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Opinnaytetyon tavoitteena oli tehda helposti ymmarrettava opas asuntosijoit-
tamisesta kiinnostuneille tai sijoitusasunnon ostoa suunnitteleville. Tydssa py-
rittiin kartoittamaan tarkeimmat asiat, jotka tulisi ottaa huomioon sijoitusasun-
toa valitessa ja ostaessa seka yleisesti kertomaan asuntosijoittamisesta sijoi-
tusmuotona. Tarkoitus oli myds tuoda esille Tamperetta asuntosijoittamisen
nakokulmasta ja tehda kokonaiskatsausta kaupungin eri alueista.

TyoOn toteuttamistapa oli tapaustutkimus. Haastattelin ty6ta varten kiinteiston-
valittajaa ja kahta kokenutta asuntosijoittajaa. Tyon ensimmaisessé osassa eli
teoriaosuudessa kerrotaan asuntosijoittamisesta yleisella tasolla mita asunto-
sijoittaminen on, miksi se voi olla kannattavaa ja mitka asiat kannattaa ottaa
huomioon sijoitusasuntoa ostaessa.

Aiheen rajaus tapahtui rajaamalla case-osuus Tampereeseen ja vield tarkem-
min kolmeen asuinalueeseen: Pyynikki, Harméla ja Hervanta. Tarkoitus oli
enemmankin luoda yleiskatsausta Tampereesta kuin vertailla alueita keske-
naan. Suuruudeltaan asunnot rajattiin alle 39-nelidisiiin kerrostaloyksiéihin.
Painotus oli vuokratuottoihin keskittyvassa asuntosijoitustoiminnassa, koska
arvonnousua olisi laskelmissa vaikea ottaa huomioon.

Asuntosijoittaminen voi olla erittdin kannattavaa, kun asiaan perehtyy ja valit-
see sijoitusasunnon oikein. Teoriaosuudessa kannattavuutta ja siihen vaikut-
tavia asioita kaytiin 1api melko laajasti ja haastateltavilta saadut vastaukset toi-
mivat hyvin teorian tukena. Sijoitusasuntoa ostaessa kannattaa kiinnittaa huo-
miota erityisesti sijaintiin, taloyhtioon, vuokralaisen valintaan sekd hyvaan
hinta-tuottosuhteeseen.
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The purpose of the thesis was to make a convenient guide for those who are
interested in investing in apartments. The aim was to identify the most im-
portant concerns that should be taken into consideration when selecting and
purchasing an apartment, as well as generally telling about apartment invest-
ing as a form of investing. It was also aimed to highlight Tampere from the
point of view of apartment investment and to make an overview of the different
areas of the city.

The method of conducting the work was a case study. | interviewed a real
estate agent and two experienced apartment investors. The theoretical part is
about apartment investment at a general level and it also covers the concerns
that should be considered when buying an investment apartment.

The topic was defined by dividing the case part of the thesis into Tampere and
three areas: Pyynikki, Harmala and Hervanta. The purpose was to create an
overview of Tampere rather than to compare the regions against each other.
The size of the apartments was limited to less than 39 square meters of apart-
ment blocks. The emphasis was on apartment investment that focuses on
rental income as it would be difficult to consider the appreciation of the value
in calculations.

Apartment investment can be very profitable if you are acquainted and choose
the investment property properly. In the theoretical part, the profitability and
the issues affecting it are examined broadly and the responses received by the
interviewers support the theory. When buying an apartment, you should pay
attention to the location, the condominium, the choice of the tenant and a good
price-revenue ratio.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheeksi valikoitui asunto-osakkeisiin sijoittaminen Tampe-
reella, silla olen opintojen alusta asti ollut kiinnostunut sijoittamisesta. Valitsin
Kirjoittaa juuri asuntosijoittamisesta, koska pidan sita kaikista sijoitusmuo-
doista helpoiten lahestyttavana. Vaikka jokaisessa sijoitusmuodossa on ris-
kins&, koen ettd asuntosijoittamisen kohdalla kunnon perehtymisella paésee
pitkalle ja riskit saa minimoitua aika hyvin. Asuntosijoittaminen myds on erittain
ajankohtainen aihe, josta on ollut paljon uutisissa viime aikoina. Korot ovat ol-
leet ennatyksellisen pitkaan alhaalla, mik&a on rohkaissut ihmisia ottamaan lai-
naa. Iso prosentti suomalaisista omistaa asunnon ja usein kiinteistd on suo-
malaisille paasijoituskohde, vaikka sita ei varsinaisesti sijoitusmielessa ostet-
taisikaan. On myds yleistynyt, ettd uutta asuntoa ostaessa vanha asunto-

osake laitetaan vuokralle sen sijaan ettd se myytaisiin heti pois.

Opinnaytetyon tavoitteena on toimia ikdédn kuin oppaana heille, jotka ovat
asuntosijoittamisesta kiinnostuneita tai suunnittelevat ensimmaisen sijoitus-
asunnon ostoa. Teoriaosuudessa kerrotaan asuntosijoittamisesta yleisella ta-
solla ja lapi kdydaan etenkin sellaisia asioita, jotka jokaisen olisi hyva tietaa
ennen sijoitusasunnon ostoa. Asuntosijoittamista vertaillaan muihin sijoitus-
muotoihin ja hyvia puolia kartoitetaan, kuitenkin riskit huomioiden. Tydn toi-

meksiantaja on Satakunnan ammattikorkeakoulu.

Lahteina opinnaytetython toimii aiheen kirjallisuus, lehtiartikkelit, kirjoitukset
eri verkkosivuilla seka tilastot. Teorian tukena on laadullinen tutkimus ja tassa
tapauksessa teemahaastattelut. Teemahaastattelussa eteneminen tapahtuu
keskeisten, etukateen valittujen teemojen ja niihin tarkentavien kysymysten
varassa. Talloin paapaino on haastateltavien tulkinnoilla asioista seka heidan
niille antamissa merkityksissa. (Tuomi & Sarajarvi 2009, 75) Haastattelin tyota

varten kiinteistonvalittdjaa seka kahta kokenutta asuntosijoittajaa.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN KASITTEENA

Asuntosijoittamisella tarkoitetaan omistusasunnon ostoa sijoitusmielessa.
Yleensa tuottoa lahdetdén tavoittelemaan joko vuokraamalla ostettua asuntoa
tai asunnon arvonnousun kautta. Usein sijoitusasuntoa varten otetaan pankki-
lainaa, jota sitten maksetaan pois vuokratuloilla. Ideana onkin siis, etta vuok-

ralainen ikdan kuin maksaa lainan pois puolestasi. (Kaarto 2015, 22)

On kuitenkin sijoittajasta kiinni, milla tapaa asuntosijoittamista lahdetaan to-
teuttamaan ja mista tuottoa ensisijaisesti haetaan. Tassa opinnaytetydssa kes-
kitytddn eniten sellaisen asuntosijoitustoimintaan, jossa tavoitellaan vuokra-

tuotoista saatavaa tasaista kassavirtaa.

2.1 Arvonnousu ja asuntojen flippaus

Vuokratuloista saatavan kassavirran liséksi tuottoa voi saada myds asunnon
arvonnoususta. Arvonnousua tavoittelevan asuntosijoittajan pyrkimys on, etta
asunnon myyntihinta on korkeampi kuin sen hankintahinta. Asunnot, jotka ovat
ihanteellisia kassavirran kannalta, eivat valttamatta ole hyvia arvonnousukoh-
teita. Ensisijaisesti arvonnousua hakevan sijoittajan kannattaa siis kiinnittaa
huomiota eri asioihin kuin henkilén, joka hakee hyvéa kassavirtaa. (Kaarto
2015, 68)

Vuokratuotto-odotusten laskemiseen on tarkat laskukaavat, joilla voidaan
saada melko tarkkoja lopputuloksia ja varmistaa, ettei ainakaan jaada tappi-
olle. Arvonnousua taas on vaikea ennalta yhta tarkasti arvioida. Hyvat lilkken-
neyhteydet, tybpaikkojen laheisyys ja palveluiden lisddntyminen kuitenkin ovat
tekijoita, jotka voivat nostaa alueen hintatasoa. Isojen, muuttovoittoisten kau-

punkien keskusta-alueet ovat kaikista turvallisin valinta juuri arvonnousua ha-



kevalle sijoittajalle. (Sijoitusasuntojen www-sivut) Seuraavasta kuviosta nah-
daan, ettd suurimmassa osassa suurista kaupungeista vanhojen osakeasun-
tojen hinnat ovat olleet ainakin vuositasolla nousussa kuluneen vuoden ai-

kana.
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Kuvio 1. Vanhojen osakeasuntojen hintojen muutokset suurimmissa kaupun-
geissa, 3. neljannes 2017 (Tilastokeskuksen www-sivut 2017)

Asuntoa my6s voi remontoida ja ndin saada itse nostettua asunnon arvoa. Toi-
mintaa, jossa asunto ostetaan alhaisella lahtbhinnalla, tehdaan jarkeva re-
montti ja myydaan nopeasti eteenpain ostohintaa ja kuluja kovemmalla hin-
nalla, kutsutaan flippaamiseksi. Tallainen sijoitustyyli vaatii erityista osaamista
ja perehtymista. Asuntojen markkinahintoja kannattaa seurata aktiivisesti ja
keskittdad ostot tilanteisiin, joissa on vahan muita ostajia. Riittava tietamys ve-
rotuksesta, suhteet kiinteistovalittdjiin ja muihin alan ihmisiin, jarkeva remontin
maara ja oikeisiin yksityiskohtiin keskittyminen ovat tarkeitd asioita flippaa-
mista harrastaessa. (Kaarto 2015, 158, 161, 163)

2.2 Kiinteistorahastot

Kotimaiset kiinteistoihin sijoittavat rahastot voivat sijoittaa joko asuinhuoneis-
toihin tai vaikka hoivakiinteistdihin. Kiinteistbrahastot ovat varteenotettava

vaihtoehto henkil6lle, joka on kiinnostunut asuntosijoittamisesta, mutta jolla ei



ole riittdvasti rahaa, aikaa tai kiinnostusta hankkia tarvittavaa asiantuntemusta
oman sijoitusasunnon ostamiseen ja vuokraukseen liittyen. Myoéskin riski pie-
nenee, kun salkussa on useita eri kiinteist6ja. Rahastojen velanotto mahdol-
listaa sen, ettd vuokratuotto pysyy korkeampana kuin velasta maksettava
korko. Kiinteistérahastojen kulut kuitenkin ovat kovat, koska ne vaativat paljon
hoitoa. (Pesonen 2013, 174)
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN SIJOITUSMUOTONA JA SEN
KANNATTAVUUS

Viime vuosina yh& useammat suomalaiset ovat alkaneet sijoittaa asuntoihin.
Yksi iso syy tahan on alhaalla olevat korot, mika vahvistaa velkavivun toimi-
mista asuntosijoittajan eduksi. Padaoman tuotot ovat sitd suuremmat, mita
alempana korot ovat. Monet pitavat asuntosijoittamista helposti |ahestyttavam-
pana vaihtoehtona kuin esimerkiksi osakesijoittamista sen takia, ettd asunnot
ovat fyysisesti olemassa. (Mansikkaméki 2016) Nykyaan aiheesta my6s on
helpommin saatavilla tietoa. Asuntosijoittaminen on ollut melko paljon esilla
mediassa etenkin parin vuoden sisalla ja siita on ilmestynyt kirjallisuuttakin. On
siis helpompi lahte& liikkeelle, kun voi etukateen kunnolla selvittdd mihin on
ryhtymassa ja mita siihen vaaditaan.

