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Opinnaytetyon aiheena oli tutkia asuntosijoittamista uudiskohteisiin velkavivulla eli
velkarahalla. Aihe rajattiin koskemaan asunto-osakeyhtidita yksityisen sijoittajan na-
kdkulmasta. Aihe on suunnattu asuntosijoittamisen aloittamisesta kiinnostuneille,
mutta erityisesti uudiskohteen hankinnasta kiinnostuneille. Tydn tavoitteena oli tutkia
opinnaytetyon aihetta hyotyjen ja riskien nakokulmasta.

Opinndytetydssé kaytettiin kvalitatiivista tutkimusmenetelmad. Hermeneuttinen keha
kuvasi tutkimusmenetelmaa parhaiten. Hermeneuttisessa kehéssa teoria ja empiria se-
koittuvat ja niiden perusteella saatiin uutta tietoa aiheesta. Hermeneuttisessa keh&ssa
tarkeintd on teorian ja aineiston vélinen yhteys. Teoriaosuudessa kasiteltiin asuntosi-
joittamista, uudiskohteita ja velkavipua hyotyjen ja riskien ndkékulmasta. Empiria-
osuudessa esiteltiin erilaisia vaihtoehtolaskelmia, joiden avulla hyétyja ja riskeja on
helpompi havainnoida.

Opinnaytetyon tuloksena voidaan todeta, ettd uudiskohteisiin sijoittaminen velka-
vivulla on kannattavaa kayttdmalla informaatio oikein. Teoria ja vaihtoehtolaskelmat
auttavat sijoittajaa hahmottamaan sijoituskohteen riskit ja hyodyt.
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The subject of this thesis was to explore housing investment in new constructions with
leverage. Subject was outlined to touch housing cooperative from a private investors’
perspective. Subject was directed for people who are interested in starting housing
investment, but especially for those who are considering to buy new construction. The
meaning of the thesis was to explore the subject for perspective of benefits and risks.

In the thesis was used qualitative research method. Hermeneutic circle was the most
descriptive research method. In the hermeneutic circle theory and empiricism are
mixed and using those we get new information about the subject. In hermeneutic circle
the most important thing is the connection of theory and empiricism. In theory we
handled about housing investment, new constructions and leverage from aspect of ben-
efits and risks. In empiricism we explained different kind of alternative calculations
and by using those it’s easier to observe the benefits and the risks.

The result of this thesis we can notice, that investing in new constructions with lever-
age is profitable by using information correctly. Theory and the alternative calculations
help investor to understand the benefits and the risks of investment.
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1 JOHDANTO

Sijoitusasunto on suomalaisille yleinen sijoituskohde. Se on kohtalaisen vakaa ja tur-
vallinen pitkan tahtdimen sijoitusmuoto. Viime vuosina asuntosijoittaminen on ollut
suosittua, koska yleinen korkotaso on ollut pitkd4n jo matala ja néin ollen suosii ky-
seistd sijoitusmuotoa. Mydskin asuntosijoittamiseen sopivia yksioité ja pienia kaksi-

oita on rakennuttu viime vuosina paljon kasvukeskuksiin.

Asuntosijoittamisen ideana on, ettd asuntosijoittaja ostaa asunnon ja laittaa sen vuok-
ralle. Vuokralainen maksaa sijoittajalle korvausta asunnosta, josta vahennyksien jal-
keen jaavé osuus on sijoittajalle verotettavaa tuloa. Sijoittaja tekee tuottoa talla tasai-

sella kassavirralla seka asunnon todennakdisella arvonnousulla.

Tassa opinndytetyossa tutkitaan uudiskohteisiin sijoittamista velkavivun eli velkara-
han avulla yksityisen sijoittajan ndkdkulmasta. Ensin tydssa esitelladn asuntosijoitta-
minen sijoitusmuotona sek& asuntosijoittamisen riskit ja hyddyt. Uudiskohteisiin si-
joittamista esitetdan vaihtoehtolaskelmien avulla, jotta saadaan todenmukainen kuva
uudiskohteiden tuottomahdollisuuksista. Uudiskohteen riskeja ja hyotyja kasitellaén
teorian avulla. Tydssa kerrotaan myods uudisrakentamisen tdman hetkinen tila. Velka-
vivusta kerrotaan teoriaa niin hyddyistd kuin haitoista koskien asuntosijoittamista.
Vaihtoehtolaskelmilla havainnollistetaan velkavivun maarén vaikutusta tuottoihin ja
riskeihin sekd korkotason vaihtelun merkitystd oman p&d&doman tuottoihin. Aiheesta
olevan teorian ja empiriaosuuden avulla saamme aikaiseksi uutta aineistoa asuntosi-

joittamista uudiskohteisiin velkavivulla.

Tama aihe valikoitui opinndytetydaiheeksi, sillé olen itse vastikaan hankkinut sijoitus-
asunnon uudiskohteesta velkavivulla. Aiheesta 16ytyi hyvin tietoa, mutta sitd sai hakea
monelta eri taholta. Tdma opinnadytety6 toimii tietopakettina kaikille asuntosijoittami-
sen aloittamisesta kiinnostuneille, mutta erityisesti uudiskohteen hankinnasta kiinnos-
tuneille. Tyon perusteella lukija hallitsee uudiskohteeseen liittyvt riskit ja hyodyt seka

ymmartaa velkavivun k&ytén asuntosijoittamisessa.



2 OPINNAYTETYOONGELMA JAKAYTETTAVAT
MENETELMAT

2.1 Opinnaytetydongelma ja teoreettinen viitekehys

Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia asuntosijoittamista uudiskohteisiin velkavivun
avulla. Opinndytetyon aihealue rajataan tutkimalla aihetta yksityisen sijoittajan nako-
kulmasta. Asuntosijoittamisen kohteena ovat uudet kerrostaloasunnot. Opinndytetyon
ydinkysymys on "Mitd hyotyjad ja riskejd on sijoittamisessa uudiskohteisiin velka-
vivulla?”. Tdhédn kysymykseen saadaan vastauksia opinndytetydssd olevan teorian ja
vaihtoehtolaskelmien avulla. Tyén empiriaosuus on yhdistetty aina teoriaosuuden pe-
raan ja erilaisilla vaihtoehtolaskelmilla ja esimerkeilla havainnollistetaan uudiskohtei-

den ja velkavivun kayton kannattavuutta.

Taman opinnédytetyon teoriaosassa kasitelladn sijoittamisen maaritelméa, perustiedot
asuntosijoittamisesta, uudiskohteet osana asuntosijoittamista seka velkavivun kaytto.
N&ma asiat muodostavat teoreettisen viitekehyksen. Jokaista teorian osa-aluetta tutki-

taan riskien ja hyotyjen ndkokulmasta.

