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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa nuorille aikuisille eli 20-35-vuotiaille suun-
nattu ohjekirja asuntosijoittamiseen. Ohjekirjan tavoitteena on tarjota nuorelle aikuiselle hy-
vaa perustietoa asuntosijoittamisesta, seka kertoa, miten asunnon ostamisen prosessi kannat-
taa toteuttaa.

Opinnaytetyo on jaettu teoriaosuuteen ja tutkimusosuuteen. Teoriaosion tarkoituksena on
toimia tuotettavan ohjekirjan tietoperustana. Kasiteltavia aiheita ovat muun muassa asunto-
sijoittamisen tuotto, asuntokohteen valitseminen, asuntosijoittamisen riskit ja verotus. Teo-
riaosiossa kaydaan myos lavitse, mita kaikkia yhteiskunnan mahdollistamia etuuksia nuori ai-
kuinen voi kayttaa hyvaksi asuntosijoittamisessaan. Tyossa kaytettiin mahdollisimman ajan-
kohtaisia ja luotettavia painettuja seka sahkaoisia lahteita.

Ohjekirjan laatimista varten selvitettiin, miten nuoret aikuiset suhtaututuvat asuntosijoitta-
miseen. Tutkimusmenetelmina kaytettiin kvantitatiivista kyselya ja kvalitatiivista teemahaas-
tattelua. Kyselyn vastaukset esitetaan opinnaytetyossa graafien ja diagrammien avulla ja tee-
mahaastattelut ovat litteroituna liitteissa.

Tutkimuksen tuloksista selvisi, etta ASP-lainaa kaytetaan yllattavan vahan hyodyksi asuntosi-
joittamisessa, kun taas opintolainaa hyodynnetaan suhteellisen paljon. Asuntosijoittamista
harjoittaneista nuorista aikuisista suurin osa oli tahan mennessa sijoittanut vain omaan asun-
toonsa. Vastaajat, jotka eivat olleet sijoittaneet asuntoihin missaan muodossa, uskoivat si-
joittavansa vahintaan omaan asuntoonsa lahivuosina. Suurimmat syyt, miksi asuntosijoittami-
seen ei oltu ryhdytty, olivat tiedon puute, elamantilanne ja varallisuus.

Tuotetussa ohjekirjassa otettiin tutkimustulokset huomioon, ja erityisesti nuorten aikuisten

etuja ja tukia seka tuottavan asunnon valitsemista painotettiin. Ohjekirjasta tuli lopulta 29-
sivuinen.

Asiasanat: Asuntosijoittaminen, ohjekirja, nuori aikuinen, vuokraus
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The purpose of this thesis project was to produce an instruction manual on investing in hous-
ing aimed at young adults, aged from 20 to 35 years. The objective of the instruction manual
was to provide useful basic information about housing investment, and explain, how the pro-
cess of investing in housing should be carried out.

The thesis report consists of theoretical and empirical sections. The purpose of the theoreti-
cal section is to act as the theoretical framework for the instruction manual that is to be pro-
duced. This section reviews many aspects of housing investment, including profitability, se-
lecting lucrative housing, and the risks and taxation of housing investment. The theoretical
section also focuses on the housing investment perks that the Finnish society offers young
adults. Only the most recent and accurate sources were referred to.

For the compiling of the instruction manual, it was mandatory to research, how young adults
relate to investment in housing. A quantitative internet survey and qualitative theme inter-
views were used as the empirical research methods. The results of the survey are presented
in the thesis with the help of graphs and diagrams, and the transcriptions of the theme inter-
views can be found in the appendices.

From the results of the research, it became clear that ASP-loans were utilized surprisingly
rarely in housing investments, while student loans were utilized surprisingly often. The ma-
jority of the young adults that had invested in housing, had only invested in their own apart-
ments. Most of the young adults that did not have any housing investment activity, believed
they would be investing in their own apartments, at least, in the coming years. The biggest
reasons for not investing in housing at this moment, were the lack of information and exper-
tise, current life situation and wealth.

The results from the conducted research were taken into consideration while compiling the
instruction manual. The utilization of the perks that the Finnish society offers to young adults
and the importance of selecting lucrative housing were especially highlighted. The final in-
struction manual ended up being 29 pages long.

Keywords: Housing investment, instruction manual, young adult, renting
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1 Johdanto

Asuntoon sijoittaminen on useimmille suomalaisille aihe, joka tulee eteen muodossa tai toi-
sessa jossain vaiheessa elamaa. Oma asunto on yleisin asuntosijoittamisen kohde, mutta mo-
net sijoittavat sen lisaksi myos vuokrattaviin tai myytaviin sijoitusasuntoihin, joiden avulla voi

vaurastua.

Asuntosijoittaminen on aiheena valtava ja paljon kasitelty opinnaytetoissa. Sita oli siis pakko
rajata jotenkin, jotta saisin tuotettua uutta ja hyodyllista tietoa talla tyolla. Paadyin pitkan
pohdinnan jalkeen rajaamaan aiheeni nuoria aikuisia koskevaksi, ja opinnaytetyon tarkoi-
tukseksi tuli tuottaa nuorille aikuisille eli noin 20-35-vuotiaille suunnattu ohjekirja asuntosi-
joittamiseen. Koin tallaiselle ohjekirjalle tarvetta, silla sijoitin itse ensimmaiseen omistus-
asuntooni 22-vuotiaana, ja kieltamatta en tuolloin ollut taysin perilla kaikista asioista, mita
asuntoon sijoittaessa tulisi huomioida. Tuotettavan ohjekirjan ei ole tarkoitus olla nuoren
asuntosijoittajan raamattu, josta loytyy vastaus tilanteeseen kuin tilanteeseen, vaan enem-

mankin tienviitta, jota seuraamalla lOoytaa etsimansa.

Tama opinnaytetyo jakautuu teoriaosuuteen, tutkimusosuuteen ja koko tyon puntaroivaan yh-
teenvetoon. Teoriaosion tarkoitus on toimia tuotettavan ohjekirjan tietoperustana ja tutki-

musosion avulla pyritaan selvittamaan, mita asioita ohjekirjassa tulisi painottaa.

Teoriaosuudessa kaydaan aluksi lavitse asuntosijoittajan kannalta merkittavien markkinoiden,
eli asunto- ja rahoitusmarkkinoiden, tamanhetkinen tilanne. Taman jalkeen syvennytaan suo-
raan asuntosijoittamiseen ja sen tuottostrategioihin, seka asuntorahastoihin kohdistuvaan
epasuoraan asuntosijoittamiseen. Kun asuntojen tuottotavat on kasitelty, perehdytaan tar-
kemmin siihen, miten asunto tulisi valita seka miten asuntokauppa ja vuokraus tapahtuvat
kaytannossa. Asuntokauppojen kohdalla kurkistetaan myos lahitulevaisuudessa tapahtuviin
muutoksiin. Seuraavaksi kaydaan lapi asuntosijoittamiseen liittyvat riskit seka verotus, joiden
tunteminen ja tiedostaminen on erittain tarkeaa. Teoriaosuuden viimeisena aiheena on nuori
aikuinen ja asuntosijoittaminen, jossa tutustutaan nuorelle aikuiselle soveltuviin tapoihin ra-

hoittaa asuntosijoittamistaan.

Tutkimusosuudessa eli luvussa 8 tutkitaan sita, miten nuori aikuinen suhtautuu asuntosijoitta-
miseen ja miten siihen on mahdollisesti ryhdytty. Tutkimus toteutettiin kayttamalla kvantita-
tiivista kyselya ja kvalitatiivista haastattelua tutkimusmenetelmina. Luvussa 8 kaydaan la-
vitse, miksi nama edella mainitut tutkimusmenetelmat valittiin, mita vastauksia kvalitatiivi-
seen kyselyyn saatiin ja arvioidaan toteutuneen tutkimuksen luotettavuutta. Lopuksi pohdi-
taan kyselyn ja teemahaastattelujen tuloksia yhdessa, seka mita ne kertovat nuorista aikui-

sista ja heidan suhtautumisestaan asuntosijoittamiseen.



Opinnaytetyon viimeinen luku on yhteenveto, jossa arvioidaan opinnaytetyon onnistumista

useilta eri kannoilta.

Lahteina pyritaan kayttamaan mahdollisimman ajankohtaisia painettuja ja sahkoisia lahteita.
Lahteiden laatuun ja luotettavuuteen on perehdytty ennen viittaamista, ja virallisten tahojen

lahteita pyrittiin kayttamaan aina, kun se oli mahdollista.

2  Markkinatilanne

Jos omistaa asuntovarallisuutta tai suunnittelee siihen sijoittamista tulevaisuudessa, on tar-
keaa ymmartaa, mika on asuntomarkkinoiden tilanne Suomessa talla hetkella seka hahmottaa
niita johdattavat ajurit (Roininen, P. 2018, 45). Tassa luvussa tutustutaan Suomen asunto-
markkinoihin useiden tahojen laatimien asuntomarkkinakatsausten pohjalta seka rahoitus-

markkinoiden taman hetkiseen tilanteeseen.

2.1 Asuntomarkkinat Suomessa

Suomen asuntomarkkinatilanne on talla hetkella vahintaankin mielenkiintoinen. 19 nykymaa-
kunnastamme perati 15 maakunnassa asuntojen hinnat laskivat vuonna 2018, ja esimerkiksi
suurin hintojen romahdus tapahtui Keski-Pohjanmaalla perati seitseman prosentin laskulla.
Asuntojen hinnat nousivat koko maassa vain Uudellamaalla, Pirkanmaalla ja Varsinais-Suo-
messa, josta on kiittaminen elinvoimaista Helsinki-Tampere-Turku -kasvukolmiota. (Hypo
2019.)

Vuonna 2019 Suomessa valmistuu enemman uusia asuntoja kuin kertaakaan aiemmin sitten
vuoden 1991. Suurin osa naista asunnoista rakennetaan suurimmille kaupunkiseuduille, joten
tuotantomaaran suuresta maarasta huolimatta kohteet saadaan todennakoisesti myytya ilman
isompia ongelmia. Helsinki-Tampere-Turku -kasvukolmion odotetaan vetavan aloittelevia yksi-
tyishenkiloita seka ulkomaisia ammattimaisia toimijoita sijoittamaan, vaikka yleisesti ottaen

asuntosijoitusbuumi tuntuukin haukkovan henkea. (Hypo 2019.)
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Kuvio 1: Asuntorakentaminen Suomessa 2006-2018 (Schauman, H. 2018)
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Asuntokauppoja vuonna 2017

Kuvio 2: Suomen asuntokauppamaarat vuonna 2017 (Hypo 2019)

Kuviossa 2 on nahtavissa Suomessa tehtyjen asuntokauppojen maarat. Punaisilla alueilla,
joissa tehdaan alle 100 asuntokauppaa vuodessa, sijaitsee noin puoli miljoonaa asuntoa ja
asukkaita on vajaa miljoona. Asuntokauppojen ollessa nain vahaisia, alueiden hintataso ei ole
vakaalla pohjalla, eika asuntojen likviditeetti ole varsinkaan hiljaisina aikoina hyva. Myos va-
kuusarvot, omarahoitusvaateet ja asuntolainojen marginaalit eroavat edella mainituilla alu-

eilla merkittavasti niista alueista, joilla kauppaa kay enemman. (Hypo 2019.)

Monet organisaatiot ovat julkaisseet omia talousennusteitaan koskien Suomen asuntomarkki-
noita, eivatka kaikki aina osu oikeaan. Esimerkiksi Saastopankkiryhmaan kuuluvan Sp-Koti-
kiinteistonvalitysketjun antamat ennusteet kasvavista kaytettyjen asuntojen kauppamaarista
ja vilkastuvista asuntomarkkinoista eivat esimerkiksi koskaan toteutuneet (Erkkila 2018). Ak-
tian (Schauman 2018) vuoden 2018 asuntomarkkinakatsauksessa asuntojen hintojen ennustet-
tiin nousevan prosentin, ja kasvutahdin kiihtyvan hieman vuonna 2019. Voimakkaimman ra-
kennussuhdanteen koettiin olevan ohi, ja kokonaistuotannon odotetaan pysyvan vuonna 2019
samoissa luvuissa kuin vuonna 2018. Hypo (2019) ennustaa asuntojen hintojen pysyvan viela

tana vuonna samalla tasolla kuin viime vuonna, mutta vuonna 2020 hintakehityksen odotetaan
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kaantyvan pakkasen puolelle noin -0,5 prosenttia koko Suomessa. Paakaupunkiseudulla sen si-
jaan nautitaan ennusteiden mukaan 2,0 prosentin hinnannoususta ja vuonna 2020 1,5 prosen-

tin noususta.

2.1.1  Asuntomarkkinoiden ajurit

Tavallisten suomalaisten omistamista asunnoista suurin osa on omaan asumiseen tarkoitet-
tuja. Asunnon hankkimista ja myymista ohjaavat monenmoiset ajurit, mutta kahta niista voi-
taisiin luonnehtia niin sanotuiksi erityisajureiksi, silla ne ovat perusteiltaan ei-taloudellisia.
Puhutaan parinmuodostuksesta ja eroamisesta, joita ainakin lansimaissa ohjaa suurimmaksi
osaksi rakkaus. (Roininen, P. 2018, 38.)

Pienten kotitalouksien maarat ovat olleet nopeassa kasvussa. Siihen ovat vaikuttaneet muun
muassa erojen lisaantyminen ja naimisiinmenon seka lastensaannin myohentyminen, unohta-
matta leskien maaran lisaantymista elinian kasvaessa. Yuonna 2016 Suomessa oli tilastokes-
kuksen mukaan yli 1,1 miljoonaa yksin asuvaa, joista 54 prosenttia oli naisia ja 46 prosenttia
miehia. Naiset olivat selvana enemmistona leskina ja vanhemmissa ikaryhmissa, kun taas mie-
het olivat 25-54-vuotiaiden ikaryhmassa enemmistona. Maaseudulla yksin asuvista 25-54-vuoti-

aista perati 70 prosenttia on miehia. (Roininen, P. 2018, 38-39.)
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Kuvio 3: Suomen asuntokunnat koon mukaan 1985-2016 (Roininen, P. 2018, 39)

Parinmuodostuksen ja eroamisen lisaksi kaupungistuminen ja ikaantyminen ovat merkittavia
ilmigita, jotka vaikuttavat asuntojen kysyntaan koko Suomessa. Kaupungistumista, eli kaupun-
kien kasvua, ajavat etenkin tyopaikkojen syntyminen ja nuorten muuttohalukkuus kaupunki-

seudulle, ja sen vaikutukset asuntomarkkinoilla nakyvat nopeana eriytymisena taantuvien
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paikkakuntien ja kasvukeskusten asuntojen arvokehityksessa. (Opetushallitus; Roininen, P.
2018, 42.)

Ikaantyminen on paljon puhuttu ja kasitelty ajuri, joka lahes poikkeuksetta lasketaan talou-
den dynamiikkaa heikentaviin voimiin. Tulevaisuudessa ikaantyneita tulee olemaan yha enem-

man, silla elinian odote kasvaa jatkuvasti joka vuosi. (Roininen, P. 2018, 41-42.)

2.2 Rahoitusmarkkinat Suomessa

Suomessa on eletty normaalista poikkeavassa ymparistossa lainanrahoituskustannusten suh-
teen aina finanssikriisista 2007-2009 saakka. 12 kuukauden euribor, joka on Suomen tavallisin
ja kaytetyin asuntolainan viitekorko, on ollut alle prosentin vuoden 2012 keskivaiheilta lah-
tien, ja negatiivinen viimeiset kolme vuotta. Heikon inflaatiopaineen vuoksi esimerkiksi mo-
net nuoret lainanmaksajat ovat tottuneet siihen, etta nollan tuntumassa olevat korot ovat

taysin normaaleja. (Schauman 2018.)

Euriborkorot paivittain
= 1vko
1 kk
— 3kk
— 6kk
12 kk

-0.44
01-201% 02-2019 032019 04-2015 05-201%

Iléah'db% Ikhomson Heuters 2 .
uribor korot ovat vivastetty 24 tuntia
2 Suomen Pankki B8.2013

Kuvio 4: Euriborkorot viimeisen 6 kuukauden ajalta (Suomen Pankki 2019)

Korkojen nousuun on silti syyta varautua. Ilmassa on merkkeja, etta Euroopan keskuspankki
aikoo nostaa ohjauskorkoa lahitulevaisuudessa, joskin koron nosto on hyvin marginaalista.
Alimmillaan 12 kuukauden euribor on ollut lahes -0,2 prosenttia, kun taas talla hetkella se on
noin -0,177 prosenttia. Markkinakorkojen nousun nopeutta on vaikea ennustaa, silla maail-
mantaloutta ravistelee markkinoiden turbulenssi, rahapolitiikan normalisointiin liittyvat pelot
ja kauppasota. Talla hetkella ei voi oikeastaan muuta kuin tarkkailla, mita Keskuspankki sig-
naloi lahitulevaisuudessa, ja mita markkinoilla yleisella tasolla tapahtuu. (Schauman 2018;
Suomen Pankki 2019.)



12

3 Asuntosijoittaminen

Perinteisen pankkisaastamisen tuottaessa heikosti ja suomalaisten varallisuuden kasvaessa
mielenkiinto sijoittamista kohtaan on ollut nousussa. Kilpailukykyisista ja suhteellisen turvalli-
sista sijoitusmuodoista puhuttaessa asuntosijoittaminen tulee luontevasti esille, silla oikealta
alueelta ja oikeaan aikaan hankittu asunto voi olla erittain kannattava hankinta. (Kallunki,
Martikainen & Nieminen 2007, 11; Vuokraturva 2019.)

Kaiken sijoittamisen ytimessa on se, etta saastetyt rahat pannaan tuottamaan, poikimaan,
kasvamaan arvoa ja korkoa (Hamalainen 2005, 15). Asuntosijoittamisessa tavanomaisin tapa
saada tuottoa on ostetun asunnon laittaminen vuokralle, jolloin sijoittaja saa tasaista kuukau-
sittaista vuokratuloa. Hyvalta ja kasvavalta alueelta hankittu asunto kasvattaa arvoaan vuo-
sien mittaan, joten myos omaan asuntoon sijoittaminen voi osoittautua kannattavaksi sijoitus-
kohteeksi. (Vuokraturva 2019.)

Asuntosijoittamista tekevat sijoittamisen asiantuntijoiden ja intohimoharrastajien lisaksi ai-
van tavalliset palkansaajatkin. Yleisin tapa rahoittaa asuntosijoittamista on yhdistamalla osa
omista saastoista seka pankista otettu asuntolaina, pyrkimyksena se, etta asunnosta saatavilla
vuokratuloilla kustannetaan vastike ja kaikki lainan kulut. Pitkalla tahtaimella asuntolaina on
ajan myota maksettu kokonaan pois, jolloin asunto tuottaa saannollisesti tuloja ja taloudel-

lista hyvinvointia omistajalleen. (Kaarto 2015, 22.)
Marko Kaarto (2015, 25 - 31) listaa kirjassaan hyvia syita valita asuntosijoittaminen:

e Kohtuullisen vakaa hintakehitys: osakemarkkinoihin verrattuna asuntojen hinnat hei-

lahtelevat maltillisemmin, mika my0s vahvistaa niiden arvostusta vakuutena

e Velkavivun kayttaminen: asuntosijoittamista voi rahoittaa lainapaaomalla, ja sille on
saatavissa keskinkertaisella riskilla sellaista tuottoa, joka perinteisilla sijoitusinstru-

menteilla vaatisi hyvaa tuuria ja rutkasti taitoa

e Mahdollisuus edullisiin ostoihin: asuntomarkkinoiden tehottomuuden ansiosta nopeasti

toimiva sijoittaja voi saada asunnon reilusti alle markkinahinnan

e Aktiivinen arvon nostaminen: asuntosijoittaja pystyy itse nostamaan asuntonsa arvoa
aktiivisesti, esimerkiksi remontoimalla, ja remontointikulut ovat hyvassa tapauksessa

pienemmat kuin niiden ansiosta saatava asunnon arvonnousu

e Arvonnousua ilman asunnon myyntia: jos velan suhde asuntosalkun arvoon on tar-

peeksi pieni, voi ottaa lisaa lainaa asuntojen avulla, ja jonka voi sijoittaa eteenpain
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e Lainaa helpompi saada asuntosijoituksiin: pankit antavat helpommin lainoja asuntosi-
joituksiin kuin muihin sijoituskohteisiin, ja pienemmalla korolla, kunhan vaaditut eh-

dot tayttyvat

e Kassavirta pitaa pelissa mukana: saannollisesti saatava vuokratulo pitaa asuntosijoit-

tajan mukana pelissa, eika asunnon myynnille valttamatta koskaan tule tarvetta

e Verohyodyt tukena: asuntosijoittajaan kohdistuvat verohyodyt ovat hyvat, silla vuok-
ratulosta saa vahentaa kaikki tulonhankkimiskulut, ja vasta kulujen jalkeisesta jaan-

noksesta maksetaan paaomavero

Asuntoihin ei enaa tana paivana ole pakollista sijoittaa suoraan, silla markkinoille on ilmesty-
nyt myos muita vaylia asuntosijoittamiseen. Asuntorahastoihin sijoittaminen luetaan niin sa-
notuksi epasuoraksi asuntosijoittamiseksi, joka on helppo ja yksinkertainen tapa sijoittaa
asuntoihin. (Kaarto 2015, 57.)

3.1 Suora asuntosijoittaminen

Suoralla asuntosijoittamisella tuotot saadaan vuokratuottona ja asunnon mahdollisena arvon-
nousuna myytaessa. Asunto voidaan ostaa omarahoituksella ja/tai lainalla, jota esimerkiksi
saatavilla vuokratuloilla voi lyhentaa. Velattoman asunnon vuokratulot ovat asuntosijoitta-

jalle suoraa paaomatuloa. (Vuokraturva 2019.)

Sijoitusasuntoa hankittaessa on tarkeaa arvioida, kuinka varmasti kohde alkaa tuottamaan ta-
valla tai toisella, ja sen pohjalta miettia, paljonko siita kannattaa maksaa. Kannattaa myos
tehda itselleen selvaksi, mika on oman sijoituksen aikahorisontti. (Kaarto 2015, 67; Vuokra-
turva 2019.)

Suora asuntosijoittaminen tuottaa siis kahdella tavalla: arvonnousulla ja kassavirralla. Asun-
non arvonnousulla kasvatetaan taseen nettovarallisuutta ja asuntojen vuokraamisella saadaan

kassavirtaa. (Kaarto 2015, 67.)

3.1.1  Asunnon arvonnousu

Sijoittaja, joka tahtaa sijoitusasunnollaan arvonnousuun, haluaa, etta asunnon myyntihinta
tulee olemaan suurempi kuin sen hankintahinta. Asia on juuri niin yksinkertainen, kuin milta
se kuulostaakin: jos 150 000 eurolla ostettu asunto saadaan myytya 180 000 euron hintaan, on

sille saatu 30 000 euron arvonnousu. (Kaarto 2015, 67.)