3.1 Miksi asuntoihin kannattaa sijoittaa?

Kun sijoitusasunto on vuokrattuna, se tuottaa tasaista kuukausittaista kassa-
virtaa. Tallaista ennustettavaa rahavirtaa on vaikea saada minkdan muun si-
joituskeinon avulla. (Orava & Turunen 2016, 17) Sijoitusasuntoa ostava hyo-
dyntaa usein velkavipua, mik& nostaa omalle paddomalle saatavan tuoton sel-
keasti korkeammaksi kuin vuokratuoton. Valveutuneen asuntosijoittajan on
mahdollista pelkastaan vuokratuotoilla paasta jopa yli 10 prosentin oman paa-

oman kassavirtatuottoon ennen veroja. (Kinnunen 2017)

Suomessa on vakaa vuokramarkkina. Edes taloudellisesti heikkoina aikoina
vuokrataso ei ole paassyt laskemaan. 90-luvun laman aikaan vuokrat jopa
nousivat keskim&arin 10 prosenttia vuodessa. Viime vuosina vuokrat ovat
nousseet inflaation kanssa suunnilleen samaa tahtia, eivatka ne todennakoéi-
sesti tule ainakaan koko Suomen mittakaavassa vastaisuudessakaan laske-

maan. (Kinnunen 2017)
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Kuvio 2. Keskimaaraiset asuntojen nelibvuokrat koko Suomessa vuodesta
1962 lahtien. (Tilastokeskuksen www-sivut 2017)

Kuten vuokrat, myds asuntojen hinnat ovat olleet pitkéan aikaa nousussa. Suo-
men asuntomarkkinat eivat ole karsineet osakemarkkinoille tyypillisista akkiro-
mahduksista. Asuntojen hinnat ovat kuitenkin kokeneet notkahduksia alaspain
talouden ollessa heikossa tilassa esimerkiksi 1990-luvun lama-aikana. Tuorein
suurempi muutos tapahtui vuoden 2008 finanssikriisin seurauksena. (Orava &
Turunen 2016, 30, 33) Laman tai taantuman jalkeen asuntojen hinnat kuitenkin
lahtevat taas nousuun. Alla olevasta kaaviosta nakyy, etta asuntojen hintojen
kehitys on ollut kohtuullisen tasaisessa nousussa myods Tampereella, vaikka

heikommat taloudelliset ajat ovat aiheuttaneet satunnaisia notkahduksia.
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Kuvio 3. Kerrostaloyksitiden reaalihinnat vuodesta 1992 lahtien Tampereella.
(Tilastokeskuksen www-sivut 2017)

3.2 Asuntosijoittaminen vertailussa muihin sijoitusmuotoihin

3.2.1 Asuntosijoittaminen vertailussa osakesijoittamiseen

Sijoittamisesta puhuttaessa monelle tulee ensimmaisena mieleen osakkeet.
Sijoittaja, joka on ostanut osakkeita omistaa yhtiosta osuuden, joka vastaa ha-
nen omistamiensa osakkeiden yhteenlaskettua osuutta koko osakep&a-
omasta. (Kallunki, Martikainen & Niemela 2011, 102) Riskia sietavélle ja kar-
sivélliselle pitkaaikaiselle sijoittajalle osakkeet ovat erinomainen vaihtoehto.
Toisaalta osakkeet voivat tarjota nopeiden huimien nousujen rinnalla myds
karvaita pettymyksia, varsinkin jos kyseessa on pelurihenkinen sijoittaja.
(Orava & Turunen 2016, 44)

Tyypilliset asuntolainojen ehdot ovat Suomessa yksityishenkildlle houkuttele-
vat ja poikkeuksellisen hyvat verrattuna muihin lainoihin. (Kinnunen 2017)
Asuntolainoja onkin nostettu tammi-syyskuussa 2017 eniten viimeiseen viiteen
vuoteen. Syyskuussa 2017 nostettujen asuntolainojen keskikorko olikin aino-
astaan 1,02 %. (Suomen Pankin www-sivut 2017) Asuntojen vakuusarvo Suo-
messa on yleensa hyva ja on tyypillista, ettd pankit myontavat asunnoille 70-
80 % vakuusarvon. Osakesijoituksia, tai muita sijoituskohteita, varten nostet-

tavat lainat harvoin toteutuvat nain hyvilla ehdoilla. (Kinnunen 2017)

Yksi iso etu sijoittajalle on myds se, ettd Suomessa pankit eivat padsaantoi-
sesti voi vaatia lisavakuutta yksityishenkildiden asuntolainoille, vaikka asun-
non vakuusarvo heikkenisi. (Kinnunen 2017) Sitd myo6ta, kun lainaa makse-
taan pois, myos vakuusarvoa vapautuu. Tata vapautunutta vakuusarvoa voi
hybdyntaa uutta sijoitusasuntoa ostaessa ja jos vakuudet ovat riittavat, ei
omaa rahaa ole valttdmatta pakko kayttaa ollenkaan. Myds velkavipu on iso
etu, jota ei osakesijoittamisessa ole. Velkavipua kayttaessa riskitaso kasvaa,

jolloin tuotto omalle pddomalle suurenee. (Henkil6kohtainen tiedonanto)
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Asuntomarkkinoilla erottautumismahdollisuudet ovat huomattavasti osake-
markkinoita korkeammat. Tama tarkoittaa sita, ettd maailmalla on tuhansia si-
joittajia, jotka tutkivat ammatikseen Suomen seuratuimpia osakkeita. TallGin
sijoittajan on haastavaa olla muita parempi paatoksissddn. Ammattimaisesti
asuntoja ja asunto-osakeyhtioita tarkkailevia taas on selkeasti vdhemman yhtéa
kaupunkia kohden. (Orava& Turunen 2016, 46)

Asuntomarkkinoilla tapahtuu hinnoitteluvirheitd, niin hyvassa kuin pahassa.
Nopean sijoittajan on mahdollista napata salkkuunsa sijoitusasunto kaypaa
hintaa halvemmalla. Téllaisia tilanteita voi tulla eteen esimerkiksi silloin, kun
myyjana on eronnut aviopari tai riitaisa kuolinpesé. Voi myds olla, ettd asuntoa
myyvalta henkilblta puuttuu kasitys jarkevasta markkinahinnasta tai asunnosta
vain halutaan paasta akkia eroon. (Kaarto 2016) Nykyaan nama hinnoitteluvir-
heet ovat kuitenkin harvinaisempia, kun asuntosijoittamisesta on tullut suosi-

tumpaa. Alihinnoiteltuja kohteita voi siis olla vaikea l0ytaa.

Asuntosijoittamisessa on siis joitakin etuja, mita ei osakekaupassa ole. Kuiten-
kin osakekaupassa on omat hyvét puolensa kuten vaivattomuus. Osakkeiden
myynti ja osto tapahtuvat tietokoneen aarella nopeasti ja niistd (samoin kuin
rahastoista) saa rahat helpommin ja nopeammin pois kuin sijoitusasunnon
myymalla. Tamakin tosin on positiivinen asia siitd nakokulmasta, ettd moni ei
taman vaivan takia ryhdy asuntosijoittajaksi, mika takaa paremmat menesty-

mismahdollisuudet sinulle. (Orava & Turunen 2016, 48-49)

3.2.2 Asuntosijoittaminen vertailussa metsasijoittamiseen

Osakekaupan lisdksi luonteva vertailukohde asuntosijoittamiselle on metsat.
Metsasijoittamista ja asuntosijoittamista yhdistaa se, ettd kummassakin omis-

tetaan jotain konkreettista.

Metsarahastot ovat helpoin tapa sijoittaa metsdan. Rahastojen idea on met-

sien osto, hoito ja puun myynti. Puun myynnista vahennetddn kustannukset,
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jotka liittyvat metsanhoitoon ja tasta tulee voittoa rahastosijoittajan tilille. (Pe-
sonen 2013, 174) On my6s mahdollista sijoittaa metsaan ostamalla oma met-

satila, metsépalsta tai hankkimalla osuus yhteismetsasta.

Samoin kuin asuntojen hinnat, myds metsét ovat kestaneet hyvin inflaatiota ja
metsamaan hinta on kehittynyt suunnilleen samassa tahdissa sen kanssa.
Keskimaéarin suomalainen metsa on tuottanut vajaan neljan prosentin reaali-
tuottoa vuosittain, pois lukien kantohintojen muutokset. (Huuskonen 2015)
Asuntosijoittamisen keskimaaradinen vuosituottoprosentti on kaupungista riip-
puen joko samaa tasoa tai korkeampi. Kummassakin sijoitusmuodossa omalla
perehtymisella saa nostettua tuottoprosenttia. Metsasijoittamisesta ei tule kuu-
kausittaista kassavirtaa, mutta toisaalta ei mydskaan tarvitse toimia vuokran-
antajana. On siis lahinna omista mieltymyksista kiinni, kumman nakee sopi-

vana sijoitusmuotona itselleen.