2.2 Kaytettavat menetelmét

Tyossa kaytetddn kvalitatiivista eli laadullista tutkimusta. Kvalitatiivinen tutkimus on
tieteellisen tutkimuksen menetelma ja késitteend laaja. Laadullisella tutkimuksella on
monta eri alalajia, joista hermeneuttinen keh& kuvaa tata opinnaytetyota parhaiten,
koska teoria rakentuu aineiston perusteella, mik& hermeneuttisessa kehdssa on omi-
naista. Taman tutkimusmenetelman tarkoituksena on teorian ja empirian avulla saada
aikaan uutta aineistoa. Hermeneuttisessa kehdssa palataan aina teorian oivaltamiseen
ja uudelleen tulkitsemiseen. Hermeneuttisessa keh&ssa on tarkeaa, ettd teoria tukee
empiriaosuutta ja toisinpéin. Teorian pitdd myos soveltua kaytantoon. Tutkimuksessa
on tarkeéa aineiston ja teorian valinen yhteys, jotta paastadn mahdollisimman hyvéén
lopputulokseen. (Anttila 2018).



Kuvio 1. Hermeneuttinen kehd. (THL www-sivut 2013).

Kuvio hermeneuttisesta kehéstd Kkiteyttdd hyvin myods opinndytetytssa tutkimuksen
tarkoituksen. Teorian ja empirian avulla pyritddn luomaan uutta teoriaa ja aineistoa

aiheesta.

Empiriaosuutta tukevat itse lasketut vaihtoehtolaskelmat. Asunnon vuokratuottoa las-
ketaan todellisen kohde-esimerkin mukaan. Todellisen tuoton havainnollistamiseksi
tuotto lasketaan perustuen useamman eri tuottoa kuvaavan kaavan mukaan. Erityisesti
uudiskohteissa tuotto voidaan laskea useammalla eri tavalla. Opinnaytety6ssa on li-
sdksi tehty laskelmia velkavivun kéaytosta. Laskelmien avulla havaitaan kuinka paljon
velkavivun maéra vaikuttaa oman pddoman tuottavuuteen korkotason ollessa matala

ja korkea.



3 UUDISKOHTEET

3.1 Uudiskohteiden rakentaminen Suomessa

Uudiskohteilla tarkoitetaan asuntoa tai kiinteist6d, mika on rakenteilla tai jo kokonaan
muuttovalmis. Uudiskohteen ostolla olet oikeutettu saamaan asunto- tai kiinteistdosa-
keyhtion osakkeita, joiden ostamisen my6té hallinnoit ostettua kohdetta. (Verohallinto
www-sivut 2018). Téassd tyossd keskitytdadn asunto-osakkeisiin uudiskohteissa.
Asunto-osakkeet kuuluvat asunto-osakeyhtiolle. Asunto-osakeyhtion yhtigjarjestyk-
sesta tulee kayda ilmi osakkeenomistajien osakemaéarét, joiden perusteella he voivat
omistaa ja hallita kyseista tai kyseisia asuinhuoneistoja. Asunto-osakeyhtidssa kaikki
osakkeet sisaltavéat oikeuden hallita osaketta koskevaa huoneistoa. (Asunto-osakeyh-
tidlaki 1599/2009, 1 luku 2 §.)

Rakentamisessa on talla hetkelld kaynnissa erittdin hyva aikakausi talouskasvun
myota. Asuntorakentamisen saralla tehdaan uusia ennatyksia ja erityisesti uudisraken-
taminen on ollut ennakoitua vahvempaa. Vuonna 2017 aloitettiin kaikkiaan 43 000
asunnon rakentaminen. Viimeksi yhtd suuriin aloitusmadriin péaastin 1990-luvun
alussa laman jalkeen. Taméan hetken rakentamisen tilasta viestii yli 40 prosenttia kor-
keampi asuntojen tuotantotaso, kuin mita pitkén aikavélin tuotantotaso normaalisti on.

(Rakennusteollisuus 2017).

Asuntoja, kpl 2014 2015 2016 2017e 2018e
Rivi- Ja Kerrostalot 18400 25300 29600 35100 31600
Vapaarahoitteiset asunnot 11000 16800 21700 26100 22600
ARA-asunnot 7400 8500 7900 9000 9000
Omakotitalot 6700 6500 6800 7500 8000
Vapaarahoitteiset asunnot 6700 6500 6800 7500 8000
Muut rakennukset 200 600 500 300 300
Yhteensd 25300 32400 37000 43000 40000
Vapaarahoitteiset asunnot 17900 23900 29100 34000 31000
ARA-asunnot 7400 8500 7900 9000 9000

ARA-asunnot sisaltavat myds takuulaina-asunnot
Lahde: Tilastokeskus, ARA, RT

Kuvio 2. Asuntoaloitukset vuosina 2014-2018. (Rakennusteollisuus 2017).



Uudisrakentaminen on Kirittanyt entisestddn kasvua rakentamisen sektorilla. Uudisra-
kentamisen hyva aikakausi on jatkunut jo muutaman edellisen vuoden vahvana. Sen
odotetaan kasvavan muutaman prosenttiyksikon enemman kuin muu rakentaminen
vuonna 2018. Uudisrakentamisen trendi johtuu asuntopulasta p&akaupunkiseudulla
sekd suurimmissa kasvukeskuksissa. Perati 70 prosenttia uudiskohteiden rakentami-
sesta keskittyy nailla alueille. Kaupungistumisesta johtuva véestdnkasvu kasvukes-
kuksissa ja padkaupunkiseudulla lupaa myos l&hitulevaisuuteen kasvua uudisrakenta-
miselle. Uudisrakentaminen keskittyy pitkalti pieniin kerrostaloasuntoihin. (Hypo
2018).

Uudisrakentamisen volyymi-indeksi

1ap . 2010=100
120 -
100 4 : T
80 4
80 | = Uit kuin asuinrakennukset

J ——KaikK rakennukast

d Asuinrakemnukset
40 - ~

T T T T T L] T ¥ 1
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2012 2015 2017

Kuvio 3. Uudisrakentamisen volyymi-indeksi. (Tilastokeskus 2017).

Vaikkakin uudisrakentamisen kasvu asuntojen rakentamisessa on ollut suurta, on
asuntojen keskikoko muuttunut vuosien varrella. Viimeisen kymmenen vuoden aikana
rakennusluvan saaneista kohteista asunnon koon keskiarvo on tippunut 62 nelidsta 45
nelioon. Tatd selittdd kaksi asiaa. Ihmisten asumistottumukset ovat muuttuneet vuosien
varrella siten, ettd yhd useampi Kkotitalous asettaa asunnon sijainnin etusijalle verrat-
tuna asunnon kokoon, riippumatta oliko kyseessa vuokra- tai omistusasunto. Mydskin

asuntosijoittajien kiinnostus yksioihin ja pieniin kaksioihin selittdd osakseen keskiarvo
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nelididen suurta pudotusta. Taman takia merkittdva osa rakennettavista uudiskohteista
on nykyaén pienia kerrostaloasuntoja kasvukeskuksissa. (Rakennusteollisuus 2017).

45000 | %
40000
35000
30000
5 25000

Rivitalot
S ! V::
10000 Kerrostalotl
5000 ‘ ; l

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Kuvio 4. Aloitetut asunnot talotyypeittain. (Rakennusteollisuus 2017).