Arvonnoususta hyotyakseen asuntoa ei ole pakko myyda. Asuntosijoittaja voi nimittain uutta
sijoituspankkilainaa hakiessaan kayttaa syntynytta arvonnousua lisavakuutena. Nain sijoittaja
irrottaa kayttoonsa paaomaa ilman asuntojen myymista ja veroseuraamuksia. (Kaarto 2015,
27 & 67 - 68.)
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Asuntojen arvo nousee tyypillisesti kolmella eri tavalla. Jos asunto on hankittu hyvalta ja kas-
vavalta alueelta, voi sen arvo ajan saatossa nousta alueen muiden asuntojen markkinahinto-
jen mukana. Asuntomarkkinoiden tehottomuus mahdollistaa myos sen, etta asunto on voitu
alun perin ostaa reilusti alle markkinahintojen, jolloin arvonnousu on tapahtunut heti ostohet-
kella. Kolmas tapa saada asunnolle arvonnousua on jarkeva ja laskelmoitu remontoiminen.
(Kaarto 2015, 68.)

Tehottomien asuntomarkkinoiden lisaksi on olemassa lukuisia syita, joiden takia asuntosijoit-
taja saattaa loytaa arvonnousun kannalta mita mainioimman kohteen. Myyjalla saattaa olla
esimerkiksi omaan elamantilanteeseen liittyvia syita saada asunto myytya mahdollisimman
nopeasti, kuten hankala avioero, huonontuva terveys tai epatoivoinen rahatilanne. Asunto
saattaa myos kuulua riitaisalle kuolinpesalle, jonka osakkaat haluavat asian mahdollisimman
ripeasti pois paivajarjestyksestaan. Joissain tapauksissa asunnon omistaja saattaa vain olla

epatietoinen markkinatilanteesta, ja nain asunnon oikeasta arvosta. (Kaarto 2015, 68.)

Hyva arvonnousu ja hyva kassavirta eivat aina toteudu samassa kohteessa yhta aikaa, etenkin
lyhyella tahtaimella katsottuna. Asuntosijoittajan taytyykin miettia tarkkaan, sopiiko asunto-

kohde tavoiteltuun paamaaraan. (Kaarto 2015, 68.)

3.1.2 Jatkuva, tasainen kassavirta

Jatkuvaa, tasaista kassavirtaa havitteleva asuntosijoittaja laittaa sijoitusasuntonsa vuokralle

saadakseen vuokratuloja (Kaarto 2015, 69).

Hankittavien vuokra-asuntojen maara jaisi todennakoisesti suurimmalla osalla sijoittajia hy-
vinkin vahaiseksi, mikali asuntojen hankinnassa kaytettaisiin ainoastaan omia saastoja. Velka-
rahan eli velkavivun hyodyntaminen mahdollistaa asuntosijoittajalle useampien sijoitusasun-
tojen hankkimisen, ja ylimaaraista maksettavaa kertyy vain pankille menevista lainanhoitoku-
luista, jotka pyritaan kattamaan kokonaan vuokratuloilla. Sijoittajan taytyy arvioida tarkasti,
paljonko han voi lainaa ottaa, jotta vuokratulot riittavat lainanlyhennyksien seka asunnon
vastikkeiden maksamiseen. Pitkalla tahtaimella pankkilaina on lopulta maksettu pois vuokrista
saadulla kassavirralla, minka jalkeen se alkaa tuottamaan suoraan asuntosijoittajalle. (Kaarto
2015, 69.)

Ihannetilanteissa asunto tuottaa positiivista kassavirtaa asuntosijoittajalle jo varhaisessa vai-
heessa, kun velkarahan kaytosta koituu viela lainanhoitokuluja. Vuokralla katetaan siis asun-
non vastikekulut, lainan korot ja lyhennykset seka verot, ja silti sijoittaja jaa plussan puo-
lelle. Sijoittaja voi tallaisessa tilanteessa laittaa ylijaaman kassavirran seuraavaa sijoituspro-
jektiaan varten. (Kaarto 2015, 69.)

Vaihtoehtoinen skenaario on, etta asunto tuottaakin negatiivista kassavirtaa omistajalleen.

Tassa tapauksessa sijoittaja joutuu joka kuukausi maksamaan omasta pussistaan sen osuuden
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vastikkeesta, lainanhoitokuluista ja/tai veroista, jota saatu vuokratulo ei katakaan. Jos asun-
tosijoittajalla on negatiivista kassavirtaa tuottavia asuntokohteita useampia salkussaan, voi
niiden pitaminen koitua erittain kalliiksi. Sijoittajan taytyykin arvioida tarkkaan, kuinka mo-
neen kuukausitasolla tappiolliseen sijoituskohteeseen talla on varaa ja onko niiden omistami-

nen kannattavaa. (Kaarto 2015, 70.)

Kaarton (2015, 71) mukaan on tyypillista, etta aloitteleva asuntosijoittaja tavoittelee sijoitus-
asunnollaan arvonnousua kassavirran sijaan. Vakaan, positiivisen kassavirran saaminen vaatii
hyvaa talousosaamista ja riskinhallintataitoja, kun taas arvonnousu on helpommin ymmarret-
tavissa ja laskettavissa. Paasaantoisesti arvonnousukaupoilla tehdaan rahaa suoraan omaan

taskuun ja kassavirralla kerataan omaisuutta.

Asunnon vuokratuotto vaihtelee tapauskohtaisesti, silla kohteen hankintahinta, siita saatava
vuokra ja maksettava yhtiovastike vaihtelevat laidasta laitaan (Vuokraturva 2019). Kaava,
jolla vuokratuoton saa laskettua, eroaa usein asuntosijoittajakohtaisesti, eika yhta yksittaista
oikeaa tapaa ole olemassa. Paaasia on, etta sijoittaja noudattaa aina samaa kaavaa vertailles-
saan eri asuntoja. (Suomen Vuokranantajat b.) Kuvio 5 on esimerkki yksinkertaisesta brutto-

vuokratuoton laskemisen kaavasta.

(VUOKRA - VASTIKE) * 12

VELATON HINTA + REMONTTIKULUT + VARAINSIIRTOVERO

*100

Kuvio 5: Vuokratuoton laskeminen

3.2 Epasuora asuntosijoittaminen

Tana paivana sijoitusasunnon ostaminen ei ole enaa ainoa asuntosijoittamisen muoto, silla
markkinoille on tullut suuri valikoima erilaisia asuntosijoitusrahastoja, joihin paasee sijoitta-
maan pienellakin paaomalla. Tallaisesta valillisesta sijoittamisesta erilaisiin asuntoihin kayte-
taan nimitysta epasuora asuntosijoittaminen. Jos asuntosijoittaminen sijoitusmuotona kiinnos-
taa, mutta suora asuntosijoittaminen tuntuu liian tyolaalta ja perehtymista vaativalta sijoi-
tusmuodolta, asuntosijoitusrahastot tarjoavat helpon ja yksinkertaisen vaihtoehdon lahtea

mukaan asuntosijoittamiseen. (Kaarto 2015, 57.)

Eri asuntorahastot voivat keskittya eri kokoisiin, eri ikaisiin tai huono- tai hyvakuntoisiin asun-
toihin. Suomen yleisin muoto rahastomuotoiselle asuntosijoittamiselle on nimenomaan eri-
koistuminen tietynlaisiin asuntoihin, joita ostetaan isoissa erissa. Talla tavalla saavutetaan

skaalaetuina edullisemmat yksittaisten asuntojen hinnat. (Hallman 2014.)



16

Asuntorahasto onkin sijoittajalle helppo ja turvallinen vaihtoehto, silla ammattilaiset hoitavat
rahastoja. Talloin saastyy omaa aikaa eika tarvitse itse hallinnoida asuntoasioita. Kun rahasto-

salkku on hajautettu, myos riskit ovat pienemmat. (Kaarto 2015, 58.)

Asuntorahastosijoittamisen huonona puolena on melko suuri kulurakenne. Merkintapalkkiot,
hallinnointipalkkiot, mahdolliset tulosidonnaiset palkkiot ja lunastuspalkkiot syovat tuottoja.
Asuntorahastojen tuotto perustuukin paljolti oletettuun arvonnousuun, kaytettyyn velka-
vipuun seka siihen, etta suurilla kertaostoilla voidaan tehda edullisia asuntokauppoja. (Kaarto
2015, 58-59.)

Asuntosijoitusrahaston valinnassa on hyva huomioida, milloin tuotto maksetaan sijoittajille.
Toisissa rahastoissa se maksetaan kerran vuodessa, toisissa esimerkiksi neljasti vuodessa.
My0s verotuskaytannoissa on eroja, samoin kun siina, milloin pystyy realisoimaan sijoituk-
sensa. Tuotto-odotus asuntosijoitusrahastoissa vaihtelee 3-10 prosentin valilla. (Kaarto 2015,
58.)

4 Sijoitusasunnon valinta, asuntokaupat ja vuokraus

Kannattavan sijoituskohteen valitakseen asuntosijoittajan on tarkeaa ymmartaa, mitka asiat
vaikuttavat asunnon arvoon ja arvonkehitykseen. Tassa luvussa kaydaan lapi, miten esimer-
kiksi sijainti ja muut kriteerit vaikuttavat asuntoon, ja miten vuokralainen tulisi valita. Lisaksi

tutustutaan asuntokauppoihin seka niihin kohdistuviin muutoksiin lahitulevaisuudessa.

4.1  Sijoitusasunnon sijainti

Jokaisen asuntosijoittajan on tarkeaa seurata Suomen ja maailman asuntomarkkinoita, ja
miettia tarkkaan, mista sijoitusasunto kannattaa hankkia. Suomen asuntomarkkinat ovat eriy-
tyneet voimakkaasti. Toiset kunnat ovat hyvin elinvoimaisia ja vetovoimaisia, kun taas toiset
ovat taantuvia ja muuttotappiollisia, ja sijoitusasunnon hankkiminen tallaiselta paikkakun-

nalta voi olla hyvin riskialtista. (Bagdasarov 2019.)

Sijoitusasuntoa hankkivan kannattaakin etsia tuoretta tietoa Suomen asuntomarkkinatilan-

teesta. Muun muassa Sijoitusovi on julkaissut Asuntosijoittajan kaupunkikatsauksen kahdesti,
vuosina 2018 ja 2019. Vuoden 2019 katsauksen (Bagdasarov 2019) ovat laatineet valtiotieteen
tohtori Timo Aro ja valtiotieteen kandidaatti Rasmus Aro. Katsauksesta saa tuoretta vertailu-
kelpoista tietoa kohdekuntien nykytilasta ja tulevasta kehityksesta 12 asuntodynamiikkaan ja

alueiden arvonmuodostukseen liittyvan muuttujan avulla.

Katsauksessa analyysin kohteeksi valittiin 25 kaupunkia ja kuntaa, jotka ovat asuntosijoitta-
jien kannalta potentiaalisia kohteita joko koon, sijainnin tai niihin liittyvan muun potentiaalin
nakokulmista. Suurten ja keskisuurten kaupunkien lisaksi painotettiin Helsingin seudun kehys-

kuntia. Katsauksessa ovat mukana Helsinki, Espoo, Tampere, Vantaa, Oulu, Turku, Jyvaskyla,



17

Lahti, Kuopio, Pori, Kouvola, Joensuu, Lappeenranta, Hameenlinna, Vaasa, Seinajoki, Rova-
niemi, Porvoo, Hyvinkaa, Lohja, Jarvenpaa, Nurmijarvi, Kirkkonummi, Tuusula ja Kerava.
(Bagdasarov 2019.)

Vuonna 2017 vanhojen asunto-osakkeiden mediaanineliohinta vertailukaupungeissa oli 1836
euroa ja keskimaarainen neliohinta 2074 euroa. Kaikkein korkeimmat hinnat olivat Helsin-
gissa. Uudenmaan ulkopuolella korkeimmat hinnat loytyivat suurista yliopistokaupungeista
Tampereelta, Turusta, Jyvaskylasta ja Kuopiosta. Alhaisimmat nelichinnat olivat vanhoissa te-

ollisuuskaupungeissa, kuten Porissa ja Kouvolassa. (Bagdasarov 2019.)
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Kuvio 6: Vanhojen asunto-osakkeiden keskimaaraiset neliohinnat vuonna 2017 (Bagdasarov
2019)

Katsauksessa verrattiin myos vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliovuokraa/kuukausi
vuonna 2018. 25 kaupungin neliovuokrien keskiarvo oli 13,2 euroa ja mediaani 12,95 €/m2.
(Bagdasarov 2019.)

Helsingin hintataso oli vuokrissakin korkein, mutta ero Vantaaseen ja Espooseen ei ole yhta
suuri kuin asunto-osakkeiden hinnassa. Suurista yliopistokaupungeista korkeimmat vuokrat oli-
vat Tampereella ja Jyvaskylassa, matalimmat taas Oulussa. Vuokrataso oli matalin keskisuu-
rissa kaupungeissa, joissa ei ollut kaikkien koulutusasteiden korkeakoulutarjontaa. Matalin

vuokrataso oli Kouvolassa ja Porissa. (Bagdasarov 2019.)
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Kuvio 7: Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliovuokra/kuukausi vuonna 2018 (Bagdasarov
2019)

Katsauksessa verrataan kuntia myos kymmenen muun asuntodynamiikkaan ja alueiden arvon-

muodostukseen liittyvan muuttujan avulla. (Bagdasarov 2019.)

Sijoitusasunto kannattaa siis hankkia kasvavasta seka muuttovoittoisesta kunnasta. Luotetta-
vaa tietoa kunnan muuttovoittoisuudesta on saatavilla Tilastokeskuksen sivuilta, joka on Suo-
men ainoa tilastointia varten perustettu viranomainen. Sijaintikunnan lisaksi tulee myos miet-
tia, hankkiiko asunnon ydinkeskustasta vai lahiosta. Alueen paikallistuntemus on tarkeaa, silla
toiset lahiot ovat hyvin suosittuja ja toiset taas vahemman suosittuja. Alueen liikenneyhtey-
det ja peruspalvelut vaikuttavat myos kohteen vetovoimaan. Kaupungin sisaisia kasvavia alu-

eita kannattaa katsoa kaupungin kaavoituskatsauksista. (Kaarto 2015, 88-90.)

4.2  Sijoitusasunnon muut kriteerit

Ennen asunnon ostoa kannattaa laatia itselleen sijoitussuunnitelma ja tarkat kriteerit hankin-
nalle. Kun on paattanyt, milta alueelta asunnon aikoo hankkia, on mietittava myos, millaista,

minka kokoista ja minka hintaista asuntoa on etsimassa.

Vanhan sijoitusasunnon saa hankittua edullisemmin kuin uuden asunnon, mutta sen hankinnan
riskina ovat tulevat remonttikulut ja kodinkoneiden rikkoutuminen seka mahdolliset taloyhti-
oon tulevat putkiremontit ja julkisivuremontit, jotka voivat tulla koitua kalliiksi. Uudiskoh-
teen hankintahinta on yleensa kalliimpi vaihtoehto, mutta siihen ei todennakdisesti ole tu-
lossa vuosikymmeniin remontteja ja myos hyvan vuokralaisen hankinta uuteen asuntoon on
helpompaa. Asunnon hinnasta suuren osan pystyy myos rahoittamaan yhtidlainalla, jonka eh-

dot ovat usein edullisemmat kuin pankista saatavan sijoituslainan ehdot. (Asuntomyyntitiimi
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2019.) Taloyhtiolaina on verotuksessa vahentamiskelpoista, jos se on merkitty taloyhtion kir-
janpitoon tuloina. Silloin laskennallinen vuokratuotto nousee uudiskohteen kohdalla noin 1

prosentin verran. (Kaarto 2015, 220).

Eri kokoisista sijoitusasunnoista yksiot ja kaksiot ovat yleensa varmimpia ja suositumpia asun-
toja, silla pieniin asuntoihin on helpompi loytaa vuokralaisia kuin isompiin asuntoihin. Pieni
asunto on isoa tuottavampi paitsi edullisemman hintansa vuoksi myos siksi, etta vastike ja re-
monttikulut ovat pienemmat, mutta saatavat neliovuokrat ovat kaikkein korkeimmat. Hyvan
yksion saa yleensa myos myytya nopeammin kuin suuremman asunnon, jos tulee akillinen

myyntitarve. (Asuntosalkunrakentaja 2016.)

Asunnon kriteerien perusteella pystyy etsimaan sopivia kohteita nettisivujen kautta seka kayt-
tamalla asuntovahteja. Asunnon ostossa voi kayttaa myos kiinteistonvalittajia apuna. Asun-
toesittelyissa kannattaa kayda aktiivisesti, jotta saa kasityksen asuntotarjonnasta ja hintata-
sosta. Laina-asiat kannattaa sopia pankin kanssa etukateen, jotta pystyy nopeasti tekemaan

ostotarjouksen sopivan asunnon loydyttya. (Hanninen a.)

Ennen lopullista ostopaatosta on syyta tarkistaa huolellisesti asunnon koko ja kunto ja selvit-
taa asunnon myyntihinta, asunnon velaton hinta seka vastikkeiden ja muiden asumiskustan-
nusten maarat. Isannoitsijantodistus, yhtiojarjestys, tilinpaatosasiakirjat ja talousarvio on
myos syyta kayda huolellisesti lapi ja arvioida taloyhtion taloudellista tilannetta. Talossa teh-

dyt ja suunnitteilla olevat remontit on myos otettava huomioon. (Hanninen a.)

4.3 Hitas-jarjestelma

Hitas-asunnot sopivat erinomaisesti kassavirtaa tavoittelevalle asuntosijoittajalle.

Hitas-jarjestelmassa on kyse asuntojen hinta- seka laatutason saatelysta, ja sita on sovellettu
jo 1970-luvulta lahtien Helsingin uusiin ja kaytettyihin hitas-asuntoihin. Hitas-jarjestelman
tarkoituksena on varmistaa, etta Helsingissa on tarjolla kohtuuhintaisia omistusasuntoja seka
valvoa, etta ne pysyvat kohtuuhintaisina myos jatkossa. (Helsingin kaupunki 2018; Kasso 2014,
335-336.)

Hinta- ja laatutason saately onnistuu siten, etta rakennettavan rakennuksen yhtiojarjestyk-
seen on sisallytetty tiettyja edellytyksia, esimerkiksi asunto-osakkeita koskeva lunastusoikeus,
jota kaytetaan, mikali osakkeet myydaan luovutushinnalla, joka ylittaa kaupungin vahvista-
man luovutushinnan. Lisaksi kaupunki vuokraa omistamansa tontin asunto-osakeyhtiolle ja

laatii maanvuokrasopimuksen. (Kasso 2014, 336.)

Hitas-asunnon korkein mahdollinen myyntihinta saadaan hitas-indexin avulla: Suuntaa antava

hinta-arvio on laskettavissa kertomalla asunnon velaton hankintahinta laskentahetken hitas-
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indexilla, jonka jalkeen summa jaetaan asunnon valmistumisajankohdan hitas-indexilla. (YIT

a.)

ASUNNON VELATON HANKINTAHINTA * HITAS-INDEXI

ASUNNON VALMISTUMISAJANKOHDAN HITAS-INDEXI

Kuvio 8: Hitas-asunnon suuntaa antava hinta-arvio (YIT a)

Hitas-asunnon jalleenmyyntihintaan vaikuttaa myos rajahinta, joka lasketaan kaikkien Hitas-
yhtioiden keskiarvojen perusteella. Jos hitas-indexin avulla laskettu myyntihinta alittaa raja-
hinnan, voidaan myyntihintana kayttaa rajahintaa. (Kasso 2014, 336.) Toukokuussa 2019 hitas-
rajahinta oli 3946 euroa/m? (Helsingin kaupunki 2019b).

Hitas-jarjestelman rajoituksista on mahdollista saada vapautus. Kun rajoitukset ovat olleet
voimassa vahintaan 30 vuotta, kaupunki ilmottaa osakkaille, onko taloyhtio vapautettu hitas-
rajoituksista pelkastaan kaupungin paatoksella vai tarvitaanko myos jokaisen osakkaan suostu-
mus tahan. (Kasso 2014, 337.) Vapautuksen jalkeen asunnon voi myyda ilman minkaanlaisia

hintarajoituksia.

Hitas-asuntojen ostamista ei rajoiteta tulo- tai varallisuusrajoilla (Helsingin kaupunki 2018),
eika niiden vuokraamistakaan ole kielletty. Kaikki halukkaat ostajat eivat kuitenkaan saa
uutta Hitas-asuntoa asuntosalkkuunsa, silla rakennuttaja joutuu valitsemaan ostajat arvonnan
perusteella. Vanhan Hitas-asunnon ostaminen onnistuu kuitenkin samalla tavalla, kuin minka
tahansa muunkin omistusasunnon, tosin kaupungin maarittelemaa enimmaishintaa noudat-

taen. (Helsingin kaupunki 2019a.)

4.4  Asuntokaupat

Asuntokaupat tehdaan viela toistaiseksi pankissa. Asunnon kauppakirja tehdaan esimerkiksi
kerrostaloasunnon kaupassa kolmena kappaleena: yksi itselle, yksi myyjalle ja yksi isannaoitsi-
jalle. Mikali hankitussa asunnossa on vuokralainen valmiina, on tarkeaa pyytaa vuokrasopimus
myos itselle. Asunnosta maksetaan kaupanteon jalkeen varainsiirtovero, joka on osakeasun-

nossa 2 prosenttia ja kiinteistoissa 4 prosenttia kauppahinnasta. (Hanninen a.)

Asuntokaupasta ei kuitenkaan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, jos ostaja on 18-39-vuotias,
ja han omistaa kaupan jalkeen asunnosta 50 prosenttia tai enemman ja ostaa asunnon vaki-
tuiseksi asunnoksi ja muuttaa siihen 6 kuukauden kuluessa kaupanteosta. Ehtona on myos,
etta ostaja ei ole kaupan-tekohetkella tai sita ennen omistanut mistaan asunto-osakkeesta tai

asuinrakennuksesta 50 prosenttia tai enempaa. (Verohallinto 2017a.)
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4.4.1 Asuntokaupat ja lohkoketjuteknologia

Lohkoketjuteknologiaa hyodyntamalla asuntokauppojen teko onnistuu lahitulevaisuudessa

jopa omalta kotisohvalta.

Lohkoketju on uusi teknologia, joka on saanut viime vuosina nostetta ymparilleen. Se mahdol-
listaa kaikenlaisen tiedon tallentamisen, ja myos virtuaalivaluuttojen toiminnan. Esineiden
internetin (Internet of Things) ja tekoalyn (artificial intelligence) ohella sita on muutamissa
yhteyksissa vaitetty jopa yhta mullistavaksi asiaksi, kuin internet aikoinaan. (Johansson, Ee-
rola, Innanen. & Viitala 2019, 26-27.)

Lohkoketju on viela suhteellisen tuntematon kasite valtaosalle ihmisista, vaikka siita puhutan-
kin ahkerasti kouluissa, seminaareissa ja uutisissa. Siita saattaa tehda hankalamman ja vai-
keaselkoisemman tuntuisen juuri se, etta sita kaytetaan useissa eri yhteyksissa, jolloin on vai-
keampi saada selvaa, mista on pohjimmiltaan kyse. (Johansson ym. 2019, 26.) Tassa osiossa
kaydaan lyhyesti lapi, mika lohkoketju on, miten se toimii ja miten sita voidaan hyodyntaa

asuntokaupoissa.