15

4 ASUNNON VALINTA

4.1 Sijainti

Sijainti on tarkea tekija asuntoa vuokrattaessa. Mitd parempi sijainti on, sita
helpommin asunto menee vuokralle. Sijaintia miettiessa kannattaa ottaa huo-
mioon onko kaupunki muuttovoittoinen ja onko siella esimerkiksi yliopistoja tai
ammattikorkeakouluja. Tampere onkin hyva esimerkki suuresta, muuttovoittoi-
sesta kaupungista, jossa riittda opiskelijoita. Liséksi taytyy miettia, haluaako
ostaa asunnon keskustasta vai lahiosta. Keskustasijainti on turvallinen valinta
sen ollessa yleensa halutuinta asuinaluetta, joten vuokralaisia riittdd. Monet
suosittelevatkin, ettd ensimmainen sijoitusasunto kannattaa ostaa keskus-
tasta. Paremmat vuokratuotot voi kuitenkin olla l1ahidissa, joissa asuntojen hin-
nat ovat matalammalla. Lahiota valittaessa huomiota tulee kiinnittdéé kasva-
vuuteen. Oppilaitoksen laheisyys, hyvat palvelut ja liikenneyhteydet, suuret
tyollistgjat seka uudiskohteet antavat hyvaa osviittaa siitd, onko l1ahié kasvavaa
aluetta. (Kaarto 2015, 89)

Siirryttaessa kauemmaksi keskustasta, joistain ominaisuuksista tulee oleelli-
sempia. Parveke, autopaikka ja pesukoneliitanta ovat tarkeita, yleensa ratkai-
seviakin etuja lahidasuntoa vuokrattaessa. Vuokrattavuutta voi helpottaa myos
pintaremontilla ja joillain yksityiskohdilla kuten astianpesukoneella. Kaupungin
sisédisia kasvavia alueita voi tutkia kaupungin kaavoituskatsauksesta, joka ker-
too minne on suunnitteilla uudiskohteita, palveluita, likenneyhteyksia jne. Ne-
libhinnat antavat suuntaa siité, mitka alueet ovat arvostetuimpia. Myodskin mak-
suhairibprosentti on mahdollista tarkistaa lahiokohtaisesti. Maksuhairiépro-
sentti kertoo, kuinka monella alueella asuvalla ihmisella on maksuhéairiomer-
kinta. (Kaarto 2015, 89, 90) Hyva sijainti tai keskustan laheisyys ei siis kuiten-
kaan ole valttAmattomyys, silla kannattavuutta ja asunnon vuokrattavuutta

pystyy parantamaan muilla keinoilla.
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4.2 Asunnon koon ja neliomaaran merkitys

Markkinoilla kohdistuu eniten kysyntaa yksidihin ja kaksioihin, joten naiden
(varsinkin yksididen) kohdalla on myéskin paras vuokrattavuus. Tarkkaa nelio-
maaraa merkittavampi tekija on se, ettd asunnon pohjaratkaisu on fiksu ja ne-
liot tehokkaasti hyddynnetty. Vuokrakin mé&araytyy ensisijaisesti huoneluku-
maaran, ei nelididen perusteella. Yhtidvastikkeet, kauppahinnat ja remonttiku-
lut maaraytyvat taas usein suoraan nelididen maaran perusteella. Tehokas-
pohjaisesta asunnosta saa suhteessa parempaa vuokraa, kun se on voitu os-
taa vahaisemmalla kauppahinnalla ja kulut ovat pienemmat. Vuokralainen ei
kuitenkaan viihdy pienessa asunnossa valttamatta niin kauaa kuin isossa, jo-
ten kannattaa kiinnittd& huomiota sijaintiin ja kuntoon, jotta uusi vuokralainen

on helppo ja nopea Ioytaa. (Suomen vuokranantajien www-sivut 2016)

Kuluja, jotka kasvavat nelididen kanssa samassa tahdissa ovat esimerkiksi
vastike ja remonttikulut. Etenkin linjasaneeraus eli puhekielessa putkiremontti
voi koitua kohtalokkaaksi ison huoneiston kohdalla. Jos kulua kertyisi 700 eu-
roa neliometrilta, tulisi tdsta 60 nelibn asunnossa yhteensa yli 40 000 euron
remontti. 17,5-nelidiseen yksién sama remontti tarkoittaisi 12 250 euron lisa-
maksua. Mita isompi summa remonttikuluista kertyy, sitd vaikeampi se on
saada kokonaan siirrettyd asunnon hintaan. Linjasaneerauksen liséksi vuo-
sien varrelle tulee mahtumaan my6s paljon muita pienid remontteja, jotka taas
tulevat kallimmaksi isoille asunnoille. Eli vaikka yksi6t lahes aina ovat nelio-
hinnaltaan suurempia, saa niista silti yleensd parempaa tuottoa. (Orava &
Turunen 2016, 100-103) Naistd syistd opinnaytetyossani keskitytaankin
pienehkaoihin kerrostaloyksioihin.

4.3 Taloyhti6 ja sen remontit

Asuntosijoittajana ostetaan itse asunnon lisdksi myds pieni osuus asunto-osa-
keyhtiotd. Pelkan huoneiston lisaksi on siis syyta ottaa huomioon myds talo-

yhtion kunto, silla se voi olla jopa asuntoakin oleellisempia asia. Taloyhtion
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tulevat remontit kannattaa aina selvittda puolueettomalta taholta kuten isén-
naditsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta. Heilla on valittajaa parempi tietdmys
mahdollisista taloyhtion ongelmista ja todennakdisesti he antavat myds avoi-
memman vastauksen. (Vaananen 2015, 35-36) Ei siis kannata nojata pelkan

kunnossapitotarveselvityksen varaan.

4.3.1Yleisimmat remontit ja niiden kustannukset

Linjasaneeraus eli LVIS-saneeraus on tunnetuin taloyhtion remonteista ja
yleensd samalla myos kallein. Tama remontti voidaan toteuttaa usealla eri ta-
valla, jolloin kustannukset voi vaihdella paljonkin. Useimmiten linjasaneerauk-
sella kuitenkin tarkoitetaan kayttovesi- ja viemariputkien seka séhkdjen uusi-
mista kerralla. Paasaantdisesti hinta on 500-900 euroa/nelidmetri riippuen
kaupungista ja talon iasta. Pinnoitus ja kayttdvesien uusinta sen sijaan kustan-
taa 200-300 eur/m2, jolloin hinta on alle puolet linjasaneerauksesta. LVIS-
saneerauksen aikana asunto on pahimmillaan asuinkelvoton useiden kuukau-

sien ajan, eli vuokratulo karsii. (Orava & Turunen 2016, 154-156)

Vesikattoremontti tehdaan 20-50 vuoden vélein ja se kustantaa 40-80 eur/m2.
Asumiselle kattoremontti ei aiheuta juurikaan haittaa. Julkisivuremontti on toi-
nen hintavampi remontti. Julkisivumateriaaleja on useita erilaisia, jonka vuoksi
kustannukset vaihtelevat. Rappauksen uusinta yleensd maksaa 160-200
eur/m2, vanhan purku ja uusi lampdrappaus 280-300 eur/m2. Asunnosta ei
nay ulos remontin aikana ja muovit peittavat ikkunat, mutta muuten haitat asu-
miselle ovat siedettavissa. Muita remontteja, joihin kannattaa varautua on par-
vekeremontti, ikkunaremontti seka hissien modernisointi ja rakentaminen. Re-
monttitarpeet vaihtelevat my6s alueittain, kaupungeittain ja kaupunginosittain,
joten paikallistuntemus tai ainakin alueeseen perehtyminen on tarkeaa. Pie-
nemmat remontit seka korjaukset budjetoidaan vanhoissa taloissa yleensa
hoitovastikkeeseen, eivatka tule maksettavaksi erillisind kustannuserina.
(Orava & Turunen 2016, 158-165)
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4.3.2 Tarkeimmat taloyhtion paperit sijoitusasuntoa ostaessa

Asuntoa ostaessa olisi hyva tutustua taloyhtion papereista ainakin niihin, jotka
liittyvat taloyhtion talouteen ja kunnossapitoon. Tilinpaattksesta nakee, kuinka
paljon yhtiolla on ali- tai yljaamaa. Yksi hyvan taloyhtion tunnusmerkki on se,
etta tilikauden lopussa on muutaman kuukauden suuruinen seuraavalle vuo-
delle siirtyva hoitovastikkeiden ylijaama. Isannditsijantodistus kertoo yhtion ja
huoneiston tiedot, remontit, velkaosuuden ja maksut. Kunnossapitotarveselvi-
tys on kirjallinen selvitys mahdollisista korjaustarpeista, jotka vaikuttavat olen-
naisesti vastikkeisiin. Pitk&n tdhtdimen kunnossapitosuunnitelmasta taas sel-
vida laajemmin kiinteiston kuntoon, tuleviin korjaustarpeisiin seka niiden ajan-

kohtiin ja kustannuksiin liittyvat asiat. (Realia Isanndinnin www-sivut 2017)

4.3.3 Oma tontti vai vuokratontti, taloyhtion koko seka hoitovastikkeen suu-
ruus

Vuokratontilta ostettaessa hoitovastike on yleensa korkeampi tai siihen saat-
taa kohdistua nousupainetta. Vuokrasopimukset tehdaan tavallisesti noin 50
vuoden ajaksi, jonka jalkeen sopimus uusitaan tai tontti ostetaan omaksi. Kan-
nattaa siis kiinnittda huomiota siihen, milloin vuokrasopimus on tehty. Sopi-
musta uusiessa vuokra saattaa nousta jopa kymmenkertaiseksi, mika taas na-
kyy korotuksena vastikeessa. Vuokratonttisuus ei silti automaattisesti ole sen
huonompi kuin omatonttisuus, vaan kokonaisuus ratkaisee. (Henkilokohtainen

tiedonanto)