3.2 Uudiskohteen hyodyt

Uudiskohteissa ovat omat etunsa ja haittansa, kuten sijoitusasunnoissa yleensékin. Ne
ovat vain hieman erilaatuisia luonteeltaan. Suurimpana hydtyné uudiskohteen hankki-
misessa sijoitusasunnoksi ovat sen huolettomuus remonttien suhteen. Putki — ja julki-
sivuremontti ovat kustannuksiltaan suurimpia remontteja, joista uudiskohteen ostajan
ei tarvitse murehtia ainakaan ensimmaiseen 25 vuoteen. Remonttien takia voi joutua
mahdollisesti ottamaan lisdlainaa ja sen johdosta tulee myos tyhjia kuukausia, seka
paljon vaivaa yleisestikin. Pienemmat remontit uudiskohteissa ensimmaisiin vuosiin
menevat myos usein rakennusliikkeen takuukorjauksiin, jolloin niistdkaan ei kerry li-

sélaskua osakkaille. (Hanninen 2018b).
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Toinen merkittdva hyoty uudiskohdetta ostaessa on asuntoon kasiksi padseminen pie-
nelld omalla pddomalla. Uudiskohteissa velattomista myyntihinnoista noin 70 prosent-
tia on nyKkyisin yhti6lainaa. Tdma tarkoittaa lainan saamista pienelld oman padoman
osuudella, koska lainaneuvottelut tarvitsee tehdd vain asunnon myyntihinnasta eli
tassa tapauksessa lopusta 30 prosentista. Esimerkiksi 100 000 euroa maksavan uudis-
kohteen myyntihinta voi olla 30 000 euroa, jolloin kyseisen lainan saaminen pienelld
omalla padomalla on helppoa. Yhti6laina maksetaan kuukausittain rahoitusvastikkeen
muodossa. Yhtidlainoissa on monesti ensimmadiset kolme vuotta lyhennysvapaata, jol-
loin maksat lainasta ainoastaan korot, mutta joskus voi olla my0s viidesta seitsemaan
vuotta lyhennysvapaata. Télla ajanjaksolla on mahdollista pasta erittain suuriin tuot-
toihin. Moni uudiskohteiden asuntosijoittaja saattaa omistaa asunnon ainoastaan tamén
lyhennysvapaan ajan ja tdmén jalkeen myyda asunnon. Yhtitlainojen rahoitusvastike
on myds taysin véhennettavissa verotuksessa, jolloin asunnosta saatava tuotto paranee.
Muita pienid etuja uudiskohteen hankkimisessa ovat yleensé toimiva pohjaratkaisu ne-
liihin néhden ja asuntojen energiatehokkuus. Myos aanieristys on parempi kuin van-
hemmissa taloissa. Ndma ovat yhtidvastikkeen suuruuden sekd vuokralaisen viihty-

vyyden kannalta tarkeitd seikkoja uudiskohteissa. (H&nninen 2018b).

Rahoitusvastike on taysin pddomaverotuksessa vahennettava kuluerd, kun taas van-
hemman sijoitusasunnon kohdalla ainoastaan tulonhankkimislainan eli pankkilainan
korot ovat véhennyskelpoisia. Nain olleen uudiskohteen ostaja saa merkittavan vero-
hyddyn. Tama verohyoty tulee maksettavaksi kohdetta myytdessa yhtidlainasta mak-
setun osuuden mukaan. Esimerkiksi, jos yhtidlainaa on lyhennetty 10 000 euroa, asun-
toa myydessé veron suuruus on 30-34 prosenttia riippuen omasta padomatuloveropro-
sentista. (Vaananen 2018b). Muita vuokratuloista verotuksessa vahennettavia kuluja
ovat hoitovastike, vesimaksu, remonttikulut, lainan korot sekd vuokra-asuntoon ostettu
irtaimisto, esimerkiksi jaédkaappi. On syytd muista, ettd kulut pitdd vahentdd saman

vuoden verotuksessa. (Verohallinto www-sivut 2018).

Uudiskohteissa voi paéstad merkittaviin taloudellisiin hyotyihin, mikéli sijoittaja ostaa
asunnon ennakkomarkkinoinnista. Ennakkomarkkinoinnilla tarkoitetaan rakenteilla
olevan tai vasta suunnitteluvaiheessa olevan kohteen markkinointia. Tallin sijoittaja

voi tehda varauksia kohteeseen, mutta se ei velvoita ostoon. Ennakkomarkkinointi on
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rakennuttajalle keino selvittdd kyseisen kohteen kiinnostuneisuutta. Ennakkomarkki-
nointivaiheessa kohteet ovat usein halvempia kuin kohteen valmistuttua. N&in ollen
asunnon arvon nousu voi nousta reilusti jo muutaman vuoden sisalla ostohetkesta. En-
nakkomarkkinoinnissa sijoittaja padsee myods valitsemaan mieleisensa materiaalit

asuntoon jo suunnitteluvaiheessa. (SRV www-sivut 2018).

3.3 Uudiskohteen riskit

Uudiskohteen hankintaan sisaltyy myds monenlaisia riskitekijoitd. Lahtokohtaisesti
uudiskohde on aina huomattavasti vanhempaa kohdetta kalliimpi. Vanhemmissa asun-
noissa on siis parempi vuokratuotto keskimaarin. Vaikkakin uudiskohteista saa enem-
méan vuokraa kuin vanhoista, asunto ei ole uusi ikuisesti, joten asunnosta saatava
vuokra jatkossa voi todennadkaisesti laskea, kun taas valmiiksi vanhemmissa taloissa

vuokrataso on nousemaan pain. (Orava & Turunen 2016).

Asunnon sijainti on riski siind missé& mahdollisuuskin. Kokonaan uudet asuinalueet
ovat riskialttiita, jos eivat ihmiset eivat 10yda tietdan sinne. Myoskin syrjaseudulle voi-
daan rakentaa niin paljon tarjontaa, etta se heikent&a asunnosta saatavaa vuokratuottoa.
Asunnon koko on myds merkittdva tekija. Nykyajan trendi sijoittajille suunnatuissa
kerrostaloasunnoissa on niiden pieni koko. Nykyisin rakennettavissa uudiskohteissa
voi olla paljon jopa alle 30 nelidisia asuntoja. Taméan péivan standardit tayttavien kay-
tavien ja kylpyhuoneiden tarvitsee olla kooltaan suhteellisen suuria, joten jaljelle jadva
asunnon nelioméaéra naill4 kohteilla on melko pieni. Tam4 karsii potentiaalisia vuok-
raehdokkaita. (Orava & Turunen 2016).

