kunnossa.

Lattiaan piikattiin ensin reikd uudelle lattiakaivolle. Taman jalkeen asennettiin van-
han seinakaivon tilalle uusi lattiakaivo. Viemarina kaytettiin 50 mm saneerausmal-
lista lattiakaivoa valipohjan paksuuden vuoksi. LVV-toimenpiteissa kaytettiin erillis-

ta urakoitsijaa.

Vedeneristys mielletddn useasti luvanvaraiseksi toimenpiteeksi. Pihlavantertun
taloyhtiossa vaadittiin, etta tekijan taustalla on yritys ja tekijalla riittava ammattitai-
to. Taloyhtion ohjeistuksen mukaan kaytettiin Ardex -merkkisia tuotteita. Ardex-

vedeneristys tehddan kerrostaloihin yleensa 2-komponenttisena. Ardex 8+9 -
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tuotteesta tehddan koostumukseltaan pastamainen ja se levitetdaan peltikasettien
saumoihin. Nurkkiin levitetaan vahvikekankaat ja lattiaan asennetaan lattiakaivo-
laippa. Isanndintitoimisto suoritti koemittauksen lattiasta. Paksuuden tuli olla > 0,8
mm, mik& toteutui.

Vedeneristyksen jalkeen seindt ja lattia laatoitettiin. Seiniin kaytettin S48 -
kiinnityslaastia, joka on elastinen laattalimaa muistuttava laasti. Ohjeistuksessa
pyydettiin seinalaattoina kayttamaan maksimissaan 150 mm x 150 mm kokoista
laattaa. Tama sen vuoksi, etta peltikasetit eivat muodosta tukevaa alustaa, ja nain
saadaan luotua riittdvasti joustavuutta seiniin. Vastoin ohjeistusta kaytin laatoituk-
seen 25 x 40 cm laattaa. Nain tehden pyrin luomaan seiniin enemman jaykkyytta
ja mielestani se onnistui. Laatoituksen jalkeen saumoihin levitettiin saumauslaasti
ja nurkat tiivistettiin silikonilla. Tilaan laitettiin patterin sijasta pyyhekuivausteline.

Lavuaari, wc-istuin, hanat ja peilikaappi uusittiin.

Kuva 4. Kylpyhuone valmiina.
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3.3 Asuinhuoneiden pintaremontointi

Asunnon pintojen uusiminen aloitettiin maalauksella. Asunnon edellinen omistaja
oli tupakoinut asunnossa, joten tupakan hajun poistaminen oli erittain tarke&é. Ra-
patut kattopinnat suositellaan maalattavaksi Tikkurilan Tixomatt -tuotteella, joka on
liuotinohenteinen maali. Liuotinohenteinen maali on hankalaa tyostaa ja se saattaa
my0s aiheuttaa hajuhaittoja kerrostalon asukkaille. Paadyinkin kayttamaan pohja-
maalaukseen vesiohenteista Sisa 2 -pohjamaalia. Tarkeaa oli, etta maalattavaa
aluetta ei tyostanyt liian kauaa, muuten sisakattopinnoite saattoi irrota alustastan-

sa. Pintamaalina kaytettiin Tikkurilan Remontti Assaa.

Seinét olivat paaosin tapetoituja. Tapetteja ei oltu poistettu todennékoisesti ker-
taakaan ennen uudelleentapetointia. Tapettikerroksia olikin nain parhaimmillaan
kuusi ja niiden poistaminen oli erittéin tyolasta. Poistaminen tapahtui kayttaen las-
taa ja tapetinpoistoainetta. Tapetin poiston jalkeen betoniseina ylitasoitettiin ja
pohjamaalattiin. Tapettina kaytettiin kuitutapettia, joka voitiin asentaa kuivana sei-

naan. Nain saastyttiin vetyttamiselta.

Lattiat oli pinnoitettu muovimatolla ja niiden uudelleen pinnoittaminen oli tarkeaa
asumisviihtymisen kannalta. Lattia p&aatettiin pinnoittaa laminaatilla. Laminaatin
tarkeimpina ominaisuuksina voidaan pitdd sen helppoa tyostettavyyttd, edullisuutta
ja ulkonakoa. Lattian kunnostus aloitettiin poistamalla vanha muovimatto, jonka

jalkeen lattiat hiottiin. Ennen laminaatin asennusta lattiaan asetettiin solumuovi.