Huomiota kannattaa kiinnittdd myos taloyhtion kokoon. Vastike ei puolitu talo-
yhtion koon puolittuessa ja tietyt remontit ja esimerkiksi lumity6t maksavat yh-
tidlle saman verran riippumatta kerrosten asuntojen lukuméaarasta. Vastiketta
alentavia tekij6itd ovat hyva isannditsija, yhtion omaisuus ja liikehuoneistot.
Yhtio luultavasti joko saa liiketiloista vuokratuottoja tai sitten liikkehuoneiston
osakkaat maksavat korkeampana vastiketta yhtidlle kuin asuinhuoneistot.
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Pieni vastike voi my6s olla merkki yhtion epasuunnitelmallisesta pyorittami-
sestd, eli suoraan se ei aina ole loistava juttu. (Vuokranantajien www-sivut
2015)

4.4 Vuokraus ja vuokralaisen valinta

Asunnon vuokrauksen voi joko hoitaa itse tai kayttdd apuna ammattilaista.
Vuokravalittdjan kayttaminen voi olla viisasta, jos ei ole uskallusta vuokrata
asuntoa itse, haluat saastaa aikaa ja palkkio ei heikenna tuottoprosenttia lii-
kaa. Asunnon vuokraus ei vaadi erityistaitoja, mutta taytyy osata kayttaa inter-
netid sujuvasti seka pystya kommunikoimaan erilaisten ihmisten kanssa.
(Orava & Turunen 2016, 193-194)

Paras aika asuntoilmoituksen tekemiseen on kesa-heindkuussa, kun opiskeli-
jat etsivat asuntoja ja kysyntaa on kovaa. Tahan aikaan myos kauempana kes-
kustasta sijaitseva asunto on helpompi saada vuokralle jo sen takia, ettei huip-
pusijainnin asuntoja riitd kaikille halukkaille. Kannattaa tehda vuoden maara-
aikainen sopimus, jotta paasee seuraavanakin vuonna vuokraamaan asuntoa
parhaaseen aikaan, jos vuokralainen ei haluakaan jatkaa sopimusta. (Orava &
Turunen 2016, 206-207)

Vuokralaista valitessa hyvin alkuun péaésee tarkistamalla vuokralaisen luotto-
tiedot ja ettéa han on oikeustoimikelpoinen. Ensisijaisesti on suositeltavaa valita
vuokralainen, jonka luottotiedot ovat kunnossa. (Kaarto 2015, 116-117) Vuok-
ralaisen haastattelu on tarkeaa ja on helpompi saada parempi kasitys vuokra-
laisesta jarjestamalla nayttoja yhdelle ehdokkaalle kerrallaan. On hyva selvit-
téaa, miksi vuokralainen on muuttamassa ja mitd han tekee. Haluttomuus vas-
tata kysymyksiin suoraan tai kertoa itsestdan mitddn ovat yleensa huonoja

merkkeja. (Hanninen 2016)

On suositeltavaa vaatia 1-3 kuukauden vakuus rahana vuokrasuhteen alka-

essa. Kannattaa mietti& vakuuden suuruutta tilannekohtaisesti riippuen muun
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muassa asunnon kunnosta ja sijainnista. Huolehdi, ettéa vuokralaisella on koti-
vakuutus ja vaadi tasta kuitti. Voit myos soittaa vuokralaisen entiselle vuokran-
antajalle. Henkil6llisyyskin on hyva varmistaa ennen avainten luovutusta. Kan-
nattaa tehdad muuttotarkastus, jossa asunto tarkastetaan vuokralaisen kanssa
yhdessa. Asiakirjaan kirjataan tai kuvataan mahdolliset puutteet ja molemmat

osapuolet allekirjoittavat taman asiakirjan. (Kaarto 2015, 117)

Kaikki dokumentit, kuten vuokrasopimus ja avaintenluovutussopimus, kannat-
taa tehda kirjallisesti. Kirjallisista dokumenteista on riitatilanteissa hyotya ja ne
edesauttavat velvoitteiden tayttamista kummankin osapuolen osalta. Vuokran-
maksun aktiivinen seuraus on tarkead, etteivat maksamattomat vuokrat jaa
huomaamatta. Myohastyneistd vuokrista on jarkevaa muistuttaa heti teksti-
viestilla tai tilanteen vaatiessa kirjallisella varoituksella. Asunnolla olisi hyva
kayda suunnilleen kerran vuodessa tarkistamassa sen kuntoa. (Kaarto 2015,
118-121)
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5 ASUNNON OSTO

5.1 Rabhoitus ja velkavipu

On melko yleinen harhaluulo, etta asuntosijoittamisen aloittaminen ei ole mah-
dollista ilman suuria paaomia. Nain ei kuitenkaan ole ja sijoitusasunto on mah-
dollista ostaa kayttamatta yhtaan omaa rahaa, jos on riittavat vakuudet. Va-
kuutena voi toimia esimerkiksi muut asunnot ja sijoitukset. Oman rahan
osuutta voi myds pienentaa ostamalla asunnon vaikka kaverin kanssa puoliksi.
Esimerkiksi sadan tuhannen euron yksiota ostaessa tarvitsee pankista riip-
puen noin 20 000-30 000 euroa omaa rahaa. Jos l6ytdd halvemman helposti
vuokrattavissa olevan asunnon, omaa paaomaa tarvitsee vield vahemman.
Tarkeinta on, ettd lainaa hakiessa pystyy osoittamaan pankille tulojen ja me-
nojen suhteen olevan edullinen. (Saarinen 2017) Pankkeja kannattaa kilpailut-
taa, jotta lainan saa mahdollisimman hyvilla ehdoilla ja edullisella lainamargi-
naalilla. Pankkiasiat kannattaa muutenkin hoitaa hyvin ja tdsmallisesti, silla
pankit mielellaan pitavat kiinni hyvaksi todetuista asiakkaista, mika koituu

eduksi uutta lainaa hakiessa.

Usein velkavivun kayttdminen on muutenkin jarkevaa, silla sitd hyédyntamalla
saa parannettua tuottoprosenttia. Iso etu on se, ettd asuntoa vuokratessa si-
nun ei tarvitse itse maksaa lainanlyhennyksia vaan vuokralainen tekee sen
puolestasi. Tama toki edellyttaa sitad, ettd asunto on valittu tarkoin kriteerein ja
se on helposti vuokrattavissa. Taytyy myos laskea, ettd vuokra kattaa kaikki
mahdolliset kustannukset. Asunnon kassavirrasta ja tuottavuudesta on siis
syyta tehda huolelliset ja monet eri skenaariot lukuun ottavat laskelmat jo en-

nen ostohetked. (Hanninen 2016)

5.2 Vuokratuoton laskeminen

Tassa vuokratuoton laskentakaava:
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(kuukausivuokra-vastikkeet) x 12

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero  x 100

Remonttikulut kannattaa ehdottomasti huomioida laskelmassa, silla niiden
pois jattdaminen voi myohemmin kostautua ja aiheuttaa huomattavia muutoksia
vuokratuottoon. Tulevaisuuden remonttien kustannuksia laskiessa turvallisinta
on tehda laskelmat hieman liian pessimistisesti. Kustannukset eivét silti aina
ole niin suuria kuin voisi luulla. Remonttimenetelmat kehittyvét ja esimerkiksi
putkiremontin kustannukset saattavat erota toisistaan paljonkin. Viemariput-
kistot saatetaan uusia kokonaan tai sitten ne vain pinnoitetaan, jolloin saast6a

voi syntya jopa 200-300 euroa nelidlta. (Vaananen 2015, 36)

Taloyhtion papereista seka isdnnoitsijalta saa lisétietoa remonteista. Myoskin
kahden prosentin varainsiirtovero tulee ottaa huomioon. Jonkinlaisena muisti-
saantona voidaan pitaa, etta varainsiirtovero pudottaa vuokratuottoprosenttia
noin prosentin kymmenyksen verran. Hoitovastikkeen suuruuteen kannattaa
kiinnittdd huomiota. Jos se on markkinatasoa alhaisempi, saattaa se tulevai-
suudessa nousta esimerkiksi tulevien korjausten takia. (Orava & Turunen
2016, 71-74)
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6 ASUNTOSIJOITTAMISEN RISKIT

Asuntosijoittamisessa, kuten kaikissa sijoitusmuodoissa, on etujen lisaksi
myo6s omat riskinsé. Riskit vaihtelevat sijoittajan valitsemasta strategiasta ja
sijainnista riippuen, eli samat riskit eivat kosketa kaikkia samassa mittakaa-
vassa tai valttamatta ollenkaan. Yleisimmista riskeistd on hyvé olla tietoinen,
jotta niilta voidaan koittaa valttyd. Kunnollinen asioihin perehtyminen vie
pitkalle riskien ehkéaisyssa.

6.1 Korkotasoriski

Vaikka korkotaso on ollut jo ennatyksellisen pitkdan alhainen, tulee se jossain
vaiheessa nousemaan. Tama on velkavipua kayttaville huono asia, silla kor-
kojen noustessa kassavirta huononee. Asiaan voi kuitenkin varautua ottamalla
mahdollisen korkojen nousun huomioon laskelmissa jo lainanottohetkella, vel-
kavivun maltillisella kaytolla, kiinteaan korkoon vaihtamalla tai ottamalla kor-
kokaton lainalle. On my6s hyva olla jonkinlainen rahallinen puskuri olemassa

tallaisia tilanteita varten. (Hanninen)

6.2 Maantieteellinen seka alueellinen riski

Maantieteellinen riski toteutuu, kun vakiluku laskee kaupungissa, josta asunto
on ostettu. Véakiluvun lasku johtaa asuntojen kysynnan heikkenemiseen, mika
taas johtaa vuokra- ja hintatason alenemiseen. Tyhjien kuukausien riski kas-
vaa ja sijoitusasunnon realisoinnista tulee vaikeampaa myytavyyden heiken-
tyessa. Alueellisessa riskissa on kyse samoista haittavaikutuksista, mutta ky-
seessé on kaupungin sijasta asuinalue. Itse kaupunki voi olla kasvava, mutta
tietyt asuinalueet saattavatkin olla kuihtuvia ja karsia esimerkiksi asuntojen yli-
tarjonnasta. Alueen myynti- ja vuokramarkkinoihin seka kaavoitukseen tutus-
tuminen auttaa tunnistamaan kasvavat alueet kuihtuvista. (Asuntosalkun-

rakentajan www-sivut 2017)
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6.3 Hintariski

