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Opinnaytetyon aiheena oli selvittaa asuntosijoittamisen kannalta parhaimmat alueet metron
laheisyydessa. Tavoitteena tutkimuksessa oli selvittaa, mitka metron vaikutuksen alaisena
olevista alueista ovat parhaita sijoituskohteita. Opinnaytetyo toteutettiin toimeksiantajalle,
jona toimi TP-Housing Oy.

Tyon teoreettinen osuus koostuu kaupunkitaloudesta ja kaupunkikehityksesta, asuntosijoitta-
misesta yleisesti, asuntosijoittamisen riskeista seka siita, mika tekee asunnosta hyvan sijoi-
tuskohteen. Ensin selvitettiin mita kaupunkitaloudella ja kaupunkikehityksella tarkoitetaan ja
avattiin niihin vaikuttavia tekijoita. Seuraavaksi kaytiin lapi asuntosijoittamista yleisella ta-
solla ja mita riskeja tama sijoitusmuoto sisaltaa. Lisaksi tuotiin esille tekijoita mitka tekevat
asunnosta hyvan kohteen sijoittajalle.

Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena ja menetelmana toimi Desk Research, jossa hyodynne-
taan dataa jo julkaistuista lahteista. Tutkimuksessa selvitettiin metron vaikutuksen alaisena
olevien yksioiden ja kaksioiden hintakehitysta seka vuokrien kehitysta. Lisaksi laskettiin vuok-
ratuotot jokaisen metropysakin alueella.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin selvitettya asuntosijoittajille suotuisampia alueita metron
laheisyydesta seka miten asuntojen hinnat ja vuokrat ovat kehittyneet vuosien varrella. Tu-
loksissa selvisi etta, kun huomioidaan vuokratuotto, vaadittava paaoma seka tulevat kaavoitus
ja lilkenne jarjestelyt, niin suotuisimpia alueita asuntosijoittajille ovat, Kontula, Itakeskus,
Hakaniemi, Vuosaari, Myllypuro, Mellunmaki ja Puotila. Voidaan siis huomata, etta suotuisim-
mat alueet ovat vahvasti kehittyvia ja loytyvat hieman keskustan ulkopuolelta, jossa asunto-
jen hinnat eivat ole aivan yhta korkeita, mutta vuokrataso ei ole huomattavasti matalampi.

Asiasanat: Asuntosijoittaminen, Sijoittaminen, Vuokratuotto,
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The subject of this thesis was an investigation into the best areas for a real estate investor to
invest in close to subway stations. The thesis was commissioned by TP-Housing Oy.

The theoretical chapter discusses such areas as city economics and city development, real es-
tate investing in general, the risks of real estate investing and the factors that make a real
estate a good object of investment.

The research was implemented using a quantitative research method which was desk re-
search. Desk research gathers and analyses information that already exists. This research ex-
amined price trends for single room apartments and two room apartments and rent trends. In
addition, also the rental income was calculated for every subway station area.

The result of this research was a report about which areas are the most favourable for inves-
tors and how real estate prices and rents have developed during recent years. The result
showed that when we take into consideration rental income, required capital and pending
city planning and improvements for public transportation the most favourable areas to invest
in are at Kontula, Itakeskus, Hakaniemi, Vuosaari, Myllypuro, Mellunmaki and Puotila. We can
notice that the most favourable areas are growing and are located just outside the city cen-
ter. Prices are little bit lower than in the city center but the comparison between rents is not
that big.

Keywords: Real Estate Investing, Investing, Rental Income
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1 Johdanto

Asuntosijoittaminen on yleistynyt huomattavasti viime vuosien aikana. Yritysten rinnalla yha
useammat yksityishenkilot ovat aloittaneet asuntosijoittamisen. Jopa kolmasosa kaikista
vuokra-asunnoista on yksityishenkiloiden omistamia. Syina asuntosijoitusten kovalle kasvulle
voidaan pitaa matalaa korkotasoa, jonka vuoksi esimerkiksi korkorahastoista on siirretty ra-
hoja kiinteistoihin, silla niita pidetaan turvallisena kohteena sijoittaa. Toisena syyna voidaan
pitaa asuntojen kasvavaa kysyntaa (PTT 2018.) Asuntosijoittaminen onkin liiketoiminnallisesti
kannattavaa ja sen riskit ovat verrattain pienet muihin sijoitusmuotoihin nahden. Asunnot tar-
joavat tasaista kassavirtaa seka mahdollisen hinnan nousun. Pankit myontavat myos velkara-
haa asuntosijoittamiseen huomattavasti helpommin, kuin muihin sijoitusmuotoihin. (Orava &
Turunen 2016, 17-18).

Asuntosijoitusbuumin myota asuntosijoittajien maara on kasvanut. Asuntojen kysynta myos
kasvaa huomattavasti, silla paakaupunkiseudun asukasluku kasvaa jatkuvasti ja Helsingin asu-
kasluvun uskotaan kasvavan 860 000 vuoteen 2050 mennessa (Kaupunkikaava 2017.) Taman
vuoksi onkin erityisen tarkeaa asuntosijoittajille selvittaa, alueiden tarjontaa, hinta- ja vuok-
ratasoa, seka miten alueet tulevat kehittymaan vuosien varrella, jotta voidaan ennustaa

mitka alueet tulevat olemaan hyvia sijoituskohteita nyt ja tulevaisuudessa.

Opinnaytetyon tutkija seka toimeksiantaja halusivat tutkia, metron laheisyydessa olevien alu-
eiden potentiaalia sijoituskohteina. Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa, mitka metron
vaikutuksen alaisena olevista alueista ovat parhaita sijoituskohteita seka siihen vaikuttavat
tekijat. Tutkimuksessa siis selvitetaan alueiden taman hetkista tilannetta ja tehdaan johto-
paatoksia tulevasta perustuen tutkimuksessa saatuihin tuloksiin ja tuleviin kaavoitus seka lii-

kennejarjestelyihin.

Luvuissa 1.1 ja 1.2 kaydaan lapi opinnaytetyon tausta ja aihe seka tutkimusongelma ja tutki-
muskysymykset. Luvussa 2 on lyhyt esittely opinnaytetyon toimeksiantajasta TP-Housing
Oy:sta. Luvut 4-8 avaavat opinnaytetyon teoriaa, jossa kaydaan lapi kaupunkitaloutta ja kau-
punkikehitysta, asuntosijoittamista yleisesti ja mita riskeja se sisaltaa, seka verotuskaytan-
toja. Viimeisena teoria osuudessa kaydaan lapi syita, mitka tekevat asunnosta hyvan sijoitus-
kohteen. Luvussa 9 kerrotaan, kuinka tutkimus etenee ja esitellaan tutkimusta varten valittu
menetelma. Luvuissa 10-12 on kerattyna tutkimuksen tulokset, joiden pohjalta tehdyt johto-

paatokset ovat luvussa 13. Viimeisimpana luvussa 14 arvioidaan tyota ja kuinka se onnistui.



1.1 Tyontausta ja aihe

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii TP-Housing Oy. Opinnaytetyon aiheeksi valikoitui
”Asuntosijoittamisen kannalta parhaimmat alueet metron laheisyydessa”. Hyvat liikenne yh-
teydet vaikuttavat huomattavasti alueiden hintatasoihin (Saarinen 2018). Metron saapuminen
Espooseen nosti metron vaikutusalueella sijaitsevien alueiden hintoja huomattavasti jo ennen
projektin valmistumista. Hyvat lilkenne yhteydet vaikuttavat siihen, etta ihmisille ei ole niin
valttamatonta asua aivan kaupungin keskustassa, vaan he paasevat nopeasti sinne hieman
kauempaakin, jonka vuoksi hyvien liikenneyhteyksien omaavien alueiden arvostus on kasva-
nut. Asuntosijoittajille tama on antanut hyvia mahdollisuuksia laajentaa sijoituksiaan kaupun-
kikeskustojen ulkopuolelle ilman, etta vuokrista saatavassa tuotossa tapahtuisi huomattavaa

alentumista.

1.2 Tutkimuksen kohde ja tavoite

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa mitka metron vaikutuksen alaisena olevista alueista
ovat parhaita sijoitus kohteita seka tunnistaa siihen vaikuttavat tekijat. Taman opinnaytetyon
tuloksena asuntosijoittajat pystyvat tunnistamaan paremmin, mitka alueet ovat suotuisampia
sijoitusasuntoa etsiessa. Tutkimuksessa keskitytaan yksioihin, joiden koko on 20m2-35m2 ja

kaksioihin, joiden koko on 35m2-60m2.

Mitka metron vaikutuksen
alaisena olevista alueista
ovat parhaita
sijoituskohteita?

Miten asuntojen hinnat Miten vuokrat ovat
ovat kehittyneet kehittyneet viimeisen
Helsngin alueella? 25 vuoden aikana?

Mika tekee asunnosta
hyvan sijoituskohteen?

Oikotie, Tilastot, Desk Oikotie, Tilastot, Desk

Kirjallisuus, Tilastot Research Research

2 TP-Housing Oy

TP-Housing Oy on vuonna 2005 perustettu yhtio, jonka toimialana on omistaa kiinteistoja
vuokrausliiketoimintaa varten. Strategiana on sijoittaa pitkajanteisesti kahdenlaisiin kohtei-
siin. Ensisijaisesti ostohetkella huonokuntoisiin, mutta vuokrattavissa oleviin teollisuuskiin-

teistoihin, jotka sijaitsevat ostohetkella lahella parhaita liikepaikkoja, ja jonne kaavoitus on



laajenemassa kaupungin suunnitelmien mukaan. 10-15 vuoden jalkeen kiinteistot joko reali-
soidaan/puretaan ja rakennetaan uutta sen hetken kysyntaan sopivaa toimitilaa. Toissijaisesti

ostavat uusia osakehuoneita parhailta paikoilta tasaisen vuokratulon saamiseksi.

