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1 Johdanto

Sijoittaminen nousee tassa ajassa esille mita erilaisimmissa asiayhteyksissa.
Sijoitusmahdollisuudet ovat lisdadntyneet ja tulleet tavallisten ihmisten
saataville yha helpommin. Sijoittaminen on ollut laajasti esilla myés Suomen

politikassa tulevan sijoitustilin muodossa.

Nordnetin osakestrategi Jukka Oksaharju kertoo Taloussanomille 31.5.2018,
ettd sijoitustili on hanen mukaansa paras uutinen piensijoittajille kymmeneen
vuoteen. H&n myds uskoo, etta se rohkaisee niita ihmisia mukaan
osakemarkkinoille, jotka ovat aikaisemmin s&astaneet rahastoihin. (Oksaharju:
Sijoitustili on piensijoittajalle paras uutinen kymmeneen vuoteen 2018.)
Viimeisten vuosien aikana mahdollisuudet ovat lisdantyneet eri
sijoitussegmenteilla ja opinnaytetyon tutkimuksessa tarkastellaankin metsa- ja
asuntosijoittamisen haasteita ja mahdollisuuksia aloittelevan sijoittajan

nakokulmasta.

Asunto- ja metsasijoittaminen ovat molemmat kasvattaneet suosiotaan
viimeisten vuosien aikana ja sijoitusmuodot tarjoavat lukemattoman maaran
mahdollisuuksia. Asuntosijoittamisen kasvavaan suosion syitd on useita,
kuten matalat korot, nousevat vuokratulot sek& asuntojen hintojen nousu.
Lansi-Suomen Metsétilat Oy:n toimitusjohtaja Jukka Pusa kertoo
Kokemaé&enjokilaakson Uutisissa, ettd metsasijoittamisen etuoja on
vahariskisyys ja vakaa tuotto-odottama. (Kinnari 2017; Eskola 2013.)

2 Tutkimusasetelma

2.1  Tutkimusongelma

Tutkimuksen kohteena on yleensa jokin tutkijaa kiinnostava ilmi6. 1lmi6 voi olla
taysin uusi ja selittamaton, jonka tutkija haluaa tutkimuksellaan ymmartaa.
Samaa ilmitta voidaan tarkastella monesta eri nakokulmasta. 1Imiéon voi

liittyd ongelma, johon tutkija hakee ratkaisua, tai ratkaisun léytamisen



helpottamiseksi ilmid voidaan myds muotoilla ongelman muotoon. Talla tavoin
tutkimus saadaan vaiheistettua loogisesti etenevaksi tutkimusprosessiksi.
(Kananen 2017, 51.)

Sijoittamista on mahdollista toteuttaa monin eri tavoin. Asuntosijoittaminen on
ollut nykypaivana hyvinkin paljon esilla eri medioissa ja siita on tullut monille
erittain kiinnostava ja samalla myds ajankohtainen aihe Suomessa.
Metsasijoittaminen ei ole ollut niin paljon esilla, mutta on myds nouseva ja
vakaa sijoitusmuoto Suomessa. Opinnaytetyon aiheena on vertailla kahta eri
sijoitusmuotoa, asunto- ja metsasijoittamista keskenéan aloittelevan sijoittajan
nakokulmasta ja selvittdéd kumpi naista sijoitusmuodoista sopisi paremmin
aloittelevalle sijoittajalle. Tutkimuksessa perehdytddn naihin kahteen
sijoittamisen muotoon ja paadytaan vertailemaan niitd monipuolisesti
teemoittain. Aihe itsessaan on hyvin mielenkiintoinen tutkijoille ja paadyimme
naihin sijoitusmuotoihin, koska ne edustavat fyysisen sijoittamisen muotoja.
Tyon rajaamme myos fyysisen sijoittamisen puoleen, erilaisia rahastoja tytssa

ei kasitella.

Tutkimuksen taustalla on tutkimusongelma, johon tutkimuskysymyksella
haetaan vastausta. Kysymyksella pyritéan ohjaamaan itse tutkimusta seka
aineistonkeruuta. Vastaus tutkimuskysymykseen ratkaisee tutkimusongelman.
Pelkka tutkimuskysymys ei itsessaan valttAmatta riitaq, vaan sen avuksi
tuodaan tarkentavia kysymyksia, joilla pyritddn saamaan kattavampi vastaus

tutkimusongelmaan. (Kananen 2017, 60.)
Tutkimusongelma:

Kumpi sijoitusmuodoista sopii paremmin aloittelevalle sijoittajalle, asunto- vai

metsasijoittaminen?

Tutkimuskysymykset:

- Mitd mahdollisuuksia ja haasteita ndma sijoitusmuodot sisaltavat?
- Mita riskeja nama sijoitusmuodot sisaltavat?

- Mita aloittelevan sijoittajan otettava huomioon naissa sijoitusmuodoissa?



2.2 Tutkimusote

Tutkimusotteeksi kutsutaan menetelmien kokonaisuutta, jolla pyritadn
ratkaisemaan tutkimusongelmaa, seka siitd johdettuja tutkimuskysymyksia.
Tutkimusotteet voidaan jaotella yksinkertaisimmalla tavalla maaralliseen el
kvantitatiiviseen tai laadulliseen eli kvalitatiiviseen tutkimukseen. Tutkija voi
valita tutkimusotteen tutkittavan ilmién niin salliessa, mutta usein tutkimusote

maaraytyy tutkittavan ilmion luonteen mukaan. (Kananen 2014, 51-52.)

Tutkimuskohde on tavoitettava tutkimusotteella ja siihen liittyvilla menetelmill&.
Talla tavoin saadaan oikea tutkimusote tutkittavaan ilmioon. Yleisesti mita
vahemman tiedetaan tutkittavasta ilmidsta, sitd todennakdisemmin kyseessa
on kvalitatiivinen tutkimus. Tallgin tutkittavasta ilmiosta ei ole olemassa
esimerkiksi selvia teorioita valmiiksi. Laadullisella tutkimuksella pyritdan
kuvaamaan ja ymmartamaan syvallisemmin, mista ilmidsséa on kyse.
Laadullisessa tutkimuksessa ilmidta voidaan tutkia tarvittavilla menetelmilla
hyvinkin perusteellisesti, mutta tutkimustulokset patevat vain

kohdetapauksessa, ne eivat ole yleistettavissa. (Kananen 2017, 32-33.)

Asunto- ja metsasijoittamista on tutkittu aikaisemmin erikseen eri
nakokulmista, mutta vertailua naiden kahden sijoitusmuodon sopivuudesta
aloittelevalle sijoittajalle ei ole aiemmin tehty. Asunto- sek&a
metsasijoittamisesta I0ytyy jonkin verran kirjallisuuden teoksia, mutta niissé
keskitytaan lahinna sijoitusmuotoihin yleisesti. Tutkimuksemme
tutkimusotteeksi valikoitui kvalitatiivinen tutkimus, koska pyrkimyksena on
ymmartaa ja kuvata ilmiota, eli vertailla sijoitusmuotoja keskendéan syvallisesti

aloittelevan sijoittajan kannalta.

2.3 Tutkimusmenetelma

Kvalitatiivisen vertailevan tutkimuksen l&htokohtana on, etta kaytetaan
muutamaa tapausta, joihin kohdistetaan useampia muuttujia. Tutkimuksen
tavoitteena on I0ytaa vertailun keinoin miten erilaiset piirteet muodostavat
tapauksia. Myos eri tapausten yhtalaisyyksia ja eroavaisuuksia pyritdéan

todentamaan. Vertailevan tutkimuksen aineistona kaytetaan usein teoriaa.



Laadullinen vertailututkimus voidaan jakaa kahteen kategoriaan riippuen
tutkittavien tapausten maarasta. On mahdollista, etta tutkittavia tapauksia on

kaksi tai sitten muutamia tapauksia. (Rasanen 2005.)

Vertailevassa tutkimuksessa voidaan tarkastella minimissaan kahta tai
useampaa kohdetta. Liséksi tutkija valitsee vertailtavat asiat tai ominaisuudet,
joita vertailun keinoin tutkitaan valittaviin kohteisiin. (Routio 2007.)
Tydssamme valitsimme vertailtaviksi kohteiksi Asunto- ja metsasijoittamisen ja

vertailua kasittelemme tarkemmin kohdassa tutkimustulokset.

Vertailevassa tutkimuksessa todennakdisyystulkintojen teko ei onnistu, mutta
sen etuna on tarkastella syy-seuraussuhteiden vaikutusta tutkittavissa
kohteissa. Vertailevan tutkimuksen etuna on myos yhdessa esiintyvien

piirteiden etsiminen, jota kutsutaan invarianssiksi. (Luoma 1997.)

Aineistonkeruumenetelméa

Tutkimusongelmaan haetaan ratkaisua, joka olisi uskottava,
totuudenmukainen ja luotettava. Tata varten on keréttava tietoa erilaisilla
aineistonkeruumenetelmilla, jotta saadaan kasaan tutkimusaineisto.
Sekundaariaineistoa on sellainen aineisto, joka on jo olemassa olevaa
aineistoa, esimerkiksi dokumentit ja tilastot. Prim&éariaineistoa on sellainen
aineisto, jonka tutkija keraa ilmiéta varten esimerkiksi havainnoinnin tai

haastattelujen avulla. (Kananen 2017, 82-83.)

Monenlaiset aineistot ja lahteet ovat tarkeita tutkimuksen kannalta, ja tata
pyrimmekin hyédyntamaan tutkimuksessamme. Erilaisten aineistojen kayttoa
samassa tutkimuksessa kutsutaan aineiston triangulaatioksi. Talléin ilmiota
tarkastellaan monesta eri nakokulmasta riittdvan ymmarryksen
tavoittamiseksi. Samalla saadaan myos tutkimuksen luotettavuutta lisattya

tarkastelemalla monella eri tavalla ilmi6ta. (Kananen 2017, 154-155.)

Tutkimusta varten kerddmme aineistoa eri lahteista. Kaytamme
sekundaariaineistona tilastoja asunto- ja metsasijoittamisesta, koska
uskomme niiden lisddvan tutkimuksemme luotettavuutta ja helpottavan myos

vertailua sijoitusmuotojen valilla. Lisaksi myds kirjallisuuden lahteet ovat osa



tutkimustamme. Kaytdmme primaariaineistona teemahaastatteluja, jotka
tuovat erilaista ndkokulmaa tutkimukseemme. Pyrimme haastattelemaan
sijoittajia, joilla on kohtuullinen kokemus asunto- tai metsasijoittamisesta,
mutta kuitenkin muistavat hyvin alkuvaiheensa sijoittamisessa. Kayttamalla
naita eri aineistonkeruumenetelmia, saamme muodostettua aineiston

triangulaation.

Aineiston analyysimenetelma

Tutkimusongelmaan ja tutkimuskysymyksiin haetaan vastaukset aineiston
analyysimenetelmilla. Menetelmét ovat sidoksissa aineistonkeruumenetelmiin
seka tutkimusotteisiin. (Kananen 2017, 68.) Laadullisessa tutkimuksessa
aineiston keruu ja tulkitseminen tapahtuvat osittain samanaikaisesti, koska
aineiston sisaltoé kertoo tutkijalle, kuinka paljon aineistoa on kerattava
tutkimuksen toteuttamista varten. Kerattava aineisto on tarkeaa jarjestella
yhtendiseksi kokonaisuudeksi saman tyyppiseen muotoon tutkimuksen
helpottamiseksi. (Kananen 2017, 132-133.)

Opinnéaytetydssa tutkijat pyrkivéat tilastoihin ja haastatteluihin perehtymalla
kerdamaan keskeista aineistoa tutkimusongelman ja -kysymysten ratkaisun
kannalta. Tilastoaineistoihin tutkijat perehtyvat vertailemalla néita keskenaan,

ja luomaan kuvaa molempien sijoitusmuotojen ominaisuuksista.

Teemahaastattelujen aineisto litteroidaan haastattelujen jalkeen. Litteroinnilla
tarkoitetaan aineiston muokkaamista kirjalliseen muotoon, jolloin aineistoa
pystytaan kasitteleméan paremmin ja siita saadaan etsittya tarpeellisia
rakenteita ja malleja. Litteroitu aineisto koodataan eli tiivistetaan, jolloin siita

saadaan paremmin esille kokonaisuuksia. (Kananen 2017, 133-135.)

Koodaamalla saamme luotua aineistoa selkeampaan muotoon, ja pystymme
Idytamaan helpommin olennaisia nakemyksia ja ajatuksia, joista saamme
tarvittavaa tietoa tutkimusongelman kasittelya varten. Tarkeaa on olla
tarkkana koodauksessa, ettei jatd mitaan tutkimuksen kannalta oleellisia
ajatuksia pois. Aineiston tiivistamisen kautta pystymme teemoittelemaan

jaljella olevan aineiston. Teema-analyysin kautta pystymme vertailemaan



sijoitusmuotojen ominaisuuksia aihe kerrallaan ja nain saamme tarkeaa

vertailutietoa tutkimusongelman selvittamisen kannalta.

SWOT -analyysi

SWOT -analyysi on yritystoiminnassa kaytettava tyokalu. Sita kaytetaan
organisaatioissa, kun yritetaan loytaa tiettyyn tilanteeseen sopivat
omintakeiset patevyydet, joiden kautta organisaatio sopeutuisi
menestyksekkaasti ymparistoonsa. SWOT -analyysin kautta organisaatio
pystyy arvioimaan omia vahvuuksiaan ja heikkouksiaan, seka tarkastelemaan
ulkopuolelta tulevien tekijdiden muodostamia uhkia ja mahdollisuuksia.
Analyysi toimii pohjana organisaation toiminnan tavoitteille ja

kehittamistoimille. (Puusa, Reijonen, Juuti, Laukkanen 2012, 49-50.)

SWOT -analyysin avulla tutkijat havainnollistavat sijoitusmuotojen vahvuuksia
ja heikkouksia, sekd mahdollisuuksia ja uhkia. Analyysin avulla
havainnollistetaan sijoitusmuotojen ominaisuuksia, jotka nousevat tilastojen ja
haastattelujen kautta esille. Analyysi toimii opinnaytetytssa tyokaluna, jolla
luodaan sijoitusmuotojen ominaisuudet muotoon, jotta voidaan toteuttaa
vertailua naiden valilla ja saada vastaus tutkimusongelmaan ja

tutkimuskysymyksiin.