Hintariski liittyy aika paljon edellisen kohdan riskeihin, kun joillain alueella/kau-
pungeissa asuntojen arvot laskevat. Hintojen muutos on merkittavaa silloin,
kun asuntoa ollaan ostamassa, myymasséa tai kun sen vakuusarvoa paivite-
taan. Vuokratuottoon keskittyvalle sijoittajalle arvon heilahtelulla ei kuitenkaan
muissa tilanteissa ole juuri merkitysta. Riskiltd pystyy suojautumaan parhaiten

valitsemalla hyvan sijainnin sijoitusasunnolle. (Hanninen)

6.4 Vuokratasoriski ja vuokralaisriski

Vuokratason lasku on melko pieni riski muuttovoittoisissa kaupungeissa ja
kasvavilla alueilla. Vuokratason laskun lisaksi kuitenkin myds liiallinen nousu
voi olla riski. Liian korkean vuokratason vaarana on, ettei vuokralaista 16ydy-
kadan helposti ja saattaa tulla tyhjia kuukausia, jotka nakertavat tuottoa. Vuok-
ralaisten suuri vaihtuvuus ja asunnon puutteet voivat aiheuttaa saman ongel-
man. Myds vuokralainen itsessaan saattaa olla ongelmatapaus ja esimerkiksi
jattéaa vuokria maksamatta tai aiheuttaa vahinkoa asunnolle. Tallaiset tapauk-
set ovat onneksi silti suhteellisen harvinaisia. Nailta riskeiltd voi suojautua sel-
vittdmalla alueen vuokratason tarkkaan ja asettamalla vuokratason siihen so-
pivaksi. Asunnon kuntoa kannattaa yllapitaa ja valita vuokralainen huolella, va-

kuutta unohtamatta. (Hanninen 2016)

6.5 Vastikeriski

Vastikeriskilla tarkoitetaan hoitovastikkeen merkittdvaa nousua. Taloyhti6ihin
perehtymalla saa jonkinlaisen kasityksen siitd, miten vastiketaso on kehittynyt
ailempina vuosina. Jos haluaa valttya vastikeriskilta, kannattaa kiinnittd&a huo-
miota taloyhtion omistamiin asuin- ja liikehuoneistoihin, energiatehokkuuteen
seka taloyhtion kokoon. (Orava & Turunen 2016, 257)
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6.6 Pankkiriski seka poliittiset riskit

Pankkiriski toteutuu silloin, kun lainansaanti sijoitusasuntoa varten vaikeutuu
merkittavasti. Tama riski pienenee, kun lainat ja raha-asiat hoidetaan fiksusti
ja pankkisuhteita solmitaan asuntosijoittamista ymmartavien pankkien seka
pankkihenkildiden kanssa. (Hanninen) Poliittisia riskeja sen sijaan ovat esi-
merkiksi verojen korotukset, asumistukijarjestelman muuttaminen ja geopoliit-
tinen tilanne. Poliittisilta riskeilta ei oikein voi valttya, mutta poliittisten paatos-
ten seuraaminen auttaa riskeihin valmistautumisessa hyvissa ajoin. (Orava &
Turunen 2016, 259)
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7 HAASTATTELUT KIINTEISTONVALITTAJAN JA
ASUNTOSIJOITTAIJEN KANSSA

Haastattelin yhta kiinteistonvalittajaa ja kahta asuntosijoittajaa. Kiinteistonva-
littdja Timo Lampea lahestyin itse sahkopostilla ja han halusi antaa haastatte-
lun. Talvella 2018 olinkin Lielahden Kiinteistomaailmalla tyoharjoittelussa ja
tata kautta paasin haastattelemaan asuntosijoittajia. Haastatteluista kaksi tein
paikan paalla ja yhden puhelimen vélityksella. Aanitin kaikki haastattelut ja
myohemmin litteroin ne, eli purin haastattelut kirjalliseen muotoon. Koin tAmén
menettelytavan hyvaksi, silla haastatteluja tehdesséa ei tarvinnut keskittya

muistiinpanojen Kirjoittamiseen.

7.1 Kiinteistonvalityksen ammattilaisen ndkemys asuntosijoittamisesta Tam-
pereella

Ensimmaisend haastattelin Lielahden Kiinteistbmaailman/Asuntopalvelu
Lampi Oy:n toimitusjohtajaa, kiinteistonvalittdja Timo Lampea. Haastattelu
tehtiin kasvotusten 13.11.2017 Lielahden Kiinteistbmaailmassa. Lampi on ollut
alalla vuodesta 2004 lahtien ja vuonna 2013 ryhtyi yrittajaksi. Han pitaa Tam-
peretta hyvana kaupunkina asuntosijoittamiseen, silla asunnoista saa helposti
hyvaa vuokratuottoa ja ne ovat hyvin vuokrattavissa. Myos paakaupunkiseu-
dun sijoittajat ovat siirtyneet l&hiaikoina Tampereen ja Jyvaskylan seudulle,
koska tuottavuus on parempi suhteessa asuntojen hintaan. Tampereen siséi-
sista alueista positiivisesti esille nousee keskusta ja kasvukeskukset kuten
Hervanta ja Lielahti seka alueet raitiovaunureitin varrella. Riskialttimpia alueita
ovat esimerkiksi Kalkku, Peltolammi ja Multisilta. Asuntoja saa edullisemmin
nailta alueilta, mutta vuokralaista on vaikeampi 16ytda kuin keskustassa ja kas-

vukeskuksissa.

Sijainnin lisaksi tarkeitd asioita sijoitusasuntoa valitessa on hyva taloyhtio,
jossa remontit on tehty ajallaan eika alijaaméaa ole kertynyt. Kuulemma hyva
nyrkkisdantd on valita taloyhtid, jossa on vahintaan 2000 asuinneliota, kovin

pienista taloyhtidista ei ole suositeltavaa ostaa asuntoa. Liikaa ei kannata
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asunnosta maksaa, jotta tuottavuus pysyisi suunnilleen 5-7 prosentin paik-
keilla. Lampi ei pida vuokratontillisen ja omatontillisen taloyhtién hintaeroa
merkittavanad. Han kuitenkin mainitsee, miten vuokratonttien vuokrasopimus-
ten uusimisten myo6ta vuokrahinnat ovat jopa kymmenkertaistuneet esimer-
kiksi kymmenestatuhannesta sataantuhanteen. Talléin hoitovastikkeet nouse-

vat.

Uudiskohdetta ja vanhaa asuntoa verratessa uudiskohteiden hyvina puolina
esiin nousee se, etta niihin paasee usein pienella padomalla kiinni yhtiélainan
ollessa noin 2/3 hinnasta. Sijoittajille ne ovat turvallisia ja helppoja kohteita,
silla lahimpaan kymmeneen vuoteen ei tarvitse huolehtia remonteista. Vuok-
rattavuus on hyva, joten pienikokoinen asunto hyvalta sijainnilta yleensa on
jarkeva sijoituskohde. Velaton kokonaishinta on kuitenkin kalliimpi. Uudis-
kohde on riskittdtmampi kuin vanha kohde, mutta mahdollisuus isoon voittoon

on selkeasti isompi vanhassa taloyhtiossa.

Lampi ei arvioi vuosille 2018-2020 radikaaleja hintatason muutoksia, mutta ko-
roilla ja maailman tapahtumilla on iso vaikutus tahankin. Vuokra-asuntojen hin-
nat ovat olleet nousussa ja nuoret ovat innostuneet ostamaan asuntoja, kun
lainoja saa halvalla. Rakentamisbuumi nostaa kysyntéaéa. Halutuilla alueilla hin-
nat ovat nousseet ja jatkaa nousuaan. Isoa nousupainetta ei silti ole olemassa,
silla rakentamisen myota tuleva tarjonta hillitsee nousua. Taajama-alueiden
ulkopuolella sijaitsevat asunnot ovat ongelmallisia, koska maalla asuminen ei
ole suosiossa télla hetkella. My6s isojen asuntojen ja talojen suosio on laske-
nut. Han suositteleekin sijoitusasunnoksi 20-50 nelidisia yksioita tai kaksioita.

7.2 Asuntosijoittajien kokemukset asuntosijoittamisesta Tampereen alueella

Haastattelin asuntosijoittaja ja hallitusammattilainen Miika Vuorensolaa, joka
on hankkinut ensimmaisen sijoitusasuntonsa vuonna 2005 ja omistaa nyt 15

sijoitusasuntoa Tampereelta ja sen lahikunnista kuten Kangasalta ja Ylojar-
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veltd. Sijoitusuran alussa han on hankkinut muutaman kohteen lahelta keskus-
taa alueilta, joissa arvonnousu on todennakoista. Sen jalkeen asuntoja on os-
tettu syrjaisimmilta alueilta, joissa kassavirta on parempaa. Hanelle paakritee-
rind sijoitusasuntoa ostaessa on hyva vuokratuotto ja kassavirta, arvonnousu

on enemmankin plussaa. Tavoiteltava tuottoprosentti on 5-10 prosenttia.

Asuntosijoittamisessa houkuttelee vahariskisyys ja se, etta velkavivulla pystyy
kasvattamaan tuottoa ja vaikuttamaan itse lopputulemaan, toisin kuin osake-
sijoittamisessa. Asioita, joihin Vuorensola erityisesti kiinnittda huomiota sijoi-
tusasuntoa ostaessa ovat sijainti, kunto, hinta ja paljonko vuokraa saisi suh-
teessa hoitovastikkeeseen ja muihin kustannuksiin. Ostopaatds tapahtuu pit-
kalti tehtyjen laskelmien pohjalta, eik& siihen juuri vaikuta omat mieltymykset
tai tunnetekijat. Aluekehitysta ja kaavoituksia han kuitenkin seurailee ja niihin
littyen joutuu tekemaan tiettyja arvovalintoja. Han hoitaa kaikki sijoitusasun-
toon liittyvat asiat, kuten vuokrauksen ja remontoinnin itse ilman ammattilais-
ten apua. Haastattelu tehtiin kasvotusten 15.2.2018 Lielahden Kiinteistomaa-

ilmassa, missa olin tuolloin tyéharjoittelussa.