Yhtiolla on kaksi omistajaa ja heilla on myos muita kiinteistosijoituksia eri tahoilla. TP-

Housing Oy:n kannalta on jarkevaa lahtea hakemaan sijoituksia Kokkolan ulkopuolelta erityi-
sesti riskinhallinnan nakokulmasta. Tavoitteena on edelleen sijoittaa pitkan tahtaimen nako-
kulmasta ja pienella riskilla. Siksi he tarkastelevat paakaupunkiseutua erityisesti pienien osa-

keasuntojen hankkimisen nakokulmasta (Hamalainen 2018).

3 Keskeiset kasitteet

Vuokratuotto: Asuntosijoittajalle tarkea kasite vuokratuotto tarkoittaa sijoitusasunnon tuot-

tojen seka kulujen ja velattoman hinnan valista suhdetta (Vaananen 2017).

Velaton hinta: Velattomalla hinnalla tarkoitetaan hintaa, joka pitaa sisallaan osakkeisiin koh-

distuvan lainanosuuden, myyntihinnan lisaksi (Suni 2017).

Hoitovastike: Hoitovastikkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osakkaille kohdistuvaa mak-
sueraa, joka peritaan kuukausittain. Hoitovastike maaraytyy asunnon pinta-alan mukaan. Hoi-
tovastikkeen avulla huolehditaan taloyhtion kustannuksista, joita ovat esimerkiksi kiinteisto-

huolto, isannointi, siivous, lammityskulut ja kiinteistovero. (Vaananen 2018.)

4  Kaupunkitalous

Paakaupunkiseudulla ja varsinkin Helsingissa asuminen voi olla hyvinkin kallista. Tama johtaa
sithen, etta usein uskotaan kaupunkisuunnittelun ja asuntopolitiikan tavoittelevan hintojen ja
vuokrien alentamista. Toki hyvan suunnittelun osatuloksena voi olla hintojen lasku. Tulee ot-
taa kuitenkin huomioon, etta korkea nelichinta tarkoittaa, etta asunto on oikeassa paikassa.
Mikali neliohinta on pieni tama usein tarkoittaa, etta sijainti on huonompi. Toisin sanoen
tama ei ole niin haluttua seutua. Korkeammat hinnat siis johtuvat taysin alueen houkuttele-

vuudesta, joka johtaa siihen, etta tarjontaa on vahemman kuin kysyntaa. (Saarimaa 2018.)

Kaupunkisuunnittelun kannalta Saarimaa (2018) mainitsee hintojen kasvuun vaikuttavan suu-
resti myos julkinen liikenne. Julkisen liikenteen lisaaminen kuten lansimetron rakentaminen
ei olisi ollut jarkevaa, jos sen tuloksena ei olisi ollut asuntojen hintojen kasvu taman vaikutus-

alueella.

Asuntojen reaalihintoihin suuresti vaikuttava tekija on kotitalouksien reaalitulot. Niiden kas-
vaessa luonnollisesti myos asuntojen reaalihinnat kasvavat. Vaikutus on molemmin puoleinen,

kun reaalitulot laskevat niin asuntojen reaalihinnat laskevat. Luonnollisesti myos vaeston



kasvu vaikuttaa hintojen kehitykseen. Vaeston lisaantyessa hinnat kasvavat, yksiselitteisesti
kysynta kasvaa. (Laakso & Loikkanen 2004, 275.)

Yrityksille ja kotitalouksille hyvat yhteydet ovat tarkeassa asemassa. Yritykset ja kotitaloudet
ovat valmiita maksamaan hyvista yhteyksista. Samalla, kuitenkin hyvien yhteyksien paranemi-
nen ymmarrettavasti kasvattaa maan hintaa ja lisaa tehokasta rakentamista. Maan hinta siis
vaikuttaa huomattavasti siihen, kuinka tehokkaasti sita kaytetaan. Tama voidaan mitata esi-
merkiksi rakennetulla kerrosalalla. Liikenne- ja kommunikaatiokustannukset vaikuttavat suu-
resti yritysten haluun maksaa maasta, kuten myoskin kotitalouksien halu maksaa maasta, riip-
puu tyomatkojen ja palveluiden vaatimasta lilkkkuma-ajasta. Eli molemmilla seka yrityksilla ja
kotitalouksilla halu maksaa riippuu siita, kuinka hyva sijainti on saavutettavuuden suhteen.
(Loikkanen & Laakso 2016, 32.)

Laakso & Loikkanen (2004, 259) mainitsevat kirjassaan Kaupunkitalous, etta paakaupunkiseu-
dulla, lahdettaessa kauemmaksi keskustasta, niin asuntojen arvo laskee huomattavasti joh-
tuen saavutettavuuden heikkenemisesta. Saavutettavuus onkin siis asuntomarkkinoilla todella

suuri vaikuttaja.

5  Kaupunkikehitys

Kaupunkikehityksen kannalta vaestotietojen seuraaminen on tarkeaa, silla se kertoo laajaa

kuvaa siita, minkalainen kaupunki on ja miten sita tulee kehittaa.

Vuosien 2012-2016 valisena aikana Helsingin vakiluku on kasvanut noin 39 800 asukkaalla.
Talla hetkella Helsinkiin muutetaan enemman, kuin aiemmin 2000-luvulla ja Helsinki on muut-
tovoittoinen kaupunki. Suurin osa Helsinkiin muuttavista asukkaista ovat naimattomia nuoria
aikuisia, jotka usein tulevat opiskelemaan Helsinkiin tai sen lahialueille. Helsingissa naimatto-

mien ja yksin asuvien maara onkin suurempi, kuin muualla Suomessa. (Maki & Vuori, 7-47.)

5.1 Kaupunkikaava

Helsingista on tarkoitus saada entista tiiviimpi kaupunki. Helsingin uuden yleiskaavan tavoit-
teena on lisata kaupungin kasvua. Yleiskaavan avulla tehtyjen ennusteiden mukaan vuoteen
2050 mennessa Helsingin vakiluku nousisi 860 000 asukkaaseen ja tyopaikkojen maara nousisi
560 000 tyopaikkaan. Kantakaupunki laajenee ja itaiseen kantakaupunkiin on muodostumassa

toinen liikekeskus. (Kaupunkikaava 2017.)

Helsingin yleiskaavassa (Kaupunkikaava 2017.) kerrotaan, etta Herttoniemen metron ymparyk-
sen on tarkoitus kehittya asumisen, palvelujen ja tyopaikkojen keskittymaksi. Herttoniemen
olisi tarkoitus muodostaa kaakossa sijaitsevien esikaupunkien keskustan. Kontulan palveluita

seka asuntojen ja toimistojen tarjontaa on tarkoitus kehittaa. Itakeskuksen alue tarjoaa to-
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della paljon potentiaalia kasvamiselle. Kaupunkikaava nayttaa, etta rakentamismahdolli-
suutta olisi jopa miljoona kerrosneliota. Vuosaari kehittyy monipuolisemmaksi ja sen keskus-
taa laajennetaan metron laheisyydesta. Vuosaaren keskusta olisi mahdollisesti yhdistettavissa
sataman kanssa raideliikenteen avulla. Vuosaaresta mainitaan myos, etta aivan metroaseman
viereen ollaan rakentamassa lukion uutta rakennusta (Uutta Helsinkia 2018). Myllypuron alu-
etta kehitetaan ja sinne onkin valmistumassa muutaman vuoden paasta uusi kampus, jonka
olisi maara tuoda alueelle 6000 opiskelijaa, myos lilkkunta mahdollisuuksia ja palveluita kehi-

tetaan entisestaan (Uutta Helsinkia 2018.)