Mydskin muutama kassavirtaan vaikuttava riskitekija siséltyy uudiskohteisiin. Kassa-
virralla tarkoitetaan sijoittamisen tuottoja ja kuluja. Kassavirrassa tuottoja ovat vuok-
ratulot, kun taas menoja ovat hoitovastike, mahdollinen pankkilaina korkoineen, yllat-
tavét kulut seké vuokratuloista maksettavat verot. (Kerkkonen 2018). Rakennuttaja il-
moittaa kohdetta myydessadn hoitovastikearvion nelié kohden, mika harvoin vastaa

todellista hoitovastiketta. Siihen on syytd varautua, silla 1&hes poikkeuksetta vastikkeet
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ilmoitetaan alakanttiin. Kassavirrassa suurin ero uuden kohteen ja vanhan kohteen vé-
lilld on se, ettd uudiskohteissa pddomaa sitoutuu kohteeseen paljon ennen kuin asunto
on edes valmis, kun taas vanhassa vuokratuotot alkavat rullaamaan saman tien. (Orava
& Turunen 2016).

Hieman harvinaisempi ja vahemmaén esilla ollut riski liittyy uudiskohteiden suureen
yhtidlainaméaraan. Esimerkkina voidaan kuvitella kerrostalo, jossa on yksi suuri yk-
sityissijoittaja omistajana. Kyseisen sijoittajan ajautuessa talousvaikeuksiin, koituvat
maksamattomat rahoitusvastikkeet viime kadesséd muiden osakkaiden maksettavaksi.
Taloustilanteen heikentyessé ja korkojen noustessa ndma asiat nousevat varmasti
enemman esille. Paras keino suojautua kyseistd ongelmaa vastaan on hankkia uudis-
kohde sellaisesta yhtiostd, jossa asuntojen omistussuhde on jakautunut tasaisesti. (Vaa-
nanen 2018b).

4 SIJOITTAMINEN

Sijoittamisella tarkoitetaan sijoitusinstrumentin ostoa, hallinnointia tai myyntia voit-
totarkoituksessa. Ndista sijoitusinstrumenteista kaikista yleisimpid ovat porssinoteera-
tut osakkeet. Muita mahdollisia sijoitusinstrumentteja on lukemattomia, mutta tavan-
omaisia niistd ovat muun muassa rahastot, johdannaiset, raaka-aineet tai kiinteistot.
Sijoittamisen keskeisin lahtdkohta on voiton tavoitteleminen ja varallisuuden lisadmi-
nen. Sijoittamisen positiiviset vaikutukset korostuvat yleensa pitkalla aikavélilla. Esi-
merkiksi kuuden prosentin vuosituotto on hyvin tavallinen tuotto-odotus sijoitustoi-
minnassa. Né&in ollen vuosikymmenien saatossa sijoitettu summa voi olla moninker-
tainen. (Hamél&inen 2014, 2-6).

Sijoittamisessa tarkeintd on 10ytaa itsedén palveleva riskitaso. Sijoituksesta saatavaan

tuottoon liittyy nimittéin aina myds mahdolliset riskit. Jos sijoituskohteessa on suuret
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tuotto-odotukset, kohdistuu sithen myos suuret riskit. Kun taas matalan tuoton sijoi-
tuskohteet pitavat sisalladn myos paljon pienemman riskin. Tarkeintd on siis 10ytaa

itselle parhaiten sopivat sijoituskohteet ja riskit. (Knupfer & Puttonen 2016, 136).

4.1 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen oikealla tavalla tehtynd on kannattavaa sijoittamisen nakokul-
masta ja sen olemassa olevat riskit ovat kohtalaisen pienet. Vuokraamalla eteenpain
sijoitusasuntoa, se tarjoaa tasaista rahavirtaa vuosittain. T&mé erottaa asuntosijoittami-
sen selvasti muista sijoitusinstrumenteista. Asunto-osakkeet ovat hyva ja vakaa pitkén
tahtdimen sijoituskohde, jossa arvonvaihtelut ovat hyvin maltillisia verrattuna esimer-
kiksi osakkeisiin. Sijoitusasunto vaatii usein vierasta pddomaa, kuten esimerkiksi
pankkilainaa. Pankkilainaa on kuitenkin kohtalaisen helposti saatavilla, koska sijoitus-
asunnot ovat vakaa sijoituskohde ja néin ollen toimivat itsessdén hyvin vakuutena lai-
nalle. Velkavivun eli velkarahan kéytté sijoitusasuntoa hankittaessa on siis hyvin
yleistd ja silld saa nostettua sijoituksesta saatavaa tuottoa paremmin. Sijoitusasuntoihin
on mahdollista paasté kasiksi pienellakin omalla pddomalla. N&in ollen on mahdollista
hankkia useitakin sijoitusasuntoja, mika taasen pienentéa sijoitusten riskeja, mikéli
joku sijoitusasunnoista on remontin alla tai jaanyt hetkellisesti ilman vuokralaista het-
kellisesti. (Orava & Turunen 2016).

Asuntosijoittaminen ei kuitenkaan sovi aivan kaikille, koska se vaatii sijoittajalta omaa
konkreettista tekemistd. Asuntosijoittamisessa sijoittaja toimii vuokranantajana, jol-
loin pystyy itse my6s vaikuttamaan sijoitettuun kohteeseen. Asuntosijoittaminen vaatii
kiinnostusta, aikaa, vaivaa ja paddomaa. Nama asiat voidaan kuitenkin ndhd& myos po-
sitiivisessa valossa, silla sijoittaja voi sopivalla vaivannadlla vaikuttaa oman sijoituk-
sensa parempaan kannattavuuteen. Esimerkiksi pienien remonttien tekeminen itse kar-
sii kustannuksia ja lisdd vuokralaisen viihtyvyyttd. (Asuntosijoitusopas www-sivut,
2015).



15

4.2 Riskit ja niiden hallinta

Vaikkakin asuntosijoittaminen on sijoituskohteena vakaa, siséltyy siihenkin silti riski-
tekijoitd, kuten sijoitustoimintaan aina. Asunnon arvon lasku on yksi sijoitusasunnon
riskitekijoistd, johon vaikuttaa eniten asunnon sijainti. Kasvukeskuksissa asuntojen
hinnat ovat nousseet tasaisesti, kun taas pienemmissa kaupungeissa asuntojen arvot
ovat alentuneet. Varsinaiseen vuokraustoimintaan silla ei ole valia, mutta asunnon

myyntihetkella se voi koitua tappiolliseksi. (Hanninen 2018d).