2.4 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimustulosten on oltava luotettavia. Suunnitelmallisuudella ja
paneutumisella laadun valvontaan lisatdéan tutkimuksen luotettavuutta.
Maarallisessa tutkimuksessa on yleisesti vakiintunut luotettavuuden
arviointikriteeristd, mutta laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arviointiin ei
ole maaritelty niin selkeda yksiselitteista ohjetta. Tarkeda onkin huomioida jo
suunnitteluvaiheessa tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti. (Kananen 2017,
173-174.)
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Laadullisessa tutkimuksessa luotettavuus lepaa tutkijan arvioinnin ja nayton
varassa. Luotettavuutta voidaan tarkastella erilaisten luotettavuuskasitteiden
avulla, joskin laadullisessa tutkimuksessa objektiivisen luotettavuuden
saavuttaminen on melkein mahdotonta. Validiteetti ja reliabiliteetti ovat
kasitteita, joiden huomioitta jattdminen suunnitteluvaiheessa saattaa aiheuttaa
merkittdvan luotettavuuden puutteen tutkimuksessa. Validiteetilla tarkoitetaan
sita, etta tutkitaan oikeita asioita ja reliabiliteetilla taas tulosten pysyvyytta.
(Kananen 2017, 175.)

Opinnaytetydssa pyrimme pitamaan tutkimusongelman selkeana
mielessamme koko tutkimuksen ajan, jotta pystymme keskittymaan taysin
pelkastaan siihen liittyvan aineiston tutkimisen arviointiin ja analysointiin.
Menetelmat on valittu kattavan suunnittelun jaljilta oikeiksi ja
tutkimusprosessin pyrimme toteuttamaan tieteellisten sdantéjen mukaan, jotta
tutkimuksesta tulisi mahdollisimman luotettava. Pyrimme myas riittdvaan
dokumentaatioon seka perusteluihin tutkimuksen aikana ja johtopaatosten

teossa luotettavuuden lisaamiseksi.

3 Sijoittaminen

3.1 Sijoituksen maaritelma

Sijoittamisessa tavoitteena on sijoittaa rahaa tai muita resursseja
tulevaisuuden tuottoa vastaan. Tuotolla tarkoitetaan saatavaa korvausta,
koska sijoittaja on laittanut rahaa tai muita resursseja riskia vastaan.
(Nikkinen, Rothovius & Sahlstrom 2002, 9.)

Warren Buffettin ja Charlie Mungerin maéaritelma sijoittamisesta Berkshiren
sijoittajakirjeesta vuodelta 2011 suomennettuna kuuluu néin: Sijoittaminen
tarkoittaa oman nykyisen ostovoiman siirtamista muiden kayttéon, jotta voi
todenndakoisin syin odottaa saavansa suuremman ostovoiman

tulevaisuudessa maksettujen verojen jalkeen. (Buffet 2011, 17.)
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3.2 Sijoitussuunnitelma

Sijoitussuunnitelman laatiminen on oiva apu sijoittajalle. Suunnitelman
lahtokohtana on selvittdd oma nykytilanne, realiteetit ja tavoite, johon pyrkii
sijoittamisella. Sijoitussuunnitelma kannattaa laatia kirjalliseen muotoon, jotta
siihen voi uudelleen palata tarpeen tullen. (N&in teet sijoitussuunnitelman.)
Sijoitussuunnitelmaan kannattaa kirjata oma sijoitusstrategia. Aloittelevalle
sijoittajalle yksi hyva strategia on osta ja pida strategia, jolloin oston ajoituksen
maaritteleminen ei ole niin isossa roolissa, kuin esimerkiksi péaivakaupassa.
Osta ja pida strategiassa sijoitettava paaoma pidetaan pitkaan sijoitettavassa

kohteessa. (N&in muotoilet itsellesi sijoitusstrategian 2017.)

Sijoitussuunnitelmaan kannattaa tehda laskemat tavoitetuotosta méaaritellylle
ajanjaksolle. Laskelmissa kannattaa hyddyntaa erilaisia sijoituslaskimia, jolla
saadaan laskettua tuotto-odotuksia erilaisilla variaatiolla. (Nain teet

sijoitussuunnitelman.)

Sijoitettava varallisuus on my6s jarkevaa kirjata sijoitussuunnitelmaan.
Kannattaa miettid onko tavoitteena sijoittaa joka kuukausi tietty summa vai
tekeekd sijoituksia kertasijoituksina. Rahan kayton suunnittelu auttaa
sijoittajaa myds silloin, kun markkinat ovat epavarmat. Sijoitussuunnitelmaa
kannattaa tarkastella tarpeen tullen ja tehd& sinne tarvittavia muutoksia.
Omassa elaméssa tapahtuvat taloudelliset muutokset kannattaa huomioida
suunnitelmassa ja ennakoida tarpeen mukaan. (Millainen on hyva

sijoitussuunnitelma.)

3.3 Tuotot

Sijoittamisen lahtokohtana on tulevaisuuden tuotto. Tuotto maaritellaan
yleensa rahana, mutta joskus tuotto voi olla tulevaisuudessa sijoitusta vastaan
saatava tuote tai palvelu. Sijoituksien tuotot muodostuvat paaoman
arvonnoususta ja tulovirrasta, esimerkiksi osinkoina tai korkotuottoina. (Mista

tuotto syntyy.)
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Pdrssiosakkeisiin sijoittaminen avaa mahdollisuudet tulovirtaan osinkojen
muodossa ja arvonnousuun, joka realisoituu, kun omistus myydaan. Osingot
vaikuttavat sijoittajan kokonaistuottoon pitkalla aika valilla prosentuaalisesti
enemman, kuin lyhyessa tarkastelujaksossa. Lyhyissa omistuksissa
arvonnousut taas voivat olla isompia, kuin osingoista saatu tuotto. (Saario
2016, 97.)

3.4 Riskit

Riskejd on monenlaisia ja ne ovat seurausta monesta eri tekijasta. Riskit
vaikuttavat arvopapereihin hyvin eri tavalla (Nikkinen, ym. 2002, 29). Riskit
ovat arvopaperimarkkinoilla aina mukana ja markkinoiden heilahtelut voivat
olla suuria. Hyvalta sijoittajalta vaaditaan tiettyja ominaisuuksia kuten,
riskinsietohalu, epavarmuuden sietokyky ja valmiutta tehda omatoimisia
paatoksid. (Saario 2016, 25.)

Markkinariskilla tarkoitetaan markkinan heilumista, joka johtaa arvopapereiden
hintojen muutoksiin. Markkinariski aiheutuu yritysten ulkopuolisista asioista.
Markkinariskin aiheuttajia ovat mm. talouden rakenteelliset muutokset, sodat,
kuluttaja kayttaytyminen ja taloudelliset vaihtelut. (Nikkinen, ym. 2002, 29.)
Markkinariski voidaan minimoida poistumalla markkinoilta siin& vaiheessa, kun

kehityksen paasuunta on laskussa. (Saario 2016, 81).

Myos korkoriski vaikuttaa arvopapereiden hinnan vaihteluun. Korkotason
lasku merkitsee arvopaperin hinnan nousua ja korkotason nousu taas laskua.
Korkotason heilahtelujen vaikutukset arvopapereissa johtuu siitd, miten

maaritetddn arvopaperin hinta. (Nikkinen, ym. 2002, 29.)

Ostovoimariski eli inflaatioriskissa on kyse rahan arvon muuttumisesta. Tama
tarkoittaa sita, ettd mahdollisuus sille, etta tAn&éan sijoittamasi summa saattaa
olla tulevaisuudessa pienempi, kuin sijoitushetkelld. (Nikkinen, ym. 2002, 29.)
Euroopan kehitys ja Euroopan keskuspankin perustaminen ovat auttaneet
inflaation torjunnassa. EKP tavoittelee stabiilia valuuttaa, jossa inflaatiota
torjutaan nostamalla korkoja ja vastaavasti korkoja lasketaan, kun inflaatio
hellittaa. (Saario 2016, 41.)
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Jos sijoitustoimintaa tehdaan EU:n ulkopuolelle, on otettava huomioon
valuuttariski. Valuuttariski on olemassa, kun sijoitustoiminnasta saadut
padomat ja voitot muutetaan takaisin euroiksi. Tahan vaikuttavat valuutan

arvon mahdolliset muutokset (Nikkinen, Rothovius, ym. 2002, 29.)

4 Asuntosijoittaminen

4.1 Asuntosijoittaminen Suomessa

Suomessa noin neljdsosa véaestosta asui vuokralla vuoden 2016 lopulla.
Vuokralla asuu yleisesti pienempia asuntokuntia tai perheité kuin
omistusasunnoissa. Etenkin nuoret asuntokunnat suosivat vuokralla asumista.
Vakinaisesti asuttuja vuokra-asuntoja oli Suomessa vuonna 2016 noin 850
000. Naista noin 38 prosenttia on valtion tukemien arava- ja

korkotukirajoitusten piirissé. (Asuntokunnat ja asuinolot 2016.)

Vuokranantajina toimii Suomessa hyvinkin paljon yksityishenkildita. Kaksi
kolmasosaa vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista on yksityishenkildiden
nimissa. Suuri osa naista yksityishenkildista on kuitenkin mukana
asuntosijoittamisessa yhdella tai kahdella sijoitusasunnolla, erittéin pienella
osalla on omistuksessa yli kymmenen vuokra-asuntoa. Suuri osa
asuntosijoittajista onkin myo6s palkansaajia ja asuntosijoittamista harrastetaan
sivutoimena. (Alho, Harmala, Oikarinen, Kekaldainen, Noro, Tahtinen & Vuori
2018, 8-9.)

Vuokrat ja asuntojen hinnat ovat nousseet viime vuosina kotitalouksien tuloja
nopeammin. Tulojen nousu vaikuttaa asuntojen hintoihin ja vuokriin asuntojen
tarjonnan ollessa hitaasti sopeutuvaa. Kysynta on lisdantynyt
asuntomarkkinoilla, koska talouden kehitys on ollut l[&Ahivuosina verkkaista
sekad epavarmaa. Tasta on seurannut nopea vuokrien nouseminen. Pienissa
asunnoissa nelibvuokrat ovat korkeampia, mutta vaikutus on nakynyt myos
kolmioissa ja suuremmissakin asunnoissa, joissa vuokrien nousu on ollut
my6s merkittavan nopeaa. (Alho ym. 2018, 25.) Alla tilastokeskuksen kuvio

vuokrien ja kuluttajahintojen kehityksesta vuosina 2010-2018.
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Kuvio 1.Vuokrien ja kuluttajahintojen kehitys 2010=100. Tilastokeskus.

4.2 Asuntosijoittamisen tuotot

Sijoittajan merkittdvimpana tehtdvana on saada sijoituksilleen jossain
vaiheessa tuottoa. Asuntosijoittamisessa paaasiallinen tuotto muodostuu
pelkistettynd kahdesta eri komponentista, joita ovat vuokraukseen perustuva
nettotuotto sekd asunnon arvonmuutos. Ensimmaisella tarkoitetaan lahinna
sitd, mita sijoittajalle jaa kateen vuokrasta kaikkien kulujen jalkeen, toisella
taas sita, kuinka sijoittaja voi onnistua tekemaan voittoa asunnon osto- ja
myyntimarkkinoilla. N&itd padkomponentteja ymmartamalla sijoittaja pystyy

nakemaan, kuinka asuntosijoitus ja sen arvo kehittyy. (Roininen 2018, 50.)

Sijoitusasunnosta saatava vuokratuotto on merkittdva osa arvioidessa
sijoituksen kokonaistuottoa sijoittajalle. Vuosittaiseen vuokratuottoon vaikuttaa
merkittavasti asunnon sijainti. Esimerkiksi Helsingin keskustasta hankitusta
sijoitusasunnosta on yleisesti mahdollista pyytaa enemman vuokraa kuin
samantyyppisesta muualta Suomesta hankitusta asunnosta. Tamé kuulostaa
alkuun sijoittajan kannalta hyvalta, mutta asialla on my6s negatiivinen puoli.
Helsingista ostetun sijoitusasunnon hinta voi olla jopa 4-5 kertaa kalliimpi
verrattuna muualta Suomesta ostettuun samantyyppiseen asuntoon, mutta

vuokra Helsingin sijoitusasunnossa ei kuitenkaan ole moninkertainen
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verrattuna muualta Suomesta ostettuun sijoitusasuntoon. (Hultkrantz &
Masalin 2007, 18.) Kuukausittainen tuotto jaa nain heikommaksi, kun otetaan

huomioon hankitun asunnon reilusti korkeampi hinta.

Sijoittajan kannalta merkittdvaa on osata laskea sijoitusasunnosta saatava

vuokratuotto. Tahan onkin kehitetty laskentakaava, joka esitetaan alla:

Vuokratuoton laskentakaava:

(kuukausivuokra — vastikkeet ) x 12
velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

x 100 %

Kaava 1. Vuokratuoton laskentakaava (Vuokratuotto).

Vuokratuoton laskennan esimerkki:

Sijoittaja ostaa yksion keskustasta hintaan 80 000 €. Vuokraksi sijoittaja laittaa
tasan 500 €. Yhtidvastike on 180,32 €. Asuntoon on tulossa isannditsijan
mukaan kylpyhuoneen vesiputkien remontti, joka maksaa 5 000 €.

Varainsiirtovero on 2% ostohinnasta.

(500 €-180,32 €) x 12

X 100% = 4,4%

80 000 € + 5000 € +1 600 €

Tuoton laskeminen on erittéain oleellista asuntosijoittamisessa, silti moni
sijoittaja ei valttamatta osaa laskea tata oikein. Vuokratuoton laskemiseen
liittyy muutamia eri tekijoita, jotka voivat jadda huomioimatta. Tama vaikuttaa
merkittavasti laskettuun tulokseen ja lilan optimistisesti laskettu tulos saattaa
luoda sijoittajalle hankaluuksia pitkalla aikavalilla, kun vuokratuotto-odotukset
ovat korkeammalla kuin itse vuokratuotto. Sijoittajan vuokratuoton
laskemiseen liittyy varainsiirtovero, jonka vaikutus pudottaa

vuokratuottoprosenttia noin prosentin kymmenyksen, eli toisin sanoen ei ole
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merkittdvan suuri kokonaiskuvan kannalta. Merkittavampaa on laskea
remonttikulut todenmukaisesti, vaikka jattdamalla pieni lisavara todellisien
kulujen paalle, koska odottamattomia lisdyksia ja muutoksia voi esiintya naita
kuluja laskettaessa. (Orava & Turunen 2013, 57-58.)

Asunnon arvonmuutos voi olla sijoittajalle myds tuoton lahde. Asuntosijoittajan
on syyta ymmartad arvonmuodostumisen ketju, koska se vaikuttaa tietylta
osin merkittavasti sijoitusasunnon arvon muodostumiseen. Merkittavin
arvonlisa asunnolle syntyy tontinhankinta- ja hankekehitysvaiheessa, kun
maaritellaan sijaintia ja hankintahintaa. Rakennuttamisvaihe on tarkea
arvonmuodostumisen kannalta, koska rakentamiseen kaytetyt kustannukset
vaikuttavat lopulliseen arvoon, toki myos lopputulos eli kuinka arvokkaaksi
tyon jalki asunnon tekee. Vuokraaja pystyy vaikuttamaan asunnon
arvonmuutokseen myds omalla vuokraamisellaan, vimeisen paalle hoitamalla
vuokraamisprosessin, pystyy yleensa nostamaan asunnon arvoa ja huonolla

suorittamisella taas laskemaan sen arvoa. (Roininen 2018, 86-88.)