5.2 Liikennejarjestelyt

Vakiluvun kasvaessa eri laisten lilkkumismuotojen kayttaminen kasvaa. Helsinki pyrkii kehitta-
maan kavelyn, pyorailyn ja joukkoliikenteen kilpailukykya yksityisautoilun vaihtoehdoksi. Yksi
suuressa osassa julkisen liikenteen parantamista varten kehitteilla oleva projekti on pikarai-
tioverkko eli raide-jokeri, jonka verkon on tarkoitus ulottua Helsingin keskustasta Keha | asti.
(Kaupunkikaava 2017.) Raide-jokeri 3 on yksi osa pikaraideverkoston kehittamissuunnitelmaa
ja sen on tarkoitus kulkea aina Mellunmaesta Helsinki-Vantaan lentoasemalle (Vantaa.fi,
2018.). Toinen julkisen liikenteen sujuvuutta ja tehokkuutta parantava projekti on Makelan-
kadun ja Hameentie valille suunnitteilla oleva vain joukkoliikenteelle tarkoitettu katu. Kau-
punkikaavassa mainitaan myos, etta Hakaniemi tulee olemaan joukkoliikenteen kannalta tar-

kea sijainti, sielta haarautuvien useiden liikennevaylien takia. (Kaupunkikaava 2017)

6  Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on turvallinen sijoitusmuoto, mutta tietenkaan sekaan ei ole riskitonta.
Asunnot tarjoavat sijoittajille saannollista passiivista tuloa ja asunnon arvonnousukin on mah-
dollista, jos asunto on ostettu jarkea kayttaen. Asuntosijoittamisessa etuna sijoittajille on,
etta sijoittajalla on mahdollisuus vaikuttaa tuottoon itse, muun muassa remontoimalla asun-
toa. (OVV.fi 2018.) Asuntosijoittamiseen paasee kiinni huomattavasti pienemmallakin sum-
malla, kuin moni ymmartaa. Sijoitusasunnon hankitaan voi hakea lainaa pankilta, jossa ta-
kauksena pystyy kayttamaan itse kyseista asuntoa. Asuntosijoittajalle lainan eli velkavivun
kayttaminen on todella hyodyllista. Asuntomarkkinat eivat ole yhta epavarmat ja heilu edes
takaisin, niin kuin osakemarkkinat, joten pankit antavat huomattavasti mieluummin lainaa
asuntosijoittamista varten. Asunnon ostohinnasta pystyt takaamaan tilanteesta riippuen jopa
70%-80%. Esimerkiksi, jos pankki takaa 70 prosenttia, 100 000€ maksavan asunnon hankintaan
tarvitset omaa rahaa ainoastaan 30% eli 30 000€. (Orava & Turunen 2016, 44.)
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6.1  Markkinatilanne

Taloustilanteen parantuminen ja kaupungistuminen ovat lisanneet kysyntaa asuntomarkki-
noilla. Taloustilanne on herattanyt myos ulkomaisten asuntosijoittajien huomion ja heita on-
kin rantautunut Suomeen entista enemman. Vuonna 2017 kansainvaliset sijoittajat sijoittivat
kiinteistoihin 7,2 miljardia euroa (brutto). (KTl Markkinakatsaus Kevat 2018, 3)

Asuntosijoittamisen suosio jatkaa kasvamistaan ja tasta syysta asuinkiinteistot ovat suurin
sektori kiinteistosijoitusmarkkinoilla 29 prosentin osuudella. Vuonna 2017 tehtiin ennatyksia
kiinteistokauppojen suhteen ja vuosi 2018 ei ole nayttanyt hiipumisen merkkeja, painvastoin.
(KT1 Markkinakatsaus Kevat 2018, 6)

Kaupungistuminen ja talouden parantuminen ovat nostaneet vuokria varsinkin paakaupunki-
seudulla ja muissa isoissa kaupungeissa, kuten Turussa ja Tampereella. Maantieteelliset erot
ovat selvasti nahtavissa asuntosijoitusmarkkinoilla. Paakaupunkiseutu, seka paakaupunkiseu-
dun laheiset kasvukeskukset tarjosivat parasta kokonaistuottoa vuonna 2017. Kun taas naiden
alueiden ulkopuolella asuntojen markkina-arvot tippuivat, laskien kokonaistuoton alle 5 pro-
senttiin (KTl Markkinakatsaus Kevat 2018, 12)

6.2 Vuokratuotto

Asuntosijoittamisessa vuokratuottojen laskemiseen ei tarvita haastavia matemaattisia kaa-
voja. Laskemiseen on olemassa useita eri kaavoja, mutta yksinkertaisimmillaan vuokratuoton
laskemiseen sinun tulee tietaa vuokran suuruus, vastikkeen suuruus ja velaton hinta. Nailla

tiedoilla voidaan muodostaa seuraava kaava vuokratuoton laskemista varten:

(VUOKRA — HOITOVASTIKE) X 12

VELATON HINTA

RAKENTAJA

Kuvio 1: Vuokratuotto (Asuntosalkunrakentaja 2017)

Yksinkertainen vuokratuoton kaava on hyodyllinen, kun analysoidaan mahdollisia sijoitusasun-
toja. (Vaananen 2017.) Kun halutaan laskea vuokratuottoa tarkemmin, tulee kaavaan sisallyt-
taa myos muita asuntosijoittajalle tarkeita muuttujia. Hanninen (2016) kertoo, etta vuokra-
tuoton laskemista varten sinun tulee tietaa myos, vastikkeen suuruus, remonttikulut ja va-
rainsiirtovero. Kun nama kaikki tekijat huomioidaan vuokratuoton laskukaavassa niin kaava

nayttaa seuraavalta:
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(VUOKRA - VASTIKE ) X 12
X100

VELATON HINTA + REMONTTIKULUT + VARAINSIIRTOVERO

Kuvio 2: Vuokratuoton laskeminen (Hanninen 2016)

Kaavassa kertoimena on 12, mikali asunnossa on remontti, jonka takia asunto on tyhjillaan
kuukauden eika vuokratuloja synny, silloin kerroin tulee vaihtaa 11. Eli tyhjat kuukaudet va-

hennetaan. (Hanninen 2016.)

Jos sijoitusasuntoa ostaessa hyodyntaa velkavipua eli laina rahaa, voidaan mahdollistaa oman
paaoman tuotto prosentin kasvu. Alla olevassa kuviossa esitetaan velkavivun kayton hyodyt.
Ensimmaisessa sarakkeessa on laskettu, etta 60 000€ asunto on ostettu ilman velkavipua ja
toisessa sarakkeessa on kaytetty sama 60 000€, mutta velkavivun avulla on saatu ostettua

nelja asuntoa, jolloin jokaiseen on kaytetty omaa paaomaa 15 000€.

VUOKRATUOTTO VELKAVIPU
Hinta 60 000 4 x 60 000 =240 000
Oma paaoma 60 000 60 000
Lainamaara - 180 000
Vuokra 450 450 x 4 = 1800
Vastike 100 100 x 4 = 400
Vuosikorko (2 %) - 3600
Tuotto euroissa 4200 13200
Oman paaoman tuotto 7% 22 %

Kuvio 3: Velkavivun vaikutus tuottoihin (Sijoitusasunnot 2015)

Kuviota katsoessa voi huomata, etta velkavivulla oman paaoman tuotto prosentti saatiin nos-
tettua 7 prosentista 22 prosenttiin. Velkavipua kayttaessa taytyy muistaa, etta mikali teet
huonoja sijoituspaatoksia, niin velkavivun avulla saat muodostettua niilla viela enemman va-

hinkoa. (Sijoitusasunnot 2015.)



13

6.3 Verotus

Asuntosijoittajalle on tarkeaa miettia ja laskea ennen sijoitustensa tekemista, onko jarke-
vampaa sijoittaa yksityishenkilona vai osakeyhtion kautta, silla verotuksessa on eroja naiden

kahden mahdollisuuden valilla.

Yksityishenkilona sijoitusasunnon omistamisen verotus on huomattavasti yksinkertaisempaa,
kuin osakeyhtion kautta omistettavan sijoituksen. Yksityishenkilon paaomatulojen verotus on
selkeaa. Vuodessa 30 000€ ja sen alle jaavien myynti ja vuokratulojen veroprosentti on 30% ja
yli 30 000€ menevan osuuden veroprosentti on 34%. Verotettavaksi osuudeksi lasketaan vuok-
ratulot - vastikkeet, korot ja muut kulut, jotka liittyvat asuntosijoituksiin. (Orava & Turunen
2016, 265.)

Osakeyhtion kautta omistettavien sijoitusasuntojen verotus onkin hieman monimutkaisempaa.
Yhtiovero on talla hetkella 20%. Jotta sijoittaja voisi saada rahaa yhtiostaan itselleen, voidaan
jakaa osinkoja 8 prosenttia nettovarallisuudesta, jolloin 150 000€ asti 25 prosenttia on ve-
ronalaista. Osuudessa, joka ylittaa 150 000€, tullaan kayttamaan veroprosenttina 28%. Tulee
myos olla tarkkana, silla jos osinkoja jakaa yli 8 prosenttia yhtion nettovarallisuudesta, talloin
ylimenevasta osasta vain 25 prosenttia on verotonta ja loput 75 prosenttia huomioidaan vero-

tettavana paaomatulona. (Orava & Turunen 2016, 264-269.)

Alla olevilla esimerkeilla selvennan viela, kuinka osakeyhtion kautta sijoitettaessa verotus vai-
kuttaa taloudelliseen hyotyyn. Huomioitavaa on, etta esimerkeissa oletetaan, etta koko net-
totulos jaetaan osinkoina.

Esimerkki 1:

SEIJA SIJOITTAJA OY

Asuntojen markkinahinta 500000€ SEIJA SIJOITTAJA OY JAKAA OSINKOJA
Velka Rl 8% nettovarallisuudesta voi jakaa siten, ettd 25% on
Nettovarallisuus 250000€ veronalaista

8% * 250 000€ =20 000€

(=osakkeiden matemaattinen arvo)

Koko nettotulos 16 000€ maksetaan osinkoina

Vuokratuotot 30000€ Vero =25% * 30% (pddomatulovero) * 16 000€ = 1 200€
Korkokulut (3%) -7500€ Netto Seijalle 16 000€- 1 200€=14800€
Muut kulut -2500€ Henkildomistuksessa vero olisi ollut 20 000€ * 30% = 6 000€

Tulosennenveroja 20000€ Tulos20000€- 6 000€=14 000€

$

OY:N KAUTTA OMISTAMISESSA PIENI TALOUDELLINEN HYOTY

Yhteisovero (20%) -4000€

Nettotulos 16 000€

Kuvio 4: Sijoitusasunnon verotus (Hanninen 2016)
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Tasta esimerkista voimme nahda, etta taloudellinen hyoty jaa verrattain pieneksi sijoitetta-

essa osakeyhtion kautta, jonka asuntosalkku on 500 000€ ja nettovarallisuus 250 000€.