Lohkoketjua voisi luonnehtia julkisen rekisterin nykyaikaiseksi, digitaaliseksi versioksi, joka
toimii kehittynytta hajautettua jarjestelmaarkkitehtuuria ja kryptografiaa hyodyntaen. Sita
markkinoidaan lapinakyvana, turvallisena ja muuttamattomana tilikirjana, joka kestaa mani-

pulointia ja erilaisia hyokkayksia. (Johansson ym. 2019, 27.)
Virtuaalivaluuttojen kohdalla lohkoketju toimii suurin piirtein seuraavalla tavalla:

Kayttaja A lahettaa kayttajalle B virtuaalivaluuttaa, jolloin tapahtuu transaktio. Transaktio ei
kulje kayttajalta toiselle perinteisessa palvelin-asiakas-verkossa, vaan samanaikaisesti ver-
taisverkossa (P2P eli peer to peer network), jossa jokainen kytketty tietokone toimii omana
palvelimenaan. Nain yksittaisen virtuaalivaluuttasiirron voi varmistaa tapahtuneeksi tuhannet,
jopa miljoonat vertaisverkon paatteet. Transaktion tekeminen luo lohkon, johon virtuaaliva-
luutan jarjestelma alkaa kokoamaan lisaa transaktioita, kunnes se tayttyy. Taysi lohko ketju-
tetaan kryptografisella salausmenetelmalla sita edeltavaan lohkoon, jolloin syntyy lohkoketju.
(Johansson ym. 2019, 28.)
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Kuvio 9: Lohkoketjun muodostuminen (Blockgeeks 2019)

Lohkoketjuilla syntyy siis teoriassa tietokanta, jota ei voi poistaa tai muokata tallentamisen
jalkeen (Johansson ym. 2019, 28). Tama kasitys on kuitenkin alkanut murtua, silla esimerkiksi
virtuaalivaluuttoihin on kohdistunut muutamia onnistuneita hyokkayksia viimeisen vuoden ai-
kana. Hyokkaykset ovat onnistuneet muun muassa hyvaksikayttamalla jarjestelmista loyty-

neita ohjelmointivirheita. (Orcutt 2019.)

Asuntokaupoissa lohkoketjuteknologiaa kaytetaan hyodyksi esimerkiksi DLT-teknologian
kautta. DLT (Distributed Ledger Technology), eli hajautetun tilikirjan teknologia, perustuu
lohkoketjuteknologiaan, ja mahdollistaa asuntokaupan eri tahoille nopean ja vaivattoman toi-

mimistavan hajautettua tietokantaa hyodyntaen. (DIAS a; Johansson ym. 2019, 27.)

Suomessa DLT-verkkoja kayttaa hyodykseen sujuvampaan digitaaliseen asuntokauppaan pyr-
kiva Digitaalinen Asuntokauppa, eli DIAS-hanke. Ydinideana on se, etta tahan asti kaytetty
manuaalinen tyo, esimerkiksi paperisten osakekirjojen parissa, eliminoidaan kokonaan, ja
etta asunto-osakekauppa onnistuu jatkossa digitaalisesti ajasta, paikasta ja papereista huoli-
matta. DIAS-alustalla asuntokaupan kauppatapahtumat saadaan suoritettua yhdella proses-
silla, jonka jalkeen omistuskirjaus tehdaan viranomaisen yllapitamaan rekisteriin transaktion
paatteeksi. Kauppakirjat hyvaksytaan pankin, myyjan ja ostajan puolesta digitaalisella allekir-
joituksella, joka vaatii tunnistautumista Mobiilivarmenteella tai Tupas-tunnistuksella. (DIAS b;
Johansson ym. 2019, 202-203.)

4.5 Sijoitusasunnon vuokraus ja vuokralaisen valinta

Sijoitusasunnon vuokraaminen ja vuokralaisen valinta kannattaa tehda huolella, silla asun-

nosta saatavat vuokratulot vaikuttavat merkittavasti asuntosijoittamisen kokonaistuottoon.
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Vuokrattavan asunnon pitaa olla hyvakuntoinen ja vuokranantajan on oltava luotettava ja joh-
donmukaisesti reilu. Myos vuokrailmoituksessa tulee antaa kattavat tiedot asunnosta ja talo-
yhtiosta seka lisata ilmoitukseen hyvia valokuvia kohteesta. Tavoitteena on loytaa tunnollinen
ja maksukykyinen vuokralainen ja mahdollisimman pitka vuokrasuhde, jonka takia kannattaa
asettaa pyydettavan vuokran suuruus alueen vuokratason mukaan kohtuulliseksi. Liian kallis
vuokra aiheuttaa sen, etta vuokralainen alkaa pian etsia edullisempaa asuntoa ja vuokraajalle

tulee tyhjia kuukausia vuokraukseen. (Asuntosalkunrakentaja 2018.)

Vuokralaisvalintakriteerit on syyta miettia jo etukateen ja noudattaa niita valittaessa vuokra-
laista. Jo vuokrailmoituksessa kannattaa kertoa, mita hakijalta edellytetaan. Voi myos kayt-
taa asunnonhakulomaketta, johon hakija tayttaa tietonsa. Ihmisten henkilotietoja kerattaessa

pitaa kuitenkin muistaa EU:n tietosuoja-asetuksen ehdot. (Taipale 2018.)

Asunnon hakija on hyva aina tavata henkilokohtaisesti ja kysya, miksi han on kiinnostunut
asunnosta ja onko kyseessa oleva asuinalue hanelle tuttu. Myos muuttamisen syyta voi tiedus-
tella. Ennen vuokrasopimuksen solmimista tulee selvittaa vuokralaisen vuokranmaksukyky.
Tiedot mahdollisista maksuhairiomerkinnoista ja ulosotoista tuleekin kysya asunnon hakijalta.
Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokralaisen luottotiedot, ja se tulee aina varmuuden
vuoksi tehda. Myos dokumentit hakijan tuloista kannattaa pyytaa, esimerkiksi palkkatodistus,
opintotukipaatos tai todistus elakkeesta tai tyottomyyskorvauksesta. On hyva myos tiedus-

tella, onko hakijalla suosituksia edelliselta vuokranantajalta. (Taipale 2018.)

Kun sopiva vuokralainen on loytynyt, tehdaan vuokrasopimus. Vuokrasopimusta varten loytyy
hyvia valmiita vuokrasopimuspohjia, esimerkiksi Suomen vuokranantajat ry:sta. Sopimus on
hyva kayda vuokralaisen kanssa lapi kohta kohdalta. Sopimukseen kannattaa kirjata ylos kaikki
vuokralaisen kanssa sovitut asiat, vaikkapa lemmikkien pidosta tai ensimmaisen vuokran mak-
susta. Myos kaikki kerrostaloasumisen kaytannot ja asunnon varustukset tulee kayda lapi.
(Taipale 2018.)

Vuokralaiselta on hyva edellyttaa kotivakuutusta ja pyytaa kopio sopimuksesta mahdollisten
vahinkojen varalle. Myos vuokravakuus, joka on yleensa 1-2 kuukauden vuokran suuruinen, tu-
lee maksaa vuokranantajan tilille ennen avainten luovutusta. Hyodyllinen tapa on myos ku-
vata asunto ennen kuin vuokralainen muuttaa sisaan. Kuvia voi hyodyntaa vuokralaisen muut-
taessa pois, jos tulee epaselvyyksia siita, onko vuokralainen aiheuttanut vahinkoa asunnossa.

(Asuntosalkunrakentaja 2018.)

5  Asuntosijoittamisen riskit

Vaikka asuntosijoittaminen onkin kohtalaisen matalariskinen ja vakaa sijoitusmuoto, johon ra-

hoittajatkin suhtautuvat melko suopeasti, sisaltyy siihenkin seka pienempia etta isompia ris-
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keja, joihin kannattaa perehtya huolellisesti ennen asuntosijoittajaksi ryhtymista (Asuntosal-
kunrakentaja 2017). Tassa luvussa kaydaan lapi asuntosijoittajaa koskettavat olennaisimmat

riskit.

5.1 Asunnon sijainti: maantieteelliset ja alueelliset riskit

Maantieteellinen ja alueellinen riski liittyvat sijoitusasunnon sijaintiin. Maantieteellinen riski
toteutuu, jos hankkii asunnon kaupungista, jossa vakiluku vahenee ja asuntotarve pienenee,
mika puolestaan laskee vuokra- ja hintatasoa. Asuntoon voi olla hankalaa saada vuokralaisia,
jolloin asunto on tyhjillaan. Myos asunnon myynti voi olla hankalaa, ainakaan hyvalla hinnalla.

(Asuntosalkunrakentaja 2017.)

Alueellinen riski toteutuu, jos asunto on hankittu kasvavasta kaupungista, mutta vaaralta
asuinalueelta, jonne on vaikea saada vuokralaisia. Syyna voi olla esimerkiksi alueen huono
maine tai huono palvelutaso tai lilkenneyhteydet. Talloin hinta- ja vuokrataso laskee, ja asun-

non myynti voi olla hankalaa. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.2  Remonttiriskit taloyhtiossa ja asunnossa

Asunnon voi onnistua hankkimaan edullisesti, mutta taloyhtioon ja itse asuntoon tulevat re-
montit voivat nostaa huomattavasti hankintahintaa ja nain alentaa vuokratuottoa, jollei ole
osannut ottaa naita kuluja huomioon. Tosin remonttien jalkeen asunnon arvo ja myos vuokra-
taso nousee. Taloyhtioon tehtavat remontit ovat yleensa kalliita ja kulut jyvitetaan kunkin
asunnon koon mukaan osakkeenomistajille. Tallaisia remontteja ovat putkiremontit, ikkuna-
ja parvekeremontit seka julkisivumaalaukset. Itse asuntoon tehtavista remonteista kalleimpia
ovat kylpyhuone- ja keittioremontit, kun taas seinien ja lattioiden pintojen uusimisen pystyy

tekemaan melko edullisesti. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.3 Vuokralaiseen liittyvat riskit

Hyvan vuokralaisen loytamiseen kannattaa panostaa, silla huono vuokralainen voi jattaa vuok-

rat maksamatta, aiheuttaa hairiota tai vahingoittaa asuntoa. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.4  Markkinariski

Asuntojen yleiseen hintatasoon ei yksittainen ihminen pysty vaikuttamaan. Siihen vaikuttavat
muun muassa maailmantalous, korkoymparisto, rahoitusmarkkinat, poliittiset paatokset ja
monet muut tekijat. Talloin korostuukin asunnon hyvan sijainnin ja vuokrattavuuden merki-
tys. Vuokratuloista saa kassavirtaa, vaikka asunnon arvo hieman heilahtelisikin. (Asuntosal-
kunrakentaja 2017.)
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5.5 Lainsaadannolliset riskit

Lainsaadantoa, kuten myos asuntosijoittamista koskevia lakeja, uudistetaan jatkuvasti. Asun-
tosijoittamiseen suurimmin vaikuttavia lainsaadannollisia riskeja ovat esimerkiksi tulonsiirto-
jen leikkaaminen, verotus ja rahoittajia koskevan saantelyn kiristyminen. (Asuntosalkunraken-
taja 2017.)

5.6  Verotusriski

Asuntosijoittajan vuokratulot ovat paaomatuloa, jota koskee paaomatuloverotus. Niinpa
kaikki muutokset asuntosijoittajan tuottoon vaikuttavissa verokomponenteissa on huomioitava
kokonaistuottoa laskettaessa. Paaomatuloverotuksen lisaksi varainsiirtoverotus, vastikkeiden,
kulujen ja korkojen vahennysoikeus seka yhtion kautta sijoittaville yhteisoverotus ovat tar-

keimpia huomioitavia tekijoita. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.7 Kassavirtariski

Asuntosijoittajan kassavirtaan voivat vaikuttaa monet tekijat, kuten asunnon vastikkeiden ja
lainan korkotason nousu, suuri velan maara omarahoitusosuuteen verrattuna, isot remonttiku-
lut taloyhtiossa tai asunnossa, tai tyhjat kuukaudet asunnon vuokrauksessa. Kannattaakin olla
tarkkana, etta kassavirta pysyy positiivisena ja etta on jonkin verran pelivaraa yllattavien ti-

lanteiden sattuessa. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.8  Korkoriski

Asuntosijoittamisessa kaytetaan melko paljon velkarahaa asuntojen hankintaan. Mita enem-
man lainarahaa on kaytossa, sita enemman korkotason nousu vaikuttaa tuottoihin. Hyvana
nyrkkisaantona voi pitaa, etta velkarahalla saatavan tuoton on oltava suurempi kuin velkara-

hasta aiheutuvat menot. (Asuntosalkunrakentaja 2017.)

5.9  Suomen Vuokranantajien tuoreen kyselyn tulokset

Suomen Vuokranantajat teki marraskuussa 2018 kyselyn, johon vastasi yli 3200 yksityista
vuokranantajaa. Kyselyssa vuokranantajat kokivat riskeina ja huolenaiheina hyvin pitkalti sa-

mat asiat, mita aiemmissa alaotsikoissa on listattu. (Suomen Vuokranantajat a.)

Riskeina pidettiin vuokranantajan oikeusturvaa, tyhjia kuukausia vuokrauksessa, vahinkoja
asunnoissa, uuden vuokralaisen loytymista ja ongelmia vuokralaisen kanssa, uuden hyvan
asunnon loytymista, talon rakennusvirheita, tulevaa hintakehitysta, paaomatuloverotuksen

tasoa ja korkotason mahdollista nousua. (Suomen Vuokranantajat a.)

6  Verotus ja vahennykset

Verotuksesta on tarkeaa olla tietoinen ja perilla, kun sijoittaa asuntoihin. Sijoittajan kannat-

taa myos hyodyntaa kaikki vahennyskelpoiset menonsa verotuksessa. Tassa luvussa kaydaan
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lapi asuntosijoittajaa yleisimmin koskevat verotus- ja vahennyskaytannot. Luvun lopussa poh-
ditaan myos, missa vaiheessa asuntosijoittamista tulisi harkita osakeyhtiomuotoista sijoitta-

mista.

6.1  Sijoitusasunnon verotus

Sijoitusasunnosta saatavat vuokratulot ovat vuokraajalle paaomatuloa, josta joutuu maksa-
maan veroa. Sijoitusasunnon tulot ovat padaomatuloa sina vuonna, jona vuokra on saatu. Mikali
paaomatuloa on vuodessa 30 000 euroa tai sen alle, on sen veroprosentti 30 prosenttia. Yli 30
000 euron paaomatulosta veroa menee 34 prosenttia. Veroa maksetaan kuitenkin vain siita
vuokratulosta, joka jaa kateen, kun vuokrauksesta aiheutuneet kulut on vahennetty tuloista.
(b 2019.)

Verottajalle kannattaa ilmoittaa jo etukateen, kun alkaa saamaan vuokratuottoa sijoitusasun-
nosta. Nain valttyy veromatkyilta seuraavana vuonna. Verotuksen voi laittaa kuntoon kahdella
tavalla. Verottajalta voi hakea ennakkoveroa, jolloin Verohallinto laskee ennakkoveron mak-
suerat ja lahettaa maksua varten tilinsiirtolomakkeet. Ennakkoverot voi maksaa kahdessa tai
useammassa erassa vuosittain. Toinen tapa huomioida vuokratulot on muuttamalla verokortin

veroprosenttia korkeammaksi. (YIT b.)

Mikali sijoitusasunto on hankittu yhdessa toisen henkilon kanssa, ilmoitetaan verottajalle vain
omaa osuutta vastaava vuokratulon maara. Jos taas omistuksessa on useita sijoitusasuntoja,

vuokratulot ilmoitetaan asuntokohtaisesti. (YIT b.)

6.2  Sijoitusasunnon verovahennykset

Sijoitusasunnosta ja sen vuokrauksesta aiheutuvat kulut ovat vahennyskelpoisia vuokra-
tuotoista, eli veron maara lasketaan siita vuokratuotosta, joka jaa kateen kulujen vahennyk-
sen jalkeen. (YIT b.)

6.3 Hoitovastike ja paaomavastike

Asunnon hoitovastike on kokonaan vahennyskelpoinen vuokratuloista. Sen sijaan paaomavas-
tikkeen saa vahentaa vain siina tapauksessa, jos se on merkitty taloyhtion kirjanpitoon tu-
loina. Rahastoidut paaomavastikkeet voidaan huomioida vasta asuntoa myytaessa, asunto-

osakkeiden luovutusvoittoa laskettaessa. (YIT b.)

6.4 Korjaushankkeet taloyhtiossa

Euromaaraisesti merkittavin verotuksellinen asia asuntosijoittajan kannalta on se, tuloute-
taanko vai rahastoidaanko osakkaiden maksusuoritukset korjaushankkeiden yhteydessa. Sa-
moin kuin paaomavastikkeiden kohdalla, jos maksusuoritukset tuloutetaan, vuokranantaja saa

vahentaa ne vuokratulosta. Jos ne lisataan hankintamenoon, ne voi hyodyntaa vasta asunnon
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myynnin yhteydessa. Kun taloyhtiossa on remontti suunnitteilla, kannattaisi asuntosijoittajien
pyrkia vaikuttamaan siihen, etta maksusuoritukset tuloutettaisiin taloyhtion kirjanpidossa.

(Hanninen b.)

6.5 Asunnon korjaukset ja remontit

Asunnon vuosikorjausten, kuten maalaustoiden kulut voi vahentaa vuokratuloista kerralla. Ve-
rovahennyksia saa myos sijoitusasuntoon hankinnoista, kuten kodinkoneista. Esimerkiksi alle
1000 euroa maksavan kodinkoneen, vaikkapa astianpesukoneen hankintakulut saa vahentaa
suoraan vuokratuloista. Suuremmissa irtaimen omaisuuden hankinnoissa kustannukset voi va-
hentaa 25 prosentin vuosittaisina poistoina, jos laitteiden kayttoika on yli kolme vuotta tai
hankintahinta yli 1000 euroa. (Verohallinto 2018; YIT b.)

Jos remontoi asuntoa itse, omasta tyosta ei saa verovahennysta. Sijoitusasunnon remonteista
ei myoskaan saa kotitalousvahennysta. Lisaksi asunnon on oltava vuokrattuna silloin, kun se
remontoidaan, jotta remonttikulut saa vahentaa vuokratuloista. Remontin vahennysoikeuteen
riittaa, etta vuokralainen on muuttanut asuntoon tai ottanut huoneiston kayttoonsa. (Hanni-
nen b; Verohallinto 2018.)

Asunnon perusparannusta on laajennus-, muutos- ja uudistustyot, joilla asunnon tasoa paran-
netaan. Naita kuluja vahennetaan 10 vuoden tasapoistoina. Remonttikuitit kannattaakin sai-

lyttaa tallessa ja tehda poistot, silla verottaja ei tee niita automaattisesti. (Hanninen b.)

6.6  Vuokraukseen liittyvat kulut

Kaikki sijoitusasunnon vuokraukseen liittyvat kulut ja menot saa vahentaa vuokratuotoista.
Jos vuokraukseen on kaytetty valittajaa, valittajan palkkiot ovat vahennyskelpoisia samoin
kuin vuokrailmoituskulut ja esimerkiksi vuokralaisen luottotietojen tarkistuskulut. Myos mat-
kakulut, jotka liittyvat esimerkiksi asunnon nayttoon vuokralaiselle, vuokrasopimuksen allekir-
joittamiseen tai asunnon tarkistukseen tai yhtiokokoukseen tai hallituksen kokoukseen, ovat

vahennyskelpoisia kuluja. (Hanninen b.)

6.7 Sijoitusasuntolaina tulonhankkimislainaksi

Jos sijoitusasunnon hankintaa varten on otettu lainaa, kannattaa tarkistaa veroilmoituksesta,
etta laina on merkitty tulonhankkimislainaksi. Tulonhankkimislainan korot saa vahentaa koko-

naan vuokratuloista toisin kuin esimerkiksi asuntolainan korot. (Hanninen b.)

6.8 Asunnon luontaisedun verotusarvot huomioitava

Jos aikoo vuokrata sijoitusasunnon vaikkapa omalle lapselle tai sukulaiselle normaalia vuokra-

hintaa halvemmalla, siita ei synny vuokraajalle veroseuraamuksia. Verottaja on kuitenkin
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maaritellyt niin sanotut asunnon luontaisedun verotusarvot, joiden mukaan hoidetaan asunto-
sijoittajan verotus. Liian alhainen vuokra voi vaikuttaa vuokraajan vahennysoikeuksiin, ja ve-
rottaja tulkitsee, etta asuntoa ei vuokrata tulonhankkimistarkoituksessa. Talloin ei pystykaan
vahentamaan sijoitusasuntolainan korkoja tai vuokratulon ylittaneita kustannuksia. (Hanninen
b; Verohallinto 2018.)

6.9  Asuntosijoittamista henkilotunnuksella vai osakeyhtion kautta

Asuntosijoittamista on mahdollista harjoittaa yksityishenkilona oman henkilotunnuksen tai
osakeyhtion kautta. Molemmissa on omat hyodyt ja haitat, jotka on hyva ymmartaa ja punnita

ennen paatoksentekoa.

Yksityishenkilona asuntosijoittamisen verotus on hyvin yksinkertaista. Saaduista vuokratuloista
vahennetaan hoitovastikkeet, mahdolliset korot ja muut asuntosijoituksiin liittyvat kulut,
minka jalkeen lopullisesta summasta maksetaan veroa 30 prosenttia aina 30 000 euroon
saakka. Kun maara ylittaa 30 000 euroa, sen ylittavasta osasta maksetaan veroja 34 prosent-
tia. Vuokratulon lisaksi paaomatuloihin luetaan asunnon myyntivoitto, joten myos siihen pa-
tee samat edella mainitut progressiiviset veroprosentit. (Elinkeinoelaman keskusliitto 2019;
Kaarto 2015, 222.)

Osakeyhtion saamista nettovuokratuloista maksetaan 20 prosenttia yhteisoveroa, joiden jal-
keinen nettotulos on taysin yhtion kaytettavissa esimerkiksi tulevia sijoituksia varten. Varat
ovat myos suoraan siirrettavissa henkilokohtaisiin nimiin, tosin huomattavasti kasvavilla vero-
seuraamuksilla, joten se ei kovin monessa tapauksessa kannata. Yksityishenkilon kohdalla ta-
loudellisesti paras tapa nostaa yhtion varoja onkin niiden nostaminen osinkoina. (Kaarto 2015,
224 - 225; Veronmaksajain Keskusliitto 2018b.)

Listaamattomasta yhtiosta nostaessa osinko verotetaan paaoma- tai ansiotulona. Osingosta
suurin osa, 75 prosenttia, on verotonta ja 25 prosenttia veronalaista paaomatuloa, kunhan se
vastaa enintaan 8 prosenttia yhtion nettovarallisuudesta ja on maksimissaan 150 000 euroa.
150 000 euron ylittyessa sen ylimenevasta osasta 85 prosenttia on veronalaista paaomatuloa
ja 15 prosenttia verotonta. Osingoista maksetaan veroa 7,5 prosenttia 150 000 euroon saakka
ja sen ylittavasta osasta 28 prosenttia. (Kaarto 2015, 226; Verohallinto 2017b; Veronmaksa-
jain Keskusliitto 2018a.)