Vuokratuottoa pidetaan sijoittajalle yleensa varmempana tuottona verrattuna
asunnon arvonmuutoksesta saataviin tuottoihin. Vuokratuotot liikkuvat
keskimaarin 3-6 prosentin paikkeilla, jos mukaan otetaan myos remonttikulut.
Asuntojen hintojen vaihtelu ei lopeta sijoittajan saamaa vuokratuottoa.
Sijoittaja pystyy saamaan itselleen arvonnousun kautta tuottoa vain myymalla
sijoitusasunnon, tai ottamalla sitd vastaan lisaa lainaa. (Orava & Turunen
2013, 41))

Velkavipu

Sijoitusasunnon hankinta edellyttéaa sijoittajalta tiettya varallisuutta. Omaa
padomaa voi lbytya sijoittajalta itseltaan jo valmiiksi sijoitusasunnon ostoon,
mutta jos nain ei ole, on sijoittajalla vaihtoehtona rahoittaa sijoitusasunto
vieraalla padomalla. Velan vipuvaikutuksella tarkoitetaan sita, etta sijoittaja
pyrkii lisdamaan vieraan paaoman avulla oman padoman tuottoa.
Sijoitusasunto rahoitetaan osittain vieraalla paaomalla, esimerkiksi pankista

saadulla lainalla. Vipuvaikutus toimii sijoittajan kannalta parhaiten siina
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tapauksessa, kun lainakustannukset pystytadn kattamaan sijoitusasunnosta
saatavilla tuotoilla. Sijoittajan kannalta velkavivun kaytté on tuottoisinta siind
vaiheessa, kun korkotasot ovat matalalla. Vieraan paaoman kustannukset
ovat silloin alhaisia verrattuna kokonaispdédoman tuottoon. Tilanne taas
huononee sijoittajan nakdkulmasta siind vaiheessa, jos vuokratuotot
pienenevat tai korot nousevat yllattden suuresti. Talldin velkavipu toimii
sijoittajan kannalta tuloksellisesti huonompaan suuntaan. (Knupfer & Puttonen
2009, 179-180.) Alla oleva kuvio velkavivun merkityksesta auttaa

ymmartamaan velkavivun toimintaperiaatetta.

250 %
.
200 e,
.
£ oy
o .,
a 150 % *»
c Se.
L]
E *e
3 oy,
Q .
100 % ‘el
:
‘s
-
"
50% 2y o~ x
s
00% = P
1,0% 20% 3.0% 4,0% 5,0% 6,0% 7.0%
—\jelkavipu 0% 80% 60% 60 % 8,0% 60% 60 % 80 %
Velkavipu 35% 87 % 82% | 76 % | 1% | 6.5 % | 6.0 % | 55 %
poocVekau7O%] 210% | 100% | 180% | 120% | 00% | 60% | 30%
Lainan kokonaiskorko
—elkavipy 0% Velkavipu 35%  * * * *Velkavipu 75%

Velkavivun ja korkotason merkitys oman pddoman tuottoon, kun vuokratuotto on kuusi prosenttia.

Kuvio 2. Velkavivun merkitys (Orava & Turunen 2013, 237).

4.3 Asuntosijoittamisen kulut

Asuntosijoittaminen sisdltaa myos tietynlaisia kuluja, jotka asuntosijoittajan on
hoidettava. Ensimmainen kuluera sijoittajalle kertyy sijoitusasuntoa

ostettaessa varainsiirtoverosta, joka on kiinteistoista, esimerkiksi



18

omakotitaloista nelja prosenttia kauppahinnasta ja asunto-osakeyhtididen
osakkeista, esimerkiksi kerrostaloasunnoista kaksi prosenttia kauppahinnasta.

(Varainsiirtovero 2017.)

Sijoittajan sijoitusasunto tuottaa myds muita kuluja. Yleensa sijoittaja tarvitsee
sijoitusasunnon ostoon rahoituksen, joka yleensa on laina pankilta, jos
sijoittajalla itsellaan ei ole valmiina kyseista sijoitusasuntoa omistuksessaan
tai varallisuutta hankkia sitd. Lainasta aiheutuu tietenkin jatkuvat kuluerat
lainan kustannuksista ja koroista. Varsinkin todellinen vuosikorko on sijoittajan
kannalta merkittava ymmartaa, koska se kertoo kaikki luoton kustannukset
vuotuiseksi koroksi muutettuna. Todellinen vuosikorko laskenta perustuu

vallitsevaan korkotasoon. (Korot ja hinnat.)

Sijoittajan on maksettava sijoitusasunnostaan kuukausittain myds mahdollinen
rahoitus- ja hoitovastike eli yhtiovastike. Naiden suuruuden perusteet
maaritellaan taloyhtion yhtidjarjestyksessa. Rahoitusvastikkeella katetaan
taloyhtion lainamenoja, esimerkiksi rakennuskustannuksia tai
remontointikustannuksia. Hoitovastikkeen maaraytyminen sitoutuu huoneiston

kokoon ja kayttotarkoitukseen. (Vastikkeen maaraytyminen.)

Asuntosijoittajan kannattaa selvittda jo ennen asunnon ostoa mahdolliset
tulossa olevat remontit ja niiden kulut. TAma on tarkeda asuntosijoittajan
kannalta, koska tulevat remontit pienentavét sijoittajan tuottoa (Hanninen.)
Alla oleva kuvio 3 antaa suuntaa remonttikustannuksista, joita sijoittajalle voi

koitua sijoitusasunnostaan.



Tekninen kayttdiks
Remontti (vuotta) Hinta (EUR/m?)
Linjasaneeraus &li LVIS-saneeraus (LAmpd, Vesi, limastointi, S3hka)
Linjasaneeraus: 500-200

- viemdrit uusitaan

- kayttovesiputket uusitaan pinnalla/koteloissa
- markatilat uusitaan

- sahkot uusitaan

talosauna ja pesutupa uusitaan

Putkien kunnostus: 200400
- viemdrit kunnostetaan sisapuolelta 80-125
- kayttovesiputket uusitaan pinnalla/koteloissa 80-200

- sahkolinjojen uusiminen 60100
Katto 20-50 40-80
Julkisivu 30-50

- rappauksen uusinta 160-200
-vanhan purku ja vusi lamporappaus 280-300
Parveke 30-50

- peruskorjaus 50-80

- yusiminen 160-200
Tkkunat 30-50 80-120
Hissi 50

- modernisointi hissi

- rakentaminen per hissi

60 000 ~ 90 000 eur per

125 000 - 200 000 eur

Hinta 25m*-
esimerkkiasunnossa
(EUR)

12 500-22 500

5 000-10 000
2 000-3 000
2 000-5 000
1500-2 500

1 000-2 000

4 000-5 000
7 000-7 500

1250-2 000
4 000-5 000

2 000-3 000

Riippuu taloyhtion
koosta

Riippuu taloyhtion
koosta ja asunnon
kerroksesta

Taloyhtién remontit kustannuksineen. Lahde: Kiinteistéliitto, Taloustaito, Talokeskus.

Kuvio 3. Remontoinnin kustannukset (Orava & Turunen 2013, 122).

4.4 Asuntosijoittamisen riskit

Sijoittamiseen yleisesti sisaltyy aina tietyn verran riskeja, eika

asuntosijoittaminenkaan ole taman suhteen poikkeavaa. Riskit muodostuvat
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yleisesti sijoitusasunnon tai sen vuokralaisen ymparille. Asuntosijoittajan riskit

ovat mahdollisia oikeastaan kaikilla asuntosijoittajilla, mutta riskien suuruuteen

voi vaikuttaa hyvinkin paljon myds sijoittaja itse. Kokenut sijoittaja pystyy

omalla osaamisellaan ja toiminnallaan pienentamaan tiettyja riskeja hyvinkin

paljon verrattuna juuri aloittaneeseen sijoittajaan. Riskeihin pystyy

varautumaan kartoittamalla ja ennakoimalla mahdollisia riskitekijdita, mutta

riskeja 16ytyy myos sellaisia, jotka ovat taysin ulkopuolisia ja kenestakaan
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henkilosta riippumattomia ja joita on mahdoton minimoida kokonaan. (Orava &
Turunen 2013, 197.)

Hintariski

Hintariskilla asuntosijoittamisessa tarkoitetaan asunnon markkinahinnan
merkittavaa laskua. Kysynnan ja tarjonnan muutokset vaikuttavat suuresti
hintariskiin ja varsinkin siind tapauksessa, kun ndma eivat enaa kohtaa
toisiaan (Levainen 2013, 209.) Asuntojen hintojen nousuun kohdistuva paine
on suurempaa kysynnan ollessa merkittdvammassa roolissa. Tallgin

asuntojen hinnat kaantyvat yleisesti kalliimmiksi.

Hintariski siséltyy asuntosijoittamiseen erityisesti silloin, kun sijoittajan
strategiana on asunnon ostaminen, remontoiminen ja myyminen lyhyella
aikavalilla. Hintariskin suuruuteen vaikuttaa siis paaosin sijoittajan oma
toiminta ja tavoitteet. Lyhytaikaisessa sijoittamisessa asuntojen hintojen
merkittdva lasku on huomattavasti suurempi riski. Sijoitusasunnon markkina-
arvolla on suurikin merkitys, jos sijoittaja pyrkii pienentdmaan asunnon
velkaosuutta asunnon hinnan nousulla tai jos pyrkimyksena on ostaa,
remontoida ja myyda asunto lyhyella aikavalilla. Hintariskilla ei ole taas niin
suurta merkitystéa, jos kysymyksessa on kassavirtasijoittaja, joka pyrkii
nauttimaan vain tasaisista vuokratuotoista pitkalla aikavalilla. Asunnon arvo
nouseekin kassavirtasijoittajalla tapetille siina vaiheessa, kun asuntoa ollaan
Myymassa tai sen arvoa vastaan ollaan hankkimassa lisaa lainaa. (Orava &
Turunen 2013,199.)

Korkoriski

Korkoriski on huomattava riski asuntosijoittamisessa. Silla tarkoitetaan
vaihtuvakorkoisen luoton koron muuttumisen uhkaa yleisen korkotason
muuttuessa (Alhonsuo, Nilsen & Pellikka, 2009, 239.) Kaytdnndssa tama
nakyy erittain paljon siiné tilanteessa, jos sijoittaja kayttaa

asuntosijoituksissaan merkittavan paljon lainarahaa. Sijoitusasunnon tuottoa
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voi laskea suuresti pienikin korkotason muutos lainarahaa kaytettdessa. Mita
enemman lainarahaa on kaytetty sijoitusasunnon hankintaan, sitéd suurempi

on myos korkoriski. (Brueggeman & Fischer 2005, 357.)

Korkoriskin todennékoisyyteen vaikuttaa sijoituksen pitkdaikaisuus seka lainan
maturiteetti. Korkojen noususta voi seurata sijoittajalle lainan
takaisinmaksuajan pidentyminen tai lainan kuukausierien kasvun. Yleinen
korkotason nousu voi myos vaikuttaa negatiivisesti siihen, mita
sijoitusasunnosta oltaisiin valmiita maksamaan. Yleisen korkotason
muutoksilla on myds vaikutusta sijoitusasuntojen tuottoihin, silla niilla on

tapana likkua monesti samaan suuntaan. (Brueggeman & Fischer 2005, 357.)

Alhainen korkotaso houkuttelee sijoittajia yleensa kayttamaan
sijoitusasuntojen hankinnassa velkavipua. Velkavipua kaytettaessa pystytaan
nostamaan padoman tuottoja, mutta samalla riski kasvaa, jos velkavipua
kaytetdan lilan paljon. Jos taas tarvetta velkavivun kaytélle sijoitusasunnon
hankinnan yhteydessa ole ei ole, ei ole mytskaan pelkoa korkoriskista.
(Levainen 2013, 209.)

Sijoittajalla, jolla on velkaa asunnosta yli 50 prosenttia, on syyta ottaa
korkoriski vakavasti. Sijoittajan on mahdollista suojautua korkoriskia vastaan
ainakin osittain muutamalla eri keinolla. N&ita ovat Oravan ja Turusen (2013,
202-203) mukaan kiintea korko, eli kokonaiskorko lainalle on sovitun
ajanjakson sama. Pidempi ajanjakso suurentaa kokonaiskorkoa. Toinen keino
on korkokatto, jolloin kertamaksulla pankille varmistetaan, ettei korko ylita
tiettya sovittua rajaa. Kolmas keino on olla ottamatta liikaa lainaa, eli sijoittaja
kayttaa velkavipua huolellisesti eika liian riskialttiisti. Viimeisend keinona oma
vararahasto pelastaa siind vaiheessa, kun tilanne sita vaatii korkojen reilun

nousun takia.

Vuokraamiseen liittyvat riskit

Asunnon vuokraamiseen sisaltyy monenlaisia riskeja. Yksi vuokraamiseen
liittyvista riskeista on vuokratasoriski. Vaikka vuokrat ovat olleet nousussa

historiassa melkein joka vuosi, on sijoittajan silti otettava huomioon, ettei
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vuokraa aseta lilan korkeaksi verrattuna markkinahintaan. (Orava & Turunen,
2013, 206). Asuntosijoittajan on syyta ottaa huomioon alueen keskimaarainen
vuokrataso. Vaikka vuokrien kehitys on keskimaarin ollut nouseva, alueelliset
erot kannattaa silti huomioida. (Hanninen.) Muuten saattaa seurata hyvinkin
nopeasti tyhjien kuukausien riski. Talla tarkoitetaan sita, etta sijoitusasunto on
tyhjillaan ilman vuokralaista ja samalla sijoittaja karsii tappioita, kun
vuokrauksesta syntyvia tuloja ei ole. Kulut kuitenkin rullaavat normaaliin
tapaan, asunnon vastike ja mahdollinen lainan lyhennysera on maksettava
kuukausittain ripppumatta siitd, asuuko asunnossa vuokralaista vai ei. (Orava
& Turunen 2013, 203.)

Naita riskeja vastaan on kuitenkin mahdollista suojautua kohtuullisen hyvin.
Tarkeaa on ottaa huomioon asunnon koko, Suomessa 60 prosenttia vuokralla
asuvista on yhden hengen talouksia. Tata on syyta tarkastella sijoitusasunnon
ostovaiheessa, kerta suuri osa vuokralaisista asuu yhden hengen talouksissa.
Asunnon sijainti vaikuttaa myds asunnon houkuttavuuteen. Kasvavissa
kaupungeissa keskeisilla paikoilla sijaitsevat asunnot herattavat eniten
mielenkiintoa vuokraajissa. Vuokran suuruus on hyva pitaa
markkinahintaisena seka asunnon kunto ja varustelu ovat tarkeité elementteja

vuokralaisen vuokrauspaatoksen tekemisessa. (Orava & Turunen, 2013, 204.)