Seuraavassa esimerkissa asuntosalkun arvo on 300 000 € ja velkojen osuus 210 000€, jolloin

nettovarallisuudeksi jaa 90 000 €.

Esimerkki 2:
VEIKKO VELKASIJOITTAJA OY VEIKKO VELKASIJOITTAJA OY JAKAA OSINKOJA
Asuntojen markkinahinta 300000€ 8% nettovarallisuudesta voi jakaa siten, ettd 25% on
Velka -210000€ veronalaista

- 8% * 90 000€ = 7 200€

Nettovarallisuus 90000€

(=osakkeiden matemaattinen arvo) Koko nettotulos 11 400€ maksetaan osinkoina

Huom! Osinkojen maara ylittaa 8% nettovarallisuudesta,
jolloin ylimenevasta osuudesta 75% on ansiotuloa

Vuokratuotot 18000€ . . .

Vero 1) =25% * 30% (padadomatulovero) * 7 200€ = 540€
Korkokulut (2%) -4200€ Vero 2) = ylimeneva osuus 3 840€ * 35% (ansiotulovero%) =
Muut kulut -€ 1 344€

Netto Veikolle 11 040€- 540€- 1 344€=9 156€

Tulosennenveroja 13800€
Henkildomistuksessa vero olisi ollut 13 800€ * 30% = 4 140€
Tulos13800€-4 140€=9660€

Yhteisoévero (20%) -2760€ ‘

OY:N KAUTTA OMISTAMISESSA EI TALOUDELLISTA HYOTYA

Nettotulos 11040€

Kuvio 5: Sijoitusasunnon verotus (Hanninen 2016)

Taman kaltaisella asuntosalkulla ei ole hyotya sijoittaa osakeyhtion kautta. Niin kuin esimer-

kista on nahtavissa, silla ei ole taloudellista hyotya.

Viimeisessa esimerkissa Asuntosalkun markkina-arvo on 3 miljoonaa euroa, josta velan osuus

on miljoona euroa eli nettovarallisuus 2 miljoonaa euroa.
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Esimerkki 3:

HEIKKI HUIPPUSIJOITTAJA OY

HEIKKI HUIPPUSIJOITTAJA OY JAKAA OSINKOJA

Asuntojen markkinahinta 3000000€
8% nettovarallisuudesta voi jakaa siten, ettd 25% on
Velka -1000000€ veronalaista

Nettovarallisuus 2000000€ 8% "2 000 000€ = 160 000€

(=osakkeiden matemaattinen arvo) Koko nettotulos 112 000€ maksetaan osinkoina

Vero =25% * 30% (padomatulovero) * 112 000€ = 8 400€
Vuokratuotot 180000€ Netto Heikille 112 000€ - 8 400€ = 103 600€

Korkokulut (2%) -20000€ L . .
Henkildomistuksessa vero olisi ollut 30 000€ asti 30%:
Muut kulut -20000€ 30 000€ * 30% = 9 000€

Ylimenevalta osuudelta 34%:
110 000€ * 34% = 37 400€
Tulos 140000€-9 000€-37 400€=93 600€

Yhteisovero (20%) -28000€ $
OY:N KAUTTA OMISTAMISESSA 10 000€ TALOUDELLINEN HYOTY

Tulosennenveroja 140000€

Nettotulos 112000€
Kuvio 6: Sijoitusasunnon verotus (Hanninen 2016)

Tassa esimerkissa sijoittaminen osakeyhtion kautta on jarkevaa, silla taloudellinen hyoty nou-

see jopa 10 000 euroon.

Naita kaikkia kolmea esimerkkia katsoessa voidaan huomata, etta yhtion nettovarallisuuden
tulee olla huomattavan suuri, jotta osakeyhtion kautta sijoitettaessa saataisiin merkittavaa

taloudellista hyotya.

Asuntosijoittajan olisi myos hyva huomioida myos yhtiolaina sen lisaksi sijoittaako yksityishen-
kilona vai osakeyhtion kautta. Yhtiolaina tulisi huomioida sen verohyotyjen vuoksi, silla sijoit-
taja voi vahentaa kokonaan vuoden vuokratuotoista rahoitusvastikkeet. Asuntosijoittajalle ei
ole jarkevaa pyrkia maksamaan yhtiolainaa pois heti vaan maksaa sita rahoitusvastikkeella

joka kuukausi. (Asuntosalkunrakentaja 2018.)

7  Riskit

Kaikkiin sijoitusmuotoihin sisaltyy riskeja, niin myos asuntosijoittamiseen. Asuntosijoittamista
pidetaan huomattavasti turvallisempana sijoitusmuotona, kuin esimerkiksi osakesijoittamista,
mutta siita huolimatta sijoittajien tulisi huomioida asuntosijoittamisen sisaltamat riskit ennen

sithen ryhtymista.

7.1 Hintariski

Hintariskilla tarkoitetaan hintatason suurta laskua. Sijoittajan tulee miettia tarkkaan, kuinka

asunnon hinnan muutos vaikuttaa haneen itseensa. Jos sijoittajan tarkoituksena on pitaa
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asuntoa pitkaan ja tavoitella jatkuvia vuokratuottoja, niin asunnon hinnan muutoksella ei ole
niin suurta vaikutusta ennen asunnon myyntia, silla asunnon hinnan muutos ei vaikuta vuokran
suuruuteen. Jos tarkoitus on tavoitella nopeampaa voittoa flippaamalla, eli ostamalla asunto,
remontoimalla se ja sen jalkeen myyda, niin talloin pienemmatkin hintojen vaihtelut voivat
vaikuttaa negatiivisesti. Asuntosijoittajan on huomioitava hintojen muutos silloin, kun on os-
tamassa, myymassa tai hakemassa lisaa lainaa asuntoa vakuutena kayttaen seka jos sijoittaja

on kayttanyt suurta velkavipua. (Orava & Turunen 2016, 247.)

7.2  Korkoriski

Asuntosijoittamisessa velan kayttaminen on jarkevaa, etenkin matalien korkojen aikaan vel-
kaa uskalletaan ottaa huomattavasti rohkeammin. Jos ja kun korkotasot nousevat niin se voi
vaikuttaa huomattavasti velkavipua kayttavien sijoittajien tuottoon. Lainaa hakiessa tulisi

tehda tarkat laskelmat, joissa ottaa huomioon mahdollisen korkojen nousun. (Hanninen 2016.)

7.3  Tyhjat kuukaudet

Jokaiselle asuntosijoittajalle tulee urallaan jossakin kohtaa vastaan tyhjia kuukausia. Asunnon
seisoessa tyhjillaan, se vaikuttaa huomattavasti tuottoon, silla asunnon kulut eivat katoa mi-
hinkaan talla aikaa. Parhaita tapoja valttaa tyhjia kuukausia on sijoittaa yksioihin, silla yksin
asuvia on selvasti eniten Suomessa. Lisaksi ostamalla sijoitusasunnon keskeiselta kohteelta hy-
vien kulkuyhteyksien varrelta auttaa pitamaan vuokrausasteen korkeana. Taman lisaksi taytyy
huomioida vuokran suuruus seka asunnon kunto, mikali haluaa saada asunnon vuokrattua.
(Orava & Turunen 2016, 252.)

7.4  Vuokralainen

Asuntosijoittajalle vuokralainen on paras ystava, joten vuokralaisen etsimisessa ei kannata
hosua. Paaasiassa Suomessa vuokralaiset hoitavat velvollisuutensa ja maksavat vuokrat ajal-
laan ja pitavat asunnosta hyvaa huolta. Riskina on kuitenkin, etta vuokralainen ei maksa vuok-
riaan ajallaan tai saattaa tehda jopa tuhoja asunnossa, joten taman takia taytyy kiinnittaa
huomiota vuokralaisen valinnassa. (Asuntosijoittamisen riskit 2018.) Vuokralaista valitessa tar-
kista aina luottotiedot, keskustele kahdestaan mahdollisen vuokralaisen kanssa, jolloin saat
paremman kasityksen hanesta seka ota vahintaan kuukauden vakuus kuitenkin viela varmem-
paa on ottaa kahden kuukauden vakuus, jolloin saat selville, etta vuokralainen ei ole aivan ra-
haton. (Orava & Turunen 2016, 254.)

7.5 Remontti

Remontit tulevat vastaan kaikissa asunnoissa ajan kuluessa. Suurimmat remontit kuten esi-
merkiksi Julkisivu- ja putkiremontti ovat todella suuria kuluja. Taman lisaksi nama remontit

voivat vaikuttaa asunnon kayttoon remontin aikana eli asunto voi seista tyhjillaan. Tama on
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sijoittajalle huonotilanne, jos remonttiin ei ole osannut varautua. Jos haluaa valttaa remont-
tiriskia kannattaa asuntoa etsiessa keskittya uudiskohteisiin tai tutkia taloyhtion suunnitelmia
pitkalla aikavalilla. (Orava & Turunen 2016, 258.)