Yksityisen henkilon paaomatulovero ja osakeyhtion yhteisovero ovat molemmat kokeneet

muutoksia viime vuosikymmenella. Paaomatulovero on kiristynyt huomattavasti vuoden 1995
ajoilta, jolloin paaomaverokanta oli 25 prosenttia, eika tahtia valttamatta olla hidastamassa
lahivuosina. 2019 eduskuntavaalikeskusteluissa paaomatuloverotuksen korottamista pidettiin
hyvana ja helppona tapana rahoittaa vaalilupauksia. Suomen vuokranantajat ry:n mukaan se

ei valttamatta nosta kokonaisverokertymaa, vaan kannustaisi yhtiomuotoiseen sijoittamiseen,
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minka vuoksi verokertyma pienenisi entisestaan. Yhtioiden yhteisoveroa leikattiin vuoden
2014 alussa 20 prosenttiin, silla muidenkin maiden laskiessa yritysverotustaan Suomen piti

turvata kansainvalista kilpailukykyaan. (Malin 2019; Veronmaksajain Keskusliitto 2018b.)

Taulukko 1: Paaomatuloveron kehitys Suomessa 2010-2018 (Kaarto 2015; Verohallinto 2017c¢)

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
pasomatulovero| 28% 28%  [30%/32%430%/32%430%,/32930%/33%430%/343430%,/3 4%430%,/34%
Progressioraja  |tasaverol|tasavero|50 ODDE | 50 DOOE | 40 DDOE | 30 DDOE | 30 ODOE |30 DOOE | 30 DOOE

Taulukko 2: Yhteisoveron kehitys Suomessa 2010-2018 (Veronmaksajain Keskusliitto 2018b)

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Suomi 26 26 24,5 24,5 20 20 20 20 20
EU28-maiden
keskiarvo, 22,93 | 22,70 | 22,51 | 22,75 | 22,39 | 22,25 | 22,10 | 21,47 | 21,44

aritmeettinen

Yhteenvetona voidaan todeta, etta pelkkia lukuja katsomalla yhtiomuotoinen omistaminen on
selvasti parempi vaihtoehto, niin rahallisesti kuin verotuksellisestikin, verrattuna omistami-
seen yksityisena henkilona. Toisaalta osakeyhtion hallinnointi ja pyorittaminen ovat tyota ja
vaivaa vaativia, eika huomattavaa taloudellista etua saa ilman useiden miljoonien nettovaral-
lisuutta. Jos asuntosijoittamista harjoittaa vain suhteellisen vahan, yksityisen henkilon yksin-
kertainen verotus, sijoituslainojen paremmat marginaalit seka pidemmat maksuajat, kaikki
yhtion yllapitoon kuuluvien velvollisuuksien puute ja kuluttajansuojalaki kaupanteon tukena
ovat plussapuolia, joita kannattaa punnita yksityis- tai yhtioomistusta paattaessa. (Kaarto
2015, 230 - 231.)

7  Nuori aikuinen ja asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen ei ole kovinkaan monille nuorille aikuisille tuttua, vaikka siihen on ole-
massa monenlaisia kannustimia muun muassa pankin ja valtion puolelta. Tassa luvussa kay-
daan lyhyesti lapi, miten nuori aikuinen voi rahoittaa asuntosijoittamistaan, seka mita erilai-

sia etuuksia ja tukia voi hyodyntaa asuntosijoittamisessa.

7.1 Asuntosijoittamisen rahoitus ja vakuudet

Tavanomaisin tapa rahoittaa suoraa asuntosijoittamista on asuntolainalla, joita muun muassa

pankit myontavat oman asunnon ostoon ja myos sijoitusasunnon hankintaan.

Asuntolainaa ei enaa tana paivana saa ilman riittavaa alkupaaomaa. Yuonna 2016 Suomessa
otettiin kayttoon laki lainakatosta, jonka tarkoituksena on ehkaista kotitalouksien ylivelkaan-
tumista ja asuntomarkkinoiden ylikuumenemista seka tukea rahoitusjarjestelman vakautta.

Lainakatto toimii kaytannossa siten, etta asuntolainaa on mahdollista saada enintaan 85 pro-
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senttia lainaa varten kiinnitettavien vakuuksien kayvasta arvosta. Asunnon ostamisessa vakuu-
den kayva arvo tarkoittaa asunnon hankintahintaa. Vakuuksien vakuusarvon ylittava osuus voi-
daan kattaa lisavakuudella tai omilla saastoilla. Ensimmaisen asunnon ostajalle lainakatto on

suurimmillaan 95 prosenttia ja ASP-lainan ottajalle 90 prosenttia. (Nordea b.)

Asuntolainan ensisijaisena vakuutena on yleensa ostettavana oleva asunto, jonka lisaksi lainan
myontamiseen vaaditaan joko tarpeeksi omia saastoja tai lisavakuus. Lisavakuutena voi olla
esimerkiksi toinen asunto, kiinteisto tai muuta omaisuutta. Lainanantaja paattaa itse, minka-
laisia vakuuksia ottaa vastaan, ja esimerkiksi yhdelle pankille kelpaava vakuus ei valttamatta
sovikaan toiselle pankille. Vakuuden ei tarvitse olla lainanhakijan henkilokohtaista omai-
suutta, vaan sen voi antaa kuka tahansa. Rahoitus- ja vakuutuslaitokset tarjoavat myos omia

lisavakuustuotteitaan, joita voi hyodyntaa lainan saamisessa. (Hypo & Nordea b.)

Pankkien kilpailuttaminen on erityisen tarkeaa asuntolainaa hakiessa, silla lainan korot ja ta-
kaisinmaksuaika voivat heitella paljonkin. Pankkien lisaksi kilpailutukseen kannattaa ottaa

mukaan myos muita luotettavia luottolaitoksia.

Nuorelle aikuiselle, varsinkin opiskelijalle, asuntolainan omarahoitusosuuden hankkiminen voi
olla hankalaa, eika vakuudeksi soveltuvaa omaisuuttakaan valttamatta ole. Onkin hyva, etta

valtio antaa tukea ensimmaisen asunnon ostajalle esimerkiksi ASP-saastamisen kautta.

7.2  ASP-jarjestelma

ASP on nuorille seka nuorille aikuisille tarkoitettu asuntosaastopalkkiolakiin pohjautuva jar-

jestelma, joka tukee ensimmaisen omistusasunnon hankinnassa (Valtiokonttori).

ASP-saastaminen toimii siten, etta 15-39-vuotias aikuinen avaa valitsemassaan pankissa ASP-
tilin, jonne taytyy tehda talletuksia vahintaan kahdeksana kalenterivuosineljanneksena. ASP-
tilille tehtavan kertatalletuksen on oltava vahintaan 150 euroa ja enintaan 3000 euroa. Kun

ostettavan asunnon hankintahinnasta on saastetty 10 prosenttia eli omasaastoosuus, on mah-

dollista hakea ASP-lainaa, jonka takaajana toimii valtio. (Valtiokonttori.)

Pankit soveltavat ASP-saadoksia eri tavalla, joten lainanhakijan kannattaa tutustua lainan eh-
toihin hyvin ja verrata niita muihin tarjouksiin ennen lainanantajan valitsemista. (Valtiokont-

tori.)

ASP-tilin voi avata 15-39-vuotias nuori, joka on ostamassa ensimmaista omistusasuntoaan. Ti-
lia ei voi avata, jos on aiemmin omistanut 50 prosenttia tai enemman asunnosta. ASP-saasta-
minen onnistuu kuitenkin, jos on saanut vastikkeetta, esimerkiksi perintona tai lahjana, maa-

raosan asunnosta (alle 100 prosenttia) omistukseensa. (Valtiokonttori.)
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Asuntoa ei ole pakko hankkia taysin omaan omistukseen, jotta saa ASP-saastamisen hyodyt
kayttoonsa. Asunnon tullessa yhteiseen omistukseen, ASP-tilinhaltijan taytyy saastaa omasta
osuudestaan, jonka taytyy olla vahintaan 50 prosenttia, 10 prosenttia. Ostajilla voi olla kaksi

erillista ASP-tilia tai yksi yhteinen. (Valtiokonttori.)

Pankki maksaa yhden prosentin vuotuista talletuskorkoa ASP-tilille tehdyista talletuksista. Li-
saksi, mikali pankin ASP-tilin ehdot tayttyvat ja asunto ostetaan ASP-jarjestelman avulla, tal-
letuksista maksetaan asunnon hankintavaiheessa 2-4 prosentin lisakorko, joka alkaa kerty-
maan ensimmaisen talletuksen aloittamisvuodelta ja myos enintaan seuraavalta viidelta ka-
lenterivuodelta. Korot ovat verovapaita ja lasketaan osaksi omasaastoosuutta. (Valtiokont-

tori.)

Varojen nostaminen ASP-tililta ennen sopimusehtojen tayttymista johtaa ASP-sopimuksen pur-

kuun. (Valtiokonttori.)

ASP-laina voidaan myontaa, kun 10 prosentin omasaastoosuus asunnonhankintahinnasta on
saastetty. Myos muiden ASP-tiliin liittyvien sopimusehtojen tulee tayttya seka sen, etta han-
kittava asunto tulee lainansaajan henkilokohtaiseen vakituiseen asumiskayttoon. (Valtiokont-

tori.)

Asunnon sijaintikunnasta riippuu, mika on ASP-lainan enimmaismaara. Helsingissa sijaitsevaan
asuntoon lainaa on saatavilla enintaan 180 000 euroa, kun taas Espoossa, Vantaalla ja Kauniai-
sissa enimmaismaara on 145 000 euroa. Kaikilla muilla sijaintikunnilla on mahdollista saada
ASP-lainaa 115 000 euroa. (Valtiokonttori.)

Pankin kanssa on mahdollista sopia lisalainasta, jos ASP-korkotukilaina ei riita asunnon osta-
miseen tai rakennuttamiseen. Lisalainalle on mahdollista saada valtiontakaus, mutta toisin

kuin paalainan kohdalla, se on maksullinen. (Valtiokonttori.)

ASP-lainalle saa valtiolta korkotukea, mikali lainan korko ylittaa 3,8 prosenttia. Korkotuen
maara on 70 prosenttia vuotuisen koron 3,8 prosentin ylittavalta osuudelta. Muissa tapauk-
sissa lainansaaja vastaa korkojen maksamisesta kokonaan itse. Valtio maksaa korkotuen suo-
raan pankille aina kaksi kertaa vuodessa (toukokuun 31. paiva ja marraskuun 11. paiva), ja

sita saa lainan ensimmaisesta nostosta alkaen seuraavat kymmenen vuotta. (Valtiokonttori.)

ASP-lainan lyhennystapa on sovittavissa pankin kanssa, ja laina-aika on enintaan 25 vuotta.
(Valtiokonttori.)

ASP-asunnon vuokraaminen on mahdollista, mutta vain erityissyylla ja enintaan kahdeksi vuo-
deksi, mikali ASP-lainaa on viela maksettavana. Asuntoa voi alkaa vuokrata sijoitusasunto
mielessa vasta sitten, kun ASP-laina on maksettu kokonaan tai muutettu perinteiseksi asunto-

lainaksi. (Valtiokonttori.)
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7.3 Opiskelijan tuet ja edut

Opiskelijalla on Suomessa monenlaisia etuja ja tukia, joiden tarkoituksena on turvata toi-
meentulo paatoimisten opintojen aikana (Kela 2019f). Vaikka kyseiset etuoikeudet ovatkin
tarkoitettu paaasiassa elamisen rahoittamista varten, on opiskelijan mahdollista hyodyntaa

niita esimerkiksi taman omassa suorassa tai epasuorassa asuntosijoittamisessa.

Opintotuki on tana paivana opiskelijalle tarkoitettu tukikokonaisuus, johon kuuluvat opinto-
raha, opintolaina valtiontakauksella ja ulkomailla tai Ahvenanmaalla opiskeleville tarkoitettu

asumislisa. (Kela 2019f.)

Talla hetkella opintorahan maaraan vaikuttavat hakijan ika, asuuko itsenaisesti vai vanhem-
pien luona, onko avioliitossa ja onko lapsia (Kela 2019e). Esimerkiksi itsenaisesti asuva aikui-
nen korkeakouluopiskelija saa opintorahaa 250,28 euroa kuussa. Muissa olosuhteissa opintora-

haa saa liitteessa 1 nakyvien summien verran.

Vuoden 2017 elokuussa korkeakouluopiskelijoiden ja toisen asteen opiskelijoiden opintoraho-
jen maarat yhtenaistettiin. Samalla opiskelijat siirtyivat yleisen asumistuen piiriin, joka on
tarkoitettu pienituloisten ruokakuntien asumismenojen, esimerkiksi vuokran, helpottamiseksi.
Yleista asumistukea voidaan myontaa niille hakijoille, jotka asuvat Suomessa sijaitsevassa va-
kinaisessa vuokra-, asumisoikeus-, osaomistus- tai omistusasunnossa. Asumistuen maaraan vai-
kuttavat monet asiat, muun muassa kaikki myonnetyt sosiaaliturvaetuudet, paaoma-, osinko-

ja korkotulot, palkka ja asuntolainan korkojen maara. (Kela 2017; Kela 2019g.)

Opintorahalla ja yleisella asumistuella on mahdollista rahoittaa omaa asuntosijoittamistaan.
Jos on sijoittanut suoraan omaan asuntoon, jossa myos itse asuu, voi maksattaa tuilla asumis-
menoja, jotka muodostuvat hoitovastikkeesta, vesimaksuista, lammityskustannuksista seka
mahdollisista asunnon hankintaan tarvitun lainan koroista ja yhtiolainan rahoitusvastikkeesta.
Kaikkia asumismenoja tuilla ei saa kuitenkaan katettua, silla lainsaataja on asettanut lakiin
asumistuen vastikeleikkureita, joiden tarkoituksena on rajoittaa lainojen lyhentamista. (Hon-
kamaa 2019.)

Ruokakunnille on asetettu asumismenojen ylarajat, joihin vaikuttavat asunnon sijaintipaikka-
kunta ja ruokakunnan koko (nahtavissa liitteessa 2). Naista ylarajoista otetaan huomioon 30
prosenttia ja sen ylimenevasta osuudesta huomioidaan 73 prosenttia rahoitusmenoina. Asun-
tolainan koroista 73 prosenttia hyvaksytaan mukaan asumismenoihin. Lopullisena asumistu-
kena maksetaan 80 prosenttia siita summasta, joka syntyy, kun asumismenojen ja rahoitusme-
nojen yhteenlasketusta summasta erotetaan niin kutsuttu perusomavastuu. Perusomavastuu-
seen vaikuttavat muun muassa ruokakunnan tulot, eika kaikkein pienituloisimmilla ole sita

valttamatta ollenkaan huomioitavana. (Honkamaa 2019; Kela 2019a.)
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Esimerkki:

Tampereella omistusasunnossa asuvan opiskelijan kuukausittaisina asumiskuluina ovat 250 eu-
ron hoitovastike, 300 euron rahoitusvastike ja henkilokohtaisen asuntolainan korot 20 euroa.
Opiskelijalla ei ole opintorahan lisaksi muita tuloja. Kelan hyvaksymat enimmaisasumismenot

Tampereella sijaitsevalle yhden henkilon ruokakunnalle on 396 euroa kuukaudessa.

Asumismenot yhteensa:
250€ + 300€ + 20€ = 570€

Enimmaishoitomenot:
0,3 *396€ =118,8€

Rahoitusmenot:
0,73 *(570€ - 118,8€) = 329,3€

73 % asuntolainan koroista:
0,73 * 20€ = 14,6€

Korvattavat asumismenot:
118,8€ + 329,3€ + 14,6€ = 462,7€

Kuvio 10: Opiskelijan korvattavien asumismenojen laskenta

Koska hyvaksyttavien asumismenojen maara ylittaa Kelan asettaman asumismenojen ylarajan,
lasketaan tuen maara enimmaisasumismenojen mukaan, joka tassa tapauksessa on 396 euroa.
Yleinen asumistuki on 80 prosenttia hyvaksyttavien asumismenojen ja perusomavastuun ero-

tuksesta.

Asumistukea maksetaan:
0,8 * 396€ = 316,8€

Kuvio 11: Opiskelijalle maksettavan asumistuen todellinen maara

Opiskelija saa siis kuukausittain kayttoonsa opintorahan 250,28€ ja asumistuen 316,8€, joilla

voi rahoittaa omistusasumistaan.
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Asuntosijoittamisen rahoittaminen opintorahalla ja yleisella asumistuella ei ole pidemman
paalle kovinkaan hyva ratkaisu, mutta nuorelle pienituloiselle aikuiselle se mahdollistaa omis-
tusasumisen esimerkiksi opiskeluaikana, ja nain oman laskennallisen omaisuuden kartuttami-

sen.

Jos opiskelun rahoittamiseen ei riita opintoraha ja asumistuki, voi hakea opintolainaa, joka on
osa opintotukea. Laina haetaan hakijan valitsemasta pankista ja takaajana toimii Kela. Lainan
korot ja takaisinmaksuaikataulu vaihtelevat pankkikohtaisesti, mutta tyypillisesti lyhentami-

nen aloitetaan kaksi vuotta opintojen paattymisen jalkeen. (Kela 2019b.)

Myonnetyn opintolainan maara riippuu hakijan oppilaitoksesta, iasta ja siita, opiskeleeko ul-
komailla (liite 3). Esimerkiksi Suomessa korkeakoulua kayva opiskelija saa 650 euroa lainaa
kuukaudessa (Kela 2018b). Pankin kanssa voi sopia, nostetaanko lainaerat automaattisesti ti-
lille aina ensimmaisena mahdollisena nostopaivana vai tekeeko itse nostopyynnot jokaista lai-

naeraa kohden (Nordea).

Opintolainaa pidetaan monesta syysta yhtena parhaista lainoista, mita voi saada. Yksi iso syy
talle on opintolainahyvitys, jonka voi saada, jos on aloittanut ensimmaiset korkeakouluopin-
not 1.8.2014 tai sen jalkeen. Lisaksi tutkinto tulee suorittaa maaraajassa ja opintolainaeria
taytyy olla nostettu 2500 euron edesta. 1.8.2005-31.7.2014 aikana aloittaneet korkeakoulu-

opiskelijat voivat saada opintolainavahennyksen. (Kela 2019b.)

Opintolainahyvitys tarkoittaa kaytannossa sita, etta aiemmin mainittujen ehtojen tayttyessa
Kela maksaa osan opintolainasta suoraan pankille. Kun nostaa yli 2500 euroa opintolainaa, on
sen ylittavasta maarasta saatavissa 40 prosentin hyvitys. Opintolainahyvityksessa huomioita-
valla lainalla on kuitenkin enimmaismaara, joka maaraytyy suoritettavan tutkinnon laajuuden
mukaan (liite 4). Esimerkiksi alempaa tradenomin korkeakoulututkintoa suorittavan opiskeli-
jan opintolainoista otetaan huomioon lainaa 12 800 euroon asti, joten hyvityksen maara tulee

enintaan olemaan 4120 euroa. (Kela 2019d.)

Tutkinnon laajuus, Huomioitava lainan Opintolainahyvityksen
op enimmdismaard, e enimmadismadrd, e
210 12 800 4120

Kuvio 12: Alemman tradenomin ammattikorkeakoulututkinnon huomioitavan opintolainan

enimmaismaara opintolainahyvityksessa (Kela 2019e)

Opintolainahyvityksen lisaksi opintolainasta tekee hyvan valtiontakaus, korkoavustus ja mah-

dollisuus maksuvapautukseen. Opintolainalle ei tarvitse muita vakuuksia, silla Kela antaa pan-
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kille 30 vuotta kestavan takauksen, joka alkaa lainaeran ensimmaista nostamisesta. Valtionta-
kauksen ansiosta opintolainojen korot ovat myos alhaisia, verrattuna pankkien muihin lainoi-
hin. Kela tarjoaa myos korkoavustuksen, joka tarkoittaa Kelan maksavan opintolainan korot
kokonaisuudessaan, jos hakijan tulot eivat ylita tulorajaa. Hakijan on myos mahdollista saada
vapautus koko opintolainan maksamisesta, mikali tama joutuu viisi vuotta yhtajaksoisesti tai
pysyvasti tyokyvyttomaksi. (Kela 2019b; Kela 2019c; Kela 2019d.)

Opintolaina on siis kannattava ja edullinen laina, joka on erityisen hyva korkeakouluopiskeli-
joille. Vaikka se on tarkoitettu paaosin lisaturvaksi opintojen rahoittamiseen, on se jokaisen
vapaasti kaytettavissa, esimerkiksi sijoittamiseen. Koska opintolainan saa kuukausittaisissa
erissa eika yhtena isona konttasummana opintojen alussa, hyodyntaa sita helpoiten asuntosi-
joittamisessa esimerkiksi sijoittamalla epasuorasti asuntorahastoihin. On toki mahdollista

saastaa kaikki opintolaina ja kayttaa se kerralla esimerkiksi asunnon ostamiseen.

8  Tutkimus: Harjoitatko asuntosijoittamista?

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tuottaa nuorille aikuisille, 20 - 35-vuotiaille, suun-
nattu ohjekirja asuntosijoittamiseen, jonka avulla kokematonkin voi ryhtya viisaaseen ja kan-
nattavaan sijoittamiseen. Oppaan laadinnassa tullaan kayttamaan ajankohtaisia ja luotettavia
tietolahteita, jotta aiheeseen perehtyva ei saa huonolaatuista tai muuten vanhentunutta tie-

toa asuntoihin kohdistuvasta suorasta ja epasuorasta sijoittamisesta.

Jotta tuotettavassa oppaassa kaydaan varmasti lapi kaikki olennainen, mika nuorta ja koke-
matonta asuntosijoittajaa saattaa arveluttaa, laadittiin kvantitatiivinen kysely, johon kohde-
ryhmalta toivottiin vastauksia. Kyselyn lisaksi haastateltiin kahta nuorta aikuista, jotka olivat

ryhtyneet asuntosijoittamaan viimeisen kahden vuoden aikana.

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimuksessa kaytetyt eri menetelmat, tutkimuksen luotettavuus

seka tulokset.

8.1  Tutkimusmenetelmat: kvantitatiivinen kysely ja teemahaastattelu

Valitsin kvantitatiivisen tutkimuksen opinnaytetyohoni yhdeksi tutkimusmenetelmaksi, silla
halusin helposti tutkittavaa ja numerollisessa muodossa saatavaa aineistoa. Kvantitatiivinen
tutkimus hyodyntaa maarallisyytta: maarien jakautumia, muutoksia ja eroja. Niiden avulla ku-
vataan ja tulkitaan tutkittavaa ilmiota ja siina haivattuja yhteyksia ja vaikutussuhteita. (Lind-
blom-Ylanne, Paavilainen, Pehkonen, Ronkainen 2013, 113; Uusitalo 1996, 79.)

Kyselyn voi toteuttaa monella eri tapaa, mutta minun aikatauluuni ja kayttotarkoitukseeni so-
veltui parhaiten sahkoinen kysely, jota sai helposti jaettua internetin kautta. Kaytin Googlen
Google Forms -kyselyalustaa sen monipuolisen muokattavuuden, helppokayttoisyyden ja vas-

taajan nayttopaatteeseen skaalautuvan kayttoliittyman takia.
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Kyselylomakkeen kysymykset olivat strukturoituja, eli monivalintakysymyksia, jolloin niissa oli
valmiit vastausvaihtoehdot, seka avoimia, jolloin kyselyyn vastaava sai halutessaan kirjoittaa
itse vastauksensa. Naiden lisaksi hyodynnettiin kysymyksia, joissa vastattiin asteikolla 1-5 eri-

tai samamielisyyttaan jonkin asian suhteen. (Lindblom-Ylanne ym. 2013, 113-114.)