Vuokralaisriski liittyy sijoitusasunnon vuokraamisessa nimensa mukaisesti
vuokralaiseen ja hanen toimintaansa. Hyvan vuokralaisen valinta onkin
sijoittajan tarkeimpia tehtavia vuokratessa sijoitusasuntoaan. (Orava &
Turunen 2013, 204-205.) Vuokralainen saattaa jattda vuokria maksamatta tai
kohdella muuten kaltoin asuntoa. Naiden vuoksi olisi tarkeaa kayttaa huolella
aikaa vuokralaisen valitsemiseen. Vahaisen kokemuksen vuokraamisesta
omaava sijoittaja voi kokea vuokraamisen hankalaksi ja haastavaksi. Tahan
onkin mahdollista kayttaa ulkopuolista apua, esimerkiksi vuokranvalitysta,
jolloin sijoittaja itse ei tarvitse aikaisempaa kokemusta vuokraamisesta ja

samalla myds sijoittajan aikaa saastyy (Kaarto 2015, 55.)

Vuokralaisriskin ehkdisemiseen on muutamia keinoja. Luottotietojen tarkistus
on tarkeé&a sijoittajan kannalta, koska silla varmistetaan, onko mahdollisella
vuokralaisella ollut aiemmin maksuongelmia. Tarkedd on myds keskustella

vuokralaisehdokkaan kanssa, jotta ehdokkaasta saadaan mahdollisimman
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paljon hyodyttavaa tietoa etukateen. Lisaksi myos vakuusmaksu on tarkea,
koska silla saadaan selville se, onko vuokralaisella maksukykya, seka
pystytadn korvaamaan mahdolliset vuokralaisen aiheuttamat vahingot niiden
sattuessa. (Orava & Turunen 2013, 204-205.)

Muita riskeja

Asuntosijoittaminen sisaltdd myos muita riskeja edella mainittujen lisaksi.
Saadokset ja maaraykset saattavat muuttua kohtuullisen nopeastikin ja ne
voivat muuttua sijoittajan kannalta hyvinkin epaedullisiksi. Naita kutsutaan
poliittisiksi riskeiksi. (Levainen 2013, 209.) Sijoittajan kannalta merkittavia
asioita ovat verojen korottaminen, opintotukijarjestelméan heikentaminen seka
korkojen verovahennysoikeuden leikkaaminen. Oppilaitosten lakkauttaminen
ja opiskelijaméaarien vahentamiset alueellisesti voivat olla paatoksia, joilla on

vaikutusta asuntosijoittajaan. (Orava & Turunen 2013, 204-205.)

Nykypéaivana lainsdadanto suosii sijoitusasunnon omistajaa kohtuullisen hyvin,
koska vuokratulosta on mahdollista vahentéaé kaikki tulon hankkimiseen
liittyvat kulut. Kaikkien kulujen jalkeen maksetaan vasta pddomavero. (Kaarto
2015, 29.) Nykyinen lainsdadanto suosii asuntosijoittajaa, mutta on
mahdotonta ennakoida vuosien paahan, kuinka lainsdadantt saattaa muuttua
(Orava & Turunen 2013, 210).

Remonttiriski kuuluu myds oleellisesti asuntosijoittamiseen. Asuntoa on
vuosien varrella remontoitava ja varsinkin vanhoilla taloyhti6illa saattaa
ilmaantua esimerkiksi julkisivu- tai putkiremontteja. Tahan riskiin voi varautua
hankkimalla sijoitusasunnoksi uudiskohteita, tai ottamalla selvaa taloyhtién
mahdollisista tulevista suunnitelmista korjauksien suhteen. (Orava & Turunen
2013, 209.) Taloyhtidon remontit aiheuttavat hyvin usein osakkaille
yhtidvastikkeen noston. Tama nakyy tietenkin sijoittajan kannalta siina, etta
tuloja kertyy odotettua vahemman, kun kulut nousevat. Tatéa kutsutaan
vastikeriskiksi. (Orava & Turunen 2013, 209.)
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4.5 Asuntosijoittamisen verotus

Verotus liittyy myos olennaisesti asuntosijoittamisen maailmaan. Luonnollisen
henkilon verotus jaetaan Suomessa kahteen eri tulolajiin, ansiotuloihin ja
padaomatuloihin. Ansiotuloihin kuuluvat esimerkiksi palkkatulo ja etuudet.
Paaomatuloihin luokitellaan varallisuuden tuottama tulo, esimerkiksi
vuokratulot ja omaisuuden luovutuksesta saatu voitto. Siksi kaikki
asuntosijoittamiseen kohdistuvat verot kuuluvat pddomatulolajiin. (Tulot ja
vahennykset 2017.)

Vuokratulojen verotus

Sijoittaja toimii sijoitusasuntonsa vuokranantajana ja perii asunnon
kayttboikeudesta vuokralaiselta yleensa vuokraa ja vuokra lasketaan
veronalaiseksi paaomatuloksi. Sijoittajan on vuokranantajan maksettava veroa
vuokratuloista 30 prosenttia 30 000 euroon asti ja sen ylittavalta osuudelta 34
prosenttia. Myos mahdolliset erilliset vesimaksut ja autopaikkamaksut, joita
vuokranantaja perii vuokralaiselta, lasketaan vuokratuloihin, jolloin ne kuuluvat

myos verotettavaan osuuteen. (Vuokratulojen verotus.)

Sijoittajan on syyta huomioida verotuksessa kaikki vdhennyskelpoiset kulut.
Vahennyskelpoisia kuluja ovat lahes kaikki kulut, jotka liittyvat sijoitusasuntoon
tai toimintaan ylipaatansa. Naita ovat esimerkiksi vesimaksut, hoitovastike,
remontoinnin vuosikorjaukset ja erilaiset hankinnat rikkoutuneen kaluston
tilalle. (Orava & Turunen 2013, 255.) PAdomavastikkeen eli korjaus- ja
rahoitusvastikkeen vahennyskelpoisuuteen vaikuttaa se, miten ne on kasitelty
taloyhtion kirjanpidossa. Jos ne on luettu taloyhtidkirjapidossa tuloksi, silloin
ne ovat vahennyskelpoisia. Taloyhtion rahastoidessa padomavastikkeen,
muuttuu se vahennyskelvottomaksi vuokratuloista. (PAdomavastikkeita ei voi
aina vahentaa vuokratuloista 2018.) Lisaksi lainarahalla hankitun
sijoitusasunnon lainan korkomenot on mahdollista vahentaa sijoittajan
padomatuloista. Talléin puhutaankin tulonhankkimislainasta asuntolainan
sijaan. Jos korkomenoja on enemman kuin sijoittajalla on padomatuloja,

syntyy alijadma, jolloin sijoittajalla on oikeus véhentaa 30 prosenttia
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syntyneesta alijgamastéa ansiotulojen verotuksessa. (Sijoitusasunnon lainan

korot voi vahentad pd&domatuloista 2016.)

Remontoinnin osalta vuokratuloista voi vahentaa tiettyja kustannuksia,
riippuen siita kumpaan luokkaan ne kuuluvat, vuosikorjaukseen vai
perusparannuksiin. Vuosikorjauksella tarkoitetaan asunnon laittamista
alkuperaista vastaavaan kuntoon, esimerkiksi kodinkoneiden uusimisella tai
seinien maalaamisella. Sijoittajan itse teettdessa remontin vuokranantajana,
kulut ovat vahennyskelpoisia samana vuonna, kun ne on maksettu. Taloyhtion
hoitaessa remontin, vuokranantaja voi vahentéa kulut, jos rahoitusvastike on
tuloutettu taloyhtion kirjanpidossa. Sijoitusasuntoa paranneltaessa tai
laajennettaessa puhutaan perusparannusmenoista. Vuokranantajan itse
teettdessa parannuksia, voi kulut vahentaa vuosittaisina tasapoistoina 10
vuoden ajanjakson aikana. Taloyhtion hoitaessa remontoinnin,
vahennyskelpoisuus riippuu siitd, ettd onko kulut tuloutettu taloyhtién
kirjanpidossa. (Asunto-osakkeen ja kiinteiston remonttikulut — voit vahentaa
vuokratuloista tietyt kulut 2018.)

Varainsiirtovero

Sijoittajan on hyva pitdd mielessa sijoitusasuntoa hankkiessaan myds
varainsiirtovero. Silla tarkoitetaan veroa, joka maksetaan kaupanteon
yhteydessa ja veron suuruus maaraytyy hankitun kiinteiston tai asunto-
osakkeen mukaan. Kiinteistdilla, esimerkiksi omakotitalolla ja rakennuksilla
veron suuruus on 4 prosenttia kauppahinnasta. Sijoittajan nakdkulmasta
yleisempi on hankkia kerrostalosta tai rivitalosta asunto-osake ja naissa veron
suuruus on 2 prosenttia kauppahinnasta. Varainsiirtovero tulee maksaa oma-
aloitteisesti ja se jaa yleisesti aina ostajan kontolle. Tietyissa tilanteissa
varainsiirtoveroa ei valttamatta tarvitse maksaa, jos asunnon hankkii
esimerkiksi omaan asuinkayttoon. Sijoittaja hankkii kuitenkin tulonlahteeksi
yleensa asunnon, jolloin varainsiirtovero jaa sijoittajalle maksettavaksi.

(Varainsiirtovero 2017.)
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Sijoitusasunnon myynnin verotus

Suomessa asunnon myynnista saatu myyntivoitto eli luovutusvoitto on
verotettavaa paaomatuloa. Asunnon voi myyda myds verovapaasti, jos tietyt
ehdot tayttyvat. Tama vaatisi kuitenkin asunnon omistuksen kaksi vuotta ja
myds asunnon olisi oltava omistajan tai perheen vakituisessa kaytossa
yhtéajaksoisesti kahden vuoden ajan. (Verovapaa oman asunnon luovutus
2015.) Sijoittajan n&kdkulmasta valttamatta tama ei aina toimi, joten asunnon

myynnista kertyvasta luovutusvoitosta on sijoittajan maksettava veroa.

Luovutusvoitosta peritadn paaomatuloveroa 30 prosenttia 30 000 euroon asti
ja sen ylittavaltd osuudelta 34 prosenttia (Asunnon myynti 2016). Sen voi
laskea kahdella eri tavalla. Ensimmainen tapa on vahentad myyntihinnasta
kaikki asunnon ostamiseen ja myyntiin liittyvat kulut, joista myyja on itse
vastannut. Naita ovat esimerkiksi valityspalkkio, myynti& varten tehty
kuntotarkastus, asiakirjojen hankintakulut sek& myynti-ilmoitusten ja
esittelyiden menot. My6s sijoitusasuntoon tehtyjen perusparannusten
kustannukset voidaan vahentaa, jos niita ei ole vahennetty viela vuokratulojen
verotuksessa. (Omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot luonnollisen henkilon

verotuksessa 2017.)

Toinen tapa on hankintameno-olettama, jossa myyntihinnasta vahennetaan
kiinted prosenttiosuus, riippuen siitd, kuinka pitkdan sijoittaja on asunnon
omistanut. Alle kymmenen vuoden omistuksella, myyntihinnasta vahennetaan
20 prosenttia hankintameno-olettamana. Yli kymmenen vuoden omistuksella,
hankintameno-olettama on 40 prosenttia asunnon myyntihinnasta. Muita
kuluja ei tata tapaa kayttamalla vahennetd. Hankintameno-olettama lasketaan
aina bruttoluovutushinnasta, eika talldin ole mahdollista vahentda enaa muita
kuluja, jotka saattavat aiheutua voiton hankkimisesta. (Omaisuuden

luovutusvoitot ja -tappiot luonnollisen henkilon verotuksessa 2017.)
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5 Metséasijoittaminen

5.1 Metsan omistus Suomessa

Suomessa on arviolta reilu 600 000 metsanomistajaa, joka vastaa noin 14
prosenttia Suomen vakiluvusta. Naissa luvuissa metsan omistajaksi lasketaan
yhteisomistustilojen osakkaat ja metsatilat, jotka ovat vahintaan kaksi
hehtaaria. Yksityiset ihmiset omistavat suurimman osan noin 60 prosenttia

tuottavasta metsdmaasta Suomessa. (Metsanomistus 2016.)

Vuosittain Suomessa myydaén noin 10 000 metséatilaa. Metsatilat kulkevat
usein perheen siséalla perintona tai sukulaisten valisilla kaupoilla. (Uuden
metsanomistajan tietopaketti.) Perintona metsatiloista siirtyy noin 50
prosenttia. Tyypillistd Suomalaisten metsdnomistuksessa on, etta metsétilojen
omistajia on usein enemman, kuin yksi metsatilaa kohti. (Metsanomistus
2016.)

Suomalaisten omistavat metsétilat ovat yleenséa kooltaan pienia. Metséatiloista
yli kahden hehtaarin kokoisia on arviolta 347 000 kappaletta. Yli kahden
hehtaarin metsatilojen keskikoko on keskimaarin 30,1 hehtaaria. Vastaavasti
isoja yli 100 hehtaarin metsétiloja Suomessa on noin 5 prosenttia
(Metsanomistus 2016.)

Suomen metsissa kasvaa luontaisesti varsin vahainen maara eri puulajeja.
Luonnonvarakeskuksen mukaan vuonna 2012 Suomen puulajeista nelja ol
havupuulajeja ja naihin kuuluu manty, kuusi, kataja ja marjakuusi.
Lehtipuulajeja oli 27, joita kasvaa puina ja pensaina. Suomen metsista suurin
osa on mantyvaltaista metséa 67 % osuudella. Kuusivaltaista metsaa
Suomessa on 22 % ja lehtipuumetsaa 11 % (Suomen metsat 2012: Kriteeri 4

Monimuotoisuus 2012.)

5.2 Metsasijoituksen tuotot

Metsasijoittamisen tuotot koostuvat padasiassa puun myyntituloista. Puun

myyntituloja on saatavilla harvennushakkuista seka uudistushakkuista, joista
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uudistushakkuut tuottavat isomman osan myyntituloista. (Uuden

metsaomistajan tietopaketti.)