Toinen asuntosijoittaja, jota haastattelin, halusi pysya anonyymina tassa
tydssa. Haastattelu tehtiin puhelimen valityksella 19.2.2018. Haastateltava ol
ostanut ensimmaisen sijoitusasunnon vuonna 1995 ja talla hetkella hanella on
vajaat 20 sijoitusasuntoa Tampereella etu-Kalevan ja Pyynikintorin valimaas-
tossa. Hanella ei ole yhtaan sijoitusasuntoa tdméan akselin ulkopuolella, silla
vuokrattavuus keskustassa on helppoa ja prosentuaalinen arvonkehitys on
huomattavasti parempi kuin syrjaisemmilla alueilla, esimerkiksi Tesomalla tai
Kalkussa. Myos hanen tuntemus on parasta keskustan alueella ja han on mo-

nesti ollut samoissa yhtidissa osakkaana.

Haastateltavalla onkin tapana suosia paaasiassa vanhoja, hyvia taloyhtioita.
Nailla han tarkoittaa keskustan omatonttisia yhtidita, joilla on ehk& omaisuutta
kuten liiketiloja, mika taas nakyy yhtidvastikkeessa. Parhaimmissa tapauk-
sissa vastike on talléin vain 1,5 euroa/nelid. Vuosien varrella tutuksi ovat tulleet
noin 5-10 keskustayhtiotd ja kun néista vapautuu asunto myyntiin, ostopaatos

tapahtuu hyvinkin nopeasti. Edes kaynti paikan paalla ei naissa tapauksissa
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ole valttamatta tarpeen. Sijoitusuransa aikana hén on ostanut vain pari uudis-

kohdetta, jotka ovat olleet omatonttisia ydinkeskustan yksidita.

Hyvan yhtion ja sijainnin lisaksi tarkeita valintakriteereja ovat olleet kohtuulli-
nen vastike, tuottavuus, omatonttisuus ja se, etta putkiremontit on joko tehty
tai tulossa hyvin pian. Hyvan tuoton lisaksi keskittyminen on vahvasti myos
arvonnousussa ja realisointi otetaan huomioon. Ostopaatdkseen vaikuttaa
tunnetekijat siind mielessa, ettd haluaa ostaa hyvaksi todetuista yhtidista. Joi-
hinkin yhtidistda on muodostunut tunnesiteitakin, kun tietaa ettd kohteet ovat
turvallisia niin nykyaikana kuin tulevaisuudessakin ja helposti vuokrattavissa.
Naiden yhtididen kohdalla han on valmis maksamaan vahan enemman myos
hinnasta. 4-5 prosentin tuotto on kuitenkin tavoitteena. Silti isompiinkin tuottoi-
hin on paasty. Vuosia sitten ostetuista asunnoista on tullut omalle paaomalle

tuottoa jopa toistakymmenta prosenttia.

Asuntosijoittaminen on lahtenyt liikkkeelle omasta kiinnostuksesta ja sijoitus-
muodon vakaudesta. Han nakee asuntosijoittamisen turvallisena, etenkin pit-
kan aikavalin tahtaimella. Useita tuhansia tunteja on kaytetty kauppa- ja ta-
louslehtien lukemiseen sek& Tampereen seuraamiseen kaupunkina: mita ol-
laan rakentamassa mihinkin, miten raitiovaunuprojekti etenee ja niin edespain.
H&an nostaakin esille oman aktiivisuuden ja vaivannaon tarkeyden. Tama patee
vuokrauspuoleen, jossa on oltava aktiivinen ja hoidettava asiat ammattimai-
sesti, ettei tule tyhjid kuukausia. Tarkkuutta ja tiettya ihmissilmaa olisi hyva
olla, jotta vuokralaiset tulee valittua oikein. Han on ainakin itse tdssé onnistu-
nut, silla kuulemma vuosien varrella on tullut tehtyd satoja vuokrasopimuksia,

eika vuokra ole kertaakaan jaanyt saamatta.
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8 ASUNTOSIJOITTAMISEN KANNATTAVUUS TAMPEREELLA
ALUEITTAIN

Case-osioon valitsin vertailuun kolme erilaista Tampereen asuinaluetta. Alu-
eiksi valikoitui Pyynikki, Harmala ja Hervanta. Halusin valita kolme aluetta,
joista kaikki sijaitsevat eri matkan paasta keskustasta ja joiden vélilla on sel-
keita eroavaisuuksia hintatasossa. Pyynikki sijaitsee aivan keskustan tuntu-
massa ja on turvallinen kohde sijoittajalle, silla vuokralaisia riittd& ja arvon-
nousu on todennakoéistd. Harmala ja Hervanta sen sijaan ovat kasvavia alu-
eita, joissa kummassakin on hyvat palvelut ja likenneyhteydet. Hervanta myds
on tulevan raitiovaunureitin varrella, mika tulee nostattamaan asuntojen arvoa
seka luultavasti lisdamaan vuokralaisten maaraa. Valitsen jokaiselta alueelta

silla hetkella myynnissa olevan yksion ja lasken tuotto-odotukset.

3 900 keskihinta tai lukumaara

3700
34500
3300
3100
2900
2700
2500
2300
2100
1400
1700
1500

2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016

Koko vuosi, Kerrostalo yksiot Koko vuosi, Kerrostalo yksiot Koko vuosi, Kerrostalo yksiot
33230, Keskiarvo 33720, Keskiarvo 33200, Keskiarvo

Léhde: Tilasiokeskus

Kuvio 4. Vanhojen osakeasuntoyksididen keskihinnat postinumeroalueittain.
(Tilastokeskuksen www-sivut 2017)

2017

Wuosi
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Ylla ndkyvéassa kuviossa sininen (33230) kuvastaa Pyynikkia, vihrea (33720)
Hervantaa ja punainen (33900) Harmalaa. Kuten nakyy, vanhojen kerrostalo-
yksididen hinnat ovat olleet alueista selkeéasti korkeammalla Pyynikissa. Paa-
osin asuntojen keskihinnat ovat olleet kaikilla alueilla viimeiset 10 vuotta nou-

sussa, vaikka hintojen heittelyékin on havaittavissa.

Taulukko 1. Viimeisen 12 kuukauden aikana toteutuneet 15-39 m2 yksi6iden
asuntokaupat Pyynikissa. (Asuntojen hintatietojen www-sivut 2017)

Kaupun- Huoneisto Neliot | Velaton | hinta per | Raken-
ginosa (m2) hinta nelio NUSVUOSI
Pyynikki 1h+keitt.soppi+kph | 20 110110 | 5506 1939
Pyynikki 1h,kk 33 105600 | 3200 1984
Pyynikki 1h+kk+s+p 32 121500 | 3797 1985
Pyynikki 1h, kk, kph 33 107500 | 3258 1935
Pyynikki 1h,kk 32 102400 | 3200 1936
Pyynikki 1h, keitt.soppi 20,5 100500 | 4902 1939

Viimeisen 12 kuukauden toteutuneista asuntokaupoista Pyynikissa saatu kes-
kim&arainen hinta per neli6 oli 3977 euroa.
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Taulukko 2. Viimeisen 12 kuukauden aikana toteutuneet 15-39 m2 yksididen

asuntokaupat Harmalassa. (Asuntojen hintatietojen www-sivut 2017)

Kaupunginosa Huoneisto

Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala
Harmala

Harmala

Harmala

Harmala
Harmala
Harmala

1IH+KT

1H+K

1H+K

1H+K

1H+K

1h, kt, kph, al...
1IH+KT

1H+KT

1H+KT

1h, kk, kph +v...
lh+alkovi+kt+kp
1h+
alkovi+kt+k...
1h, kk, wc

1h+k

1h, alkovi, kt,...

27
31
31
31
31

25,5

27,5

27,5

27,5
29

31

31

29,5
35
35,5

110500
124700
124700
124700
124700
113500
111000
111000
111000

38500

125000

125000

45000
97275
129500

4093
4023
4023
4023
4023
4451
4036
4036
4036
1328

4032

4032

1525
2779
3648

Neliot(m2) Velaton hinta Hinta per nelié Rakennusvuosi

2018
2018
2018
2018
2018
2017
2018
2018
2018
1936

2016

2016

1938
1971
2016

Harmalassa toteutuneista asuntokaupoista viimeisen vuoden aikana saatiin

keskimaaraiseksi hinnaksi per nelié 3606 euroa. Mukana oli paljon rakennus-

vuoden 2018 asuntoja, jotka nostivat alueen keskim&araisnelibhintaa huomat-

tavasti.
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Taulukko 3. Viimeisen 12 kuukauden aikana toteutuneet 15-39 m2 yksididen
asuntokaupat Hervannassa. (Asuntojen hintatietojen www-sivut 2017)

Kaupunginosa Huoneisto Neliot (m2) Velaton hinta Hinta per nelid Rakennusvuosi

Hervanta
Hervanta

Hervanta

Hervanta

Hervanta

Hervanta

Hervanta
Hervanta

Hervanta

Hervanta

Hervanta
Hervanta

1h+kk

1h, tupak
1lh+kk+alk
+s+par...
1h, kk,
kph, s,...

1h, kk,

makuual...

1h, kk,
lasit. p
1h,kk,lasi
p

1h, kk
1h,kk,kph,
s,las.p.

1h, kk, s, p

1h,kk
1h,kk,s

31,5
37

30

35

32

33

34
29

36

35

34
30

76000
126000

110500

82000

85000

47500

80000

102000

90000

99000

68500
96000

2413
3405

3683

2343

2656

1439

2353

3517

2500

2829

2015
3200

1974
2018

1990

1981

1977

1979

1982

2003

1982

1988

1977
2006

Hervannassa keskimaardinen nelidhinta viimeisen vuoden aikana tehtyjen

asuntokauppojen osalta oli 2696 euroa. Keskimé&araisnelithinta oli siis Harma-

laa ja Pyynikkia alempi, mika selittyy varmasti osittain Hervannan hieman syr-

jaisemmalla sijainnilla. Harmalassa myds oli paljon enemman uusia asuntoja,

jotka nostivat keskimaaraista nelibhintaa. Taulukoista voidaankin paatella, etta

keskimaaraiset hinnat ovat suuntaa antavia, mutta niistd ei voida vetada sel-

keita johtopaatoksia alueiden asuntojen normaalista hintatasosta.