Tyypillisesti kyselyssa kaikille osallistujille esitetaan samat ennalta laaditut kysymykset,
mutta tassa tapauksessa kyselyn vastaaja paatyi vastaamaan aiempien vastaustensa perus-
teella neljasta kysymysosiosta vain kolmeen. Nain saatiin kohdennettua tietyt kysymykset tie-

tyn asuntosijoittamistaustan omaaville henkilgille (Lindblom-Ylanne ym. 2013, 113-114.)
Kysely on katseltavissa kokonaisuudessaan taman opinnaytetyon liitteissa (liite 5).

Teemahaastattelu soveltui hyvin tutkimukseni toiseksi tutkimusmenetelmaksi. Se sijoittuu

haastattelumetodeissa avoimen haastattelun ja lomakehaastattelun valimaastoon, silla vas-
taaja ohjataan vastaamaan tiettyihin ennalta paatettyihin teemoihin, mutta aiheet voidaan
kasitella silti eri laajuudella ja eri jarjestyksessa tapauskohtaisesti. Haastateltavaa rohkais-
taan avaamaan vastauksiaan mahdollisimman paljon, mika onnistuu parhaiten antamalla va-

paalle puheelle tilaa. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka)

Valitsin teemahaastatteluun haastateltaviksi kaksi nuorta aikuista, jotka ovat aloittaneet
asuntosijoittamisen viime vuosina. Heista molemmat halusivat esiintya nimettomina haastat-

teluissa.

Teemahaastattelussa haluttiin selvittaa paaasiassa haastateltavien taustaa, asuntosijoittami-
sen muoto ja laajuus, miten rahoitus saatiin ja onko heilla asuntosijoittamisen suhteen tule-

vaisuudensuunnitelmia.

Ensimmainen haastattelu suoritettiin kasvokkain Kirkkonummella 12.5.2019. Keskustelu nau-
hoitettiin ja litteroitiin yleiskielelle siten, etta puheesta poimittiin vain teemoja koskevat
keskeisimmat asiat ylos. Toinen teemahaastattelu suoritettiin tekstipohjaisesti Discord-pika-
viestintasovelluksella 15.5.2019. Kayty keskustelu kaannettiin jalkeenpain yleiskielelle. Mo-
lemmat haastateltavat saivat kayda lapi litteroidut ja yleiskielelle kaannetyt haastattelut,

seka muuttaa etta hioa vastauksiaan ennen julkaisua.
Molemmat teemahaastattelut ovat luettavissa taman opinnaytetyon liitteissa (liitteet 6 ja 7).

8.2  Kyselytulokset: Mika on suhtautumisesi asuntosijoittamiseen?

Tassa osiossa kaydaan lapi kvantitatiivisen kyselyn tulokset, joiden esittamisessa kaytetaan
hyodyksi diagrammeja ja graafeja. Kyselyn ja teemahaastattelun tuloksia pohditaan syvem-

min vasta luvuissa 8.4 Tutkimustulosten pohdinta” ja 8.5 Tutkimuksen johtopaatokset”.
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Kvantitatiiviseen kyselyyn saatiin vastauksia 204, ja niita kerattiin kahden viikon ajan 29.3.-
12.4.2019 valisena aikana. Kyselyyn vievaa linkkia jaettiin sosiaalisen median kautta, muun
muassa Whatsappissa ja Facebookissa, seka Laurean opiskelijaintrasivujen uutissyotteessa.
Facebookissa kyselyn linkkia jaettiin kayttajien henkilokohtaisilla seinilla seka Sijoitustieto-
sivun Community-puolella. Kysymyksia oli yhteensa 18, joista vastaaja paatyi vastaamaan joko

11 tai 16 kysymykseen asuntosijoittamistaustansa perusteella.

Kyselyyn vastanneista yli puolet, 58,4 prosenttia, olivat ialtaan 23-26-vuotiaita. 30-35-vuoti-

aita oli 10,5 prosenttia vastaajista ja loput 31,1 prosenttia 20-22 ja 27-29-vuotiaita.

Minka ikdinen olet?

204 vastausta

&0
41 (20,1 %)
40 34 (16,7 %)
21(10,3 % 23 (11,3 %)
20 15 (7 4 %)
10 (4,9 %ﬁ‘(&g “;1%11}(54%} 11 (5.4—"‘@-@.4%}

4(2%3 (159315 %4 (2% @2%) o)

Kuvio 13: Kyselyyn vastanneiden ikarakenne

Enemmisto vastaajista (37,7 %) oli opiskelijoita ja toiseksi eniten tyossakayvia (30,4 %). Sa-
maan aikaan opiskelevien ja tyossakayvien maara oli 26,5 prosenttia. Tyottomien / tyonhaki-
joiden osuus vastauksista oli noin 5 prosenttia ja yksi vastaaja ilmoitti olevansa opiskelija ja

yrittaja.

Oletko talla hetkella

204 vastausta

@ Opiskelija
©® Tybssakawa
Opiskelija ja tydssakaywa
@ Tyotén /tydnhakija
@ Opiskelija ja yrittaja

Kuvio 14: Opiskelijoiden ja tyossa kayvien osuus kyselyyn vastanneista
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Kyselyyn vastanneista hieman alle puolet ilmoittivat asuvansa yksin (45,1 %) ja saman verran
(44,6 %) ilmoitti olevansa naimisissa, avoliitossa tai parisuhteessa, mutta ilman lapsia. Per-
heessa oli lapsia 8,3 prosentilla vastaajista. Muutama vastaaja oli yksinhuoltaja tai asui van-

hempien luona.

Kotitalouden koko

204 vastausta

® Asun yksin

® NMaimisissartavolittossal
parisuhteessa, eilapsia

Naimisissafavoliittossal
parisuhteessa, lapsia

@ Yksinhuoltaja
@ Asunvanhempien kanssa
® Asunvanhemmilla

Kuvio 15: Kyselyyn vastanneiden kotitalouden koko

Vuokra-asuminen oli vastaajien paaasumismuoto. Perati 81,4 prosenttia kyselyyn osallistu-
neista ilmoitti asuvansa vuokra-asunnossa. Omistusasunnossa asuvien maara oli 13,7 prosent-
tia ja asumisoikeusasunnossa asuvien maara 2,9 prosenttia. Yksittaisia vastaajia asui osaomis-

tusasunnossa, vanhempien luona tai vanhempien omistamassa asunnossa.

Nykyinen asumismuotosi

204 vastausta

@ Vuokra-asunto

® Osaomistusasunto
Asumisoikeusasunto

@ Omistusasunto

@ Asunvanhempien kanssa

® Asunvanhemmilla

@ Vanhempien asunto

Kuvio 16: Kyselyyn vastanneiden asumismuoto

Hieman alle puolet, 47,5 prosenttia vastaajista ilmoitti, etta ei harjoita talla hetkella asunto-
sijoittamista. Kuitenkin 37,3 prosenttia aikoo harjoittaa asuntosijoittamista tulevaisuudessa.
Erilaisia asuntosijoittamismuotoja oli noin 15 prosentilla vastaajista, eniten suoraa asuntosi-

joittamista.
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Harjoitatko tai oletko harjoittanut asuntosijoittamista?

204 vastausta

@ Kylla, suoraa asuntosijoittamista
® KylIE, epasuoraa asuntosijoittamista

Kylla, suoraa ja epasuoraa
asuntosijoittamista

@ En, mutta aion harjoittaa
tulevaisuudessa

@ En harjoita asuntosijoittamista

Kuvio 17: Asuntosijoittamisen eri muodot ja yleisyys vastaajien keskuudessa

Koska vastaajista vain noin 15 prosenttia harjoitti asuntosijoittamista, putosi vastaajajoukko
31:een kysymyksissa, jotka liittyivat itse asuntosijoittamistoimintaan. Asuntosijoittamisen ra-
hoittamiseen koskevaan kysymykseen pystyi valitsemaan useamman rahoitusvaihtoehdon, jo-
ten tuloksista ei pysty nakemaan yksittaisten vastaajan eri rahoituslahteita suoran. Lahes kai-
killa oli rahoituslahteena omia saastoja (87,1 %) ja 64,5 prosentilla myos lainaa. Muutamalla

vastaajalla rahoituslahteena oli myos perintoa.

Milla rahoitat asuntosijoittamistasi?

31 vastausta

Omilla saastdilla

Lainalla

Perinnélla

Kuvio 18: Asuntosijoittamista harjoittavien vastaajien kayttamat rahoitusmuodot

Kysymykseen rahoituksen saannin vaatimasta vakuudesta pystyi myos valitsemaan useita vaih-
toehtoja, joten yksittaisen vastaajan vakuusmuotoja ei pysty tuloksista nakemaan. Yleisin
kaytettava vakuus oli itse asunto, 64,5 prosentilla vastaajista. Omat saastot olivat vakuutena
38,7 prosentilla vastaajista. Jonkin verran kaytettiin myos henkilotakausta joko vanhemmilta
(16,1 %) tai muulta lahipiirilta (9,7 %). Uuteen asuntoon saatava takaus myyjalta tai rakennus-
liikkkeelta oli kaytossa 6,5 prosentilla vastaajista. Pankin tai valtion takaus oli vain kahdella
vastaajalla (yhteensa 6,4 %). Kolmasosalla vastaajista (32,3 %) rahoituksen saanti ei vaatinut

lainkaan vakuutta.



Mikali rahoituksen saanti vaatii vakuuden, vakuutena on

31 vastausta

Asunto 20 (645 %

Omat saastit
Henkilgtakaus vanhemmilta

Henkilitakaus 1ahipiirilta
Myyjan / rakennusliikkeen
takaus

Pankilta ostettu takaus

Valtion takaus

Kuvio 19: Rahoituksen saannin vaatimat vakuudet vastaajilla

Asuntosijoittamista harjoittavista vastaajista suurimmalla osalla oli omistuksessa pelkastaan

oma asunto (41,9 %). Kolmasosalla (32.3 %) asuntosijoituskohteita oli 2-5 kappaletta ja 3,2

prosentilla (yksi vastaaja) 6 tai enemman. Vaihtoehdoissa ei eritelty, ovatko asuntosijoitus-

kohteet asuntoja vai asuntorahastoja. Varsinainen sijoitusasunto oli vain yhdella vastaajalla

(3,2 %). Asuntorahastoon oli sijoittanut viidesosa vastaajista (19,4 %).

Kuinka monta asuntosijoituskohdetta sinulla on talla hetkella?

31 vastausta

@ 1 (oma asunto)
@ 1 (sijoitusasunta)

1 (asuntorahasto)
®:2-5

@ G tai enemman

/

Kuvio 20: Asuntosijoittajien asuntosijoituskohteiden jakautuminen

Kysymykseen asuntosijoittamisesta henkilotunnuksella tai osakeyhtion kautta vastasi perati

90,3 prosenttia harjoittavansa sijoittamista henkilotunnuksella. Vain 9,7 prosenttia eli kolme

henkiloa ilmoitti harjoittavansa asuntosijoittamista osakeyhtion kautta.
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Harjoitatko asuntosijoittamista henkilotunnuksella vai osakeyhtion
kautta?

31 vastausta

@ Henkildtunnuksella
@ Osakeyhticn kautta

)

Kuvio 21: Asuntosijoittaminen henkilotunnuksella tai osakeyhtion kautta

Koska kysely suunnattiin nuorille henkildille, joista monet olivat viela opiskelijoita, kysyttiin
myos erilaisten nuorten saatavilla olevien tukien ja lainojen hyodyntamisesta asuntosijoitta-

misen rahoittamisessa. Kysymyksessa pystyi valitsemaan useita eri vaihtoehtoja.

Tukia ja lainoja hyodynsi suuri osa vastaajista. Opintolaina oli yleisimmin kaytossa asunnon
rahoituksessa. Sita hyodynsi 38,7 prosenttia vastaajista. Seuraavaksi yleisin oli juuri nuorten
asuntosaastamiseen tarkoitettu ASP-tili ja -laina, 25,8 prosenttia. Noin viidesosalla oli kay-
tossa myos opinto-ja asumistuki (19,4 %). Kolmasosa vastaajista (32,3 %) ei kuitenkaan hyo-

dyntanyt mitaan tukimuotoa.

Hyodynnatko jotain seuraavista eduista/oikeuksista
asuntosijoittamisessa

31 vastausta

Opinto- ja asumistuki
Opintolaina

ASPili ja-laina

En hybdynni etujaloikeuksia
asuntosijoi...

0,0

Kuvio 22: Nuorille suunnattujen etujen ja oikeuksien hyodyntaminen asuntosijoittamisessa

Asuntosijoittamisen tietolahteita kartoittavassa kyselyssa tietolahteet jakautuivat melko ta-
saisesti. Lahteita pystyi valitsemaan useita. Eniten tietoa oli saatu ja haettu asuntosijoituskir-
jallisuudesta ja netista (83,9 %), eli lahes kaikki vastaajat hyodynsivat naita tietolahteita.

Pankit ja rahoituslaitokset olivat myos yleinen tietolahde, 67,7 prosenttia hyodynsi tietoa



42

naista laheista. Koulut ja oppilaitokset (61,3 %) ja ystavat (58,1 %) olivat seuraavina ja vabhi-

ten tietolahteena hyodynnettiin omia vanhempia (38,7 %).

Mista olet saanut tietoa asuntosijoittamiseen?

Pankista / rahoituslaitoksilta

Asuntosijoituskirjallisuudesta,
netista...

Vanhemmilta
Ystavilta

Koulussa/ oppilaitoksessa

Kuvio 23: Asuntosijoittamisen tietolahteet vastaajilla

Asuntosijoittamisen suurimpia riskeja kartoittavassa kysymyksessa kukin vastaaja pystyi valit-
semaan kaksi vaihtoehtoa. Kaikkein suurimmaksi riskiksi nousi asunnon arvon lasku. Perati
61,3 prosenttia vastaajista nimesi arvon laskun suurimmaksi riskiksi. Toiseksi yleisimmaksi ris-
kitekijaksi nousi korkotason nousu. Sen nimesi suurimmaksi riskiksi 35,5 prosenttia vastaa-
jista. Viidesosa vastaajista (25,8 %) ilmoitti suurimmaksi riskitekijaksi merkinta-, hoito- ja lu-
nastuspalkkioiden nousun. Muista riskitekijoista hoitokustannusten nousu, vuokralaiseen liitty-
vat ongelmat, remonttikustannukset ja poliittiset paatokset nimettiin melko tasaisella aani-
maaralla (16,1 - 19,4 %) suurimmaksi riskitekijaksi. Vuokratason liiallisen laskun tai nousun il-

moitti riskitekijaksi vain 6,5 prosenttia vastaajista.

Mitka seuraavista kohdista ovat mielestasi asuntosijoittamiskohteidesi
kaksi suurinta riskia?

Asunnon arvon lasku
Vuokratason liiallinen lasku tai
nousu

Korkotason nousu

Hoitokustannusten nousu
Vuokralaizeen liittyvat
ongelmat
Remonttikustannukset

Poliittiset paatikset

Merkinta-, hoito- ja
lunastuspalkkioide. ..

0 5 10 15 20

Kuvio 24: Vastaajien asuntosijoittamiskohteiden suurimmat riskit
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Kysymykseen, miksi ei harjoita talla hetkella asuntosijoittamista, vastasi 173 vastaajaa eli se
osa vastaajista, jotka eivat vastanneet asuntosijoittamiseen liittyviin kysymyksiin. Kysymyk-

sessa pystyi valitsemaan useita vaihtoehtoja.

Lahes 70 prosenttia (68,8 %) vastaajista ilmoitti syyksi varallisuuden. Toiseksi suurimmaksi
syyksi nousi vastaajien elamantilanne (53,8 %). Lahes kolmasosa (30,1 %) ilmoitti syyksi tiedon
ja osaamisen puutteen. Noin viidesosa vastaajista (22 %) kertoi syyksi sen, ettei sopivaa asun-
tosijoituskohdetta ole loytynyt. 12,1 prosenttia vastaajista ei pitanyt asuntosijoittamista kan-
nattavana sijoitusmuotona ja 10,4 prosenttia piti esteena vallitsevaa markkinatilannetta. Li-

saksi esiin tuli muita yksittaisia syita ja esteita, ettei asuntosijoittaminen ollut ajankohtaista.

Jos et talla hetkella harjoita asuntosijoittamista, mitka ovat suurimmat
syyt talle?

173 vastausta

Tiedon / osaamisen puute_ 52 (30,1 %)
Elamantilanne I 02 (53,8 %)
Markkinatilanne | 12 (10,4 %)
Varallisuus | 119 (68,8 %)
L o 35 (22 %)
Asuntosijoittaminen elvalkuta_ 21 (121 %)

R ..k?t’[‘”a?a'“ 1(0,6%)
ulevalsuudessa sijor amlnenl 4 (U,E %}

kylla kII_..I 1{0,6%)

Riski—1 (0,6 %)

Opiskelen vield|—1 (0,6 %)

Olen tydton |—1 (0,6 %)

Mieheni on asumosijoiﬂaja_l 1(0,6 %)

0 25 50 75 100 125
Kuvio 25: Vastaajien syita siihen, etta ei ole ryhtynyt asuntosijoittajaksi

Asuntoihin sijoittamisen todennakoisyytta seuraavan viiden vuoden aikana kysyttiin seuraa-
vassa kysymyksessa. Todennakoisyytta arvioitiin asteikolla yhdesta (1 = erittain epatodenna-
koista) viiteen (5 = erittain todennakoista). Tulokset jakautuivat siten, etta suurin osa (32,9
%) piti todennakoisyytta asuntosijoittajaksi ryhtymisesta melko todennakoisena (arvo 3). Myos
hyvin todennakoisena asuntosijoittamista piti yli kolmasosa vastaajista (arvon 4-5 antoi 31,7 %
vastaajista). Epatodennakoisena asuntosijoittamista tulevien vuosien aikana piti 35,2 prosent-

tia vastaajista (arvot 1-2).
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Kuinka todenn&koisena pidat, etta sijoittaisit asuntoihin seuraavan
viiden vuoden aikana?

173 vastausta
60

40 45 (26 %)
39 (22,5 %)

20
16.(9,2 %) 16 (9,2 %)

Kuvio 26: Todennakaisyys ryhtya asuntosijoittajaksi seuraavan viiden vuoden aikana

Kysymykseen asuntosijoittamisen kannattavuudesta sijoitusmuotona vastasivat kaikki kyselyyn
osallistuneet 204 vastaajaa. Kannattavuutta arvioitiin asteikolla yhdesta (1 = epakannattavaa)

viiteen (5 = kannattavaa).

Vastaajat pitivat asuntosijoittamista kannattavana vaihtoehtona. Vastaajista 46,6 prosenttia
antoi arvon 4 ja 10,8 prosenttia arvon 5. Myos melko kannattavana (arvo 3) asuntosijoitta-
mista piti 29,9 prosenttia vastaajista. Vain 12,8 prosenttia vastaajista ei pitanyt asuntosijoit-

tamista kannattavana vaihtoehtona (arvot 1-2).

Kuinka kannattavana sijoittamisen muotona néet asuntosijoittamisen?

204 vastausta

100
95 (456 %)

75

61 (29,9 %)
50

25

24 (11,8 %) 22(10,8 %)

2(1%)

Kuvio 27: Vastaajien arvio asuntosijoittamisen kannattavuudesta sijoitusmuotona

Kasitteiden suora ja epasuora asuntosijoittaminen tunnettuutta kysyttiin kaikilta 204 kyselyyn
vastanneelta. Perati 62,7 prosenttia vastaajista ei tiennyt, mita suoralla ja epasuoralla asun-

tosijoittamisella tarkoitetaan. Lopuille 37,3 prosentille kasitteet olivat tuttuja.
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Olivatko kasitteet suora ja epasuora asuntosijoittaminen sinulle tuttuja
jo entuudestaan?

204 vastausta

® Kylla
®cE

Kuvio 28: Kasitteiden suora ja epasuora asuntosijoittaminen tunnettuus vastaajien keskuu-

dessa

Kyselyyn osallistuneilta kysyttiin, harjoittavatko he muuta sijoitustoimintaa. Hieman yli puo-
let (52,5 %) vastaajista ilmoitti harjoittavansa muuta sijoitustoimintaa ja loput 47,5 prosent-

tia eivat harjoittaneet mitaan sijoitustoimintaa.

Harjoitatko muuta sijoitustoimintaa?

204 vastausta

® Kylia
®Ei

Kuvio 29: Muun kuin asuntosijoittamisen yleisyys vastaajien keskuudessa

Viimeisena kysyttiin kaikilta vastaajilta, miten he nakevat Suomen talouden kehittyvan lahi-
vuosina. Yhteensa yli puolet vastaajista piti talouden nakymia hyvina, melko hyvina (17,2 %)
tai keskinkertaisina (35,3 %). Vastaajista 22,1 prosenttia arvioi talouden kehittyvan melko hei-
kosti ja 9,8 prosenttia heikosti. Suomen talouden kehityssuuntaa ei osannut arvioida 13,7 pro-

senttia vastaajista.
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Miten n@et Suomen talouden kehittyvan lahivuosina?

204 vastausta

® Enosaasanoa
® Heikosti

Melko heikosti
® Keskinkertaisesti
@ Melko hyvin
® Hwin

Kuvio 30: Vastaajien arviot Suomen talouden kehityksesta lahivuosina

8.3  Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuutta pystytaan arvioimaan esimerkiksi reliabiliteetin tarkastelulla.
Silla tarkoitetaan mittaustuloksen toistettavuutta, eli niin sanotusti ei-sattumanvaraisuutta.
Jos tutkimustulos on toistettavissa samoilla tutkimustavoilla ja -osallistujilla, niin tulos on
luotettava eli reliaabeli. Jos tutkimustulos heittelee joka mittauskerralla, on kyseessa toden-
nakoisesti jonkin asteen satunnaisvirhe, joita voi syntya monesta eri syysta. (Moilanen ym.
2014, 105; Uusitalo 1996, 84)

Vaikka kvantitatiivinen kysely ja teemahaastattelut suoritettaisiin useita kertoja samoilla
osallistujilla, uskon, etta taman opinnaytetyon tutkimus pysyisi reliaabelina. Kyselyn kohdalla
satunnaisvirheita saattaisi esiintya eniten niissa kohdissa, joissa vastauksen sai muotoilla itse,

ja niissa, joissa vastattiin asteikolla 1-5 eri- tai samamielisyyttaan jonkin asian suhteen.

8.4  Tutkimustulosten pohdinta

Asuntosijoittamisen suosio tavallisten ihmisten keskuudessa on kasvanut viime vuosina. Asun-
tosijoittamista on pidetty melko varmana ja turvallisena sijoitusmuotona ja lisahoukuttimena
on ollut lainakorkojen pysyminen hyvin matalana pitkaan ja toisaalta pankkitalletusten hyvin
heikko tuotto. Myos nuoret aikuiset ovat kiinnostuneet yha enemman asuntosijoittamisesta

houkuttelevana vaihtoehtona.

Tassa tyossa tutkimusongelmana oli selvittaa, miten yleista asuntosijoittaminen on nuorten
aikuisten keskuudessa ja selvittaa nuorten rahoitukseen ja lainansaantiin seka yleensa tiedon-
saantiin liittyvia kysymyksia seka kartoittaa nuorten nakemyksia asuntosijoittamiseen liitty-
vista riskitekijoista. Niilta nuorilta, jotka eivat harjoittaneet asuntosijoittamista, kysyttiin

syita siihen.