Ensiharvennuksen ajankohta on, kun metsasta saadaan ensimmainen era
myyntikelpoista puuta tai puuston latvoissa havaitaan ylitiheytta.
Ensiharvennus tehdaan, kun paksuimpien puiden keskipituus on noin 12-15
metria. (Uuden metsaomistajan tietopaketti.) Ensiharvennuksen jalkeen
metsaa joudutaan harventamaan yhdesta kolmeen kertaan, jotta metsa
tuottaa tukkipuuta. Harvennuksien tarkoituksena on turvata metsan kasvu
optimaalisesti niin ettei metsan kasvuvauhti hidastu tai pahimmassa
tapauksessa pyséhdy ja puusto ala kuolla. (Uuden metsaomistajan
tietopaketti.) Puun myyntitulot ovat ensiharvennuksessa viela varsin pienet.
Toisella ja kolmannella harvennuskerralla myyntituloja saadaan enemman,
koska metsa tuottaa jo tukkipuuta. (Uuden metsdomistajan tietopaketti.)
Uudistushakkuun tarkoituksena on tehda tilaa uudelle puustolle ja se
toteutetaan usein siin& vaiheessa, kun puuston tilavuuskasvu on pysahtynyt.
Uudistushakkuu on metsasijoittajan kannalta eniten myyntituottoa tarjoava

menetelma. (Uudistushakkuu.)

Metsatilan maantieteellisella sijainnilla on myo6s vaikuista puukaupasta
saatuihin tuloihin. Etela-Suomessa puiden kasvukausi on pidempi, kuin
Pohjois-Suomessa. (Metsatilan ostaminen — vihjeita tilan etsimiseen ja
arviointiin 2012.) Etela-Suomessa havupuiden paksuuskasvu alkaa
keskimaarin toukokuun lopulla, kun taas vastaavasti Lapissa vasta kesakuun
lopulla. Puuston kasvu vaihtelee vuosittain sdoloista riippuen. Vaihtelevien
saaolojen vaikutukset ovat Lapissa Etela-Suomea suuremmat, johtuen

ilmaston viileydesta. (Makinen & No6jd 2010.)

Metsasijoituksen keskimaarainen reaalinen vuosituottoprosentti on 2-5 %
valissa, miké& on varsin maltillinen verrattuna useaan muuhun
sijoitusinstrumenttiin. Maltillinen vuosituottoprosentti yhdistettyna metsan
vakaaseen arvon kehitykseen luovat pieniriskisen sijoituskohteen. (Liljeroos
2017, 26.) Luonnonvarakeskuksen tilastojen mukaan vuosi 2017 ol
metsasijoittajan nakokulmasta varsin positiivinen. Tilastoista kay ilmi, etta
yksityismetsien puuntuotannon reaalinen sijoitustuottoprosentti oli 6,4 %, joka

oli 4,1 % korkeampi kuin viiten& viime vuonna keskimaarin. Tarkeimmat tekijat
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kasvavaan sijoitustuottoon olivat puun myyntitulojen kasvu, puuston
nettokasvun arvo, valtion mydntadmat tuet ja kantohintojen reaalihintojen

nousu. (Metsa sijoituskohteena 2018.)

Metsan arvon maarittdminen

Metsakiinteistbn arvon maaritys tulee useimmiten vastaan siind vaiheessa,
kun metsakiinteistda ollaan myymassa vapailla markkinoilla. Arvon maaritysta
voidaan tehda myo6s metsatilan sukupolvenvaihdoksissa ja osituksessa.
Luotettava tila-arvio on myds metsasijoittajan ndkdkulmasta yksi tarkeimmista
tekijoista metsatilan kannattavuuden arviointiin. (Liljeroos 2017, 60.)
Useimmiten luotettavan tila-arvion tekee paikallinen metsanhoitoyhdistys, jolla
on alueesta hyva paikallistuntemus jo ennestdan. Metsaan tehdyt tila-arviot on
suoritettava aina metsanomistajan luvalla, mutta tila-arvion tilaajina voi olla

esimerkiksi pankit tai vakuutusyhtiot. (Metséaarvio moneen kayttéon.)

Tila-arvion tekeminen luotettavasti vaatii melkein aina tila-arvioijan
maastokayntia. Tila-arvioija tekee arvion jakamalla arvioitavan alueen
metsikkdkuvioihin. Metsikkdkuvioista kerataan tietoja puuston maarasta ja
maapohjasta (Metsaarvio moneen kayttdon.) Metsikkokuvioilla tarkoitetaan
aluetta, joka on subjektiivisesti rajattu metsdalue, jossa puusto, kasvualusta
seka metsanhoidolliset tarpeet ovat samankaltaisia. Alueen pinta-ala on
yleensa yhden ja kolmen hehtaarin valissa. Alueen rajauksen maarittelyssa
kaytetaan apuna ilmakuvia ja maastokarttoja, jonka jalkeen tila-arvioija
tarkentaa aluetta maastossa. (Suomen metsavarakeskuksen metsavaratiedon
laatuseloste 2016, 4.)

Metsan arvo riippuu monista eri tekijoista, mutta tarkeimpina pidetdan puuston
arvoa, metsan sijaintia ja puuston kasvukykya. Myos muut tekijat, kuten
pinnanmuodot, kivikkoisuus, kaavoitus ja vesistot voivat vaikuttaa metsan
arvoon. (Metséan arvon maarittdminen.) Metsdammattilaiset kayttavat metsa
arvon maaritykseen kolmea paamenetelméa summa-arvo-, tuottoarvo- tai
kauppa-arvomenetelméaa. Naistd useimmiten kaytetty menetelméa on summa-

arvomenetelma. (Liljeroos 2017, 61.)
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Summa-arvomenetelméassa metsan arvo lasketaan erikseen maapohijille,
taimikoille, kasvatusmetsien puustolle, seka uudistuskypsien metsien
puustolle, jonka jalkeen tahan lisataan mahdollinen odotusarvolisa. Nama
kaikki arvot yndessa muodostavat summa-arvon, josta tehdaan
kokonaisarvojen korjaus. (Liljeroos 2017, 65.) Kokonaisarvon korjaus
vaihtelee 15-40 prosentin valilla. Korjausprosentin suuruus pohjautuu pitkalti
arvioijan omaan ammattitaitoon. (Metsaarvio moneen kayttoon 20.)
Maapohjan ja taimikoiden arvoa laskettaessa kaytetd&n apuna valmiita
taulukoita, jotka perustuvat nykyarvoon ja tulevaisuudessa saataviin tuottoihin
(Lilileroos 2017, 65.) Puuston arvo maaraytyy yleensa raakapuumarkkinoiden
kantohinnoilla. Puuston arvoon vaikuttavat puulajit, eli mita puuta myydaan ja
puutavaralajit, eli onko kyseessé kuitu- vai tukkipuu. Ensiharvennus,
kasvatushakkuu seka paatehakkuu vaikuttavat myds puun myyntihintoihin.
(Liljleroos 2017, 70.)

5.3 Metsasijoittamisen kulut

Metsékiinteistokaupoissa ostajalle aiheutuu huomattava maara pakollisia
kuluja. Edelld on esitetty maksuja vuodelta 2017, joita
metsakiinteistokauppoihin kuuluu. Varainsiirtovero, joka on nelja prosenttia
kauppahinnasta. Lainhuudon hakeminen (119 €) kuuluu myds pakollisiin
maksuihin ja se tilitetddn maanmittauslaitokselle. Muita kuluja
metsékiinteistokaupoista ovat kauppakirjan laadinta, kiinteiston tila-arvio,
kaupanvahvistajan palkkio, kiinteistonvalittajan palkkio ja lohkoamisesta
aiheutuvat kustannukset. Nama kulut ovat myyjan maksettavia, pois lukien
kaupanvahvistajan palkkio ja lohkoamisesta aiheutuvat kustannukset, jotka

voidaan sopia myyjan ja ostajan valilla. (Liljeroos 2017, 23-24.)

Metsatilan omistajalle muita vuotuisia kuluja voivat aiheuttaa mahdollisen
metsétien kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset. Myds vapaaehtoiset
vakuutusmaksut luonnontuhojen varalle aiheuttavat vuotuisia kuluja
vakuutuksen tasosta riippuen. Metsanhoitoty6t aiheuttavat myds kustannuksia

palvelumaksujen ja tarvikekulujen muodossa. Myds metsan uudistus aiheuttaa
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kuluja riippuen metsan uudistamistavasta, kasvupaikasta ja puuston

maarasta. (Uuden metsanomistajan tietopaketti.)

5.4 Metsasijoituksen riskit

Suomessa metsaan sijoittamisessa riskit ovat pienempia verrattuna moneen
muuhun sijoitusmuotoon. Riskid laskee Suomen toimivat puumarkkinat.
Vahaisesta riskisyydesta huolimatta metsan omistuksessa hintariski on aina
olemassa, koska metsan arvon maarittaa puun kysynta, hinta seka
metséteollisuuden markkinasuhdanteet. Hintariskia voi pienentaa siirtamalla
puukauppoja myohemmaksi, jos puun kantohinnat ovat laskeneet keskiarvoa
alemmaksi (Liljeroos 2017, 13-14.) Kantohinnalla tarkoitetaan pystyssé olevan
puun hintaa. Hakkuista ja kuljetuksesta vastaa ostaja. (Apua ja neuvoa

puukauppaan 2012.)

Myds luonto voi aiheuttaa metsanomistajalle erilaisia riskeja. Tuulituhot,
metsapalot, lumi, sienitaudit ja eldinten aiheuttamat haitat voivat turmella
metséaa ja pienentaad kantohintoja. Luonnon aiheuttamia riskeja voidaan
pienentdd hyvalla metsénhoidolla, kuten maltillisilla mets&n harvennuksilla.
Hyvin tehdyistd metsan harvennuksista on apua tuuli- ja lumituhojen ennalta
ehkaisyssa. (Liljeroos 2017, 14-15.) Myds metsia piinaavia sienitauteja
voidaan ennaltaehkéaista puun kantoihin laitettavalla torjunta-aineella.
Torjunta-ainetta laitetaan kantoihin kesdaikaan tehdysséa hakkuussa. (Liljeroos
2017, 16.) Luonnontuhoja vastaan voidaan ottaa my¢s vakuutuksia.
Vakuutuksia l6ytyy eri tasoisia riippuen vakuutusyhtiosta. Metsa voidaan
vakuuttaa esimerkiksi palovakuutuksella, myrsky- ja lumituhovakuutuksella,
sieni- ja tulvavakuutuksella ja elaintuhovakuutuksella. (Metsavakuutus.)
Metsasijoittamiseen liittyy myds muita riskeja, kuten luonnonsuojelu, metsien
kaavoitus ja sertifiointi. Myos ilmastonmuutos saattaa tuoda
metsasijoittamisen ndkdkulmasta uusia riskejd metsdnomistajuuteen.
(Liljeroos 2017, 17.)
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5.5 Metsasijoittamisen verotus

Metséasta saatavat puun myyntitulot ovat aina pAdomatuloa. Puun
myyntituloksi luetaan esimerkiksi, jos metsasta on myyty tukkeja, kuitupuuta,
pylvaita, haketta, halkoja pilkkeitd, joulupuita tai muita koristehavuja. Jos
metsan myyjaosapuoli on arvonlisdvelvollinen, ostaja velvoitetaan
maksamaan arvonlisavero 24 % kauppahinnan lisaksi. Myos
ennakonpidatyksen maksaminen kuuluu ostajalle kaikissa puukaupoissa.
(Vero, Puun myyntitulot 2017.) Verovapaata tuloa metsasta on
luonnonvaraisten marjojen, sienten ja kapyjen myyntitulot. Metsanomistaja
saa verovapaasti hyodyntaa myos metsasta kaadetut puut talon
lammitykseen. (Korpela 2013, 194-195.)

Pystykaupassa ostajan tehtava on toimia hakkuusopimuksen mukaisesti ja
hoitaa puunhakkuu seka kuljetus kayttopaikalleen. Myyijalle pystykaupasta
saatavat tulot ovat padomatuloa ja kauppahinta pitda sisallaan puun
kantoraha-arvon. (Puun myyntitulot 2017.) Kantoraha-arvolla tarkoitetaan
puun pystyhintaa ja se ei pida siséllaan hakkuu- eika kuljetuskustannuksia

(Veronmaksajat Metséatalouden veroilmoitus ja puun myyntitulot 2016).

Hankintakaupassa metsdnomistajan tehtava on toimittaa ostajalle sovittu
puutavara. Kateiskaupassa metsdnomistaja toimittaa ostajalle puutavaran
ilman etukateissopimusta. Hankinta- ja kateiskaupassa puutavaran myynnista
saatu tulo on myyijalle pAdomatuloa. (Puun myyntitulot 2017.)
Hankintakaupoissa hankintatydn arvo luetaan ansiotuloksi. Hankintatyon arvo
lasketaan puutavaralajeittain hakatulle ja kuljetetulle maaralle. Tyon
arvioimisessa kaytettaan oletusta, ettéa tyon olisi tehnyt palkattu henkild
noudattaen metsdalan tydehtosopimusten mukaisia palkkoja.
Hankintakaupoissa hankintatydbnarvo on verovapaata aina 125 kuutiometriin

asti ja se on vuosi- ja maatilakohtainen. (Hankintaty6é 2016.)

Vuonna 2018 puun myyntituloista maksettavista pAdomatuloista veroprosentti
on 30 %. Jos paaomatuloja kertyy yli 30 000 euroa, ylimenevasta osasta

maksetaan padomatuloveroa 34 %. (Puun myyntitulot 2017.)

Jos metsanomistajan puukaupoista saadut tulot ylittdvat 10 000 euroa vuoden

aikana, hanesta tulee arvonlisdverovelvollinen metsdnomistaja.
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Arvonlisdveron maara on 24 prosenttia puun myyntihinnasta. Metsénomistaja
voi my0ds hakeutua arvonliséaverovelvolliseksi, vaikka 10 000 euron vuotuinen
liikevaihto ei ylittyisi puukaupoissa. Mikéli metsaomistaja on
arvonlisaverovelvollinen, on héan oikeutettu korvaukseen metsatalouteen
liittyvista menoista. Talloin valtio maksaa arvonlisaveron osuuden takaisin
metsdnomistajalle hanen tekemistaan hankinnoista.
(Arvonlisaverovelvollisuus.) Metséanomistajan hakeutuminen
arvonlisaverovelvolliseksi vapaaehtoisesti on jarkevaa, mikali
metséanomistajalle tulee paljon arvonlisdverollisia menoja, jotka on mahdollista
vahentda. Mikali arvonlisdverovelvollisia ostoja ei kerry vuoden aikana paljoa
ja puukauppaa tehdaan lahinna kuluttajille, voi olla jarkevaa pysya poissa

arvolisdveron piirista (Arvolisdverotus 2016.)