Merkittavin yksittainen riskitekija asuntosijoittamisessa on korko. Tamanhetkinen ma-
tala korkotaso lisa4 lainarahan kayttoé ja sijoituksesta saatavaa tuottoa, mutta korkojen
nousuun varautumattomalle henkil6lle se voi tuottaa suuriakin taloudellisia ongelmia.
Korkojen nousuun voi varautua tekeméllad ennakkoon laskelmia isommilla koroilla,
sitomalla lainaan Kkiintean koron tai korkokaton seké kayttamaélla velkarahaa maltilli-
semmin. (Hanninen 2018d). Kiinted korko tarkoittaa pankin kanssa sovittua samaa
korkoa sovitulle ajanjaksolle laina-ajasta. Normaali korkotason heilahtelu ei vaikuta
lainaan, vaan tiedat tasan tarkkaan lainanhoitokulusi. Kiinte& korko on selkedsti ta-
manhetkista korkotasoa korkeampi, mutta voi pitkéssa laina-ajassa olla edullisempi,
jos korot nousevat reilusti. Kiinted korko tuo huolettomuutta asuntovelalliselle. Kor-
kokatolla tarkoitetaan lainaan lisapalveluna ostettua suojaa, jossa on maéritelty asiak-
kaan maksimi korko. Jos korkokatto on esimerkiksi kolme prosenttia ja lainaan sidottu
Euribor korko on nelja prosenttia, velallinen maksaa kolmen prosentin osuuden lainan
paalle. N&in asiakas voi méaarittéa itselle sopivan kipurajan. Mita alhaisempi korko-
katto asiakkaalla on, sita kalliimpi se on. Korkokatto on hyvin yleinen lainan suojaus-

tapa ja tuo turvaa tulevaisuudelle. (Aaltonen 2018).

Muita asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja ovat hoitovastikkeiden nousu, vuokralai-
siin liittyvat ongelmat seka isot remontit. Hoitovastikkeella tarkoitetaan taloyhtion ke-
rédméaé maksua, jolla on tarkoitus kattaa taloyhtion jokapaivéiset juoksevat kulut. Hoi-
tovastiketta k&ytetddn myos kiinteistonhoitoon, taloyhtion yllapitoon sekd pieniin re-
monttitoimenpiteisiin. Hoitovastikkeen maard maaritelladn vuosittain yhtiokokouk-
sessa uudestaan. (Kiinteistomaailma www-sivut 2018). Hoitovastikkeiden nousu ja
isot remontit yleensd kulkevat kasi k&dessd. Ostohetkelld kannattaa selvittédé tulossa

olevat remontit sek& sen hetkinen hoitovastikkeen hinta. Hoitovastikkeen suuruus on
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merkittdva osa asuntosijoittamista, kun aletaan laskemaan asunnosta saatavaa tuottoa.
Tuleviin isoihin remontteihin tarvitsee varautua taloudellisesti, silla ne ovat osa asun-
tosijoittamista. Suosimalla uudiskohteita, tulevia remontteja ei tarvitse odottaa useam-
piin vuosiin. Vuokralaisiin liittyvat ongelmat ovat hankalia. Vuokralaisten nopea vaih-
tuvuus usein Kielii asunnon puutteista tai liian korkeasta vuokratasosta. Niihin kannat-
taa keskittya, silla tyhjat kuukaudet vesittavat asunnosta saatavaa tuottoa. Vuokralai-
sen valinta on myos tarked prosessi. On térkedd, ettd vuokrat maksetaan ajallaan ja
ettei vuokralainen vahingoita asuntoa tai sielld olevaa kiintedd omaisuutta. Haastatte-
lemalla ja tutkimalla vuokralaisen luottotiedot voi vélttya ndiltd ikaviltd ongelmilta.
(Hanninen 2018d).

4.3 Sijoitusasunnon tuotto

Asuntosijoittamisesta saatava tuotto voidaan jakaa kahteen eri osa-alueeseen. Toinen
on asunnosta kuukausittain saatava vuokratulo ja toinen on padoman eli asunnon ar-
vonnousu. Vuokratulo onkin asuntosijoittajan tarkein tulonl&hde, silla vuokratulolla
katetaan kuukausittaiset asunnosta koituvat kulut. Asunnon arvonnousu on sidoksissa
inflaatioon. Arvonnousu ja lasku voi kuitenkin olla jyrkempaa riippuen kohteen osto-

hinnasta ja sijainnista. (Heikkila 2018).

Sijoitusasunnosta saatavan tuoton laskeminen on asuntosijoittajan térkein tehtava.
Siitd huolimatta moni sijoittaja saattaa lahtea sijoittamaan tunteella ja jattda vuokra-
tuoton laskemisen valiin. Tdma voi johtaa epdonnistuneeseen sijoitukseen. Perehty-
malld tarkasti kohteeseen ja tekemall& laskelmia tulee samalla kartoitettua alueen
vuokrataso, taloyhtion tila ja hoitovastikkeen suuruus. Tuottoa laskiessa muutamat sei-
kat aiheuttavat hankaluuksia. Remontista koituvien kulujen arvioiminen voi olla haas-
tavaa seké tyhjien kuukausien riski. Uudiskohteissa sijoittajan on helpompi laskea to-
dellista tuottoa, sill& suurempia remontteja ei ole luvassa pitkdan aikaan. (Orava &
Turunen 2016).

Sijoitusasunnon ostajan tulisi miettid sopivaa tuottoprosenttia omalle sijoitukselleen.
Yleisesti asuntosijoittamisessa hyvaad tuottotasoa on noin 5-7 prosentin vuotuinen

tuotto. Eniten tuottoon vaikuttaa velkavivun maaré ja korkotaso. Tdhan perinteiseen
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tapaan laskea sijoitusasunnon tuottoa jatetadn huomioimatta pankkilainanlyhennykset,

tyhjat kuukaudet, asunnon arvon muutokset seké verot. (Orava & Turunen 2016).

4.4 Vuokratuotto kohde-esimerkissa

Vuokratuoton voi laskea monella eri tavalla. Tassa kappaleessa kasitelladn useampi

laskutapa lavitse todellisen tuoton havainnollistamiseksi. Kohde-esimerkkina kay-

tdmme Tampereen Hervannassa sijaitsevaa vuonna 2019 valmistuvaa kerrostaloyk-

siotd. Kyseessa on tyypillinen asuntosijoittajalle sopiva uudiskohde, johon muuttovoit-

toisesta Tampereesta on kohtalaisen helppo 10ytéé vuokralainen. Kohde-esimerkiksi

tdma valikoitui asunnon sijainnin ja hinnan perusteella. Hyvien kulkuyhteyksien

padssd Tampereen keskustasta oleva Hervanta on suosittu opiskelijoiden kaupungin-

osa. Kéytdmme t&ssd opinnédytetyossa samaa kohde-esimerkkid hyvaksemme jokai-

sessa laskelmassa, silld nd&ma kasvukeskuksissa keskustan ulkopuolella sijaitsevat pie-

net uudiskohteet ovat sijoittamisen kannalta luonteeltaan samanlaisia. Alla sijoittami-

sen kannalta tarkeimmat tiedot kohteesta:

Velaton hinta 116700 | e
Myyntihinta 43270 | e
Yhtidlaina 73430 | e
(Hoitovastike 103,28e + rahoitusvastike
Hoitovastike 149,17 | 43,89¢)
Asunnon koko 25,5 m2

Yhti6lainan ehdot

Laina-aika 25v, 12kk euribor + marginaali
0,75%

Vuokra-arvio

530

e

Varainsiirtovero

2334

e

Taulukko 1. Kohde-esimerkin perustiedot. (Etuoven www-sivut, 2018).
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Muutamalla kohteen perustiedoilla padsemme laskemaan sijoituksen tuottoa.