Listat olivat tdssa asunnossa paaosin muovia. Ne olivat harmaat ja erittain epasiis-
tit. Listat hankittiin eraaltd yksityisyrittgjalta Jamijarvelta. Listat maalattin Helmi

Kaluste -maalilla. Listat kiinnitettiin ruuvein ja muovitulppia kayttéen betoniseinaan.
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4 SIJOITUS JA SEN KANNATTAVUUS

4.1 Kustannukset

Kustannuksia kertyi varsin paljon. Alkuperéisessa korjaussuunnitelmassa ei huo-
mioitu keittiokalusteiden ja putkitdiden osuutta riittavan suureksi. Alkuperdisena
suunnitelmana oli tehd& materiaaleiltaan noin 7000 euron remontti. Remontointiin
kului kuitenkin yli 10 000 €. Kun tahan lisataan varainsiirtovero, sdhkonkulutus ja
yhtidvastikekulut, menoja oli yhteensa 12 225,50 €. Asunnon ostohinta oli 18 500
€. Kun tahan lisataan kustannukset, jotka asunnon remontoinnista on tullut, saa-
daan yhteissummaksi 30 725,50 €.

Kustannukset perustuvat ostokuittien yhteenlaskettuun summaan. Kuitit tulee sai-
lyttdaa, mikali haluaa myyda asunnon ennen kahden vuoden asumisaikaa. Talloin

remontoinnin kustannuksista ei joudu maksamaan luovutusvoiton veroa.

4.2 Osakkeen teoreettinen vuokratuotto

Vuokranvalitystoimistojen sivuilta on nahtavissa, ettd vuokrahinnat Pihlavassa si-
jaitsevissa kaksioissa ovat noin 350—-400 €. Laskettaessa vuosittaista katetta on
syyta laskea vuokrataso 350 € mukaan, koska on mahdollista, etta tulee myos tyh-

jia kuukausia asunnon vuokraamiseen.

Edella mainittuja kustannustietoja hyédyntden on tehty laskennallinen taulukko,
josta ndkee vuosittaisen tuoton, olettaen etta velkaa on 18 500 € ja sita lyhenne-
taan vain vuokrasta saaduilla tuloilla. Velan korko on myds vahennetty paaomatu-
losta. Tuottoprosenttia laskettaessa on otettu huomioon asunnon hankintahinta eli

ostohinta, johon on lisatty remontointikustannukset.



Taulukko 1. Vuokratulolaskelma.

Asunto-osakkeen hankitahinta
Velan suuruus

Vuokratulot kuukaudessa
Yhtidvastikkeen suuruus
Paaomaveroprosentti

Tulot kuukausitasolla
Tulot vuositasolla

€
30725,5
18500
350
133,2
28

156,10
1873,15

Velkaa tarkoitus lyhentda kerran vuodessa vuokratulolla
Otetaan huomioon myo6s lainan korkoon meneva osuus

Korko vuodessa

CONOUNWNRCI
o
®n

N ol
whNhPEo

0,04

nettotulot

1340,35
1378,95
1418,67
1459,53
1501,56
1544,80
1589,30
1635,07
1682,16
1730,60
1780,44
1831,72
1884,47

velka

18500,00
17159,65
15780,69
14362,03
12902,50
11400,94
9856,14
8266,84
6631,77
4949,62
3219,01
1438,57
-393,15

Tuotto (%)

4,49
4,62
4,75
4,89
5,03
517
5,32
5,47
5,63
5,79
5,96
6,13
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Taulukossa on kaytetty sivun 8 kaavoja 1 ja 2. Taulukosta saadaan selville, etta

lainan osuus saataisiin maksettua 13 vuodessa. Korko on maaritetty kiintedksi ja

sen suuruutta voi vain arvailla. Prosentin heitto korkomarginaalissa muuttaa las-

kentaa noin vuodella siita, mita se laskennassa osoittaa.

Laskentataulukko ei ota huomioon asuntoon tulevia remontteja tai taloyhtion sa-

neerauksia. Kyseessa on vuonna 1975 rakennettu kerrostalo ja taten voidaan olet-
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taa, ettd esimerkiksi putkistosaneeraukset tulevat tehtavaksi tdnd 13 vuoden ajan-
jaksona.