Keskivuokra per nelio oli tatd tehdessa 16 euroa/nelid Pyynikissa, 14.8 eu-

roa/nelio Harmalassa ja 14.6 euroa/nelidé Hervannassa. (Asuntojen hintatieto-

jen www-sivut 2017)
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8.1 Vuokratuotto-odotuslaskelmien tekeminen

Kaytan vuokratuoton laskemisessa kaavaa, jonka esittelin jo ylempana opin-
naytetydssa. Taman lisaksi kaytan Sijoitusasuntojen www-sivuilta ladattua Ex-
cel-laskuria, joka ottaa huomioon asunnon velattoman hinnan, varainsiirtove-
ron, vuokran, hoitovastikkeen, remonttivaran, yhtiélainan, omarahoitusosuu-
den, lainan korot ja jarjestelypalkkiot seka vuokratuottojen verot. Vuokratulo
on paaomatuloa, josta maksetaan 30 prosenttia veroa. Vuokran lisaksi vuok-
ratuloa ovat muutkin vuokralaisen maksamat maksut kuten autopaikan vuokra
ja vesimaksut. (Veronmaksajien www-sivut 2017) Vuokrahinta arvioidaan alu-
een yleisen vuokratason perusteella, ottaen huomioon esimerkiksi sijainnin ja
asunnon kunnon. Jos asunto on valmiiksi vuokralla, saatan kayttaa tata val-

mista vuokrahintaa laskelmissa.

Koska en itse oikeasti ole ostamassa asuntoa, on kaikkia kuluja vaikea arvi-
oida tarkkaan. En esimerkiksi voi tietdd pankin kuluja tai marginaaleja tarkkaan
niiden vaihdellessa pankeittain ja asiakaskohtaisesti. Kaytan laskelmissa ole-
tuksena 12 kuukauden euriboria 1 prosentin marginaalilla. Asuntolaina.orgin
www-sivuilla on taulukko, josta paatellen 1 prosentin marginaalin on hyvin ylei-
nen talla hetkella 12 kuukauden euriborin kanssa. (Asuntolainan www-sivut
2017) Kasittelen myos tydssani paivittain asuntolainojen paatoksia, joten sita-
kin kautta tiedan tdman olevan télla hetkella yleinen yhdistelma. Usein tosin
hyvaksi todetuille asiakkaille voidaan hyvin antaa alempikin marginaali, eten-
kin jos kilpailuttaa pankkeja ja pyytaa useita tarjouksia. Laina-aikaoletuksena
kaytan kahtakymmenta-kahtakymmentaviitta vuotta kohteesta riippuen ja ly-
hennystapana muuttuvaa annuiteettia. Pankin jarjestelypalkkiohin varaan 300
euroa kaikkien asuntojen kohdalla.

Remonttikulut ovat merkittdva ja ehdottomasti huomioon otettava asia sijoitus-
asuntoa ostettaessa. N&ita on vaikea arvioida ilman is&nnditsijantodistusta tai
muita tarkempia tietoja. Uudiskohdetta ostettaessa voidaan luottaa siihen, ettei
remontteja ole pitk&dan aikaan tulossa. Vanhaa asuntoa ostettaessa remontti-

varaa voidaan kuitenkin varata esimerkiksi 500-800 euroa/per neli6. Asunto-
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kohtaisesti siis koitan arvioida ilmoituksen perusteella, kuinka paljon remontti-
varaa olisi hyva varata. Uudiskohteiden kohdalla remonttivaraa ei tosin ole tar-

peen ottaa laskelmiin mukaan.

Taytyy myos ottaa huomioon, ettd suuri osa potentiaalisista sijoitusasunnoista
ei edes ikina paady julkisille markkinoille. Usein asuntosijoittajilla on kontakteja
kohteen myyntiin laittoa. Ja vaikka asunto olisikin julkisessa myynnissa, hyva
kohde menee usein jo parin tunnin sisalla ilmoituksen tekemisesta. Olenkin
opinnaytetyota tehdessa huomannut, etta potentiaalisia, tuottavia sijoitusasun-
toja on melkeinpa mahdoton I6ytd& vain satunnaisella ilmoitusten selailulla.
Tassakin tosin on varmaan kaupunkikohtaisia eroja ja Tampere selkeasti on

asuntosijoittajien suosiossa.

8.2 Kannattavuuslaskelma Pyynikki

Kohdenumero: 1217675

Sijainti: Tampere Pyynikki —_— I
Satamakatu 17 D 18, 33200
Tampere ol
Tyyppi: Kerrostalo (Huoneisto)
Omistusmuoto: Omistusasunto
Huoneistoselitelma: 1h,kt,vh, rp
Huoneita: Yksio
Asuintilojen pinta-ala: 320m?
i 2
Kokonaispinta-ala: 320m Tutustu tami
Kerrokset: 5/8 remonttien F
Rakennusvuosi: 2018 (Uudiskohde) remontillesi.
Vapautuminen: Kohteen valmistuttua

Remonttier

Valitse remo

Hinta ja kustannukset Kylpyhuone
Velaton hinta: 191 000 €

(Myyntihinta 70 302,75 € + Velkaosuus 120 697,25 €)
Myyntihinta: 70302,75€ Loyda luot

Kuva 1. Sijoitusasunto Pyynikki.



36

Pyynikin kohdalla paatin tehda laskelman uudiskohteesta, silla niitd on talla
hetkella runsaasti tarjolla. Kohteen velaton hinta on 191 000 euroa. Myynti-
hinta on 70 302,75 euroa ja yhtiévelkaosuus 120 697,25 euroa. Hoitovastike
on 124,80 €/kk ja rahoitusvastike 88,00 €/kk. Talo sijaitsee omalla tontilla.

Pyynikissa uusien asuntojen keskimaarainen nelibvuokrahinta on 17,4 eu-
roa/nelid. (Asuntojen hintatietojen www-sivut) Talla perusteella vuokrahinnaksi
voisi laskea 556,8 euroa, mika olisi kuitenkin aika edullinen vuokrahinta aivan
uudelle, isohkolle yksiélle noin laheltd keskustaa. Seurattuani hintatasoa esi-
merkiksi Vuokraovessa, paadyin arvioimaan vuokrahinnaksi 660 euroa. Kay-

tan vuokratuoton laskemiseen alla nakyvaa kaavaa.

(kuukausivuokra-vastikkeet) x 12

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero  x 100

Asunnon yhtivastike on 212,80 euroa kuussa, josta rahoitusvastikkeen osuus
on 88,00 euroa ja loput on hoitovastiketta. Velaton hinta on 191 000 euroa ja
myyntihinta 70 302,75. Remontteja en ota huomioon tassa laskelmassa, silla
kyseessa on uudiskohde ja niita ei ainakaan seuraavaan 10 vuoteen tarvitse

miettia.

(660-212,80) x 12
191000+3820 x 100

Vuokratuottoprosentiksi tuli 3,3 prosenttia. Teen Excel-laskelman 25 vuoden
laina-ajalla. Kun oletetaan, ettd asunnosta maksetaan kaupoilla myyntihinta,
syntyy kuukausittaista kassavirtaa nailla tiedoilla verojen, vastikkeiden ja lai-
nanhoitokulujen jalkeen 125,38 euroa. Vuodessa tamé luku on 1504,56 euroa.
Todennakaisyys korkojen nousuun on kuitenkin erittéin suuri, joten teen las-
kelmat viela 3 prosentin korolla. Tamé& on aika realistinen keskikorko 25 vuo-
den ajalle, jossa korot ehtivat nousta ja laskea useampaan kertaan. Tall6in
kuukausittainen kassavirtatuotto jaisi 100,13 euroon kuussa ja 1201,60 euroon

vuodessa. Tuotto omalle pddomalle kolmen prosentin korolla olisi 22,87%.



8.3 Kannattavuuslaskelma Harmaéala

Kohdenumero:

Sijainti:

Tyyppi:
Omistusmuoto:

Huoneistoselitelma:

7838423

Tampere Rantaperkit
Harmalankatu 22 A, 33900
Tampere

Kerrostalo (Huoneisto)
Omistusasunto

1 h +kk + alkovi + kph +
parveke
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Huoneita: Yksio

Asuintilojen pinta-ala: 30,0 m?

Kokonaispinta-ala: 30,0 m?

Kerrokset: 2/3

Rakennusvuosi: 1973

Vapautuminen: Vapautuminen sopimuksen
mukaan.

Kuva 2. Sijoitusasunto Harmala

Kyseessa on 30-nelidinen parvekkeellinen, perussiisti yksio Harmalan ja Ran-
taperkion valimaastosta. lImoituksen perusteella isoimmat remontit on tehty,
esimerkiksi LVIS-saneeraus suoritettiin 2009. Talo sijaitsee vuokratontilla ja on
rakennettu 1973. Velaton hinta on 82 000, eikd asuntoon kohdistu yhtiélaina-
osuutta. Remontteja on kuitenkin edessa jo tdnd vuonna: huoneiston ilman-
vaihtoon liittyvien ongelmien korjaus sek& saunaosaston ja rappukaytavan
ehostus. Hoitovastike on 163,80 euroa kuussa.

Keskimaarainen vuokrahinta yksidilla per nelié on alueella 15,7. Talla nelidhin-
nalla vuokrahinnaksi voisi laskea 471,00 euroa. Harmalassa kuitenkin on pal-
jon edullisia opiskelija-asuntoja, jotka varmasti laskevat tata keskihintaa. Olen
tarkastellut alueen hintatasoa ja mielestani tasta voisi pyytda enemmankin
vuokraa asunnon ollessa hyvakuntoinen ja sijaitessaan 3,5 kilometrin paassa
ydinkeskustasta. Paadyin siis arvioimaan vuokrahinnaksi 530,00 euroa. Koska
remontteja on edessa, enk& ole varma onko julkisivuremonttia tehty, arvioin
remonttivaraa 500,00 euroa per nelio eli yhteensé 15 000 euroa. Tein laskel-

man 20 vuoden laina-ajalla.
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(530-163,80) x 12
82000+15000+1640  * 100

Nailla tiedoilla vuokratuottoprosentiksi tuli 4,45 prosenttia. Kuukausittainen
kassavirta jaisi silti miinuksen puolelle 66,96 euroa kuussa. Jotta haluttaisiin
jaada plussalle kuukausittain, taytyisi laina-aikaa pidentdd kahteenkymme-
neenviiteen vuoteen ja/tai tehda vuokraan korotus. Toki remonttikulutkin voisi
arvioida pienemmiksi, miké liséisi kohteen tuottavuutta. Tuottoa omalle p&a-
omalle tasta kohteesta kokonaisuudessaan tulisi 14,84 prosenttia. Loppujen
lopuksi kohde olisi siis tuottava, mutta vuokratuottoihin ja kassavirtaan keskit-

tyvélle sijoittajalle kohde ei ole houkutteleva.