6 Tutkimuksen toteutus ja tutkimustulokset

Opinnaytetyon tutkimuksen aineistoa kerdsimme teemahaastatteluilla
sekundaarisen aineiston lisdksi. Tutkimuksessa haastateltiin kahta eri
sijoittajaa. Toinen oli asuntosijoittaja ja toinen taas metsasijoittaja.
Haastateltavat henkilot valikoituivat kokemuksen ja asiantuntemuksen
perusteella, joita heilla oli kasiteltavista sijoitusmuodoista, jotta tutkittavaan
IImioon saataisiin tarvittavia ndkemyksia. Haastatteluista toinen toteutettiin
puhelinhaastattelulla ja toinen henkilokohtaisesti. Haastatteluiden kesto ol
yleisesti noin reilu 20 minuuttia. Tutkijat valitsivat tietoisesti sijoittajia, joilla oli
kattava kokemus ja ammattitaito sijoittamisesta, jotta tutkimukseen saatiin
kerattya laadukasta aineistoa. Tutkimuksessa pyrittiin keraamaan riittavan
laaja aineisto, jotta vertailua sijoitusmuotojen valilla pystyttiin toteuttamaan.
Monien aineistojen analysointia pidettiin haastavana, mutta tarkeana

tutkimuksen onnistumisen kannalta.
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6.1 Sijoitusmuodot tilastojen avulla

Tilastot pohjautuvat Luonnonvarakeskuksen tilastopalvelun metsa
sijoituskohteena -tilastoon. Yksityismetsatalouden liiketulos vuonna 2017 ol
126 euroa hehtaarilta. Tulos on 17 prosenttia korkeampi kuin kymmenen viime
vuoden keskiarvo. Yksityismetsien liiketuloksen laskukaava on seuraava:
kantorahatuloista ja -tuista vahennetdén puutuotannon investoinnit ja arvioidut
hallinto- ja muut kulut. Syitéa yksityismetsien liiketuloksen kasvuun on useita,
kuten lisdantyneet hakkuut, pystykauppahintojen kasvu ja investointien

vaheneminen. (Uotila 2018.)

Myds alueelliset erot ovat suuria Etela- ja Pohjois-Suomen valilla. Etela-
Suomessa yksityismetsatalouden liiketulos oli yli kolme kertaa suurempi, kuin
Pohjois-Suomessa. Etela-Suomessa liiketulos oli keskimaarin 165 euroa
hehtaarilta, kun taas Pohjois-Suomessa vastaava luku oli 49 euroa
hehtaarilta. Etela-Suomen liiketulos kasvoi kuusi prosenttia, kun taas vastaava
luku Pohjois-Suomessa oli yli 16 prosenttia. Etel&a-Suomen liiketuloksen
kasvua auttoi puunmyyntitulojen kasvu, kun taas Pohjois-Suomessa kasvua
toi puunmyyntitulojen kasvun liséksi puutuotannon investointien lasku, seka
tukien lisdantyminen (Uotila 2018.)

£/ha, vuoden 2017 rahassa (elinkustannusindeksi)
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Kuvio 4. €/ha, vuoden 2017 rahassa, elinkustannusindeksi (Uotila 2018.)
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Alla olevasta kuviosta 5 naemme asuntojen nelidhintojen muutosta. Kuvio
kertoo vuosien 1983-2017 vuosien valisen kehityksen. Vuosien aikana on
selvasti ollut asuntojen hintataso yleisesti ottaen nousujohteista. Suurin
pudotus nelibhinnoissa on 1990-luvun alussa, jolloin hinnat putosivat vuosien
1990-1990 valilla nelidltéa noin 500 euroa. TAma suuri pudotus selittyy osittain
ainakin sen aikaisella heikohkolla taloustilanteella, joka on vaikuttanut
kysynnan laskuun, jolloin yleinen hintataso asunnoilla on selvasti laskenut.
2000-luvulla pienta laskua on tapahtunut vain 2001 vuoden aikana, seka 2009
vuoden aikana. Muutoin nelidhinnat ovat yleisesti olleet koko ajan suhteellisen
tasaisessa nousussa. Taulukon tarkastelujakson aikana asuntojen hinnat ovat

nousseet vuodesta 1983 vuoteen 2017 lahes parilla tuhannella eurolla per

nelio.
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Kuvio 5. Asuntojen nelihintojen kehitys (Tuottotutkimus 2017 PTT.)

Alla oleva kuvio 6 pohjautuu luonnonvarakeskuksen tilastopalvelun
yksityismetsien puuntuotannon reaaliseen sijoitustuottoon vuosina 2012-2017.
Vuonna 2017 yksityismetsien puuntuotannon reaalinen sijoitustuotto oli 6,4

prosenttia. Vuonna 2017 sijoitustuoton kasvun syita on useita, kuten



36

puunmyyntitulot, jotka nostivat tuottoa 4,0 prosenttia, puuston nettokasvun
arvo, joka kasvatti tuottoa 0,8 prosenttia, valtion puuntuotantoon myoéntamat
tuet, joiden osuus tuotosta oli 0,1 % seké kantohintojen reaalihintojen nousu,
jonka osuus tuotosta oli 2,1 prosenttia. Vastaavasti puuntuotannon

kustannukset laskivat tuottoa 0,6 prosenttia. (Uotila 2018.)

8.00 prosenttia
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Lahde: SVT: LuonnonvaraKkeskus, Metsa sijoifuskohteena

Kuvio 6. Puuntuotannon sijoitustuotto (%) koko maassa (Puuntuotannon

sijoitustuotto.)

Kuvio 7 pohjautuu Pellervon taloustutkimuksen tutkimukseen yleisista
vuokratuotoista ennen veroja. Tarkastelujakso on vuosien 1985-2017 valilla.
Taulukosta ndemme, etta vuokratuotto on ollut alle kahden prosentin luokkaa
vuosien 1985-1990. 1990-luvun loppupuolella huomaamme selvan
nousukauden vuokratuottoprosentissa, jolloin se nousi vuoteen 1993
mennessa lahes neljadn prosenttiin. Tasta eteenpain vuokratuottoprosentti on
ollut pienessa laskukaudessa vuoteen 2010 asti, muutamia pienia
nousukausia lukuun ottamatta. 2010 vuonna vuokratuottoprosentti oli noin 3,1,
josta sen on lahtenyt tasaiseen nousuun ja paatynyt vuonna 2017 noin 3,6
prosenttiin. Taulukosta kay ilmi, etta vuokratuottoprosentti on pysynyt yli
parinkymmenen vuoden ajan 3-4 prosentin valill4, joka tarkoittaa, etta
vuosittainen tuotto on pysynyt hyvinkin vakaana yleisella tasolla, suuria

heilahduksia suuntaan tai toiseen ei ole havaittavissa.
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Vuokratuotto ennen veroja

Kuvio 7. Vuokratuotto ennen veroja (Tuottotutkimus 2017 PTT.)

Kuvio 8 ndemme puiden kantohintojen kehitysta vuosien 2013-2018 aikana.
Taulukossa kertoo myds eri puulajien valiset erot seka myos tukki- ja
kuitupuun valiset erot. Vuosien varrella kuitupuiden kuutiohinnat riippumatta
puulajista, ovat pysyneet alle 20 eurossa kuutiometrilta, paitsi vuoden 2018
puolivélin jalkeen kuusikuitu on noussut 20 euron tienoille. Kuusikuitu on myos
ollut tarkastelujakson aikana hinnakkainta verrattuna manty- ja koivukuituun,
joiden hinnat ovat pydrineet 15-17 euron paikkeilla kuutiometriltéd koko

tarkastelujakson ajan, pienessa nousussa kuitenkin tAméan vuoden aikana.

Tukkipuiden kuutiohinnat taas liikkuvat selvasti korkeammissa luokissa.
Koivutukki on edullisinta, hinta on pysynyt 2013-2017 vuosien valilla vahan yli
40 euroa kuutiometriltd. Hinta on noussut vuoden 2018 aikana noin 45
euroon. Manty- ja kuusitukin hinnat ovat hintakayrat ovat olleet aika samoissa
koko tarkastelujakson ajan. Vuosien 2013-2016 valilla, hinnat ovat kulkeneet
molemmissa 55-58 euron valilla. 2016 vuodesta eteenpéain kuusitukin hinta on
lahtenyt hieman tiukempaan nousuun mantytukkiin verrattuna ja kuusitukin
hinta on paatynyt noin 65 euroon 2018 vuoden puolella. Mantytukki on myos

tehnyt hyvaa nousua noin 62-63 euroon 2018 vuoden puolella.
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Kuvio 8. Kantohinnat Suomessa 2013-2018. (Islander 2018.)

Kuvio 9 pohjautuu tilastokeskuksen tietoihin vapaarahoitteisten yksididen
keskimaaraisista kuukausivuokrista alueittain vuosien 2012-2017 aikana.
Taulukosta huomaamme, ettéd koko maassa yksiéiden kuukausivuokra ovat
kasvaneet vuodesta 2012 vuoteen 2017 mennessa kolmella eurolla per neli6.
Kasvua on tapahtunut, mutta huomaamme myds, ettd vuosina muutamana
vuonna perakkain keskimaaraiset kuukausivuokrat ovat pysyneet samoina,

ilman nousuja.

Alueellisia eroja yksioiden keskimaaraisista kuukausivuokrista [0ytyy
enemman. Etela-Suomen alueella vuonna 2012 keskimé&araiset
kuukausivuokrat ovat olleet 16 euroa neli6lta, ja nousseet vuoden 2015 aikana
19 euroon neli6ltd, jossa ne ovat pysyneet tarkastelujakson loppuun asti.
Pohjois-Suomen alueella vuonna 2012 vuokra ovat taas olleet 12 euroa
neliolta ja tehneet pienta nousua 14 euroon vuonna 2016, jossa ne ovat
pysyneet myods vuonna 2017. Eroa on siis selvasti Etela- ja Pohjois-Suomen

valilla.
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Keskimaaraiset kk-vuokrat alueittain, koko vuokra-asuntokanta muuttujina Vuosi, Alue,
Rahoitusmuoto, Luokka ja Tiedot
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Kuvio 9. Vapaarahoitteisten yksididen keskimaaraiset €/nelido hinnat vuosilta
2012-2017 (Keskimaaraiset kk vuokrat yksidissa.)

Alla oleva tilastokeskuksen kuvio 10 avaa vapaarahoitteisten kaksioiden
keskimaaraisia kuukausivuokria alueittain. Taulukosta selviaa, etta koko
maassa hintataso on pysynyt tarkastelujakson aikana kohtuullisen samana.
Vuonna 2012 on taso ollut 11 eurossa nelioltd, kun taas vuonna 2017
hintataso on ollut 13 euroa nelidlta, joten nousua on tapahtunut vain muutama

euro neliolta.

Alueittain eroja on selvasti enemman. Eteld-Suomessa hintataso on ollut 13
eurossa vuonna 2012, josta se on noussut 15 euroon vuonna 2017. Pohjois-
Suomessa taas taso on ollut 10 eurossa vuonna 2012 ja housua on
tapahtunut vain euron verran neli6ltd vuoteen 2017 mennessa. Kaksioiden
hintataso on pysynyt Pohjois-Suomessa suhteellisen samana, kun taas Etela-
Suomessa on havaittavissa hieman enemman nousua, seka hintataso

yleisesti on korkeammalla.
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Keskimaaraiset kk-vuokrat alueittain, koko vuokra-asuntokanta muuttujina Vuosi, Alue,
Rahoitusmuoto, Luokka ja Tiedot
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Kuvio 10.Vapaarahoitteisten kaksioiden keskimaaraiset €/nelidé hinnat vuosilta
2012-2017 (Keskimaaraiset kk vuokrat yksioissa.)

Alla oleva tilastokeskuksen tiedoista saatu kuvio 11 kertoo asunto-
osakeyhtididen asuntojen kulurakenteista. Taulukosta saadaan selville
asuntojen kulujen muutoksia vuosien 2013-2017 aikana alueittain ja myos
koko maan keskiarvo. Koko maan osalta kulut ovat pysyneet hyvinkin
samana, pienta nousua on kuluissa ollut 2014-2016 vuosien valilla, mutta taas
2017 vuonna kulut ovat palanneet vuoden 2013 tasolle eli noin neljaan euroon

neliometriltd kuukaudessa.

Paakaupunkiseudun ja muun Suomen vélilla ndhdéaan kuluissa selvia
eroavaisuuksia. Muualla Suomessa kulut ovat pysyneet melko samoissa,
vahan alle neljan euron paikkeilla neliometriltd kuukaudessa, pois lukien
vuoden 2016 aikana, jolloin kulut kdyneet hieman yli neljassé eurossa.
Paakaupunkiseudulla kulut ovat olleet vuonna 2013 vielad alle 5 eurossa
neliometriltd kuukaudessa, mutta taman jalkeen nousseet yli viiden euron ja
pysyneet sen ylapuolelle vuoteen 2017 asti. Korkeimmillaan olleet vuosina

2015 ja 2016, jolloin kulut olivat noin 5,5 eurossa neliometrilta.
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Kuvio 11. Asuntojen kulut. Tilastokeskus.

6.2 Sijoitusmuodot haastattelujen avulla

Haastattelujen aineistosta saatiin sijoittajien henkilokohtaisia ndkemyksia
asunto- seké metsasijoittamisesta. Naistd nakemyksista l6ydettiin arvokasta
tietoa sijoitusmuodoista ja tiedon ansiosta onnistuimme vertailemaan
paremmin sijoitusmuotoja keskendan. Sijoittajien mielipiteista ldysimme
yhtalaisyyksia ja myoskin eroavaisuuksia yleiseen teoriaan peilattaessa.
Haastattelujen tulokset on esitetty teema kerrallaan, jotta esille saatiin
selvempi kokonaisuus haastatteluista. Haastateltavat nimettiin yksinkertaisesti
"Asuntosijoittaja” ja "Metsasijoittaja” , jolloin lukijan on selkedmpaa ymmartaa

vastaukset, seka haastateltavien anonymiteetti sailytetaan talla tavoin.

Haastateltavan profiili:

Asuntosijoittaja on palkkatyossa oleva henkilo, joka harrastaa
asuntosijoittamista hanen omien sanojensa mukaan sivutoimenaan.
Asuntosijoittajalta 16ytyy kaksi sijoitusasuntoja ja han on toiminut alalla hieman
yli 7 vuotta. Kokemusta asuntosijoittajalta on kertynyt myds ennen

asuntosijoittamista osake- ja rahastosijoittamisesta, mutta halu kehittya
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sijoittamisessa ja erilaisen sijoitusmuodon opettelu, heréttivat asuntosijoittajan

mielenkiinnon asuntosijoittamista kohtaan.

Asuntosijoittaja: Asuntosijoittaminen alkoi kiinnostaa siind vaiheessa, kun
halusin hakea uusia haasteita sijoittamisen parissa. Osake- ja
rahastosijoittaminen olivat tulleet minulle jo tutuksi ja kaipasin uudenlaista
jannitysta ja tunnetta sijoittamisen parissa. Omaa varallisuutta oli myos
kertynyt riittdvasti, jotta asuntosijoittamisen aloittaminen oli omasta mielestani

taloudellisesti jarkevaa ja mahdollista.