8  Mika tekee asunnosta hyvan sijoituskohteen?

Asuntosijoittamisen riskit ovat muihin sijoitusmuotoihin verrattuna maltilliset ja siita saadut
tuotot ovat riskiin verrattaessa hyvat. Sijoittamalla asuntoihin voidaan muodostaa vahva
pohja omalle taloudelle ja samalla saada passiivista tuloa vuokrien kautta. Tama onkin yksi
asuntosijoittamisen eduista, silla asuntosijoittamalla voidaan saada kuukausittaista tuloa,

mita monet muut sijoitusmuodot eivat tarjoa.

Kohdassa 4.3 kaytiin lapi velkavivun, eli lainarahan kayton mahdollistamia hyotyja. Asuntosi-
joittamisessa velkavivun kayttaminen on tehty helpommaksi, silla pankit lainoittavat mie-

luummin sijoituskohteita, joissa on kiintea vakuus.

Asuntosijoittajana pystyt vaikuttamaan sijoituksesi tuottoon. Jos verrataan asuntosijoitusta
porssiosakkeisiin, sinulla on huomattavasti enemman mahdollisuuksia vaikuttaa sijoituksen
tuottoon esimerkiksi asuntoa remontoimalla, kun taas jos sijoitat porssiosakkeisiin, sinulla on
todella pienet mahdollisuudet vaikuttaa yrityksen paatoksiin, jotka vaikuttavat sijoituksesi

tuottoon. (Asuntosalkunrakentaja 2015.)

Vaeston maaran kasvulla ja kaupungistumisella on ollut huomattavia vaikutuksia asuntomark-
kinoihin. Tarjonta ei ole pysynyt kysynnan perassa, jonka vuoksi asuntojen hinnat ja vuokrat
nousevat. Yuonna 2014 paakaupunkiseudun asuntojen hinnat olivat kaksinkertaistuneet 20
vuoden aikana. (Loikkanen & Laakso 2016, 43-46.)

Kun tarkastellaan alla olevaa taulukkoa asuntojen hintojen kehityksesta, voidaan huomata,
etta hinnat ovat jatkaneet tasaista kasvua vuodesta toiseen ja paakaupunkiseudun hinnat ovat
ohittaneet muun Suomen, seka jatkanut kasvua ja kuronut lisaa kaulaa. Taulukkoa katsoessa
voidaan myos huomata, etta jos on ostanut asunnon paakaupunkiseudulta 90-luvulla, on sen

arvo noussut huomattavasti.
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Taulukko 1: Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi (Tilastokeskus 2018)

Asuntojen vuokrat ovat nousseet myos vuosien saatossa huomattavasti, koko Suomessa, mutta
etenkin paakaupunkiseudulla. Vuonna 1992 paakaupunkiseudulla neliovuokran suuruus
€/m2/kk on ollut noin 6 euroa, kun vuoteen 2017 mennessa neliovuokra on noussut hieman

alle 16 euroon.

Keskimaaraiset asuntojen vuokrat
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Taulukko 2: Keskimaaraiset asuntojen vuokrat (Tilastokeskus 2018)
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Asuntojen hintakehityksen esittamiseksi, halusin ottaa mukaan myos kaksi aaritapausta alu-
een hintatason noususta. Ensimmaisena esimerkkina toimii Lauttasaari, jossa asuntojen keski-
neliohinta on noussut vuoden 2007 noin 3700 eurosta vuoteen 2017 mennessa noin 5400 eu-

roon. Keskinelichinta on siis noussut kymmenen vuoden aikana huimat 45,9 prosenttia.

Kaikki alueella 00200, Lauttasaari
€/m? kpl

5 600 400

5200 320

4 800 240

4 000 80

3 600 0
2007 2008 2009 201( 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kuvio 7: Asuntojen hinnat Lauttasaari ja kauppojen maarat (Kiinteistomaailma 2018)

Hintojen rajuun nousuun vaikuttavat esimerkiksi alueen laajentuminen rakentamalla ja liiken-

nejarjestelyiden, kuten julkisten yhteyksien parantuminen.

Toinen esimerkki rajusta hinnan noususta on Herttoniemi, jossa asuntojen keskinelichinta
vuonna 2007 oli noin 3300 euroa. Vuonna 2017 nelioiden keskihinta oli noussut noin 4700 eu-
roon. Eli keskihinta on noussut 42,4 prosenttia. Naidenkin hintojen nousuun vaikuttavat alu-

een laajentuminen, kuin myoskin alueen saavutettavuuden parantuminen.
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Kaikki alueella 00810, Herttoniemi
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Kuvio 8: Asuntojen hinnat Herttoniemi ja kauppojen maarat (Kiinteistomaailma 2018)

9  Tutkimusasetelma

Tutkimus toteutettiin TP-Housing Oy:lle. Tutkimuksessa tutkittiin metron vaikutusalueella
olevien asuntojen vuokratuottoja seka asuntojen hintakehitysta. Tutkimuksessa ei tutkittu
kaiken kokoisia asuntoja, vaan keskityttiin yksioihin (20m2 - 35m2) ja kaksioihin (35m2 -
60m2).

Opinnaytetyon tavoite oli saada selville, asuntosijoittajille parhaita alueita sijoittaa metron
vaikutus alueella. Tutkimuksen tutkimuskysymyksena, jonka pohjalta tama toteutettiin, oli

”Mitka metron vaikutuksen alaisena olevista alueista ovat parhaita sijoituskohteita?”

Tutkimuksessa hyodynnettiin jo valmiiksi olevaa tietoa, jonka pohjalta tutkimus tehtiin, joten
tutkimus menetelmaksi valikoitui Desk Research. Tama kyseinen tutkimusmenetelma hyodyn-
taa jo olemassa olevaa tietoa internetista, kirjoista ja muista julkaistuista lahteista (Busi-

nessDictionary 2018).

Tutkimuksessa valittiin alueeksi metron pysakkien ymparysalue noin kilometrin sateella, alla
olevan havainne kuvion mukaan. Pysakkeja ovat Espoossa Matinkyla, Niittykumpu, Urheilu-
puisto, Tapiola, Aalto-yliopisto ja Keilaniemi. Helsingin alueella pysakkeja ovat Koivusaari,
Lauttasaari, Ruoholahti, Kamppi, Rautatientori, Helsingin yliopisto, Hakaniemi, Kalasatama,
Kulosaari, Herttoniemi, Siilitie, Itakeskus, Myllypuro, Kontula, Mellunmaki, Puotila, Rastila ja

Vuosaari.
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Kuvio 9: Metro (Hsl 2018)

Tutkimukseni eteni alla olevan kaavion mukaisesti.

Yksioiden Kaksioiden
tamanhetkiset tamanhetkiset
hinnat hinnat

Asuntojen
hintakehitys

Kaksioiden Yksioiden
tamanhetkiset tamanhetkiset Vuokrien kehitys
vuokrat vuokrat

Yksioiden Kaksioiden Kaavoitukset ja
vuokratuotto vuokratuotto liilkennejarjestelyt

Kuvio 10: Tutkimuskaavio

Kun tutkimuksessa tutkittiin eri alueiden hintakehitysta, siina hyodynnettiin internetissa ole-
vaa tietoa, jota loytyi oikotie.fi ja tilastokeskuksen sivuilta. Tutkimus aloitettiin selvittamalla

asuntojen hintoja aiemmilta vuosilta, jossa hyodynnettiin tilastokeskuksesta loytyvia tilas-
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toja. Taman jalkeen selvitettiin tamanhetkista tilannetta asuntojen hinnoissa, jossa hyodyn-
nettiin oikotie.fi asuntoilmoituksia. Tulevia hintojen kehitysta arvioitiin ja perusteltiin kaavoi-

tus ja liikenne jarjestelyiden avulla.

Tutkittaessa vuokrien kehitysta, hyodynsin tilastokeskuksen sivuilta loytyvaa tietoa menneista
vuokratasoista, joita pystyin vertaamaan taman hetkisiin vuokriin, joita etsin vuokraovi.fi ja
oikotie.fi sivuilta. Tulevia vuokrien kehityksia arvioitiin ja perusteltiin kaavoitus ja liikenne-

jarjestelyiden avulla.

Selvitettaessa parhaita sijoituskohteita, hyodynsin tutkimaani tietoa vuokrien hinnoista, asun-
tojen hinnoista ja hoitovastikkeista. Vuokratuoton laskuissa kaytin vuokratuottokaavaa, jonka

esittelin kappaleessa 5.3, Kuvio 1.

Kun laskin vuokratuottoja, hyodynsin kappaleessa 11 selvitettyja vuokrien keskihintoja. Ta-
man tiedon yhdistin asuntojen keskihintojen kanssa, joita kavin lapi kappaleessa 10 asuntojen
hintakehitys Helsingin alueella. Laskemisessa siis hyodynsin alueiden vuokratasoa, hintatasoa

ja hoitovastikkeiden keskiarvoa.

Pohjustin tutkimuksen johtopaatokset tutkimuksen aikana laskettuihin vuokratuottoihin ja tu-
levaisuuden ennusteisiin, joissa hyodynsin suunniteltuja kaavoituspaatoksia ja lilkkennejarjes-

telyita.