Kyselytutkimuksen tavoitteena oli saada selville, mitka tekijat nuoret kokevat haasteina asun-

tosijoittajaksi ryhtymisessa ja mita kaikkea pitaa ottaa huomioon, ennen kuin voi harkita
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omaksi sijoitusmuodoksi asuntosijoittamista. Tulosten perusteella laaditaan nuorille kaytan-

nonlaheinen ja tiivistetty ohjekirja asioista, jotka tulee huomioida asuntosijoittamisessa.

Kyselyyn vastanneesta 204 nuoresta aikuisesta yli puolet oli tyossakayvia tai samaan aikaan
opiskelevia ja tyossa kayvia, joten heilla oli tyotuloa, joka mahdollistaa asuntosijoittamisen.
Kokopaivaisesti opiskelevia oli lahes 40 prosenttia vastaajista. Vaikka opintotukia pystyy kayt-
tamaan asunnon maksuun, ovat tuet kuitenkin melko pienia eika kovin moni opiskelija pysty

viela saamaan rahoitusta asunnon hankintaan tulojen puutteen vuoksi.

Hieman alle puolet kyselyyn vastanneista nuorista aikuisista olivat yksin asuvia ja lahes saman
verran parisuhteessa olevia. Lapsiperheita oli vain alle 10 prosenttia, mika osoittaakin, etta

lapsia hankitaan nykyaan yha vanhempana.

Nuorilla aikuisilla vuokra-asuminen oli paaasumismuoto, ja omistusasunnossa asui vain vajaa
14 prosenttia vastaajista. Myos asuntosijoittajien maara oli vain 15 prosenttia kaikista vastaa-
jista. Suora asuntosijoittaminen oli yleisempaa kuin epasuora asuntosijoittaminen. Monella oli
kuitenkin suunnitelmissa ryhtya myohemmin asuntosijoittajaksi. Asuntosijoittaminen henkilo-
tunnuksella oli paaasiallisin tapa, ainoastaan muutama harjoitti sijoittamista osakeyhtion
kautta. Sijoituskohteena oli yleensa yksi asunto, mutta jopa yli kolmasosalla sijoituskohteita

oli useita.

Omat saastot olivat merkittava rahoitusmuoto asuntosijoittajilla, mutta hyvin monella oli
myos lainaa. Lainan vakuudeksi riittaa suuressa maarin itse hankittava asunto, mutta nuorilla
aikuisilla tarvitaan kyselynkin mukaan usein lisavakuus, joka voi olla omat saastot, henkilota-

kaus tai maksullinen lisavakuus tuote.

Tutkimukseen vastanneilla nuorilla aikuisilla asuntosijoittaminen on yleisinta omaan asun-
toon, mutta silti jopa kolmasosalla asuntosijoittajista oli useampia sijoituskohteita. Tassa ko-
rostuu todennakoisesti sijoittajasivuston kautta tulleet vastaukset. Paaasiassa asuntosijoitta-

mista harjoitettiin henkilotunnuksella.

Kolmannes asuntosijoittajista ei hyodyntanyt mitaan nuorille tarjolla olevia tukia ja lainoja,
mutta suurimmalla osalla niita kaytettiin osana asuntorahoittamista. Opintolaina oli selvasti
yleisemmin kaytossa asunnon rahoituksessa kuin varta vasten nuorten ensiasunnon hankintaan
tarkoitettu ASP-tili ja -laina, joihin saa viela valtion takauksenkin. Myos opinto- ja asumistu-

kea kaytettiin jossain maarin asunnon rahoitukseen.

Asuntosijoittamisen tietolahteista yleisin oli asuntosijoituskirjallisuus ja nettisivut, mutta tie-
toa saa-tiin myos pankeista ja rahoituslaitoksista seka kouluista ja oppilaitoksista. Myos ysta-
vapiirilla on merkitysta tiedon saannissa, mutta yllattavasti vanhempien rooli tiedon jakajana

oli vahaisin.
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Asuntosijoittamisen selvasti suurimmaksi riskiksi koettiin asunnon arvon lasku, mutta myos lai-
nojen korkotason nousu oli merkittava riski. Muut kulut, kuten remonttikustannukset, hoito-
kustannukset, erilaiset palkkiot ja vuokralaiseen liittyvat ongelmat ja poliittiset paatokset oli-

vat vahemman merkityksellisia riskitekijoita.

Kyselyyn vastanneista 85 prosenttia ei harjoittanut asuntosijoittamista, ja heista suurella
osalla syyna oli varallisuus ja elamantilanne. Perati kolmasosa koki tiedon ja osaamisen puut-
teen yhdeksi vaikuttavaksi tekijaksi. Viidesosa kysymykseen vastanneista eivat olleet viela
loytaneet sopivaa asuntosijoituskohdetta. Vain pieni osa ei pitanyt asuntosijoittamista kan-
nattavana vaihtoehtona tai koki vallitsevan markkinatilanteen olevan huono asuntosijoittami-

seen.

Valtaosa vastaajista, jotka eivat talla hetkella harjoittaneet asuntosijoittamista, ilmoittivat
melko tai hyvin todennakoisesti sijoittavansa asuntoihin seuraavan viiden vuoden aikana. Vain
alle kymmenen prosenttia ilmoitti, etta hyvin todennakoisesti eivat aio sijoittaa asuntoihin
lahivuosina. Lahes kaikki kyselyyn vastanneet pitivat asuntosijoittamista kannattavana sijoi-

tusmuotona.

Suora ja epasuora asuntosijoittaminen olivat kasitteina suurelle osalle vastaajista epaselvia.
Puolella vastaajista oli myos muuta sijoitustoimintaa. Yli puolet kyselyyn osallistujista arvioi

Suomen talousnakymia melko hyviksi tai hyviksi.

Teemahaastatteluihin valittiin haastateltavaksi kaksi nuorta, alle 30-vuotiasta aikuista, jotka
ovat jo asuntosijoittajia. Haastatteluissa selvisi, etta molemmilla sijoituskohteena oli oma en-

siasunto, joka hankittiin jo ennen opiskelujen paattymista tai vakinaisen tyon aloittamista.

Toisella haastateltavalla kiinteistdalalla toimineen isan suositukset olivat merkittavassa roo-
lissa asunnon hankintaan ryhtymisessa. Toinen haastateltava oli kaupallisella alalla ja siten

kiinnostunut talousasioista. Kalliiden vuokrien maksamisen sijaan han paatti sijoittaa omaan
asuntoon, jolloin pystyy samalla kerryttamaan omaisuutta. Molemmilla hankintakohteena oli
uusi asunto, johon paasee kasiksi hyvinkin pienella omarahoitusosuudella suuren yhtiolainan

vuoksi.

Kumpikaan haastateltavista ei ollut pitkajanteisesti suunnitellut asunnon hankintaa viela tassa
vaiheessa, joten he eivat pystyneet hyodyntamaan ASP-tilin ja -lainan etuuksia, ja tarvitsivat
siksi my0s asuntolainaa varten lisavakuuden, jonka vanhemmat jarjestivat. Kaupallista alaa
opiskellut oli aloittanut ASP-saastamisen, mutta ei ollut ehtinyt olla riittavan kauan ASP-saas-
tajana sopivan Hitas-kohteen loydyttya. Han oli myos sijoittanut opintolainaa sijoitusrahastoi-
hin opintojen aikana. Toinen haastateltavista puolestaan saasti alkupaaoman asuntoon asu-

malla pidempaan kotona.
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Kumpikaan haastateltavista ei talla hetkella kaavaile hankkivansa lisaa asuntoja sijoitustar-
koitukseen. Kun isompaan asuntoon muuttaminen tulee ajankohtaiseksi, saattaa kumpikin
haastateltava harkita nykyisen asunnon laittamista vuokralle, jos taloudellinen tilanne sen
sallii. Asuntorahastoja kumpikaan ei ole harkinnut sijoituskohteeksi joko tiedonpuutteen tai

rahastojen tuotto-odotusten pienuuden vuoksi.

8.5 Tutkimuksen johtopaatokset

Kyselytutkimukseen ja teemahaastatteluihin vastaajat olivat paaasiassa 24-26-vuotiaita, mo-
net viela opiskelijoita tai opiskelujen ohessa tyossa kayvia nuoria aikuisia, jotka asuivat yksin
tai parisuhteessa. Tassa elamantilanteessa helpoin ja yleisin asumismuoto on kyselynkin tulos-
ten mukaan vuokra-asuminen, silla varallisuutta ei ole viela ehtinyt kertya eika monikaan ole
perehtynyt omistusasunnon tai sijoitusasunnon hankintaan. Monelta puuttuu tietoa asunto-
markkinoista ja siita, etta asuntosijoittajaksi pystyy ryhtymaan jo hyvinkin pienella omarahoi-
tusosuudella, silla asunto itsessaan kay suureksi osaksi lainan vakuudeksi. Vain noin 15 pro-
senttia kyselyyn vastanneista oli asuntosijoittajia, paaosin oman asunnon hankkineita. Varsi-

naisia sijoitukseen hankittuja asuntoja oli hyvin harvalla.

Vaikka ASP-tili ja -laina ovat varta vasten nuorten aikuisten ensiasunnon hankintaan tarkoi-
tettu tukimuoto, ja lainaan saa korkotukea ja valtion takauksen, hyodynsivat tutkimukseen
osallistuneet tata tukimuotoa yllattavan vahan. Tama tuli esiin myos teemahaastatteluissa.
Tietoa ASP-saastamisen hyodyista kannattaakin jakaa nuorille aikuisille eri kanavien kautta.
ASP-saastamista yleisemmin nuoret aikuiset osaavat hyodyntaa opintolainaa asunnon rahoitta-
miseen. Myos se mahdollisuus kannattaa hyodyntaa, silla lainasta voi saada opintolainahyvi-
tysta, jos valmistuu sovitussa ajassa. Lisaksi opintolainaan kuuluu valtiontakaus ja siihen saa

tarvittaessa korkoavustusta.

Vaikka talla hetkella vuokra-asuminen oli vastaajien vallitseva asumismuoto, moni suunnitteli
kuitenkin tulevaisuudessa sijoittavansa asuntoon ja pitivat asuntosijoittamista kannattavana
sijoitusmuotona. Epasuora asuntosijoittaminen asuntorahastoihin oli nuorille aikuisille melko

tuntematon sijoitusmuoto.

Koska tiedon puute asuntosijoittamisesta ja sopivan sijoituskohteen loytaminen olivat monella
syyna siihen, ettei ollut viela ryhtynyt asuntosijoittajaksi, on tiivis ohjekirja nuoren aikuisen

asuntosijoittamiseen hyva apuvaline herattamaan kohderyhman kiinnostusta tata sijoitusmuo-
toa kohtaan ja huomioimaan kaikki olennaisimmat onnistuneeseen asuntosijoittamiseen liitty-

Vit tekijat.
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9  Opinnaytetyon yhteenveto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa nuorille aikuisille eli 20-35-vuotiaille suunnattu asun-
tosijoittamisen ohjekirja, jonka avulla voi saada hyvan perustietamyksen ja lahdevinkit lisa-
tietojen hankkimiseen. Olennaisten tietojen kokoaminen ohjeisiin oli suhteellisen vaivatonta,
silla opinnaytetyon teoriaosuutta pystyi kayttamaan hyodyksi tehokkaasti. Tekstia piti toki
muunnella, jotta se sopi ohjekirjan lukijalle puhuvaan tyyliin. Lopullinen tuotettu ohjekirja
oli noin 30 sivua pitka ja helppolukuinen, joten sen pitaisi olla nuorelle aikuiselle helposti

omaksuttavissa.

Tutkimusosiolla pyrin selvittamaan nuorten aikuisten suhtautumista asuntosijoittamiseen ja
nain kartoittamaan, mihin kaikkeen opinnaytetyon tuotettavan ohjekirjan tulisi painottua.
Kvantitatiiviseen kyselyyn kerasin vastauksia kahden viikon ajan, ja lopullinen vastausmaara
oli 204, joista 31 oli harjoittanut asuntosijoittamista. Vastausten saaminen oli odotettua han-
kalampaa, mutta koin saadun maaran silti tyydyttavaksi. Vastauksien lapi kaynnissa ja pohdin-
nassa huomasin harmikseni muutamia kohtia, joissa kysymyksen olisi voinut muotoilla toisin,
jotta tutkimusongelmaan olisi saatu tarkempia vastauksia. Teemahaastattelussa nain ei on-

neksi kaynyt, ja sainkin haastatteluista vastaukset juuri niihin kysymyksiin, joihin halusinkin.

Laadin opinnaytetyoprosessin alussa suunnitelman tyon toteuttamiselle seka aikataulut. Suun-
nitelmassa olennaisinta oli opinnaytetyon eri osioiden tekeminen tietyssa jarjestyksessa, joka

on kuvailtu kuviossa 31.

. . . . N\
eAiheeseen perehtyminen ja syventyminen
e Teoriaosuuden aloittaminen
eKvantitatiivisen kyselyn tekeminen )
eTeoriaosuuden jatkaminen )
e Tutkimusosuuden aloittaminen
eTeemahaastattelujen tekeminen )
N
eTeoria- ja tutkimusosuuden viimeistely
*Ohjekirjan aloittaminen
J
N
*Ohjekirjan ja koko tyon valmistuminen
J

Kuvio 31: Opinnaytetyoprosessi
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Onnistuin noudattamaan tekemaani suunnitelmaa hyvin, mutta sille laatimaani tiukkaa aika-
taulua en niinkaan. Suurimmat ongelmat olivat tyon aloittaminen ja tekstin tuottaminen. Ai-
heeseen jatkuva perehtyminen ja syventyminen tuotti kuitenkin tulosta, silla aikani ajatuksia

kypsyteltyani sain tekstia aikaan yllattavankin helposti.

Kaiken kaikkiaan olen tyytyvainen tuottamaani opinnaytetyohon. Alun vaikeuksista huolimatta
sisaltoa syntyi yllattavan helposti nain jalkeen pain ajateltuna, ja koen, etta aiheet eivat pai-
suneet liian suuriksi. Oma tietamykseni asuntosijoittamista kohtaan on kasvanut kiitettavasti

taman opinnaytetyon tekemisen myota, ja toivon, etta tyostani olisi hyotya muillekin nuorille

aikuisille jonain paivana.
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Liite 1: Opintorahan maara (bruttona) korkeakouluopiskelijalle

Opintorahan mi3r3 (bruttona) korkeakouluopiskelijalle

Opiskelija Opintorahan Vaikuttavatko
maars, e/kk vanhemman tulot
Alaikdisen lapsen huoltaja 325,28 eivat vaikuta

Itsendisesti asuva 18 vuotta 250,28 eivat vaikuta
tayttanyt

WVanhempansa luona asuva 20 81,39 voivat suurentaa:
vuotta tayttanyt 81,39 - 183,13 e/kk
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Liite 2: Enimmaisasumismenot ruoka- ja sijoituskunnittain

Asumismenoina hyvaksytd3n vuonna 2019 enintdan

Ruokakunnan | Il 1] v

koko kuntaryhma, kuntaryhma, kuntaryhma, kuntaryhma,
henkila e/kk e/kk e/kk e/kk

1 516 499 396 349

3 951 903 734 651

+ lisdhenkilaa 139 132 119 114

kohden, e/kk

| kuntaryhma: Helsinki
* Il kuntaryhma: Espoo, Kauniainen ja Vantaa

* Il kuntaryhma: Hyvinkda, Himeenlinna, Joensuu, Jyvaskyla, Jarvenpai, Kajaani, Kerava,
Kirkkonummi, Kouvola, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Lohja, Mikkeli, Nokia, Nurmijarvi,
Oulu, Pori, Porvoo, Raisio, Riihiméki, Rovaniemi, Seindjoki, Sipoo, Siuntio, Tampere, Tur-
ku, Tuusula, Vaasa ja Vihti

* IV kuntaryhma: muut kunnat



Liite 3: Opintolainatakauksen maara

Lainatakauksen maara

Opiskelija elkk
Alle 18-vuotias muu kuin korkeakouluopiskelija 300

Korkeakouluopiskelija 650

Ulkomailla opiskeleva 800
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Liite 4: Opintolainahyvityksen enimmaismaara

Suomessa suoritettava alempi + ylempi korkeakoulututkinto tai pelkka ylempi korkeakoulututkinto

Tutkinnon laajuus, Huomioitava lainan Opintolainahyvityksen
op enimmiismairs, e enimmaismaiiri, e
300 18 000 6200

360 21 600 7 640

Suomessa suoritettava ammattikorkeakoulututkinto tai alempi korkeakoulututkinto

Tutkinnon laajuus, Huomioitava lainan Opintolainahyvityksen
op enimmiismaird, e enimmaismiiri, e
180 10 800 3320




Liite 5: Kvantitatiivinen kysely: Mika on suhtautumisesi asuntosijoittamiseen?

Mika on suhtautumisesi
asuntosijoittamiseen?

Tama kysely on osa opinndytetystani, jonka tarkeituksena on tuattaa nuerille aikuisille (20-35v)
suunnattu manuaali asuntosijoittamiseen. Jos kuulut t8han nuorten aikuisten ikaryhm&an, niin
arvostaisin vastauksiasi suuresti. Kyselyyn vastaaminen vie noin 3 - 5 minuuttia.

Vastaukset kasitell33n anonyymisti ja otetaan huomioon manuaalia laatiessa.

“Pakollinen

Minka ikainen olet? *

Oletko talla hetkelld *
(O Opiskelija

(O Tyossakayva

(O Opiskelija ja tyossakayva

(O Tybton / tydnhakija

O Muu:

Kotitalouden koko *

(O Asun yksin
O Naimisissa/avoliittossa/parisuhteessa, ei lapsia
O Naimisissa/avoliittossa/parisuhteessa, lapsia

(O Yksinhuoltaja

O Muu:
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Nykyinen asumismuotosi *

(O Vuokra-asunto
(O 0saomistusasunto
O Asumisoikeusasunto

(O Omistusasunto

O Muu:

Harjoitatko tai oletko harjoittanut asuntosijoittamista? *

Suoralla asuntosijoittamisella tarkoitetaan esimerkilksi vuokra-asuntoon tai omaan asuntoon
sijoittamista. Epasuora asuntosijoittaminen tapahtuu sijoittamalla asuntorahasteihin, joita
asuntosijoittamisen asiantuntijat hoitavat.

O Kylla, suoraa asuntosijoittamista
Kylld, epdsuoraa asuntosijoittamista
Kylla, suoraa ja epasuoraa asuntosijoittamista

En, mutta aion harjoittaa tulevaisuudessa

O O O O

En harjoita asuntosijoittamista

SEURAAVA L Sivul/4

Al3 koskaan lEhetd salasanaa Google Formsin kautta.
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Mika on suhtautumisesi
asuntosijoittamiseen?

*Pakollinen

Asuntosijoittaminen

Milla rahoitat asuntosijoittamistasi? *
Voit valita useamman vaihtoehdon.

[ omilla saastsilla
(] Lainalla

(] Perinnolia

|:| Muu:

Mikali rahoituksen saanti vaatii vakuuden, vakuutena on *
Voit valita useamman vaihtoehdon.

[J Asunto

|:| Omat saastot

Henkilotakaus vanhemmilta
Henkilotakaus lahipiirilta

Myyjan / rakennusliikkeen takaus

Rahoituksen saanti ei vaadi vakuutta

0O 000~0

Muu:

Kuinka monta asuntosijoituskohdetta sinulla on téllé hetkelld? *

Mik&li asuntosijoituskohteita on enemman kuin yksi, valitse "2 - 5" tai "6 tai enemman”

(O 1 (oma asunto)
(O 1 (sijoitusasunto)
(O 1 (asuntorahasto)
O 2-5

() 6taienemman

Harjoitatko asuntosijoittamista henkilotunnuksella vai
osakeyhtion kautta? *

(O Henkildtunnuksella

(O Osakeyhtion kautta
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Hyoddynnatko jotain seuraavista eduista/oikeuksista
asuntosijoittamisessa *

Woit valita useamman vaihtoghdon.

D Opinto- ja asumistuki
[J opintolaina
[] AsP-tilija-laina

I:l En hyodynna etuja/oikeuksia asuntosijoittamisessa

Misté olet saanut tietoa asuntosijoittamiseen? *

Woit valita useamman vaihtoghdon.

D Pankista / rahoituslaitoksilta

D Asuntosijoituskirjallisuudesta, netistd yms.
[] vanhemmilta

[] Ystavilta

D Koulussa / oppilaitoksessa

[(J Muu:

Mitka seuraavista kohdista ovat mielestasi
asuntosijoittamiskohteidesi kaksi suurinta riskia? *

I:l Asunnon arvon lasku

[] Vuokratason liiallinen lasku tai nousu
(] Korkotason nousu
Hoitokustannusten nousu
Vuokralaiseen liittyvat ongelmat
Remonttikustannukset

Poliittiset paatikset

Merkinta-, hoite- ja lunastuspalkkioiden nousu

0O 0000

Muu:

TAKAISIN SEURAAVA O

Al koskaan |3hetd salasanaa Google Formsin kautta.

Sivu2/4
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Mika on suhtautumisesi
asuntosijoittamiseen?

*Pakollinen

Ei asuntosijoitustoimintaa

Jos et talla hetkella harjoita asuntosijoittamista, mitka ovat
suurimmat syyt talle? *

Yoit valita useamman vaihtoehdon.

|:| Tiedon / osaamisen puute

[] Elamantilanne

Markkinatilanne

Varallisuus

Sopivaa asuntosijoituskohdetta ei ole loytynyt

Asuntosijoittaminen ei vaikuta kannattavalta sijoitusmuodolta

O 0000

Muu:

Kuinka todenné@koisena pidat, etta sijoittaisit asuntoihin
seuraavan viiden vuoden aikana? *

12 3 4 5

Erittain O O O O O FErittéin todennakoisena

epatodennakdisend

TAKAISIN SEURAAVA D Sivu3 /4

Ald koskaan |&hetd salasanaa Google Formsin kautta



Mika on suhtautumisesi
asuntosijoittamiseen?

*Pakollinen

Kuinka kannattavana sijoittamisen muotona naet
asuntosijoittamisen? *

1 2 3 4 5

Ep&kannattavaa O O O O 0O Kannattavaa

Olivatko késitteet suora ja epédsuora asuntosijoittaminen sinulle
tuttuja jo entuudestaan? *

O Kyla
O Ei

Harjoitatko muuta sijoitustoimintaa? *
O Kyla
O Ei

Miten ndet Suomen talouden kehittyvén |dhivuosina? *

(O Enosaa sanoa
(O Heikosti

Melko heikosti
Keskinkertaisesti

Melko hyvin

O O O O

Hywvin

TAKAISIN LAHETA G Sivu 4/ 4

Ald koskaan |3hetd salasanaa Google Formsin kautta
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Liite 6: Teemahaastattelu 1

Haastateltava: 28-vuotias tyossa kayva mies Kirkkonummelta, ei halua esiintya omalla nimella

Kerro itsestdsi

Olen 28-vuotias mies, koulutukseltani mediatekniikan insinoori ja tyoskentelen peliyrityksessa

teknisena artistina. Asun omistusasunnossa, pienessa yksiossa aivan junaradan varressa.