( vuokra - vastike ) * 12

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Kuvio 5. Vuokratuoton laskukaava. (Hanninen 2018c).

Vuokratuotto kohde-esimerkissa:

(vuokra 530e — vastike 149,17¢) * 12 *100

velaton hinta 116 700e + varainsiirtovero 2334e

Y114 olevalla laskukaavalla pgasemme laskemaan vuokratuoton. Kyseisella kohteella
vuokratuotoksi tulisi 3,84%, mika on hieman heikompi kuin vanhemmasta kohteesta
saatava vuokratuotto johtuen uudiskohteen kalliimmasta ostohinnasta. Toisaalta osta-
jan ei tarvitse murehtia remonttikuluista todennakoisesti pitkaan aikaan. Varainsiirto-

vero on kaksi prosenttia velattomasta myyntihinnasta.

Seuraavaksi laskemme oman padoman tuottoprosentin. Oman p&éoman tuotolla asun-
tosijoittamisessa tarkoitetaan sitd rahasummaa, mika kyseiseen kohteeseen sijoitetaan
kauppahetkella ja siitd saatavalle tuotolle. Tdmé luku on térked, jotta tiedetdan kuinka
paljon sijoitettu pddoma tuottaa vuositasolla. Oman padoman tuoton kaava on nimel-
tddn ROE. ROE lyhenne tulee englannin kielen sanoista: ”Return on eguity”. Oman

padoman tuottoa laskiessa on syytd muistaa, ettd oman padoman tuottoprosentti on
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voimassa vain kyseiselld laskentahetkelld, sill& se muuttuu jo vélittdmasti, kun ensim-
mainenkin lainaerd on maksettu. Eli oman pd&doman tuottoprosentti laskee aina, kun
lainaa lyhennetddn. Oman p&ddoman tuottoprosentti ei sisélla kaikkia asuntosijoittami-
seen liittyvid etuja ja haittoja kuten asunnon arvon muutosta, asunnon tai taloyhtién

remontteja tai tyhjid kuukausia. (V&anénen 2018a).

Periaatteessa tdmén hintaluokan sijoitusasunto on taysin mahdollista hankkia kaytta-
matta lainkaan omaa padédomaa, koska sijoitusasunto itsessaan toimii 70 prosenttisesti
vakuutena. Nain ollen sijoitusasuntoa varten tarvitsee omaa padomaa 30 prosenttia
kohteen hinnasta tai vaihtoehtoisesti kayttamalla muuta vakuutta. Loppu 30 prosenttia
eli noin 35 000 euroa on mahdollista vakuuttaa kayttamalla esimerkiksi omaa tai van-
hempien kotiaan vakuutena. Tamé olisi kuitenkin aarimmaéinen keino kayttaa velka-
vipua ja todella riskialtista, joten kaytetédan tassa kohde-esimerkissa realistisempaa 10
000 euron omaa padomaa kohteelle. Talléin velan maaréd kohteessa olisi 106 700 eu-
roa. Kaytetdan esimerkissé kahden prosentin vuotuista korkoa, vaikkakin todellisessa
kohteessa on talla hetkella kokonaiskorko hieman alle yhden prosentin. Nykyinen ma-
tala korkotaso on enndtyksellisen matala, joten pankkien arvioiden mukaan on syyta
odottaa, ettd korkotaso normalisoituu. N&in ollen on jarkevéaa kayttéé tuottoarvioissa
korkeampaa kokonaiskorkoa, varsinkin laina-aikojen ollessa néin pitkia. Alla lasku-

kaava oman paaoman tuotolle:

vuosituotto ((vuokra — vastike - lainan korko) * 12 )

— - - — *100
sijoitettu pddoma ( hankintahinta - laina )

Kuvio 6. Oman padoman tuottoprosentin kaava. (Hanninen 2018c).

Oman padoman tuottoprosentti kohde-esimerkissa:

vuosituotto 2435,96e((vuokra 530e — vastike 149,17e — lainan korko 2134e)*12) *100
sijoitettu pddoma 10 000e ( hankintahinta 116 700e — laina 106 700e)
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Ennalta-annetuilla tiedoilla oman pddoman tuottoprosentti olisi 24,4%, miké& on varsin
korkea sijoituksesta saatava oman pdaoman tuotto. Mitd pienempi oman pd&doman si-
joitus on, sitd suurempi tuottomahdollisuus kohteessa on. Mydskin riski on luonnolli-
sesti huomattavasti suurempi. Velkavipua on hyddyllista kayttdd enemman, kun kor-

kotaso on matalampi.

4.5 Kassavirtatuotto kohde-esimerkissa

Asuntosijoittamisessa kohteen vuokratuotto voidaan laskea monella eri tapaa, mutta
tarkeintd on kayttad samaa kaavaa punnitessa eri kohdevaihtoehtoja. Ainakin ensim-
maistd kohdetta hankkiessa kannattaa laskea vuokratuotto mydskin kassavirran nako-
kulmasta, jotta asia ei tule ainakaan yllatyksend, jos kassavirta sattuukin olemaan ne-

gatiivinen.

Kyseisesséd kohteessa kassavirtalaskelma kannattaa tehda kahdella eri tapaa, silla koh-
teessa on uudiskohteille tyypillisesti ensimmaiset kolme vuotta lyhennysvapaata yh-
tidlainasta. Kéytetadn esimerkin luvuissa tuota samaa 10 000 euron alkupddomaa.
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Pankkilainan kuukausilyhennys laina-

ajan ollessa (sis. korko 2,5%) 10v 306,13 | e/kk
15v 214,1 | e/kk
20v 168,31 | e/kk

Lainasumma(pankkilaina) 33270 | e

Yhtidlainan rahoitusvastike ja hoito-

vastike kuukausiera (sis.korko 2%) 311,24 | e/kk
Verot ennen yhtidlainaa 114,25 | e/kk
Verot yhtidlainan alkamisen jalkeen 34,64 | e/kk
Laina-aika 10v, ensimmaiset 3v - 39,55|e/kk
Laina-aika 10v, 3vuoden jalkeen - 271,18 |e/kk
Laina-aika 15v, ensimmaiset 3v 52,48 | e/kk
Laina-aika 15v, 3vuoden jalkeen - 179,15 | e/kk
Laina-aika 20v, ensimmaiset 3v 98,27 | e/kk
Laina-aika 20v, 3vuoden jalkeen - 133,36 |e/kk

Pankkilaina maksettuna, 3 vuoden jal-
keen 34,95 | e/kk
Taulukko 2. Kassavirtalaskelma eri muuttujilla.