Metsasijoittaja hoitaa metsatilaansa Pirkanmaalla muiden tdidensa ohella.
Metsatila on kooltaan suhteellisen pieni, mutta hommaa riittd& yhdelle

miehelle hyvin.

Metsasijoittaja: Kyseessa on aika pieni metsatila Pirkanmaalla, jota hoidan

muiden tdiden ohella.

Hankinta:

Sijoitusasunnon hankinta on asuntosijoittajan mielesta erittéain tarkea vaihe
asuntosijoittamisessa ja siihen on syyta kayttaa reilusti aikaa. Asuntosijoittajan
mielesta tarkein kriteeri sijoitusasunnon hankinnassa on sijainti, joka luo
pohjan onnistuneelle asuntosijoitukselle. Sijoittaja mainitsikin hyvaksi
sijainniksi Jyvaskylan keskustan lahialueet. Toisena kriteerind nousi esiin
hinta, eli asuntosijoittaja on pyrkinyt hankkimaan kohteita hieman alle

markkinahinnan. Hankitut asunnot eivat taméan takia ole uudiskohteita.

Asuntosijoittaja: Sijainti on tarkein asunnon hankinnassa, on oltava
houkuttelevalla paikalla, jotta asunnon saa varmasti vuokralle ja tuotot
rullaamaan. Aikalailla muutaman kilometrin sateelld keskustasta. Siind on
otollisin paikka. Uusia kohteita en osta, mutta hinta-laatusuhteen on oltava

kohdillaan.

Metsasijoittaja kertoi omistaneensa metsatilan noin 20 vuotta. Tila on tullut
suvun kautta eika tilaa ole hankittu varsinaisesti sijoittamistarkoituksessa.

Puun myynti tullut kuvioon vasta vuosia metsétilan hankkimisen jalkeen.
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Metsasijoittaja: Metsa ollut noin 20 vuotta. Se on kulkeutunut suvun kautta.

Kannattavuus:

Asuntosijoittaja ndkee jatkuvan vuokratuoton itselleen tarkeampéna verrattuna
asunnon arvonnousuun. Vuokratuottoprosenteissa ei ole sijoittajalla ollut
hirveita vaihteluita viime vuosien aikana, vaan tuottoprosentti on pysynyt
kohtuullisen samana. Sijoitusasuntojen arvonnousua sijoittaja ei pida niin
merkittdvané osana sijoittamisen kannalta. Sijoittaja ei usko kuitenkaan, etta
hanen sijoituskohteensa kokisivat merkittdvaa arvonlaskua. Arvonnousua han

pitad enemmankin bonuksena.

Asuntosijoittaja: Vuokratuotot ovat pydrineet siina 5-6 prosentin paikkeilla.
Asuntojen arvonnousua en sen kummemmin pohdi, pyrin enemman
satsaamaan pitkan aikavalin sijoittamiseen ja saamaan jatkuvaa tuloa. Toki
sitd aina toivoo ja pyrkimys olisi, etta asunnon arvo nousisi, mutta tarkeinta on

vuokratulo.

Metsasijoittajan mukaan metsanomistus on pitkajanteista tyota ja tuotot paljon
riippuvat siitd minka tyyppinen metsa kyseessa. Myytavat puulajit ovat
padasiassa koivu- ja mantypuuta. Metsasijoittamisen kannattavuuteen
haastateltava kertoi, ettd metsasijoittaminen on yleisesti kannattavaa

toimintaa, mutta itse ei ole tarkkoja tuottoprosentteja laskenut ikiné.

Metsasijoittaja: Puun myyntitulot on tullut paaosin hankintakaupasta. Myods
polttopuita tulee myytya vuosittain vaihteleva maara. Metsanhoito on

pitkajanteista tyota ja vaatii paljon omaa tyota kevaisin ja syksyisin.

Kulut:

Asuntosijoittaja nakee lainoista aiheutuvat korkokulut, asunnon
remontointikulut seka vastikkeet suurimpina kuluina, joita hanelle
asuntosijoittamisessa koituu. Korkokulut ovat talla hetkella suhteellisen pieni

kuluera sijoittajalle, mutta korkotason noustessa myds namaé kulut nousevat
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suurempaan rooliin. Pienempiéa kaluston uusimia tapahtuu tietyin valiajoin,
joista syntyy kuluerid. Vastikkeiden méaarat eivét ole hirveasti nousseet
sijoittajan asunnoissa, mutta suuremmat taloyhtididen remontit voivat
vaikuttaa naiden nousemiseen sijoittajan mukaan merkittavasti

tulevaisuudessa.

Asuntosijoittaja: Itselle merkittavia kuluja tulee asuntoihin kohdistuvista
parannuksista, lainoihin liittyvista kuluista seka vastikkeista. Korkotasojen
mahdollinen nousu nostaa selvasti nama kulut merkittavimmiksi. Pieniin
remontteihin ja kaluston uusimisiin on osattava varautua, ne tulevat kun ovat

tullakseen.

Metsasijoittaja kertoo, etta metsan uudistamiskulut, istutukset, raivaus ja
hakkuuty6t luovat ison kulueran jos niita ei tee itse. Myds
metsanhoitoyhdistyksen jasenyys ja vakuutusmaksut aiheuttavat mahdollisia
kuluja. My6s metséverotus nousi esiin, joka on hdnen mielestaan nykyaan
tasapuolisempi, koska verotus on nykyaan myyntitulo perusteinen, kun taas

ennen metsaa verotettiin pinta-alan mukaan.

Metsasijoittaja: Pyrin tekemaan kaiken mahdollisen ty6n itse, joten metsan

hoitoon liittyvat kulut pysyvat mailtillisina.

Riskit:

Asuntosijoittaja oli tietoinen riskeista, jotka han koki vaikuttavan hanen
sijoituksiinsa. Ajankohtaisena riskina han piti korkoriskia, koska hanella on
sijoitusasunnot ostettu osittain lainarahalla. Sijoittaja on varautunut, etta korot
tulevat nousemaan lahivuosina hyvinkin nopeasti. Toisena riskina sijoittaja
naki vuokralaiseen liittyvéat riskit. Eniten sijoittajaa mietityttaa aina uuden
vuokralaisen hankkimisen aikaan, jotta varmasti onnistuu saamaan hyvan
vuokralaisen. Rastiin jadneet vuokrat vuokralaiselta sek& asunnon
vahingoittaminen vuokralaisen toimesta ovat sijoittajan mielesta pahimpia
asioita. Sijoitusasuntojen sijainti on niin hyvalla paikalla, joten vuokralaisen
l6ytaa asuntosijoittajan mukaan aina, enemmankin on haaste l6ytaa joukosta

sopiva.
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Asuntosijoittaja: Korkojen nousu on sellainen asia, mika riskeista tulee
mieleen, koska velkavipua on. Pitkan aikaa on seilattu matalilla koroilla, joten
vakisinkin mietityttdd tama. Luultavasti lahivuosien aikana tilanne muuttuu

huonommaksi korkojen suhteen.

Asuntoihini I16ytyy aivan varmasti vuokralaisia, sitéd en pelkdd. Enemman
mietityttdd, jos vuokralainen ei olekaan sopiva ja hanen kanssaan esiintyy
ongelmia, joista on itselle haittaa. Vuokranantajan oikeudellinen asema on
mielestani heikko, koska ongelmatilanteissa vuokralaisesta eroon paaseminen
on haastavaa ja aikaa vievaa. Naissa tilanteissa joutuu aina karsimaan

osittain myds rahallisesti.

Metsasijoittajalle metsdnomistamiseen liittyvat riskit painottuivat vahvasti
luonnonriskeihin. Esille nousivat erilaiset tuholaisten tekemat vauriot metsaan,
kuten myds mahdolliset myrskytuhot. Metsasijoittajalla ei ole vakuutusta

luonnontuhojen varalta, mutta h&n on tietoinen asiasta.

Metsasijoittaja: Luonnontuhot, kuten tuholaisvauriot metsassa ja myrskytuhot
ovat suurimmat riskit. Metsavakuutusta ei ole, mutta en ole kokenut sita

tarpeelliseksi.

Yhteenveto

Sijoitusmuotojen kannattavuus osoittautui asunto- ja metsasijoittamisessa
tuottoprosenttien mukaan suhteellisen tasaiseksi, kuitenkin vuosien varrella on
selvidkin eroja havaittavissa. Liljeroosin mukaan varsinkin metsasijoittaminen
mielletaan vaha riskisemmaksi sijoitusmuodoksi verrattuna moneen muuhun
sijoitusmuotoon (Liljeroos 2017, 13-14). Mikali asunnon tai metsan
ostamisessa on kaytetty tai kaytetaan vierasta paaomaa nousevat korkoriskit
tulevaisuuden uhkiksi, joihin on syyta varautua. Tahan asiaan tarttui kiinni

my0s haastattelussa ollut asuntosijoittaja.

Myds alueellinen kehitys nousi esiin kts. kuviot 4,9 ja 10. Sijoittajan on
otettava huomioon alueelliset erot, kuten puusta maksettava hinta kuvio 4,
asuntojen kuukuusi vuokrat kuviot 9 ja 10. Asuntosijoitus strategiasta riippuen

myds asuntojen nelibhintojen kehitys voi antaa hyvéaa lisatuottoa
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asuntosijoittajalle mikali tavoitteena on myyda sijoitusasunnot arvonnousun

jalkeen.

Molemmista sijoitusmuodoista I6ytyi valitsemistamme teemoista hyvia ja
huonoja puolia. Kuluja sisdltyy molempiin sijoitusmuotoihin, joihin sijoittajan on
perehdyttava ja varauduttava. Asuntosijoittaminen on ollut ehka hieman
tuottoisampaa, mutta tutkimuksen mukaan se sisaltdad myos riskeja enemman,
jotka saattavat oleellisesti vaikuttaa tuottavuuteen. Riskeihin pystyy kuitenkin
tutkimuksen mukaan myads sijoittaja itse vaikuttamaan omalla toiminnallaan.
Aloittelevan sijoittajan kannalta molemmat sijoitusmuodot siséltavat paljon
haasteita, mutta kannattavuuteen peilaten pitkdssa juoksussa vaurastumiselle

on molemmissa sijoitusmuodoissa realistiset mahdollisuudet.

7 Pohdinta

Opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia kahden eri sijoitusmuodon ominaisuuksia
ja vertailla niiden yhtélaisyyksia ja eroja, ja niiden perusteella selvittaa

sijoitusmuotojen sopivuus aloittelevalle sijoittajalle. Tutkimuksessa kaytetyista
tilastoista seka haastatteluista nousi esiin selvia yhtalaisyyksia yleisen teorian

kanssa, mutta myds tiettyja eroavaisuuksia havaittiin.

Oravan ja Turusen (2013, 41) mukaan vuokratuotot liikkuvat keskimaarin
kolmen ja kuuden prosentin paikkeilla, laskettaessa mukaan mahdolliset
remonttikulut. Tutkimuksessa kaytetty kuvio 7 osoittaa vuosien 1985-2017
valisen keskimaaraisen vuokratuoton Suomessa. Kuvion mukaan viimeisen
parinkymmenen vuoden aikana vuokratuotot ovat pydrineet kolmen ja neljan
prosentin valissd. Myos tutkimuksen empiirisen osuuden asuntosijoittajan
haastattelussa, sijoittajan vuokratuotot olivat 5-6 prosentin paikkeilla.
Tutkimustulokset tukevat kohtuullisen vahvasti teoriassa esitettyja lukuja
vuokratuottoprosentin suhteen, joten voidaan todeta, ettd asuntosijoittamisen
vuokratuottoprosentit liikkuvat néilla main, tietenkin pienia vaihteluita saattaa

esiintya.

Asunnon arvonmuutos voi olla Roinisen (2018, 86-88) mukaan myds tuoton

lAhde asuntosijoittajalle, kunhan sijoittaja ymmartaa arvonmuodostumisen
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ketjun. Tutkimuksen kuvio 5 osoittaa, ettéd asuntojen nelidhinnat ovat olleet
varsinkin viime vuosikymmenen aikana reilussa nousussa, joten tama tukee
Roinisen ndkemysta mahdollisena tuoton lahteena. Asuntosijoittaja nakee
arvonnousun pikemminkin ainoastaan bonuksena, joka kertoo sijoittajan
omasta strategiasta, jossa han ei niin keskity arvonnousuun. Talla on taas
yhtalaisyyksia Oravan ja Turusen (2013, 41) ndkemykseen, jossa
vuokratuottoja pidetaan yleensad varmempana tuottona verrattuna asunnon
arvonmuutoksesta saataviin tuottoihin. Taméa osoittaa, etté voittoa on
mahdollista tehda eri tavoilla asuntosijoittamisessa, riippuen sijoittajan omista

mieltymyksista.

Liljeroosin (2017, 26) mukaan metsasijoituksen keskimaarainen reaalinen
vuosituottoprosentti on kahden ja viiden prosentin valilla. Tutkimuksessa
kaytetty Luonnonvarakeskuksen tilastopalvelun kuvio osoittaa, ettéa
yksityismetsien puuntuotannon reaalinen sijoitustuotto on vaihdellut kahdesta
prosentista jopa yli kuuteen prosenttiin vuosien 2013 ja 2017 valisena aikana.
Tama osittain tukee teoriassa esitettyja prosentteja, joskin suuria vaihteluita
on havaittavissa. Vuonna 2017 reaalinen sijoitustuotto oli 6,4 prosenttia.
(Uotila 2018.) Sen perusteella teoriassa esitetyt luvut eivat anna taysin
todenmukaista kuvaa metsésijoittamisen vuosituottoprosenteista, vaan

mahdollisuuksia selvasti suurempiin tuottoihin on.

Asuntojen yleiset kulut ovat tutkimuksessa kaytetyn kuvion 10 mukaan
pysyneet kohtuullisen samoissa lukemissa viime vuosina. Erilaiset tyypit
kulujen osalta nousivat tutkimuksessa eri tavoin esiin. Lainarahalla ostettu
asunto aiheuttaa asunnon ostajalle kustannuksia lainanlyhennysten ja
korkojen muodossa (Korot ja hinnat). Tutkimuksen mukaan asuntosijoittaja
nakee yhtena asuntosijoittamiseen liittyvané kuluna lainoista aiheutuneet
korkokulut, joten tdma tukee yleista teoriaa. Sijoittajan ndkemyksen mukaan
korot ovat olleet pitkdan niin matalalla, etta tulevaisuudessa korkojen
noustessa, korkokulujen merkitys lisd&ntyy. Lainan ottaminen ja mahdollisen

velkavivun kayttd on kuitenkin aina sijoittajan itsenséa paatettavissa.