Kerro, miten sinusta tuli asuntosijoittaja/asunnon omistaja

Asuin melko pitkaan vanhempien luona isossa omakotitalossa. Tyoskentelin valmistuttuani
osakkaana pelialan start-up-yrityksessa, jossa tulot ja tulevaisuus olivat epavarmat. Kotona
asuminen erittain edullisesti mahdollisti sen, etta pystyin tyoskentelemaan usean vuoden ajan

tuossa yrityksessa kerryttaen tyokokemusta. Sain myos samalla kerrytettya hieman saastoja.

Isallani on pitka kiinteistoalan kokemus ja han seuraa aktiivisesti asuntomarkkinoiden kehi-
tysta ja uudiskohteiden rakentamista. Han ehdotti minulle asunnon hankintaa uudiskohteesta,
johon paasisi kiinni hyvin pienella omarahoituksella. Aluksi en ollut lainkaan innostunut ehdo-
tuksesta ja sitoutumisesta pitkaaikaiseen velanmaksuun, kun tydpaikkakin oli niin epavarma.
Minulla ei myoskaan ollut mitaan tietoa ja taitoa asuntosijoittamisesta. Mutta pikkuhiljaa aja-

tus alkoi kiinnostaa.

Vuoden 2016 lopulla neuvottelin tarvitsemani asuntolainan ehdoista oman pankkini kanssa
verkossa, ja kun ehdot vaikuttivat hyvilta, en lahtenyt kilpailuttamaan lainaa muiden pank-
kien kanssa. Allekirjoitin yksion kauppakirjan vuoden 2017 alussa. Asuntoa maksettiin erissa
valmiusasteen mukaisesti, kunnes rakennus oli taysin valmis. Paasin muuttamaan sisaan
omaan asuntoon vuoden 2018 alussa. Siina vaiheessa tuntui jo aika hienolta! Asunnon koko-
naishinta oli noin 118 000 euroa, josta yhtidlainan osuus oli 82 000 euroa. Omia saastoja kay-
tin reilun 10 000 euron verran ja loput maksoin pankkilainalla. Koska omarahoitusosuus oli

niin pieni, pankki tarvitsi viela lisavakuuden asunnon lisaksi. Sen sain vanhemmiltani.
Tiesitko ostajan oikeuksista rakennustarkastuksissa?
Minulla ei ollut aikaa eika kiinnostusta ottaa selvaa, mita kaikkea tulevan osakkeenomistajan

pitaisi huomioida rakentamisvaiheessa ja tarkastuksissa. Rakennuttajalta tuli aika niukasti tie-

toa. Onneksi isa oli hereilla tassakin vaiheessa ja huolehti oikeuksistani.
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Miltd omistusasunnossa asuminen nyt tuntuu?

Olen tosi tyytyvainen tekemaani ratkaisuun asunnon ostamisesta. Asuminen on edullisempaa
kuin vuokra-asunnossa ja koko ajan maksan omaa asuntoa. Lainanmaksu on sujunut hyvin ja
olen saanut hyvin rahaa saastoon uuden tyopaikan ja paremman palkan ansiosta. Ajattelinkin
tehda ylimaaraisen lainanlyhennyksen kesalla, jotta vanhempien vakuus voidaan vapauttaa.
Olen joutunut perehtymaan myos taloyhtion asioihin huolellisesti, silla minut valittiin taloyh-
tion hallitukseen heti kylmiltaan ja toimin siella vajaan vuoden verran. Nyt tosin jouduin

eroamaan tehtavasta tyokiireiden vuoksi.

Mita tulevaisuudensuunnitelmia sinulla on asuntosijoittamisen suhteen?

Todennakoisesti asun tassa asunnossa ainakin kahden vuoden ajan, jotta voin sitten myyda
asunnon verovapaasti. Suhdanteista riippuu, kuinka paljon asunnon arvo on noussut. Toisena
vaihtoehtona on laittaa asunto vuokralle, silla ajatuksissa on ollut muuttaa tyttoystavan
kanssa yhteen asumaan. Yuokrauksessa on tosin omat riskinsa ja vaivansa, muun muassa hy-

van ja pitkaaikaisen vuokralaisen loytaminen voi olla vaikeaa.

Tassa vaiheessa en viela osaa sanoa, tuleeko hankittua sijoitusasuntoja lisaa. Hyvien sijoitus-
asuntojen loytamisessa tarvitaan tietoa ja huolellista perehtymista asiaan. Talla hetkella mi-

nulla ei ole riittavaa tietotaitoa eika aikaa, mutta ehka tulevaisuudessa.

Ovatko asuntorahastot sinulle tuttuja ja onko ollut muuta sijoitustoimintaa?

Asuntorahastosijoittamiseen en ole lainkaan perehtynyt. Minulla ei myoskaan ole mitaan

muuta sijoitustoimintaa - paitsi peleissa, heh.

Mitd neuvoja antaisit nuorelle aikuiselle, joka on kiinnostunut asuntosijoittamisesta?

Asuntosijoittaminen ilman aikaisempaa kokemusta on aika hankalaa ja pelottavaakin, jollei
lahipiirissa ole asiantuntijaa, jolta voi kysya neuvoa. Suorassa asuntosijoittamisessa on isot
rahat kyseessa ja hyvan sijoitusasunnon loytaminen vaatii paljon tietoa ja osaamista. Asun-
toon saa kylla melko helposti lainaa, kun asunto itse kelpaa paaosin vakuudeksi lainalle. Uu-
diskohteissa yhtiolainan osuus on merkittava, jolloin asuntoon paasee kiinni melko pienella
paaomalla. Hankittavan asunnon sijainti, kunto, vuokralaisen loytaminen - monia asioita pitaa

huomioida. Taloyhtion asioihin kannattaa myos perehtya huolella.

Jos asuntosijoittaminen kiinnostaa, kannattaa perehtya myos asuntorahastoihin, joihin voi

paasta mukaan hyvinkin pienella paaomalla.
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Ja viela, ASP-saastajaksi kannattaa ehdottomasti ryhtya ajoissa. Myos opintolainaa kannattaa
hyodyntaa, jos aikoo valmistua ajoissa, silla silloin voi saada osan opintolainasta hyvityksena
valtiolta. Jotkut ovat nostaneet maksimimaaran opintolainaa ja sijoittaneet sen vaikkapa

asuntoon. Mina en hyodyntanyt kumpaakaan.
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Liite 7: Teemahaastattelu 2

Haastateltava: 25-vuotias opiskelija ja tyossa kayva mies Helsingista, ei halua esiintya nimella

Kerro itsestdsi

Olen gradua vaille valmis KTM, linja tietojarjestelmatiede. Olen tyoskennellyt pitkaan jul-
kishallinnon it-tehtavissa maaraaikaisena tyontekijana. Asun talla hetkella Helsingin Kalliossa
23 nelion vuokra-asunnossa. Mutta olen ostanut asunnon uudiskohteesta, joten sen valmistu-

mista odotellessa.

Kerro, miten pdddyit hankkimaan omistusasuntoa?

Tama pieni kamppa Kalliossa alkoi tympia ja rupesin etsimaan vahan isompaa ja siistimpaa
vuokra-asuntoa kantakaupungista. Vuokraa olisi joutunut maksamaan noin 800 euroa kuussa
eika mikaan kimppa-asuminenkaan tuntunut houkuttelevalta. Niinpa kypsyi ajatus siita, etta

on jarkevampaa sijoittaa tuo raha ennemmin omaan asuntoon kuin vuokriin.

Loppusyksysta aloin katselemaan, millaisia asuntoja olisi tarjolla. Maaliskuussa sitten tarttui
haaviin finanssimielessa jarkeva kohde, eli sopiva Hitas-asunto tarjoutui arvonnassa minulle
ostettavaksi. Tilaisuus tuli vahan nopeammin eteeni kuin olin ajatellut. Mutta lisaa asumismu-
kavuutta ja oma asunto hintaan 1050 euroa/kk verrattuna 800 euroa/kk vuokrakampasta, ja

rahat menee kankkulan kaivoon - oli minulle helppo yhtalo.

Kerro hieman tarkemmin hankkimastasi asunnosta

Asunto on Hitas-uudiskohde, joka sijaitsee Etela-Haagassa, ja se valmistuu tammikuussa 2021.
Asunto on 35 nelion kokoinen ja siina on parveke ja kaikki perusvarusteet. Rakennus on 5-ker-

roksinen ja minun kamppani on 2. kerroksessa. Hinta oli 192 000 euroa.

Miten sait jdrjestettyd asunnon rahoituksen?

Minulla oli ASP-tili, mutta ei ihan riittavan kauan, joten ASP:ta en voinut hyodyntaa. ASP-ti-
lilta nostin 5000 euroa ja 7000 euroa tuli rahastojen kotiutuksista. Osaan rahastosijoituksista
oli kayttanyt opintolainaa. 180 000 euron lainasta olen pyytanyt kaikilta pankeilta tarjouksen.
Pankit halusivat, etta yhtiolaina maksetaan pois, minulle se sopi kylla. Pari tarjousta olen jo
saanut ja paria viela odotan. Yksi pankki ei ollut kiinnostunut asiakkuudesta ja yhdelle tar-

jottu lisavakuus ei kelvannut.
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Lisavakuus tarvittiin, lisavakuutena on kolmen hehtaarin kiinteisto kotikylalta faijalta.

Kerro tarkemmin harjoittamastasi rahastosijoittamisesta opintolainalla

Oikeastaan lahes kaikki opintolainat olen sijoittanut Seligsonin sijoitusrahastoihin. Olen vuo-
sien varrella kylla kotiuttanut niita varoja tarpeen tullen reissuihin ja juhlimiseenkin. Nyt nos-
tin 7000 euroa tata asunnon omarahoitusta varten ja viela sinne jai jonkin verran paaomaa,

jota taas kartutan laittamalla osan palkasta sijoitukseen.

Oletko perehtynyt rs-kohteisiin ja esimerkiksi rakennusvaiheen tarkastuksiin ja muutto-

ja vuositarkastuksiin?

En oikeastaan ainakaan viela, mutta minulla on aika paljon lapsuudenkavereita raksahom-
missa, niin hyodynnan heidan osaamistaan sitten tarvittaessa. Sen toki tiedostan, etta pitaa
muuttaessa tarkistaa huolella rakennustyon laatu ja viimeistely ja huomauttaa, jos puutteita
loytyy. Ja tosiaan tuossa minun kohteessani Helsingin kaupunki on rakennuttajana, joten aika

luottavainen olen rakentamisen laatuun.

Sijoitusrahastot ovat sinulle jo tuttuja, mutta oletko perehtynyt arvonnousua ja kassa-

virtaa tavoittelevaan asuntosijoittamiseen tai asuntorahastoihin sijoitusmuotona?

Kylla mina olen naista tietoinen, mutta minun taman hetkisella kassallani ei kylla pysty vivut-
tamaan sijoitusasuntohommaan. Asuntorahastojen kustannukset taas eivat nopealla vilkaisulla
miellyttaneet laisinkaan. Yleensakin sijoitustoiminnassa uskon, etta seinat eivat ole kovin lik-
videja ja ovat riskaabeleja verrattuna ihan klassiseen osakepohjaiseen sijoittamiseen. Toki jos
aikanaan on varaa seuraavaa asuntoa hankkiessa jattaa tama asunto vuokralle, sita kannattaa

harkita jo sen 30 vuotta voimassa olevan hintasaantelyn vuoksi.

Onko tdmdn ensimmdisen asunnon hankinnassa jddnyt joku asia harmittamaan tai oli-

sitko voinut tehdd jotain paremmin?

No se nahdaan sitten siina vaiheessa, kun muutto on edessa. Tietysti sen ASP-saastamisen olisi
voinut aloittaa vahan aikaisemmin ja hyodyntaa sen neljan prosentin tuoton. Mutta minut yl-
latti se, kuinka ylikuumentuneet nama Helsingin vuokramarkkinat olivatkaan. Olin ajatellut

oman asunnon hankkimista vasta 30 vuoden korvilla.

Mutta mielestani olen tehnyt melko riskittoman investoinnin, josta pitaisi saada ainakin omat

pois myydessa, vaikka asuntomarkkinat jonkin verran heilahtelisivatkin. Ja lainatarjouksen
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olen pyytanyt monelta eri pankilta. En lahtenyt etsimaan mitaan unelmakamppaa, vaan sopi-

van hintainen asunto on ollut se ykkosjuttu.

Vahan toki ottaa koville lahtea taalta oikeasti ytimen nurkalta, mutta onhan tassa rakennuk-
sen valmistumista odotellessa aikaa asennoitua siihen, ettei viisi sporaa enaa kulje ikkunan

alta.

Mitd vinkkejd tai terveisid antaisit nuorelle aikuiselle, joka harkitsee asuntosijoitta-

mista/oman asunnon hankkimista?

Kannattaa tarkkaan laskea kaikki kulut, mita asunnon hankkimisesta ja itse asumisesta kertyy.
Uudiskohteissa tontin vuokrat ja lunastusosuudet voivat olla jaatavan suuria. Ja vanhaa asun-
toa ostaessa kannattaa jattaa riittavasti rahaa saastoon, jotta pystyy mahdolliset taloyhtion
tai asunnon remontit maksamaan - esimerkiksi siella Kallio-unelmassa. Minulla ainakaan ei tal-

laiseen ollut varaa.
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OHJEITA NUOREN AIKUISEN
ASUNTOSUOITTAMISEEN

Petri Wiik
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UKIJALLE

Tervehdys!

Tama ohjekirja on suunnattu nuorelle aikuiselle, eli noin 20-35-vuotiaalle,
joka on kiinnostunut asuntosijoittamisesta, ja myds mahdollisesti

suunnittelee siihen ryhtymista.

”Ohjeita nuoren aikuisen asuntosijoittamiseen”-ohjekirjan tavoitteena on
tarjota perustietoa siitda, miten asuntosijoittamistoimintaan kannattaa
valmistautua ja miten homma toimii kdaytannossa. Lukijaa rohkaistaan
omaan itsendiseen oppimiseen, ja aihekokonaisuuksien lopussa pyritaan-

kin mainitsemaan lahteita, joista I6ytaa lisaa asiaan liittyvaa tietoa.

Taman ohjekirjan tarkoituksena ei ole kattaa kaikkea mahdollista asuntosi-
joittamistietoa, silla aiheena se on niin laaja, etta jokaisesta kasiteltavasta

asiasta loytyisi oman opinndytetyonsa verran kerrottavaa.

Toivottavasti naista ohjeista on sinulle hyotya nyt tai ehka

tulevaisuudessal

Petri Wiik
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Aloita ASP-saastaminen

Ihan ensimmaiseksi, aloita ASP-sadastaminen. Olit sitten vasta 18-vuotta tayttanyt tai 30
vuoden ikda lahestyva, niin ASP-sadstamiselld ei voi menna pieleen. Ainoa kohde-

ryhma, jolle en sita tyrkytd, on vuokralla asumisen nimeen vannoville.

ASP-sdaastamisessa on kyse siitd, etta saastat ASP-tilillesi omaan asumiskayttodsi tule-
van asunnon hinnasta 10 prosenttia, minka jalkeen pankki myontaa sinulle loput tarvit-

tavat 90 prosenttia ASP-lainana. Lainan takaajana toimii Suomen valtio.

Omarahoitusosuus eli 10 prosenttia asunnon hankintahinnasta tulee saastaa ASP-tilille
vahintaan kahdeksan kalenterivuosineljanneksen aikana. Tilille tehtdvien kertatalletus-
ten on oltava vahintaan 150 euroa ja enintdan 3000 euroa. Talletuksille maksetaan ve-
rovapaata vuotuista yhden prosentin korkoa ja, mikali asuntokaupat tehdaan ASP-jar-

jestelmaa hyoddyntaen, 2-4 prosentin lisdkorkoa. Lisdkorko maksetaan ensimmaiselta ja

viidelta seuraavalta talletusvuodelta.

Nuoren aikuisen nakdkulmasta kyseessa on huima etu, silla nykyisen lainakaton myota
asuntolainoja ei myonneta ihan jokaiselle hakijalle, ellei maksukyky, omarahoitusosuus

ja lisdvakuudet ole kunnossa.

ASP-tilin voi avata jo 15-vuotias nuori ja vanhimmillaan 39-vuotias aikuinen. Olennaisin
tekija on se, etta tilin avaaja on sdadastamassa ensimmaisen omistusasunnon hankintaa
varten. Tilid ei voi avata, jos on aiemmin omistanut 50 prosenttia tai enemman asun-
nosta. ASP-sadstaminen onnistuu kuitenkin, jos on saanut vastikkeetta, esimerkiksi pe-

rintona tai lahjana, maaraosan asunnosta (alle 100 prosenttia) omistukseensa.

ASP-lainalle on olemassa enimmaismaarat, jotka vaihtelevat ostettavan asunnon sijain-
tipaikkakunnan mukaan. Enimmaismaaran ylittavalle osuudelle on mahdollista neuvo-

tella lisdlaina.
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Asunnon sijaintikunta Lainan enimma&ismairs (euroa)
Helsinki 180 000
Espoo, Vantaa ja Kauniainen 145 000
Muut kunnat 115000

ASP-lainan enimmdismdidirdt sijaintikunnittain

ASP-sopimus purkautuu, jos ASP-tililta nostaa varoja pois ennen asunnon hankintaa.

ASP-lainalla rahoitettua asuntoa ei ole mahdollista laittaa sijoitusasuntomielessa pit-
kaksi aikaa vuokralle, jos ASP-lainaa on vielda maksettavana. Vuokratuloja mahdollisim-

man nopeasti haluavalle ASP-sadstaminen ei siis valttamatta sovi.

Nuoren aikuisen nopein tapa saada ASP-asunto vuokralle on luultavasti sijoittamalla
uudiskohteeseen, jossa on myos yhtidlainaa maksettavana. Huoneistokohtainen yhtio-
lainaosuus on yleensa kohtuullisen suuri, jolloin kauppahinta on huomattavasti pie-
nempi kuin velaton myyntihinta. Kun kauppahinnan rahoittamiseen kaytetty ASP-laina
on maksettu kokonaisuudessaan pois, on sijoittajan mahdollista laittaa asunto vuok-
ralle. Maksettavaksi jaa vield yhtiodlaina, jonka lyhennykset saa ihanteellisessa tilan-

teessa maksettua kokonaan vuokratuloilla.

(Jos olet 15 — 35-vuotias, aloita ASP-sadastdminen ensimmaista omaa asuntﬁ

varten. Kun olet saastanyt ASP-tilillesi asunnon hinnasta 10 prosenttia

vahintaan kahdeksan kalenterivuosineljanneksen aikana, pankki myontaa
sinulle loput tarvittavat 90 prosenttia ASP-lainana, takaajana Suomen valtio.
ASP-tilille maksetaan lisdkorkoa ja saat lainalle korkotukea.

e Viimeisimmat ja luotettavimmat tiedot ASP-jarjestelmasta saat

Valtiokonttorin sivuilta:
https://valtiokonttori.fi/palvelu/asp-saastaminen-ja-asp-laina/

e Tutustu pankkien omiin ASP-esittelysivuihin, joissa olennaisimmat
\ehdot kdydaan lavitse /



https://valtiokonttori.fi/palvelu/asp-saastaminen-ja-asp-laina/
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Asuntosijoittaminen ja opiskelija

Asuntoon sijoittamista on vaikeaa kuvitella omalle kohdalle silloin, kun viela opiskelee.
Rahat ovat opiskelijoilla tiukoilla, ja jos opintojen ohella ei tyoskentele eika ole hankki-
nut taloudellista puskuria ennen opintojen alkua, on suoraa asuntosijoittamista lahes
mahdotonta aloittaa vield siina elamanvaiheessa. Epdsuora asuntosijoittaminen eli
asuntorahastoihin sijoittaminen onnistuu tosin pienellakin paagomalla, ja se soveltuukin

paremmin tavanomaiselle opiskelijalle.

Jos on kuitenkin onnistunut hankkimaan varallisuutta ennen opintojen alkua ja sita
kautta itselleen oman asunnon, on asumista mahdollista rahoittaa Kelan tuilla. Opinto-
tukeen kuuluvan opintorahan lisdksi opiskelija voi kdayttaa asunnon hoito- ja rahoitus-
vastikkeiden seka asuntolainan korkojen maksamiseen yleistd asumistukea. Kela on
asettanut ruokakunnille asumismenojen ylarajat, joten valttamatta kaikkia kuluja ei saa

maksettua Kelan tuilla. Suurimman osan kuitenkin.

Opintotukeen kuuluu myos oikeus nostaa opintolainaa valitsemastaan pankista valtion
takauksella. Opintolaina on jo sen matalien korkojen takia hyva laina, mutta vield pa-
remman siitd tekee opintolainahyvitys. Jos suoritat ensimmaista korkeakoulututkin-
toasi, jonka olet aloittanut aikaisintaan 1.8.2014 tai sen jalkeen ja valmistut tutkinnol-

lesi maaritellyssa maaraajassa, sinulle hyvitetdadan osa nostetusta opintolainastasi.

Opintolainahyvityksessa on olemassa huomioitavan lainan enimmaismaara. Tra-
denomiopiskelijalla opintolainoista otetaan huomioon lainaa 12 800 euroon asti. 2500
euron ylittavasta laina osuudesta hyvitetaan opiskelijalle 40 % aiemmin mainittuun
enimmaismaaraan asti, joten tassa tapauksessa hyvityksen maara tulee olemaan enin-

tdan 4120 euroa. Opintolaina on siis elamasi paras laina, mikali valmistut ajoissa.
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Opintolainaa voi pitaa tililla siihen asti, kunnes sen kayttaa hyodyksi esimerkiksi osana
ostettavan asunnon omarahoitusosuutta. Jarkevampaa toki olisi, etta lainan sijoittaisi
sijoitusinstrumentteihin, kuten asuntorahastoihin, jolloin saisi mahdollisesti tuottoa ra-

hoilleen. Kun asunnon ostaminen lahenee, voi sijoitukset realisoida taas rahaksi.

e Jos olet opiskelija, voit kdyttda asunnon hoito- ja rahoitusvastikkeiden seka
asuntolainan korkojen maksamiseen opintorahaa, yleista asumistukea ja
opintolainaa. Opintolaina on matalakorkoista ja saat siihen valtion takauksen.
Voit saada myo0s tietyin edellytyksin opintolainahyvitysta, jos valmistut

madardajassa.

e Viimeisimmat ja luotettavimmat tiedot opiskelijaa koskevista tuista, kuten
opintotuesta, asumistuesta ja opintolainasta, |10ydat Kelan sivuilta:

https://kela.fi/opintotuki

https://kela.fi/yleinen-asumistuki

https://kela.fi/opintotuki-opintolaina



https://kela.fi/opintotuki
https://kela.fi/yleinen-asumistuki
https://kela.fi/opintotuki-opintolaina
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Asuntosijoittamisen tuotto

Suora asuntosijoittaminen tuottaa kahdella tavalla: arvonnousulla ja kassavirralla.
Asunnon arvonnousulla kasvatetaan taseen nettovarallisuutta ja asuntojen vuokraami-

sella saadaan kassavirtaa.

Mikali tahtaat sijoitusasunnolla arvonnousuun, pyrit myymaan asunnon kalliimmalla
hinnalla kuin sen hankintahinta. Asuntojen arvonnousu tapahtuu tyypillisesti kolmella
eri tavalla. Jos asunto olet hankkinut asunnon hyvalta ja kasvavalta alueelta, voi sen
arvo ajan saatossa nousta alueen muiden asuntojen markkinahintojen mukana. Asun-
tomarkkinoiden tehottomuus mahdollistaa my6s sen, etta olet voinut ostaa asunnon
alun perin reilusti alle markkinahintojen, jolloin arvonnousu on tapahtunut heti osto-
hetkella. Kolmas tapa saada asunnolle arvonnousua on jarkeva ja laskelmoitu remon-

toiminen.