10 Asuntojen hintakehitys Helsingin alueella

Asuntojen hinta kehitys Suomessa on ollut tasaista viimeiset 25 vuotta. Vuonna 2018 vanhojen
osakehuoneistojen keskimaaraiset neliohinnat ovat olleet paakaupunkiseudulla 3666€, koko
maassa 2082€ ja muualla Suomessa 1612€. Uusien osakehuoneistojen keskimaaraiset hinnat
olivat paakaupunkiseudun osalta 4962€, koko maassa 3773€ ja muualla Suomessa 3354€. Ver-
ratessa tilannetta vuoteen 2017 on vanhojen osakehuoneistojen hinnat kasvaneet paakaupun-
kiseudulla 2,2%, koko maassa 0,7% ja muualla Suomessa hinnat puolestaan laskivat 0,7%. Uu-
sien osakehuoneistojen kohdalla hinnat ovat kasvaneet joka alueella. Verratessa vuoteen 2017
on paakaupunki seudulla tullut kasvua 4,3%, koko maassa 2,3% ja muualla Suomessa 1,2%.
(Findikaattori 2018.)
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Asuntojen hintojen kehitys (indeksi 2000=100)
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Taulukko 3: Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi (Tilastokeskus 2018)

Kun selvitin yksioiden (20m2 - 35m2) ja kaksioiden (35m2 - 60m2) tamanhetkista hintatasoa
metron vaikutusalueelta tutkin hintoja noin kilometrin sateelta jokaisesta metroasemasta.
Tutkin mahdollisimman monen asunnon hintoja, jotta saan laskettua niista mahdollisimman
tarkan keskiarvon aluetta kohden. Taulukoissa esittelen, kuinka monta kohdetta vertasin, alu-

eiden edullisimman ja kalleimman hinnan, seka asuntojen hoitovastikkeiden keskiarvon.

Alla olevat taulukot esittelevat yksioiden ja kaksioiden hintatasoja metron vaikutusalueella.
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Metropysakit Kohteita Alin hinta Ylin hinta Keskiarvo Hoitovastike ka
Matinkyla 11 kpl 145000 € 249 000 € 188 681€ 125,6 €
Niittykumpu 15 kpl 202 600 € 279900 € 229760 € 125,5 €
Urheilupuisto 18 kpl 190 000 € 279900 € 227 429 € 127,2 €
Tapiola 17 kpl 245525 € 309 400 € 275940 € 185,2 €
Aalto-yliopisto X X X X

Keilaniemi X X X X X

Koivusaari 5 kpl 172 000 € 268 900 € 218 700 € 1222 €
Lauttasaari 15 kpl 224 000 € 340 000 € 276 746 € 96,6 €
Ruoholahti 18 kpl 195 000 € 332900 € 249973 € 118,9 €
Kamppi 10 kpl 184 000 € 272 000 € 230500 € 1240 €
Rautatientori 6 kpl 198 000 € 308 000 € 252 666 € 122,6 €
Helsingin yliopisto |5 kpl 208 000 € 308 000 € 263 600 € 123,4 €
Hakaniemi 14 kpl 169 000 € 264 000 € 212720 € 1479 €
Sorndinen 14 kpl 160 599 € 273 000 € 220807 € 148,6 €
Kalasatama 16 kpl 199990 € 363 700 € 296 061 € 1334 €
Kulosaari 1 kpl 209 000 € 209 000 € 209 000 € 108,9 €
Herttoniemi 3 kpl 178 000 € 239900 € 209133 € 155,3 €
Siilitie 1 kpl 174 000 € 174 000 € 174 000 € 138,6 €
Itdkeskus 3 kpl 128 500 € 142 000 € 135166 € 153,0 €
Myllypuro X X X X X

Kontula 13 kpl 175000 € 183 000 € 178 230 € 130,2 €
Mellunmaki 3 kpl 123000 € 144 000 € 131333 € 119,1 €
Puotila 5 kpl 128 500 € 142 000 € 135900 € 143,2 €
Rastila X X X X X

Vuosaari 11 kpl 155 500 € 236 170 € 188 600 € 103,0 €

Taulukko 4: Yksioiden hinnat ja hoitovastikkeet (Oikotien mukaan 2018)

Yksioiden hinnoissa voidaan havaita suuriakin eroja. Siirryttaessa hieman kauemmaksi Helsin-
gin keskustasta nahdaan, etta asuntojen hinnat pienenevat, varsinkin kun siirrytaan itaan

pain.

Kuten kappaleessa 5.1 mainittiin, Helsingin yleiskaavassa kerrotaan, etta vakiluku olisi nouse-
massa huomattavasti vuoteen 2050 mennessa ja, etta kantakaupungin olisi tarkoitus laajentua
ja itaiseen kantakaupunkiin olisi muodostumassa toinen liikekeskus. Herttoniemi on kasva-
massa ja se onkin tarkoitus muodostaa kaakossa sijaitsevien esikaupunkien keskusta. Kontulan
asuntoja toimistoja ja palveluja tullaan kehittamaan. Itakeskus tarjoaa todella paljon raken-
tamismahdollisuutta. Vuosaaren metroaseman ymparysta kehitetaan, esimerkiksi aivan metro-
aseman viereen on tulossa uusi lukio. (Kaupunkikaava 2017.) Tama tarkoittaa sita, etta kysyn-
taa asunnoille on tulossa paljon lisaa ja itainen alue tulee kehittymaan. Hinnoissa siis voidaan

tulla nakemaan kasvua.
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Metropysakit Kohteita Alin hinta Ylin hinta Keskiarvo Hoitovastike ka
Matinkyla 28 kpl 165000 € 337000 € 255371 € 185,1 €
Niittykumpu 31 kpl 189 000 € 437 190 € 295969 € 184,0 €
Urheilupuisto 36 kpl 189 000 € 454 000 € 309694 € 189,6 €
Tapiola 36 kpl 321750 € 495 950 € 383934 € 265,3 €
Aalto-yliopisto X X X X X

Keilaniemi X X X X

Koivusaari 31 kpl 195000 € 447 200 € 343 880 € 199,8 €
Lauttasaari 49 kpl 229500 € 508 800 € 345471 € 194,9 €
Ruoholahti 29 kpl 243932 € 589900 € 350067 € 183,7 €
Kamppi 21 kpl 278 000 € 585000 € |425857 € 225,0 €
Rautatientori 9 kpl 278 000 € 585 000 € 436 333 € 238,7 €
Helsingin yliopisto |14 kpl 338000 € 495000€ [419590€ 235,6 €
Hakaniemi 19 kpl 229000 € 475 000 € 333222 € 210,0 €
Sérndinen 23 kpl 195 000 € 410000 € 307 565 € 206,9 €
Kalasatama 38 kpl 298 242 € 729776 € 414721 € 2475 €
Kulosaari 1 kpl 299 000 € 299 000 € 299 000 € 238,5€
Herttoniemi 4 kpl 259 000 € 279 000 € 266 250 € 231,8 €
Siilitie 4 kpl 197 610 € 243120 € 226 328 € 2575 €
Itdkeskus 5 kpl 155 000 € 179 000 € 167 780 € 229,8 €
Myllypuro 13 kpl 109 000 € 228 000 € 180 658 € 2139 €
Kontula 23 kpl 105 000 € 233 500 € 183891 € 2145 €
Mellunmaki 14 kpl 115000 € 199999 € 155221 € 198,9 €
Puotila 12 kpl 155 000 € 225750 € 182 809 € 229,6 €
Rastila 2 kpl 144 000 € 179 000 € 161 500 € 313,7 €
Vuosaari 27 kpl 138 000 € 355 000 € 240 860 € 178,1 €

Taulukko 5: Kaksioiden hinnat ja hoitovastikkeet (Oikotien mukaan 2018)

Kaksioiden kohdalla on sama tilanne kuin yksioiden, eli hinnat laskevat lahdettaessa keskustan
ulkopuolelle, eteenkin itaan pain suunnattaessa. Hinnoissa voidaan tulevaisuudessa nahda kui-
tenkin kasvua myos kaksioiden kohdalla samasta syysta, kuin yksioidenkin. Eli kysynnan kasvun

ja itaisen kantakaupungin kehittymisen myota.
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11 Vuokrien kehitys viimeisen 25 vuoden aikana

Viimeisen 25 vuoden aikana asuntojen vuokrat ovat kasvaneet tasaiseen tahtiin. Tilastokes-
kuksen mukaan vuokrien kehitys oli 2,4% vuoden 2018 kolmannen neljanneksen mukaan (Tilas-
tokeskus 2018). Paakaupunkiseudulla vuokran suuruus neliota kohden on kaksinkertaistunut
vuosien 1997 ja 2017 valilla, kuten voidaan nahda alla olevasta taulukosta. Yuonna 1997 Tilas-
tokeskuksen mukaan neliovuokra, €/m2/kk oli keskimaarin 7,59 euroa, kun taas vuonna 2017

neliovuokra, €/m2/kk oli kasvanut 15,72 euroon (Tilastokeskus 2018).