Myoskin téssd kassavirtalaskelmassa on arvioitu kokonaiskorkotaso hieman nykyisté
korkeammaksi. Tassa kohteessa on 73 430 euroa yhti6lainaa, jolla tarkoitetaan taloyh-
tion vastuulla olevaa lainaa, mika on jaettu taloyhtion osakkeenomistajille suhteessa
osakkeiden omistusmaaraén. Tata lainaa maksetaan kuukausittain pois rahoitusvastik-
keen muodossa. Té&std lainaosuudesta ensimmaiset kolme vuotta ovat lyhennysva-
paata, jolloin osakas voi halutessaan maksaa ainoastaan lainan korot. Nain ollen kas-
savirtalaskelma on ensimmadiset kolme vuotta erilainen. T&m4 sijoittajan tulee huomi-

oida laskelmia tehdessaan.
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Taulukosta voidaan havaita myos pankkilainan pituuden vaikutusta asunnon kassavir-
taan. Siltiké&an sijoitus ei nayta kassavirtalaskelman kautta kovin tuottoisalta, ainakaan
yhtidlainan rahoitusvastikkeen lyhennysvapaan loputtua. Ainoastaan mikali kohteessa
ei olisi ollenkaan pankkilainaa, kassavirta olisi vaivoin positiivinen. Voidaan siis to-
deta, etté nain suurella velkavivun maéarall4 on haastavaa saada positiivista kassavirtaa.
Kassavirtalaskelmassa ei ole huomioitu asunnon arvon muutosta eiké tyhjia kuukausia

tai muita yllattavia kuluja.

Asunnosta saatava tuotto on pitkalla tahtaimella tarkein kriteeri asuntosijoittamisessa.
Taman johdosta myos kassavirran tulisi olla positiivinen. Positiivinen kassavirran pe-
ruselementit ovat maltillinen velkavipu seka riittavéan pitka laina-aika. Taman lisaksi
vuokratason tarvitsee olla ajan tasalla, seka lainan korkoehdot mahdollisimman mata-
lat. Positiivinen kassavirta ei kuitenkaan kaikissa tilanteissa ole endoton kriteeri. Si-
joittajalla voi olla hallussaan useita sijoitusasuntoja, jolloin on tarkedmpaa, etta kassa-
virrat yhteensa ovat positiiviset. Myoskin mikéli kassavirta on vain hieman negatiivi-
nen ja palkkatulot hyvalld tasolla, ei ole syytd huolestua. Vuokralainen kuitenkin va-
hent&& padosan lainaa puolestasi. Lisdksi positiivisen kassavirran tavoitteleminen hi-
dastaa sijoitusasunnon hankintaa. Ensimmainen sijoitusasunto voi hyvinkin tuottaa ne-
gatiivista kassavirtaa, koska velkavipua on talldin otettava enemman, jos ei ole isoja

séastoja. (Vaananen 2018c).
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5 VELKAVIPU

Velkavipu eli velkaraha tarkoittaa vieraan padoman kaytt0a omien sijoituksiensa ra-
hoittamiseen. Velkavivun perusidea on siis parantaa oman padaoman tuottoa. Velka-
vivun kayttd on niin kauan jarkevéa ja tuottavaa, kun lainasta maksettava korko ei ylita
sijoituksesta saatavaa tuottoa. Laina-ajan ollessa pidempi, myos lainasta saatava hyoty
eli vipuvaikutus on tallgin suurempi. Vieras pdaoma eli velkaraha ei sinéll4&n ole hyva
tai huono asia, vaan velan kayttd maérittelee onko se hyddyllista vai haitallista omalle
taloudelle. Vieraan pddoman kayttdon eli velkavipuun sisaltyy aina korko. Jarkeva si-
joittaminen lis&a velallisen varallisuutta. V&arin kdytettyna velkavipu véhentd tule-
vaisuudessa saatavaa varallisuutta ja koyhdyttdd velallisen taloudellista tilannetta.
(Havia, Lappalainen & Niemeld, 2014).

5.1 Velkavivun hyddyt asuntosijoittamisessa

Vieraan padoman eli velkavivun kéyttdminen asuntosijoittamisessa on enemmaén
s&anto kuin poikkeus, vaikka omaa pddomaa olisikin paljon. Ainoastaan velkaosuuden
prosentuaalinen mééara voi vaihdella huomattavasti. Asunto itsessaan toimii vakuutena
noin 70 prosentin edestd, jolloin 30 prosentin omalla padomalla padsee asuntoon ka-
siksi. Selkeésti paras puoli velkavivun kéytdssa asuntosijoittamisessa on se, etta vuok-
ralainen maksaa lainan puolestasi. Sijoittamisen voi aloittaa pienelld padomalla ja vau-
rastumisen aloittaminen ei néin ollen kesta ikuisuuksia. Lainanottajan on tarkeaa var-
mistaa vain, etta tuotto on suurempi kuin lainan kulut kuukaudessa. Toinen etu velka-

vivun kdytossé on parempi pddoman tuotto sijoitukselleen. (Hanninen 2018c).

5.2 Velkavivun riskit

Velkavivun varomaton kaytt6 on omalla taloudelle erittdin haitallista. Velkavivun
kayttoon liittyy aina riski, vaikka velkarahaa kayttaisi harkiten hyviin kohteisiin. Suu-

rella velkarahalla on mahdollista saada suuret tuotot, mutta mydskin suuret tappiot.
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Korkeat tuottoprosentit ovat alttiita suurillekin heilahteluille, miké&li esimerkiksi re-
montteihin ei ole varautunut tai asunnossa tulee vastaan tyhjia kuukausia. Velkarahan
kanssa on hyva muistaa, ettd se on joka tapauksessa maksettava korkeineen takaisin

kavipa sijoituskohteelle kuinka hyvénsa. (Havia, Lappalainen & Niemeld, 2014).

Kaikkein suurin yksittainen velkavipuun liittyva riskitekija on kuitenkin lainan korko.
Silla tarkoitetaan korkojen nousua sijoitushetken luvuista huomattavasti korkeam-
miksi. Korkoriski on aina sitd suurempi, mitd enemman velkarahaa on kaytdssa. Kor-
kojen nousu heikentd4 sijoituksesta saatavaa kassavirtaa joka tapauksessa ja pahim-
massa tapauksessa voi muuttaa kassavirran negatiiviseksi. (Sijoitusasunnot www-sivut
2015).

Talla hetkelld korot ovat olleet jo pitkd&n enndtyksellisen matalat, mutta se ei ole tule
jatkumaan ikuisesti. Korkojen nousu vaikuttaa radikaalisti tuottavuuteen, mikéli sijoi-
tusasunnossa on merkittava osuus velkavipua. Sijoittaja voi varautua nousevaan kor-
kotasoon tekemalla kannattavuuslaskelmia tuotoistaan eri korkovaihtoehdoilla. Sijoit-
tajan on myds mahdollista suojata lainansa luotonmydntéjien tarjoamilla korkosuoja-
tuotteilla, esimerkiksi kiinteélla korolla. Se onkin suotavaa, mikali lainasta iso osa on
velkarahaa. (Kinnunen 2017). Hyva keino korkoriskiltd suojautumiseen on velkavivun
pitdminen maltillisina. Yleispateva ohje on, ettd puolet olisi omaa pddomaa ja puolet

velkarahaa. (H&nninen 2018a).