Asuntosijoittaja mainitsi kuluihin myds asunnosta kuukausittain maksettavat
vastikkeet. Hoitovastike maaraytyy huoneiston koon ja kayttotarkoituksen

perusteella (Vastikkeen maaraytyminen). Sijoittaja pystyy néin osittain itse
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vaikuttamaan hoitovastikkeeseen asunnon hankintavaiheessa, kun han miettii
sijoitusasuntonsa kokoa. Tutkimuksessa saadaan myos ilmi remonttien
vaikutus asuntosijoittamisen kuluihin. Sijoittaja on hyvin perilla mahdollisista
tulevista remonteista, koska han kertoo varautuvansa niihin jo etukateen, joten
voidaan todeta, ettd mahdolliset remontit nakyvat suurestikin sijoittajan kulujen
lisagjina. Tata tukee myds Oravan ja Turusen (2013, 122) kuvio 3, joka avaa
remontoinnin kuluja kustannusarvioilla, joista selviaa nykypaivan remonttien

hintatasoa, joka varmasti tuntuu sijoittajan kukkarossa.

Liljeroos kertoo, etta metsakiinteistbkaupoissa ostajalle aiheutuu huomattava
maara pakollisia kuluja. Pakollisiksi kuluiksi luetaan varainsiirtovero, joka on
nelja prosenttia kauppahinnasta ja lainhuudon hakeminen (Liljeroos 2017, 23-
24.) Metsdnomistajalle aiheutuu my6s jonkin verran vuotuisia pakollisia kuluja,
joita olla esimerkiksi mahdollisen metsatien kunnossapidosta aiheutuvat
kustannukset. Myds vapaaehtoiset vakuutusmaksut ovat metsdomistajalle
vuotuisia kustannuksia. Metsanhoitoty6t aiheuttavat myos metsanomistajalle
kustannuksia tarvikekulujen muodossa (Uuden metsanomistajan tietopaketti.)
Tutkimuksen perusteella metsasijoittaja oli hyvin tietoinen kustannuksista.
Sijoittajan tavoitteena on pitda kulut mahdollisimman pienina tekemalla
metsanhoitoty6t itse. Sijoittaja ei ole hankkinut metsaan liittyvia vakuutuksia,
mutta on tietoinen asiasta ja listaakin sen isoimmaksi riskiksi, josta saattaa
aiheutua merkittavia kustannuksia tietyssa tilanteessa. Sijoittajan vastauksista
selviaa, ettd teoriassa esitettyja kuluja on mahdollista valttéa suurestikin omilla

valinnoillaan.

Orava ja Turunen (2013, 197) toteavat asuntosijoittamiseen liittyvista riskeista,
etta ne muodostuvat yleensa sijoitusasunnon tai sen vuokralaisen ympéirille.
Riskien suuruuteen on heiddn mukaansa kuitenkin mahdollista vaikuttaa
sijoittajan omalla ammattitaidolla, vaikka kaikkiin riskeihin ei valttamatta voi
varautua milladn. Tutkimuksessa selvisi, etta sijoittaja oli tietoinen riskeista,
mutta vain oikeastaan niista, jotka han kokee koskettavan hénen
sijoitustoimintaansa talla hetkella tai lahitulevaisuudessa. Esimerkiksi
Levaisen (2013, 209) mainitsema hintariski, jossa kysynnén ja tarjonnan
muutokset aiheuttavat asunnon markkinahinnan merkittavan laskun, ei

noussut sijoittajan vastauksista esille, koska han ei sanomansa mukaan mieti
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sijoitusasuntojen myyntia sen kummemmin. Voidaan siis todeta, etta sijoittajan
omalla toiminnalla on vaikutusta riskin suuruuteen, kuten teoriassa mainittiin,
koska markkinahinnan lasku ei vaikuta sijoittajaan niin merkittavasti, jos han ei

ole myymassa asuntoaan.

Brueggeman ja Fischer (2005, 357) mainitsevat, ettd korkoriski nayttaytyy
eristysesti silloin, kun sijoittamisessa kaytetaan merkittava maara lainarahaa,
koska pienikin korkotason muutos vaikuttaa sijoitusasunnosta saataviin
tuottoihin. Alhaiset korot voivat Levaisen (2013, 209) mukaan houkutella
kayttamaan velkavipua, jolloin lisdantynyt velan méaara nostaa myos
korkoriskia merkittavasti. Sijoittaja tiedosti tutkimuksen perusteella korkoriskin
ja mainitsikin sen yhtena suurimmista riskeistd, koska velkavipua on kaytetty
asuntojen hankintaan. TAm& on myds tietoinen valinta sijoittajalta, jolla han
itse vaikuttaa osittain riskin suuruuteen, kuten teoriassa mainittiin. Toisena
sijoittajaa koskettavana riskind nousi esiin vuokralaiseen liittyvat riskit, jotka

my0ds Orava ja Turunen (2013, 204-205) mainitsivat teoriassa.

Tutkimuksen asuntosijoittaja mainitsi, ettd hanen sijoitusasuntonsa sijaitsevat
niin hyvalla paikalla, ettei ole ongelmaa vuokralaisen |6ytdmisessé, vaan
pikemminkin haaste on loytaa joukosta sopiva. Talléin teoriassa Oravan ja
Turusen (2013, 203) mainitsema tyhjien kuukausien riski nahdaan todella
olemattomana. TAma taas vahvistaa teoriaa sijoittajan omista

vaikutusmahdollisuuksista erilaisiin riskeihin.

Lilleroos mukaan sijoittaminen metsaan on vaha riskitttmampaa, kuin moni
muu sijoitusinstrumentti. Hintariski on kuitenkin aina olemassa, koska metsan
arvon maarittaa puun kysynta, hinta seka metsateollisuuden
markkinasuhdanteet (Liljleroos 2017, 13-14.) Liljeroorin mukaan myds luonto
voi aiheuttaa metsaomistajalle eri tyyppisia riskeja. Naita voivat olla
esimerkiksi tuulituhot, metsapalot, lumi, sienitaudit ja eléainten aiheuttamat
haitat. Luonnon aiheuttamia riskeja voidaan pienentaa hyvalla metsanhoidolla
(Liljeroos 2017, 14-15.) Luonnon aiheuttamat riskit nousivat esille myos
tutkimuksessa metsasijoittajan vastauksista. Metsasijoittajan mielesta riskit
painottuvat vahvasti luonnonriskeihin, kuten myrskytuhoihin seka erilaisten

tuholaisten tekemiin metsavaurioihin.
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SWOT

Hyddynnamme tutkimuksen tuloksien esittdmisessa yritystoiminnan
analysointimenetelm&é nelikenttdanalyysia (SWOT). SWOT- analyysin avulla
tuomme asunto-ja metsasijoittaminen vahvuuksia ja heikkouksia mutta, myos
mahdollisuuksia ja uhkia esille. SWOT-analyysi tulee sanoista strength:
Vahvuus, Weakness: Heikkous, Opportunity: Mahdollisuus, Threat: Uhka.
(Nelikenttaanalyysi - SWOT.)

Vahvuudet Heikkoudet
Tuotot pitkalla aikavalilla tasaisia Iso alkupd&doma

Alueellinen kehitys

Mahdollisuudet Uhat

Velkavipu Korkojen nousu

Asuntojen nelibhintojen kehitys Odottamattomat luonnontuhot
metsassa

Vuokralaisen valinta

Vahvuudet: Tuotot pitkalla aikavalilla tasaisia
Heikkoudet: Iso alkupadoma, alueellinen kehitys
Mahdollisuudet: Velkavipu, asuntojen neli6hintojen kehitys

Uhat: Korkojen nousu, odottamattomat luonnontuhot metséssa, vuokralaisen

valinta

Molemmista sijoitusmuodoista l[6ysimme vahvuuksia ja yksi yhdistava tekija
naille molemmille oli tasaiset tuotot pitkalla aikavalilla. Kuvioissa 6 ja 7 on

kayty lapi puun tuotannon sijoitustuottoa ja asuntojen vuokratuottoja ennen
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veroja. Molemmat sijoitusmuodot ovat yltdneet tasaisiin tuottoihin viimeisten

vuosien aikana.

Yksi molempia sijoitusmuotoja yhdistava asia oli isot aloituskustannukset
asunnon tai metsan ostohetkelld. Metsasijoittamisessa alueellinen
eroavaisuus on havaittavissa kuviosta 4, jossa kasitellaan
yksityismetsatalouden likketuloksia. Metsasta saatava tulovirta eroaa selvasti
Etela- ja Pohjois-Suomen valilla ja se on syytd huomioida sijoituspaatdsta

tehdessa.

Velkavivun kayttd on nostettu mahdollisuudeksi haastattelujen perusteella.
Vieraan pddoman kaytté on myds jarkevaa ja toimii parhaiten sijoittajan
kannalta, kun lainakustannukset pystytdén kattamaan sijoitusasunnosta
saatavilla tuotoilla. Sijoittajan kannalta velkavivun kayttd on tuottoisinta siind
vaiheessa, kun korkotasot ovat matalalla (Knipfer & Puttonen 2009, 179-180.)
Asuntojen nelidhintojen kehitys kts. Kuvio 5, kertoo asunnon arvonnousun
kehityksesta. Viimeisen 20 vuoden aikana asuntojen nelibhinnat ovat
paasaantoisesti nousseet muutamaa heikompaa vuotta lukuun ottamatta.
Asuntojen hintojen nousu realisoituu asunnon omistajalle, mikéli h&n paattaa

Iuopua asunnostaan.

Korkojen nousu luokitellaan tulevaisuuden uhkiin, mikali vierasta pAdomaa on
kaytetty. Korkojen nousu tuli my6s haastatteluissakin esiin uhkana, johon on
syyté varautua. Luonnon aiheuttamat tuhot nousivat metsasijoittamisessa

esiin myos haastatteluissa ja ne lukeutuvat tulevaisuuden uhkakuviin.

Luotettavuuden arviointi

Opinnaytetydn aineiston keruussa pyrittiin kayttamaan laadullisia l&hteita, jotta
tutkimukseen saatiin varmasti luotettavia tuloksia. Kanasen (2017, 155-156)
mukaan erilaisten l&hteiden kayttd6 samassa tutkimuksessa lisaa sen
luotettavuutta ja tutkimuksen aikana kaytettiinkin erilaisia lahteita, jotta riittava

ymmarrys tutkittavasta ilmiésta saavutettiin.

Opinnaytetyod toteutettiin vertailevan tutkimuksen periaatteiden mukaisesti.

Roution (2007) mukaan vertailevassa tutkimuksessa tarkastellaan
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minimissaan kahta tai useampaa kohdetta ja tutkija saa valita ominaisuudet ja
asiat, joita vertaillaan. Tutkimuksessa tarkasteltiin kahta sijoitusmuotoa, joiden

ominaisuuksia vertailemalla saatiin vastauksia tutkimusongelmaan.

Kanasen (2017) mukaan laadullisen tutkimuksen luotettavuus lepaa tutkijan
arvioinnin ja naytdn varassa. Luotettavuutta pystytaankin lisddmaan kattavilla
perusteluilla ja tarkalla sekoituksella tutkimuksen eri vaiheista eli aineiston

kokoamisesta seka analysoimisesta.

Tutkijat ovat tyon alusta lahtien pyrkineet suunnittelemaan tyon vaiheet
hyvinkin tarkasti. Tutkimuksen edetessé on tuotu selkedasti eri vaiheet esille, ja
pyritty myds perustelemaan kaytetyt menetelmat ja tavat. Tilastot ja
haastattelut, joita tutkimuksessa kaytettiin olivat tarkoituksenmukaisesti
valittuja. Naita analysoitiin mahdollisimman tarkasti, jotta varmasti mitd&an
tarkeaa ei jaanyt huomioimatta. Tutkijat pitivat nailla keinoilla huolen siita, etta
tutkimuksen luotettavuus sailyi korkealla tasolla tutkimuksen alusta loppuun

asti.

Jatkotutkimukset

Opinnaytetydssa tutkittiin kahden eri sijoitusmuodon sopivuutta aloittelevalle
sijoittajalle vertailevalla tutkimuksella. Tutkimuksessa keskityttiin
sijoitusmuotojen fyysiseen sijoittamiseen pelkastaan, joten jatkotutkimuksen
aiheena voisi olla erilaisten asunto- ja metsarahastojen vertailua ja
analysointia. Silla saataisiin uudenlaista ndkemysta sijoitusmuodoista, seka
niiden tutkiminen voisi vahvistaa tai heikentaa jo saatuja tutkimustuloksia

sijoittamisen muodoista.

Tutkimus toteutettiin vertailevana tutkimuksena, johon valittiin kaksi fyysisen
sijoittamisen muotoa. Jatkotutkimuksena voisi myds tutkia toisia sijoittamisen
muotoja ja vertailla niitd keskendan. Tutkimalla ja vertailemalla eri
sijoittamisen muotoja saataisiin varmasti uudenlaista ymmarrysta erilaisten

sijoitusmuotojen sopivuudesta aloittelevalle sijoittajalle.
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Liitteet

Liite 1. Teemahaastattelulomake
Henkilotiedot:

Asuntosijoittaja: Elaméantilanne? Sijoitusasuntojen méaara? Miten paatynyt
asuntosijoittajakasi? Mietitkd muita sijoitusmuotoja, kuin asuntosijoittamista?

Metsasijoittaja: Elaméantilanne? Metsétilan koko? Missa metsa sijaitsee?
Hankinta:

Asuntosijoittaja: Kriteerit asunnon hankinnassa? Mistd asunnot hankittu?
Asunnon hinta? Mita kanavia kaytit sijoitusasuntoa etsiessasi?

Metsasijoittaja: Kuinka kauan metsé ollut omistuksessa ja miten hankittu?
Kannattavuus:

Asuntosijoittaja: Millainen on kannattava hankinta ja miten sité voidaan
mitata? Kumpi tarkedmpaéa asunnon arvonnousu vai sdannollinen jatkuva
kassavirta?

Metsasijoittaja: Onko metsasijoittaminen kannattava sijoitusmuoto? Miten tulo
muodostuu metsasijoittamisessa? Hankinta / pystykauppa?

Kulut:

Asuntosijoittaja: Millaisia kuluja asuntosijoittamiseen siséltyy? Onko jotain
yllattavia kuluja mihin vaikea varautua?

Metsasijoittaja: Mita kuluja metsasijoittaminen sisaltdd? Onko jotain yllattavia
kuluja mihin vaikea varautua?

Riskit:

Asuntosijoittaja: Millaisia riskeja asuntosijoittaminen sisaltaa? Mitk& naista
riskeista koskevat sivua eniten? Miten pyrit varautumaan naihin riskeihin?

Metsasijoittaja: Millaisia riskeja metsasijoittaminen sisaltaa? Mita riskeja pidat
ajankohtaisena itsellesi?
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