Keskimaaraiset asuntojen vuokrat

18
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10
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e Koko maa Paakaupunkiseutu === Muu Suomi

Taulukko 6: Keskimaaraiset asuntojen vuokrat (Tilastokeskus 2018)

Selvitin yksioiden (20m2-35m2) ja kaksioiden (35m2-60m2) taman hetkista vuokratasoa ja ka-
vin lapi eri metropysakkien alueiden keskivuokrat noin kilometrin sateella pysakista yksi py-
sakki kerrallaan, ottaen vertailuun mahdollisimman monta vuokrattavaa kohdetta, jotta tu-
loksesta saadaan mahdollisimman tarkka. Hyodynsin vuokrien selvittamisessa Oikotie ja Vuok-
raovi sivustoja. Alla olevassa taulukossa on tarjolla olevien yksioiden maara kunkin metro-
pysakin alueella, alimman vuokran hinta, ylimman vuokran hinta, seka naista kohteista las-

kettu keskivuokra aluetta kohden.
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Metropysakit Kohteita Alin vuokra Ylin vuokra Keskivuokra
Matinkyla 16 kpl 795 € 850 € 827 €
Niittykumpu 3 kpl 730 € 840 € 790 €
Urheilupuisto 24 kpl 863 € 890 € 876 €
Tapiola 5 kpl 600 € 910 € 734 €
Aalto-yliopisto X

Keilaniemi X X X

Koivusaari X

Lauttasaari 4 kpl 780 € 930 € 845 €
Ruoholahti 5 kpl 780 € 950 € 864 €
Kamppi 15 kpl 780 € 2500€ 1228 €
Rautatientori 9 kpl 850 € 2500 € 1289 €
Helsingin yliopisto | 7 kpl 690 € 2490€ 1165¢€
Hakaniemi 12 kpl 680 € 1450 € 894 €
Soérndinen 18 kpl 550 € 1550 € 854 €
Kalasatama 5 kpl 550 € 1000 € 813 €
Kulosaari 1 kpl 790 € 790 € 790 €
Herttoniemi 6 kpl 759 € 860 € 827 €
Siilitie 3 kpl 690 € 800 € 751 €
Itakeskus 2 kpl 750 € 850 € 800 €
Myllypuro 3kpl 800 € 859 € 836 €
Kontula 6 kpl 634 € 865 € 746 €
Mellunmaki 5 kpl 620 € 690 € 665 €
Puotila 3 kpl 685 € 850 € 777 €
Rastila 1 kpl 878 € 878 € 878 €
Vuosaari 2 kpl 878 € 910 € 894 €

Taulukko 7: Yksioiden vuokrat (Oikotien mukaan 2018)

Tutkimuksen teko hetkella Aalto-yliopiston, Keilaniemen ja Koivusaaren metroasemien ympa-
ristossa ei ollut vuokrattavia kohteita, joita olisi voinut ottaa tutkimuksessa huomioon. Aalto-
yliopiston kohdalla syyksi voidaan todeta, etta Otaniemen alue, jossa Aalto-yliopiston metro-
asema sijaitsee, on opiskelijoiden asuttama ja asuntoja alueella vuokraa Aalto-yliopiston yli-

oppilaskunta AYY ja Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio HOAS.
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Alla oleva taulukko kuvaa kaksioiden vuokratasoja metroasemien laheisyydesta.

Metropysakit Kohteita Alin vuokra Ylin vuokra Keskivuokra
Matinkyla 43 kpl 745 € 1190 € 949 €
Niittykumpu 16 kpl 850 € 1249 € 981 €
Urheilupuisto 13 kpl 850 € 1249 € 952 €
Tapiola 13 kpl 830 € 1600 € 1000 €
Aalto-yliopisto 4 kpl 875 € 1200 € 981 €
Keilaniemi 1 kpl 880 € 880 € 880 €
Koivusaari X X X X

Lauttasaari 15 kpl 890 € 1780 € 1243 €
Ruoholahti 19 kpl 950 € 1980 € 1245 €
Kamppi 42 kpl 900 € 3500 € 1912 €
Rautatientori 16 kpl 1090 € 3300€ 2312 €
Helsingin yliopisto |10 kpl 1000 € 3300€ 2361 €
Hakaniemi 17 kpl 1000 € 1550 € 1241 €
Sérndinen 19 kpl 900 € 1470 € 1145 €
Kalasatama 14 kpl 900 € 1400 € 1170 €
Kulosaari 1 kpl 990 € 990 € 990 €
Herttoniemi 28 kpl 859 € 1233¢€ 998 €
Siilitie 10 kpl 860 € 1029 € 965 €
Itakeskus 15 kpl 860 € 999 € 935 €
Myllypuro 8 kpl 850 € 1012 € 932 €
Kontula 11 kpl 780 € 999 € 890 €
Mellunmaki 8 kpl 750 € 990 € 901 €
Puotila 8 kpl 899 € 999 € 942 €
Rastila 17 kpl 781 € 1099 € 924 €
Vuosaari 24 kpl 770 € 1115€ 996 €

Taulukko 8: Kaksioiden vuokrat (Oikotien mukaan 2018)

Tutkimuksen teko hetkella Koivusaaren metroaseman ymparistossa ei ollut vuokrattavia koh-

teita, joita olisi voinut ottaa tutkimuksessa huomioon.

Itainen kantakaupunki tulee kehittymaan ja kysynta on kasvamassa huomattavasti. (Kaupunki-
kaava 2017.) Tasta voidaan paatella, etta talla on vaikutusta asuntojen hintojen lisaksi myos
vuokratasoihin. Uskonkin, etta Ita-Helsingin alueiden vuokrat tulevat kasvamaan alueen kehit-

tymisen myota.
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12 Vuokratuotto alueittain

Tassa osiossa tavoitteeni oli laskea, minka metropysakin vaikutusalue tarjoaa parasta vuokra-
tuottoa. Hyodynnan tassa osiossa kappaleissa 10 ja 11 esiteltyja taulukoita, joista nakee asun-
tojen hinta- ja vuokratason. Laskin vuokratuoton jokaisen alueen halvimmalle ja kalleimmalle
asunnolle seka asuntojen hinta keskiarvolle, hyodyntamalla alueen keskiarvoista vuokraa ja
hoitovastiketta. Vuokratuoton laskemisessa hyodynsin alla olevaa yksinkertaista vuokratuoton
laskentakaavaa. Vuokratuotoista olennaisin on keskiarvoiselle hinnalle laskettu tuotto, silla se
tarjoaa tarkimman tiedon alueen vuokratuotosta. Halusin myos osoittaa, kuinka asunnon hinta
vaikuttaa vuokratuottoon, kun oletetaan, etta asunnosta saatu vuokra pysyy muuttumatto-
mana. Tulee kuitenkin muistaa, etta tama ei usein pida paikkaansa, silla vuokran suuruus ei

usein pysy muuttumattomana, mikali asunnon hinnoissa on suuria eroja.

(VUOKRA — HOITOVASTIKE) X 12

VELATON HINTA

RAKENTAJA

Kuvio 11: Vuokratuotto (Asuntosalkunrakentaja 2017)

Seuraavasta taulukosta nahdaan kunkin alueen yksioista halvimman, kalleimman ja alueen

hinta keskiarvolle lasketut vuokratuottoprosentit. Suurimmat tuottoprosentit korostettuna.
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Halvimman Kalleimman Keskiarvo

asunnon asunnon hinnan
Metropysakit vuokratuotto vuokratuotto vuokratuotto
Matinkyla 5,80 % 3,38% 4,46 %
Niittykumpu 3,94 % 2,85% 3,47 %
Urheilupuisto 4,73 % 3,21 % 3,95 %
Tapiola 2,68 % 2,13 % 2,39 %
Aalto-yliopisto X
Keilaniemi
Koivusaari X X X
Lauttasaari 4,01 % 2,64 % 3,24 %
Ruoholahti 4,59 % 2,69 % 3,58 %
Kamppi | 7.20%| 4,87 9% | 15,75 %)
Rautatientori 7,07 % 4,54 % 5,54 %
Helsingin yliopisto 6,01 % 4,06 % 4,74 %
Hakaniemi 5,30 % 3,39 % 4,21 %
Sérndinen 5,27 % 3,10% 3,83 %
Kalasatama 4,08 % 2,24 % 2,75 %
Kulosaari 3,91% 3,91% 3,91%
Herttoniemi 4,53 % 3,36 % 3,85 %
Siilitie 4,22 % 4,22 % 4,22 %
Itakeskus 604%|  547%)| 5,74 %
Myllypuro X X X
Kontula 4,22 % 4,04 % 4,15 %
Mellunmaki 5,33 % 4,55 % 4,99 %
Puotila 5,92 % 5,36 % 5,60 %
Rastila X X X
Vuosaari 6,10 % 4,02 % 5,03 %

Taulukko 9: Yksioiden vuokratuotto

Kuten taulukosta voidaan nahda, yksioiden kohdalla suurinta vuokratuottoa keskiarvoiselle
hinnalle laskettuna tarjoaa Kampin metropysakin alue 5,75%, kuten myos halvimmalle hin-
nalle laskettuna 7,20%. Alueiden kalleimmille asunnoille laskettaessa vuokratuottoa, suurim-

man tuoton tarjoaa Itakeskuksen pysakin ymparys 5,47%.