5.3 Velkavipu kohde-esimerkissa

Kayttaessadn velkavipua asuntosijoitustoiminnassaan kannattaa laskea vaihtoehtolas-
kelmia eri korkotasoilla, koska korkojen ennustaminen on vaikeaa. Seuraavilla vaih-
toehtolaskelmilla havainnollistetaan, kuinka paljon korkotason muutos ja oman pééa-
oman mé&é&ra vaikuttavat oman pddoman tuottavuuteen. Kéytetddn samaa kohde-esi-
merkkid kun aiemmissa vaihtoehtolaskelmissa. Alla olevissa esimerkeissé on erisuu-
ruisia oman pddoman madaria kohde-esimerkin sijoitusasuntoon. Oman sijoitetun paa-
oman maarat esimerkeissa ovat 10 000, 30 000 ja 70 000 euroa, kun kohteen velaton
hinta on 116 700 euroa. Kokonaiskorkotasoa on peilattu kahden, kolmen ja puolen

seka viiden prosentin korolla.
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Kuviossa 7 verrataan 10 000 euron oman padoman tuottoprosenttia eri korkotasoilla
koskien kohde-esimerkin sijoitusasuntoa. Kuviosta voidaan todeta, ettd prosentuaali-
sesti suuri velkavivun kaytto aiheuttaa suuriakin vaihtelujaa oman padoman tuotolle.
Kahden prosentin kokonaiskorolla oman pddoman tuottoprosentti on ldhes 25, kun taas
viiden prosentin kokonaiskorolla tuotto on yli viisi prosenttia miinusmerkkista. Tama

antaa selkeén kuvan velkavivun kayton hyodyista ja riskeista.

Velkavipu 106700e
30,00%
25,00%
20,00%
15,00%

10,00%

0,00%
Korko 2% Korko 3,5% Kl

-5,00%

-10,00%

Kuvio 7. Oman pddoman tuottoprosentti 106 700 euron velkavivulla. Oma pd&doma
10 000 euroa.

Kuviossa 8 voidaan havaita, ettd pienempi velkavivun méaré vaikuttaa merkittavasti
korkoriskiin. 30 000 euron oma p&d&doma ei toki anna yhta suuri tuottomahdollisuuksia,
mutta aariolosuhteissa viiden prosentin kokonaiskorolla tuottaa edelleen niukasti voit-
toa. Normaaliolosuhteissa kahden prosentin kokonaiskorolla kyseinen sijoitus tuottaa

edelleen hyvéé lahes kymmenen prosentin tuottoa omalle pd&domalle.
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Velkavipu 86700e

10,00%
9,00%
8,00%
7,00%
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%

Korko 2% Korko 3,5% Korko 5,0%
Kuvio 8. Oman padoman tuottoprosentti 86700 euron velkavivulla. Oma padoma
30 000 euroa.

Viimeisessa kuviossa 9 velkavipua on kaytetty vahemman kuin omaa padomaa. Oman
paddoman osuus tassa kuviossa 70 000 euroa, jolloin voidaan huomata, ettd suuretkin
korkovaihtelut eivat vaikuta juurikaan oman p&ddoman tuottavuuteen. Vakaalla sijoi-
tuksella ovat haittapuolena maksimissaan hieman yli viiden prosentin oman pd&oman

tuotto.

Velkavipu 46700e
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%

1,00%

0,00%
Korko 2% Korko 3,5% Korko 5,0%

Kuvio 9. Oman padoman tuottoprosentti 46700 euron velkavivulla. Oma padoma
70 000 euroa.
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Oheisista vaihtoehtolaskelmista kohde-esimerkissd voidaan todeta, ettd velkavivun
maaré vaikuttaa merkittavasti oman pdédoman tuottoihin ja riskeihin korkotason muut-
tuessa. Jokainen sijoittaja on luonteeltaan hieman erilainen, joten on térked pohtia
oma riskinsietokyky sijoituskohdetta hankkiessa. Suuren tuoton metsastdminen ei ole
mitenkaan paha asia, mutta mahdolliset riskit on syyté tiedostaa ja pahimmassa ta-

pauksessa varautua niihin.

6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Tyon tavoitteena oli perehtya uudiskohteisiin velkavivulla aloittelevan asuntosijoitta-
jan nakokulmasta. Rajaus tehtiin yksityisen sijoittajan ndkokulmasta ja koskien pel-
kastaan asunto-osakeyhtiditad. Opinndytetyon tarkoituksena oli kertoa lukijalle asunto-
sijoittamista, uudiskohteista seka velkavivun kaytostd. Naitd asioita tutkittiin hyGtyjen
ja riskien ndkokulmasta, seka havainnollistettiin erilaisten vaihtoehtolaskelmien
avulla. Aihe on hyvin ajankohtainen ja ajankohtaista tietoa oli vaikea I6ytad muualta,
kuin verkosta olevista julkaisuista. N&in ollen lahdemateriaali oli pdéosin hyvin tuo-
retta. Varsinkin uudiskohteisiin liittyvat hyodyt ja riskit tarvitsivat mahdollisimman
tuoreet lahteet, koska niihin liittyvat asiat elavat koko ajan.

Asuntosijoittaminen uudiskohteisiin velkavivulla on kannattavaa sijoitustoimintaa,
mikali sijoittajalla on hyvé riskinsietokyky ja haluttuun kohteeseen perehdytdan kun-
nolla. Uudiskohteet tarjoavat hyvié hyotyja sijoittajille, kuten kohteen ostaminen pie-
nell4d omalla pddomalla, suurien remonttien valttdminen sek& yhtiélainavapaan hyo-
dyntaminen. Vuokratuoton laskennassa on syyté olla tarkkana, silla suuri velkavipu
voi vaaristaa tuottoarviota, mikéali kaikkia asioita ei huomioida. Vaihtoehtolaskelmista
voidaan havaita, kuinka vuokratuotto kannattaa laskea myds kassavirran nékokul-
masta. Velkavipuun liittyvat vaihtoehtolaskelmat taasen havainnollistavat hyvin,

kuinka korkotason nousu vaikuttaa sijoituksen tuottavuuteen.
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Opinnaytetyon teorian ja laskelmien avulla voidaan todeta, ettd oikein toteutettuna
asuntosijoittaminen uudiskohteisiin jarkevalla velkavivun maaralla on tuottavaa. Eri-
tyisesti yhtidlainavapaan aikana asunnosta saatava tuotto on erittain hyva. Myodskin
matala korkotaso suosii asuntosijoittajaa talla hetkelld. Lisaksi asuntosijoittamisen
aloittaminen on nopeaa, eikd vaadi suurta pddomaa. Myoskaan negatiivinen kassavirta
ei haittaa valttamatta, jos palkkatulot ovat riittavat kattavaan yliméaaréiset kulut. Kas-
vukeskuksien uudiskohteisiin on helppo 16ytaa vuokralainen ja remonteista ei tarvitse
huolehtia pitkadn aikaan. Sijoittajan on syyta tunnistaa velkavivun kayttoon liittyvéat

riskit ja myoskin varautua niihin taloudellisesti.
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