4.3 Sijoituksen onnistuminen

Pihlavan sijainti ei talla hetkella tunnu olevan kiinnostava porilaisten nakokulmasta
ja vuokralaisen saanti on hankalaa. Tama on todettavissa silla, etta asuntoa pyrit-
tiin vuokraamaan lehti-ilmoitusten ja muiden yksityisille ihmisille suunnattujen ka-

navien kautta. Tama ei kuitenkaan tuottanut juurikaan tulosta.

Sijoituksen onnistuminen olisi vuokraamiskaytdéssa nahtavissa vasta useiden vuo-
sien kuluttua. Suurella todennakoisyydelld vuokraaminen ei ole kannattava ratkai-
su, silla se vaatisi jatkuvaa huolehtimista vuokralaisen hankkimisesta ja muusta
yllapidosta. Oman sijoitetun paddoman suuruus on kohtalaisen suuri ja mielestani
saatavat tulot eivat ole riittavat, mista syysta asunnon myyminen on mielestani
jarkevin ratkaisu. Asunnon vuokraaminen voisi olla jarkeva ratkaisu, mikali asun-
toon ei tehtdisi perustavaa laatua olevaa remonttia. Asunnon kunto ei nimittain

vaikuta vuokran suuruuteen kovinkaan paljon.

Asuinpaikkana pitaisin Pihlavaa erittain kilpailukykyisena. Porissa tai edes koko
Satakunnassa ei muualla ole yhta edullista asua. Verraten esimerkiksi taysin vas-
taavanlaiseen kerrostalo-osakkeeseen Porin Pormestarinluodossa asunnosta voi
joutua maksamaan yli tuplahinnan. Porin keskustassa sijaitsevien uusien kerrosta-
lojen myyntihinnat ovat l&hell&a 3000 euroa nelitta kohden. Pihlavassa opinnayte-
tyossa kaytetyn osakkeen nelidhinta oli alun perin 370 €/m2 ja remontin jalkeen

620 €/m2. Toisaalta sijainnin merkitys korostuu asuntojen hinnoissa merkittavasti.

Kuten jo aikaisemmin opinndytetytssa todettiin, vanhat talot vaativat paljon sanee-
rauksia. Taloyhtididen maksukykya on mahdoton tulevaisuudessa tietda, mutta on

mahdollista, ettei kaikkiin kerrostaloihin pystyta hankkimaan remontointirahoitusta.
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5 YHTEENVETO

Kerrostaloremontit ovat vaikeita naapurien vuoksi. Ty6t aiheuttavat paljon melu-
haittoja ja tyot on syyta laskelmoida tehtavaksi paaosin paivasaikaan. Toisinaan
saattaa tormata huonoihin asenteisiin ja kielteiseen palautteeseen naapureilta.

Porin Pihlavassa ei téllaista ollut ja remontointi onnistui hyvin.

Kuten aikaisemmin opinnaytetydssa todettiin, lahidissa asuvat ihmiset eivéat aina
ole kiinnostuneita taloyhtion asioista. Pihlavassa asiat olivat toisin, ihmiset hoitivat
siella itse esimerkiksi kukkaistutukset ja piha-alueiden siisteyden.

Vaikka henkilokohtaisella tasolla kerrostalo-osakkeeseen sijoittaminen ja sen sa-
neeraus on ollut raskasta, on se myos ollut erittain opettavaista. Rahallisen hy6-
dyn saaminen asuntokaupoista ei ole niin helppoa, kuin media yleensa antaa ym-
martaa. Sijoitusmielessa voinkin todeta projektin olleen huono, mutta kokemus-

mielessa hyva.

Sijoittaminen kannattaa kun I6ytaa oikean sijoituskohteen. Porin Pihlava sopii hy-
vin asumiseen sen edullisuuden kannalta. Tulevaisuus nayttaa, nostaako edullinen
hinta paikan kilpailukykya ja kiinnostavuutta. Sijoitusnakymid on vaikea hahmot-
taa, pitkdaikainen vuokralainen voi hyvinkin tehda liiketoiminnasta kannattavaa,
mutta on mahdollista etta taloyhtion remontointi ja huono vuokrakysynta tekevat

toiminnasta tappiollista.
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