Alla olevasta taulukosta nahdaan kunkin alueen kaksioista halvimman, kalleimman ja alueen

hinta keskiarvolle lasketut vuokratuottoprosentit. Suurimmat tuottoprosentit korostettu.
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Halvimman Kalleimman Keskiarvo

asunnon asunnon hinnan
Metropysakit vuokratuotto vuokratuotto vuokratuotto
Matinkyla 5,56 % 2,72 % 3,59 %
Niittykumpu 5,06 % 2,19% 3,23 %
Urheilupuisto 4,84 % 2,02 % 2,95 %
Tapiola 2,74 % 1,78 % 2,30 %
Aalto-yliopisto X X
Keilaniemi
Koivusaari
Lauttasaari 5,48 % 2,47 % 3,64 %
Ruoholahti 522 % 2,16 % 3,64 %
Kamppi 7,28 % 3,46 % 4,75 %
Rautatientori 4,25 % 5,70 %
Helsingin yliopisto 7,55 %
Hakaniemi 5,40 % 2,60 % 3,71 %
Sorndinen 577 % 2,75 % 3,66 %
Kalasatama 3,71 % 1,52 % 2,67 %
Kulosaari 3,02 % 3,02 % 3,02 %
Herttoniemi 3,55 % 3,30 % 3,45 %
Siilitie 4,30 % 3,49 % 3,75%
Itakeskus 5,46 % 4,73 % 5,04 %
Myllypuro 7,91 % 3,78 % 4,77 %
Kontula 7,72 % 3,47 % 4,41 %
Mellunmaki 7,33 % 4,21 % 5,43 %
Puotila 5,52 % 3,79 % 4,68 %
Rastila 5,09 % 4,09 % 4,53 %
Vuosaari 7,11 % 2,76 % 4,07 %

Taulukko 10: Kaksioiden vuokratuotto

Taulukosta nahdaan, etta parasta tuottoa hinta keskiarvolle laskettuna tarjoaa kaksioiden
kohdalla Helsingin yliopiston metroaseman ymparys alue 6,08%. Alueiden edullisimpien asun-
tojen kohdalla parasta vuokratuottoa tarjoaa Rautatientorin aseman ymparys 8,95%. Kalleim-

pien asuntojen kohdalla parhaimman vuokratuoton tarjoaa Helsingin yliopiston alue 5,15%.



32

13 Johtopaatokset

Tavoitteena talla tutkimuksella oli selvittaa, mitka metron vaikutuksen alaisena olevista alu-
eista ovat parhaita sijoituskohteita. Tarkastelun kohteina olivat erityisesti asuntojen hintake-
hitys, vuokrien kehitys ja vuokratuotot alueittain seka tulevat kaavoitus ja liikenne jarjeste-
lyt. Johtopaatoksissa kaytetyt hintatiedot perustuvat Oikotie ja Vuokraovi sivustoilta kerat-

tyyn dataan.

Parasta sijoitus aluetta ei voi todeta vain vuokratuoton mukaan, vaan tulee ottaa myos huo-
mioon paaoma, jonka sijoitus vaatii seka alueiden tulevien vuosien kehittyminen, joka vaikut-
taa hintatasoon. Ei siis voida todeta yksioiden kohdalla, etta Kampin alue olisi paras kohde si-
joittaa, koska siella on korkein vuokratuottoprosentti, vaan tulee huomioida muutkin muuttu-
jat. Kuten Saarimaa (2018) mainitsi, alueiden hintatasoon ja sen kehittymiseen vaikuttaa huo-
mattavasti alueen houkuttelevuus ja julkisen liikenteen toimivuus. Nama tulee huomioida si-
joitusaluetta valittaessa. Kehittyva alue on usein houkutteleva ja se vaikuttaakin alueen hin-

tatasoon.

Yksioiden kohdalla, kun otetaan huomioon vuokratuoton ja sijoitettavan paaoman suhde seka
tulevat kaavoitus ja liikennejarjestelyt niin sijoittajalle suotuisia alueita sijoittaa ovat Kon-

tula, Itakeskus, Hakaniemi ja Vuosaari.

Kontulassa yksioiden keskiarvoinen hinta on 178 230€ ja vuokratuotto 4,15%. Kontulan alueen
palveluita seka asuntojen ja toimistojen tarjontaa on tarkoitus kehittaa (Kaupunkikaava
2017). Hintatasossa tama tullaan todennakoisesti nakemaan kasvuna, silla alueen kehittymi-

nen tulee lisaamaan kysyntaa.

Itakeskuksessa yksioiden keskiarvoinen hinta on 135 166€ ja vuokratuotto 5,74%. Itakeskuksen
alueella on paljon potentiaalia kasvua ajatellen ja kaupunkikaavan mukaan rakentamismah-
dollisuutta olisi jopa miljoona kerrosneliota (Kaupunkikaava). Alueella on siis mahdollisuutta
kasvaa todella paljon. Kysyntaa alueelle varmasti riittaa, siella sijaitsevien palveluiden ja toi-

mivan joukkoliikenteen vuoksi.

Hakaniemessa yksioiden keskiarvoinen hinta on 212 720€ ja vuokratuotto 4,21%. Kaupunki-
kaava (2017) ilmaisi, etta Hakaniemi tulee olemaan joukkoliikenteen kannalta tarkea sijainti,
sielta haarautuvien liikennevaylien takia. Julkisen liikenteen toimivuus vaikuttaa alueen hin-

toihin ja taman parantuessa voidaan arvioida, etta Hakaniemen hintataso tulee kehittymaan.

Vuosaari on suotuisa, silla alueen keskiarvoinen hinta on 188 600€ ja vuokratuotto keskimaarin

5,03%. Alueen keskustaa myos laajennetaan. Aivan metron laheisyyteen on rakenteilla uusi
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lukio. (Uuttahelsinkia.fi 2018.) Nailla laajennuksilla tulee todennakoisesti olemaan positiivi-

nen vaikutus alueen hintoihin ja vuokriin.

Tulevien kaavoitus ja liikennejarjestelyiden vuoksi ylla mainitut alueet ovat suotuisia myos
kaksioiden kohdalla. Alueiden kehitys tullaan mahdollisesti nakemaan alueen hintatason kas-

vuna.

Kun tarkastellaan tarkemmin kaksioita ja pidetaan samat vertailukohdat, kuin yksioiden koh-

dalla, niin suotuisia alueita asuntosijoittajille ovat Itakeskus, Myllypuro ja Mellunmaki.

Itakeskuksen alueella kaksioiden keskihinta on 167 780€ ja vuokratuotto keskimaarin 5,04%.
Kuten yksioiden kohdalla mainitsinkin, talla alueella on huomattavan suuret rakentamismah-
dollisuudet seka toimiva julkisten yhteyksien verkosto, joten tulevaisuudessa tullaan todenna-
koisesti nakemaan kasvua ja kehittymista alueella, joka tulee vaikuttamaan hinta ja vuokrata-

soon.

Myllypuron metropysakin ymparyksen keskihinta kaksioiden kohdalla on 180 658€. Alueen kes-
kiarvoinen vuokratuotto on 4,77%. Alueen keskustaa, liikunta mahdollisuuksia ja palveluita ke-
hitetaan seka Myllypuroon on valmistumassa kampus, jonka olisi tarkoitus tuoda 6000 opiskeli-
jaa alueelle (Uuttahelsinkia.fi 2018.) Opiskelijat tulevat olemaan suuri kohderyhma vuokra-
asunnoille, joten alueella tuskin nahdaan suurta vuokratason kasvua, mutta alueen hintata-

sossa voidaan nahda pienta kasvua alueen kehittymisen vuoksi.

Mellunmaen metropysakin alueen hinnat ovat keskimaarin 155 221€ ja vuokratuotto 5,43%.
Raide-jokeri 3:n suunnitelmissa Mellunmaki on yksi pysakeista. Raide-jokeri 3:n on tarkoitus
kulkea Mellunmaesta aina Helsinki-Vantaan lentoasemalle asti. Tama parantaa huomattavasti
Mellunmaen julkisia yhteyksia. Tama tulee todennakoisesti nakymaan hinta ja vuokratasossa

kasvun muodossa.

Lyhyesti sanottuna tutkimus osoitti, etta yksioiden (25m2-35m2) kohdalla suotuisimpia alueita
asuntosijoittajille ovat Kontula, Itakeskus, Hakaniemi ja Vuosaari. Kaksioiden (35m2-60m2)
kohdalla parhaita alueita sijoittajille ovat Itakeskus, Myllypuro ja Mellunmaki. Nailla alueilla
niin yksioiden, kuin kaksioidenkin osalta tulevien kehitysten vuoksi hinnat ja kysynta tulevat
hyvin todennakoisesti kasvamaan. Kasvavan kysynnan mukana vuokratasossa voidaan nahda

mahdollisesti pienta kasvua.
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14 Tyon arviointi

Tallaisessa tutkimuksessa tekija kokee, etta kvantitatiivinen eli maarallisen menetelma ole-
van pateva ratkaisu kerata riittavasti tietoa tutkimusta varten. Tavoite oli saada jokaisesta
alueesta laaja otanta, jotta tuloksesta saatiin mahdollisimman tarkka. Suurimmasta osasta
alueita saatiin vertailtavaksi yli 10 kohdetta ja useista yli 20 kohdetta. Valitettavasti muuta-
malla alueella otanta jai alle 10 kohteeseen, jolloin se ei anna alueesta aivan tarkkaa kuvaa.

Tasta huolimatta otanta oli laaja ja tutkimuksen luotettavuus on riittava.

Kyseinen tutkimus on mahdollista suorittaa uudestaan esimerkiksi muutaman vuoden paasta,
jolloin nahtaisiin, miten hinta ja vuokrataso ovat kehittyneet ja ovatko suotuisimmat sijoitus-

kohteet muuttuneet.

Opinnaytetyon rajaus auttoi tutkimuksen tekemista ja etenemista. Opinnaytetyon aihe vali-
koitui tekijan omasta mielenkiinnosta asiaa kohtaan. Kiinnostus aihetta kohtaan on kasvanut
vasta hiljattain, joten tyon aikana joutui opiskelemaan aiheesta melko paljon uutta tietoa.
Loppua kohden tieto ja ymmarrys aiheeseen lisaantyi ja tutkimuksen tekeminen helpottui.
Tyon aikana tekija sai ammatillista kasvua ja ymmarrys seka kiinnostus aihetta kohtaan kas-

Voi.
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