8.4 Kannattavuuslaskelma Hervanta

Sijainti: Tampere Hervanta
Fysiikanpolku 4 C, 33720
Tampere

Tyyppi: Kerrostalo (Huoneisto)

Omistusmuoto: Omistusasunto

Huoneistoselitelma: 1h + kk + las.parveke

Huoneita: Yksid

Asuintilojen pinta-ala: 31,0 m?

Kokonaispinta-ala: 31,0 m?

Kerrokset: 3/6

Rakennusvuosi: 1980

Vapautuminen: Vuokrattu

Velaton hinta: 89000 €

Myyntihinta: 89000 €

Kuva 3. Sijoitusasunto Hervanta

Kohde sijaitsee hyvalla paikalla lahella Hervannan keskustan palveluja. Asun-

toon kuuluu lasitettu parveke. limoituksen mukaan asunto on siisti ja hoitovas-
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tike on 122,17 €/kk sisaltaen lammityksen ja tietoliikennevastikkeen. Putkisto-
jen kuntotutkimus on suoritettu hiljattain ja raportin mukaan niiden tekninen
kayttoika riittaa seuraavalle PTS-jaksolle. Asuntoon ei kohdistu yhtitlaina-
osuutta. Asunto on talla hetkella vuokrattuna ja vuokran suuruus on 460 euroa
kuussa, eli 14,8 euroa/nelid. Alueen keskimaardinen yksididen nelidhinta-
vuokra on vapaarahoitteisten vanhojen asuntojen kohdalla 14,3 eli sen perus-
teella tata voisi pitaa alueen hintatasoon nahden tavallisena vuokrana ja kay-

tan tata arvoa laskelmissani. (Asuntojen hintatietojen www-sivut)

Kaytan laskelmassa korkona 12 kuukauden euriboria 1 prosentin marginaa-
lilla. Laina-ajaksi valitsin viisitoista vuotta ja lainan jarjestelypalkkioiksi 300 eu-
roa. Koska kyseessa on vanha asunto ja putkisaneerausta ei ole viela tehty,
arvioin remonttivaraksi 700 euroa/nelid, mika tekee yhteensa 21 700 euroa.
Remonttivaraa on hyvin vaikea tarkalleen arvioida, mutta taman asunnon koh-
dalla se on kuitenkin tarke& edes jotenkin ottaa huomioon, jotta laskelmasta

tulee realistinen.

(460-122,17) x 12
89000+21700+1780 *100

Vuokratuottoprosentiksi tuli 3,6 %. Nailla lahtétiedoilla laskettuna vuokratuot-
toa kuukaudessa tulisi 337,83 euroa. Kuitenkin lainanhoitokuluista (mukana
remonttivara) kertyisi kuussa jopa 515,18 euroa. Taméan myoéta kuukausittai-
nen kassavirta verojen jalkeen olisi negatiivinen, maksettavaa jaisi 257,18 eu-
roa. Tuottoprosentti omalle paaomalle on 11.96 prosenttia eli loppujen lopuksi
sijoituksesta jaisi voitolle. Asunnosta voisi isompien remonttien jalkeen pyytaa
enemman kuin nykyisen myyntihinnan ja Hervannassa arvonnousu on hyvin
mahdollista raitiovaunun ja muun kasvun myota. Houkutteleva sijoituskohde
kyseessa ei silti ole, kun keskitytdan kassavirtaan ja vuokrasta saatavaan tuot-
toon. Vaikka laina-ajan vaihtaisi kahteenkymmeneen tai jopa kahteenkymme-
neenviiteen vuoteen ja vuokraa korottaisi kahdella prosentilla, kassavirta olisi

edelleen negatiivinen.
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8.5 Tulosten analysointia

Tehdyista laskelmista nahdaan, etta asuntosijoittaminen ei automaattisesti ole
kannattavaa. Halusin tehd& laskelmista mahdollisimman realistisia, ottaen
huomioon sijainnin, tulevat remontit, verot, korot ja sen millaista vuokraa koh-
teesta voisi kaytannossa saada. Toisaalta laskelmista kay ilmi myds se, etta
tuottoa omalle paaomalle usein syntyy, vaikka kassavirta ei olisi positiivinen.
Kaytannossa tama kuitenkin nékyy vasta asunnon realisointivaiheessa. Pyy-
nikin kohde oli ainoa, jossa kuukausittainen kassavirta jai plussan puolelle.
Vuokratuotto oli maltillinen, mutta uudiskohteille hyvin tyypillinen prosenttilu-
kema. Vertailluista alueista en nostaisi mitaan selkeasti yli toisten, vaan kai-

kissa on omat vahvuutensa ja heikkoutensa.

Hyvan sijoitusasunnon loytaminen ja etenkin asuntosijoittamisessa alkuun
paaseminen vaatii paljon asioihin paneutumista, aktiivisuutta ja pitkajantei-
syytta. Kokonaisuuden tulee olla kunnossa, jotta sijoituksesta voi saada mah-
dollisimman hyvaa tuottoa. Miné etsin asuntoilmoituksia vain lyhyella aikava-
lilla talven ja keva&n 2018 aikana. limoitusten selailu ei ole ollut kovin aktiivista
téiden ja muiden kiireiden johdosta. Tama on tarke&a huomio, silla ahkerampi
myynti-ilmoitusten selailu laajemmalla aikavalilla olisi voinut johtaa parempien

potentiaalisten sijoitusasuntojen Ioytamiseen.
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9 JOHTOPAATOKSET

Kun keskitytadn opinndytetyon teoriaan ja haastatteluihin, on lopputuloksena
se, etta oikein toteutettuna asuntosijoittaminen on kannattavaa ja melko vaha-
riskista. Erityisen kannattavaa asuntosijoittamisesta tekee kuukausittainen
vuokratuotosta saatava kassavirta, velkavivun hyédyntaminen seké& mahdolli-
nen asunnon arvonnousu. Riskit ovat olemassa, kuten kaikissa sijoitusmuo-
doissa, mutta ne ovat aika pitkalti ennaltaehkaistavissd omalla toiminnalla.
Taysin helppoa ja vaivatonta asuntosijoittaminen ei kuitenkaan ole. Oma vai-
vannako, aktiivisuus ja perehtyminen ovat edellytykset kannattavaan asunto-

sijoittamiseen.

Voidaan myos todeta, etta Tampere on hyva kaupunki asuntosijoitustoiminnan
harjoittamiseen. Kaupunki on kasvava, koko ajan rakennetaan uutta ja kohta
valmistuu raitiovaunureitti, mika todennakdisesti nostaa sen varrella sijaitse-
vien alueiden suosiota. Keskustan alue on aina turvallinen valinta vuokratta-
vuuden ja arvonnousun kannalta. Tampereella myds on muutamia kasvukes-
kuksia, jotka kasvattavat koko ajan suosiotaan ja tiettyjen alueiden maine on

viime aikoina parantunut.

Opinnaytety6ta kirjoittaessa olen ollut tyéharjoittelussa Kiinteistomaailmalla ja
talla hetkella tydskentelen OP:lla asuntolaina- ja kulutusluottoasioiden parissa.
Olen saanut molemmista tyopaikoista uusia nakdkulmia tybhon ja myoéskin op-
pinut kdytdnnossa paljon asunnoista ja lainojen rahoituspuolesta. Kiinnostus
asuntosijoittamista kohtaan on kasvanut paljon tyon kirjoittamisen aikana ja
saatan hyvinkin tulevaisuudessa ostaa oman sijoitusasunnon. Uskon opinnay-
tetydn toimivan hyvané oppaana myds muille asuntosijoittamisesta kiinnostu-

neille.
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LITE 1

HAASTATTELUKYSYMYKSET KIINTEISTONVALITTAJALLE

1. Kuinka pitk& kokemus sinulla on talta alalta?

2. Mik& on nakemyksesi asuntojen hintakehityksestd viimeisen kymmenen
vuoden aikana? Onko nousupainetta ja millainen on arviosi vuosille 2017-
20207

3. Taloyhtion vuokratontin edut/haitat ja vaikutus sijoituksessa?

4. Pidatkd Tamperetta Suomen mittakaavassa hyvana paikkakuntana sijoitus-
asunnon ostamiseen?

5. Mitka Tampereen alueet/lahitt mielestasi ovat sellaisia, joilta kannattaisi os-
taa sijoitusasunto? Enta onko alueita, joita et suosittelisi/ovat riskialttimpia?
6. Uudiskohteen hyvét ja huonot puolet asuntosijoittamisen nédkdkulmasta?
Onko mielestasi vanha kohde parempi kuin uudiskohde?

7. Mitka ovat asioita, joihin tulisi erityisesti kiinnittda huomiota sijoitusasuntoa
ostettaessa?

8. Miké& on sopiva koko sijoitusasunnolle?



LIITE 2

HAASTATTELUKYSYMYKSET ASUNTOSIJOITTAJILLE

1. Milloin hankit ensimmaisen sijoitusasuntosi ja montako sijoitusasuntoa si-
nulla on nykyaan?

2. Mita alueelta/alueilta asunnot ovat ja milla perustein olet valinnut sijainnit?
3. Miksi olet paattanyt sijoittaa juuri asuntoihin?

4. Mitk& ovat asioita, joihin kiinnitat erityisesti huomiota sijoitusasuntoa osta-
essa?

5. Sijoitatko ennemmin uudiskohteisiin vai vanhempiin asuntoihin ja miksi?

6. Vaikuttavatko tunnetekijat tai henkilokohtaiset mieltymykset sijoitusasuntoa
ostaessa vai tapahtuuko ostopaatds puhtaasti laskelmien ja niista saatujen lu-
kujen pohjalta?

7. Hyddynnatkd ammattilaisten osaamista esimerkiksi asunnon remontoin-
nissa tai vuokralaista etsiessa vai hoidatko kaikki sijoitusasuntoon liittyvat asiat
itse?

8. Millaista sijoitustuottoa haet ja mista se muodostuu?