Mikali tavoitteenasi on saada jatkuvaa, tasaista kassavirtaa, sinun kannattaa laittaa si-
joitusasunto vuokralle saadaksesi vuokratuloja. lhannetilanteissa asunto tuottaa posi-
tiivista kassavirtaa jo varhaisessa vaiheessa, kun velkarahan kaytosta koituu viela lai-
nanhoitokuluja. Vuokralla katat siis asunnon vastikekulut, lainan korot ja lyhennykset
seka verot, ja silti jaat plussan puolelle. Tallaisessa tilanteessa voit laittaa ylijaaman
kassavirran kohti seuraavaa sijoitusprojektia. Vaihtoehtoisesti asuntosijoitukset voivat-
kin tuottaa negatiivista kassavirtaa, ja talloin taytyy harkita, onko téllainen sijoittami-

nen kannattavaa.
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Asunnon vuokratuotto vaihtelee tapauskohtaisesti, silla kohteen hankintahinta, siita
saatava vuokra ja maksettava yhtiovastike vaihtelevat laidasta laitaan. Kaava, jolla
vuokratuoton saa laskettua, eroaa usein asuntosijoittajakohtaisesti, eika yhta yksit-
tdistd oikeaa tapaa ole olemassa. Padasia on, ettda noudatat aina samaa kaavaa vertail-
lessasi eri asuntoja. Alla on yksinkertainen kaava, jonka avulla voit laskea sijoituskoh-

teesi bruttovuokratuoton:

(VUOKRA - VASTIKE) * 12

VELATON HINTA + REMONTTIKULUT + VARAINSIIRTOVERO

* 100

e Suora asuntosijoittaminen tuottaa kahdella tavalla: arvonnousulla ja kassavir-
ralla. Asunnon arvonnousulla kasvatat taseen nettovarallisuutta ja asuntojen

vuokraamisella saat kassavirtaa.
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Tiedosta riskit

Vaikka asuntosijoittaminen onkin melko matalariskinen ja vakaa sijoitusmuoto, johon
saa rahoitustakin kohtalaisen helposti, sisaltyy siihen samoin kuin muuhunkin sijoitus-
toimintaan erilaisia riskeja. Huomioi ainakin seuraavat riskit ennen asuntosijoittajaksi

ryhtymista.

Sijoitusasunnon sijainti

Sijoitusasunnon hyva sijainti on oleellisen tarkeaa valittaessa sopivaa sijoituskohdetta.
Asunnon sijaintiin liittyy sekd maantieteellisia etta alueellisia riskeja, joten sinun kan-
nattaa tehda huolellista taustaty6ta ennen paatoksentekoa. Maantieteellinen riski to-
teutuu, jos hankit asunnon kaupungista, jossa vakiluku vdahenee ja asuntotarve piene-
nee, mika johtaa vuokra- ja hintatason laskuun. Asuntoon voi olla hankalaa saada
vuokralaisia, jolloin asunto on tyhjillaan. My6s asunnon myynti voi olla hankalaa, aina-

kaan hyvalla hinnalla.

Alueellinen riski toteutuu, jos hankit asunnon kasvavasta kaupungista, mutta vaaralta
asuinalueelta, jonne on vaikea saada vuokralaisia. Syyna voi olla esimerkiksi alueen
huono maine tai huono palvelutaso tai liikenneyhteydet. Talldin hinta- ja vuokrataso

laskee, ja asunnon myynti voi olla hankalaa.

Remonttiriskit taloyhtiossa ja asunnossa

Voit onnistua hankkimaan asunnon edullisesti, mutta taloyhtioon ja itse asuntoon tule-
vat remontit voivat nostaa huomattavasti hankintahintaa ja ndin alentaa vuokratuot-
toa, jollet ole huomioinut ndita kuluja. Tosin remonttien jalkeen asunnon arvo ja myos

vuokrataso nousee.
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Taloyhtioon tehtavat remontit ovat yleensa kalliita ja kulut jyvitetaan kunkin asunnon
koon mukaan osakkeenomistajille. Tallaisia remontteja ovat putkiremontit, ikkuna- ja
parvekeremontit seka julkisivumaalaukset. Itse asuntoon tehtavista remonteista kal-
leimpia ovat kylpyhuone- ja keittioremontit, kun taas seinien ja lattioiden pintojen uu-

simisen pystyy tekemaan melko edullisesti.

Vuokralaiseen liittyvat riskit

Panosta hyvan vuokralaisen I6ytamiseen, silla huono vuokralainen voi jattaa vuokrat

maksamatta, aiheuttaa hairiéta tai vahingoittaa asuntoa

Markkinariski

Asuntojen yleiseen hintatasoon ei yksittainen ihminen pysty vaikuttamaan. Siihen vai-

kuttavat muun muassa maailmantalous, korkoymparistd, rahoitusmarkkinat, poliittiset
paatokset ja monet muut tekijat. Talléin korostuukin asunnon hyvan sijainnin ja vuok-

rattavuuden merkitys. Saat vuokratuloista kassavirtaa, vaikka asunnon arvo hieman

heilahtelisikin.

Lainsaadanndlliset riskit

Seuraa aktiivisesti alaa koskevaa lainsaadantoa, silla lakeja uudistetaan jatkuvasti.
Asuntosijoittamiseen suurimmin vaikuttavia lainsadadannollisia riskeja ovat esimerkiksi

tulonsiirtojen leikkaaminen, verotus ja rahoittajia koskevan saantelyn kiristyminen.

Verotusriski

Asuntosijoittajana saamasi vuokratulot ovat pddomatuloa, jota koskee padomatulove-
rotus. Niinpa kaikki muutokset asuntosijoittajan tuottoon vaikuttavissa verokom-
ponenteissa on huomioitava kokonaistuottoa laskettaessa. Pddomatuloverotuksen li-
saksi varainsiirtoverotus, vastikkeiden, kulujen ja korkojen vahennysoikeus seka yhtion

kautta sijoittaville yhteisoverotus ovat tarkeimpia huomioitavia tekijoita.
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Kassavirtariski

Asuntosijoittamisesta saamaasi kassavirtaan voivat vaikuttaa monet tekijat, kuten
asunnon vastikkeiden ja lainan korkotason nousu, suuri velan maara omarahoitusosuu-
teen verrattuna, isot remonttikulut taloyhtidssa tai asunnossa, tai tyhjat kuukaudet
asunnon vuokrauksessa. Ole siis tarkkana, etta kassavirta pysyy positiivisena ja etta si-

nulla on jonkin verran pelivaraa yllattavien tilanteiden sattuessa.

Korkoriski

Asuntosijoittamisessa kaytetddan melko paljon velkarahaa asuntojen hankintaan. Mita
enemman sinulla on lainarahaa kaytdssa, sitda enemman korkotason nousu vaikuttaa
tuottoihisi. Muista hyvana nyrkkisaantona, ettd velkarahalla saavasi tuoton on oltava

suurempi kuin velkarahasta aiheutuvat menot.

KHuomioi riskit, jotka liittyvat sijoitusasunnon sijaintiin, taloyhtion tai asunnon
remontteihin, vuokralaisen valintaan, ja kassavirtaan. Seuraa markkinoiden

kehitysta, lainsddadannon ja verotuksen muutoksia seka korkotason kehitysta.

e Tuoretta tietoa riskeista 16ytyy monilta asuntosijoitustoimintaa esittelevilta
nettisivustoilta, kuten:

https://www.sijoittaja.fi/

https://sijoitusovi.com/

https://sijoitusasunnot.com/

\https://asuntosaIkunrakentaja.fi/ /



https://www.sijoittaja.fi/
https://sijoitusovi.com/
https://sijoitusasunnot.com/
https://asuntosalkunrakentaja.fi/
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Tee sijoitussuunnitelma

Mikali harkitset asuntosijoittajaksi ryhtymista, tee itsellesi ensin sijoitussuunnitelma,
silld sen avulla pystyt paremmin tekemaan onnistuneita sijoituspaatoksia. Mieti, mita
tavoitteita sinulla on sijoittamisen suhteen (esimerkiksi sdastaminen eldakepaivia var-
ten, oman asunnon hankinta, taloudellinen riippumattomuus, matkan tai loman rahoit-
taminen) ja millaiset ovat rahoitusmahdollisuutesi. Tamanhetkiset omistukset, lainat,
tulot ja menot kannattaa listata huolellisesti. Samalla on hyva miettid, onko omissa ku-

lutustottumuksissa menoja, jotka voisi karsia ja laittaa rahat saastoon.

Mieti, millainen riskinsietokyky sinulla on, oletko varovainen, maltillinen vai tuottoha-
kuinen sijoittaja. Varovainen sijoittaja tyytyy yleensa pieneen tuottoon eika ole asunto-
sijoittajana valmis kayttamaan velkavipua. Tuottohakuinen sijoittaja puolestaan on val-
mis ottamaan riskeja kestaa voimakastakin asunnon arvonvaihtelua seka voi hyédyn-

taa reipastakin velkavipua tuottojen maksimoimiseksi.

Huomioi sijoitussuunnitelmaa tehdessasi, kuinka pitkaksi aikaa varallisuus voi olla sijoi-
tettuna sijoituskohteeseen ja mika on elamantilanteesi. Mita pidempi sijoitusaika on,

sitd perustellummin voit sijoittaa enemman riskia sisaltaviin kohteisiin.
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Sisallyta suunnitelmaasi mahdollisimman tarkasti, mista aiot hankkia asuntoja, minka
kokoisia asuntoja, uusia vai vanhoja asuntoja, remontoitavia vai siisteja asuntoja ja
mika on tuottotavoite sijoituksille. Mieti myds etukateen, miten muutat sijoitusasun-

non mahdollisimman nopeasti rahaksi, jos taloustilanne sita vaatii.

Tee sijoitussuunnitelma, johon listaat:

e oman taloutesi/budjettisi: varat, velat, tulot, menot, sdasto- ja

sijoitusmahdollisuus kuukaudessa, tulossa olevat isommat menoerat

o riskiprofiilisi: oletko varovainen, maltillinen vai tuottohakuinen sijoittaja,
millaista tuottoa tavoittelet, sijoittaisitko lainarahaa, kestaako taloutesi

sijoittamistoiminnan mahdollisia tappioita

e sijoittamisen tavoitteet, sijoitusaika ja oma sijoitustyylisi: mita

sijoitustoiminnalla haluat saavuttaa, kuinka pitkaksi aikaa haluat sijoittaa,

millaisiin kohteisiin haluat sijoittaa, kuinka paljon haluat kdyttda omaa aikaa

sijoitusten hoitoon ja seuraamiseen.




90

Rahoituksen hankinta

Tavanomaisin tapa rahoittaa asuntoon sijoittamista on asuntolainalla, joita muun mu-
assa pankit myodntdavat oman asunnon hankkimiseen ja myds sijoitusasunnon hankin-

taan.

Asuntolainan saaminen ei ole nykyaan enaa itsestaanselvyys, silla Suomessa on hiljat-
tain otettu kayttoon laki lainakatosta, jonka tarkoituksena on ehkaista kotitalouksien
ylivelkaantumista ja asuntomarkkinoiden ylikuumenemista seka tukea rahoitusjarjes-
telman vakautta. Lainakatto toimii kdaytanndssa siten, ettd asuntolainaa on mahdollista
saada enintdan 85 prosenttia lainaa varten kiinnitettavien vakuuksien kayvasta ar-
vosta. Asunnon ostossa vakuuden kadyva arvo tarkoittaa asunnon hankintahintaa, silla
useimmiten lainan ensisijainen vakuus on ostettava asunto. Vakuuksien vakuusarvon
ylittava osuus voidaan kattaa lisdavakuudella tai omilla saastoilla. Ensimmaisen asunnon
ostajalle lainakatto on suurimmillaan 95 prosenttia ja ASP-lainan ottajalle 90 prosent-

tia.

Nuorella aikuisella asuntolainan saamisen suurin haaste on todennakoisesti riittavan

omarahoitusosuuden kasvattaminen ja lisdvakuuksien puute.

Omarahoitusosuuden kasvattamiseen luontevin tapa on tietenkin tekemalla t6ita ja
saamalla siitd palkkaa. Kaikki ylimaardinen varallisuus kannattaa laittaa tuottamaan ja
kasvattamaan korkoa, johon saat tarvittaessa apua esimerkiksi pankeista. Jos olet opis-
kelija, voit myos hyodyntada opintolainaa ja opintolainahyvitystd omarahoitusosuuden
kasvattamisessa. (Tarkempaa tietoa tdman ohjekirjan luvussa ’ Asuntosijoittaminen ja

opiskelija’ seka Kelan sivuilta)

Asuntolaina on myds mahdollista saada kiinnittamalla siihen lisdvakuuksia. Lisavakuu-

tena voi olla esimerkiksi toinen asunto, kiinteistd tai muuta omaisuutta ja sen voi antaa
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kuka tahansa. Lainanantaja paattaa itse, minkalaisia vakuuksia ottaa vastaan, ja esi-
merkiksi yhdelle pankille kelpaava vakuus ei valttamatta sovikaan toiselle pankille. Va-

kuuden arvo voidaan myds arvioida eri arvoiseksi l[ainanantajakohtaisesti.

Asuntoon sijoittamista suunnittelevana voit tiedustella esimerkiksi lahipiiriltdsi, voisiko
kukaan antaa omaisuuttaan lainalle lisavakuudeksi. Kannattaa tehda kattava ja realisti-
nen lainantakaisinmaksusuunnitelma, jolla voit vakuuttaa lainan- ja vakuudenantajat
lainanhoitokyvystasi. Jos lisdvakuutta ei kuitenkaan ole saatavilla 1ahipiirilta, voit ostaa
esimerkiksi pankkien tarjoamia lisdvakuus-tuotteita, jonka myota asuntolainan myon-

taminen onnistuu.

Jos olet hankkimassa ensimmaistad asuntoasi, joka tulee omaa asumista varten, niin kai-
kista helpoin vaihtoehto on ASP-sdadstamisen aloittaminen ja sen ehtojen tayttyessa
ASP-lainan ottaminen. (Tarkempaa tietoa tdman ohjekirjan luvussa ’ Asuntosijoittami-

nen ja opiskelija ’ seka Valtiokonttorin ja pankkien sivuilta)
Muista kilpailuttaa useiden eri pankkien tarjouksia, kun haet asuntolainaa, silla korot ja

takaisinmaksuaika voivat heitella paljonkin. Ota kilpailutettavien joukkoon myds pank-

kien lisdksi muita luotettavia luottolaitoksia, jotta saat parhaan lainatarjouksen.

K Hyoédynna ASP-jarjestelmada ensimmaisen oman asunnon rahoituksessa \

e Voit saada asunnon rahoitukseen lainaa enintdaan 85 prosenttia asunnon

hankintahinnasta. Asunnon vakuusarvon ylittdvan osuuden voit kattaa
lisdvakuudella tai omilla saastoilla. Ensimmaisen asunnon ostajalle lainakatto

on suurimmillaan 95 prosenttia ja ASP-lainan ottajalle 90 prosenttia.

o Kilpailuta laina pankeilla ja muilla luotettavilla luottolaitoksilla

\Varminta ja luotettavinta tietoa asuntolainoista saat pankkien omilta sivW
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Asunnon valitseminen

Sopivan sijoituskohteen |6ytymista helpottaa, jos olet jo sijoitussuunnitelmaasi kirjan-
nut tavoitteet asuntosijoittamiselle. Suunnitelmaan kannattaa kirjata, mista aiot hank-
kia asuntoja, minka kokoisia asuntoja, uusia vai vanhoja asuntoja, remontoitavia vai

siisteja asuntoja ja mika on tuottotavoite sijoituksille.

Kannattavan sijoituskohteen valitaksesi sinun onkin tarkedaa ymmartaa, mitka asiat vai-

kuttavat asunnon arvoon ja arvonkehitykseen.

Sijoitusasunnon sijainti

Suomen ja maailman asuntomarkkinoita kannattaa seurata ja miettia tarkkaan, mista
sijoitusasunto kannattaa hankkia. Suomen asuntomarkkinat ovat eriytyneet voimak-
kaasti. Toiset kunnat ovat hyvin elinvoimaisia ja vetovoimaisia, kun taas toiset ovat
taantuvia ja muuttotappiollisia, ja sijoitusasunnon hankkiminen tallaiselta paikkakun-

nalta voi olla hyvin riskialtista.

Etsi tuoretta tietoa Suomen asuntomarkkinatilanteesta. Tutki erilaisia asuntosijoitussi-
vustoja ja tilaa heidan uutiskirjeiténsa, joissa kerrotaan asuntomarkkinoiden viimeisim-
mat uutiset. Muun muassa Sijoitusovi on julkaissut Asuntosijoittajan kaupunkikatsauk-
sen kahdesti, vuosina 2018 ja 2019. Vuoden 2019 katsauksesta saa tuoretta vertailu-
kelpoista tietoa 25 asuntosijoittajan kannalta potentiaalisen kaupungin ja kunnan nyky-
tilasta ja tulevasta kehityksesta 12 asuntodynamiikkaan ja alueiden arvonmuodostuk-

seen liittyvan muuttujan avulla.
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Vuonna 2017 vanhojen asunto-osakkeiden mediaanineliéhinta vertailukaupungeissa oli
1836 euroa ja keskimaaradinen nelidhinta 2074 euroa. Kaikkein korkeimmat hinnat oli-
vat Helsingissa. Uudenmaan ulkopuolella korkeimmat hinnat |6ytyivat suurista yliopis-
tokaupungeista Tampereelta, Turusta, Jyvaskylasta ja Kuopiosta. Alhaisimmat neliéhin-

nat olivat vanhoissa teollisuuskaupungissa Porissa ja Kouvolassa.

4500
4000
3500 3398
3000
2 2420
g 2500 7199 2714 2304 2344 2351 2357
g 1899 '
3 1782 1795 1810 1825 1828 1836
32 15y 16541703 1703 1757 1782
1500 1344
1125
1000
500
0
> & & > & &> \ \y > o ‘
&- b(‘ 'o\ 0 J\" & & (,\Q_ § 9
& & & & F A A °
« Q_.JF q‘,f ’z’&& .f\ 3_\ ‘\Q@ 4 § y ’@ 4 {&
\_v

Vanhojen asunto-osakkeiden keskimddrdiset neliohinnat vuonna 2017

Katsauksessa verrattiin myos vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliévuokraa/kuu-
kausi vuonna 2018. 25 kaupungin neliévuokrien keskiarvo oli 13,2 euroa ja mediaani

12,95 €/m?2.

Helsingin hintataso oli vuokrissakin korkein, mutta ero Vantaaseen ja Espooseen ei ole
yhta suuri kuin asunto-osakkeiden hinnassa. Suurista yliopistokaupungeista korkeim-
mat vuokrat olivat Tampereella ja Jyvaskylassa, matalimmat taas Oulussa. Vuokrataso
oli matalin keskisuurissa kaupungeissa, joissa ei ollut kaikkien koulutusasteiden korkea-

koulutarjontaa. Matalin vuokrataso oli Kouvolassa ja Porissa.
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Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliévuokra/kuukausi vuonna 2018

Hanki siis sijoitusasunto kasvavasta sekda muuttovoittoisesta kunnasta. Luotettavaa tie-
toa kunnan muuttovoittoisuudesta on saatavilla Tilastokeskuksen sivuilta, joka on Suo-
men ainoa tilastointia varten perustettu viranomainen. Sijaintikunnan lisdaksi mieti

myos, kannattaako hankkia asunto ydinkeskustasta vai |ahidsta. Alueen paikallistunte-
mus on tarkea3, silla toiset 1ahiot ovat hyvin suosittuja ja toiset taas vihemman suosit-
tuja. Alueen lilkenneyhteydet ja peruspalvelut vaikuttavat myos kohteen vetovoimaan.

Kaupungin sisdisid kasvavia alueita kannattaa katsoa kaupungin kaavoituskatsauksista.

Sijoitusasunnon muut kriteerit

Vanhan sijoitusasunnon saat hankittua edullisemmin kuin uuden asunnon, mutta sen
hankinnan riskina ovat tulevat remonttikulut ja kodinkoneiden rikkoutuminen seka
mahdolliset taloyhti6éon tulevat putkiremontit ja julkisivuremontit, jotka voivat koitua
kalliiksi. Uudiskohteen hankintahinta on yleensa kalliimpi vaihtoehto, mutta siihen ei
todennakdisesti ole tulossa vuosikymmeniin remontteja ja myos hyvan vuokralaisen
hankinta uuteen asuntoon on helpompaa. Uuden asunnon hinnasta suuren osan pys-
tyy myos rahoittamaan yhtidlainalla, jonka ehdot ovat usein edullisemmat kuin pan-
kista saatavan sijoituslainan ehdot. Taloyhti6laina on verotuksessa vahentamiskel-
poista, jos se on merkitty taloyhtion kirjanpitoon tuloina. Silloin laskennallinen vuokra-

tuotto nousee uudiskohteen kohdalla noin 1 prosentin verran.



95

Eri kokoisista sijoitusasunnoista yksiot ja kaksiot ovat yleensa varmimpia ja suositum-
pia asuntoja, silla pieniin asuntoihin on helpompi I6ytaa vuokralaisia kuin isompiin
asuntoihin. Pieni asunto on isoa tuottavampi paitsi edullisemman hintansa vuoksi
myo0s siksi, etta vastike ja remonttikulut ovat pienemmat, mutta saatavat neliévuokrat
ovat kaikkein korkeimmat. Hyvan yksion saa yleensd my6s myytya nopeammin kuin

suuremman asunnon, jos tulee akillinen myyntitarve.

Asunnon osto

Kun sinulla on hankittavan asunnon kriteerit mietittyna, pystyt niiden avulla etsimaan
sopivia kohteita nettisivujen kautta seka kayttamalla asuntovahteja. Voit kayttaa asun-
non ostossa myos kiinteistonvalittdjia apuna. Kdy asuntoesittelyissa aktiivisesti, jotta
saat kasityksen asuntotarjonnasta ja hintatasosta. Kun olet sopinut laina-asiat pankin
kanssa etukateen, pystyt nopeasti tekemaan ostotarjouksen sopivan asunnon loydyt-

tya.

Ennen lopullista ostopaatosta tarkista huolellisesti asunnon koko ja kunto ja selvita
asunnon myyntihinta, velaton hinta seka vastikkeiden ja muiden asumiskustannusten
maarat. Isannoitsijantodistus, yhtidjarjestys, tilinpaatosasiakirjat ja talousarvio on
my0s syyta kayda huolellisesti lapi ja arvioida taloyhtion taloudellista tilannetta. Ta-

lossa tehdyt ja suunnitteilla olevat remontit on myds otettava huomioon.

Asuntokaupat tehdaan pankissa. Asunnon kauppakirja tehdaan esimerkiksi kerrostalo-
asunnon kohdalla kolmena kappaleena: yksi itselle, yksi myyjalle ja yksi isannoitsijalle.
Mikali hankitussa asunnossa on vuokralainen valmiina, muista pyytda vuokrasopimus
myo0s itselle. Asunnosta maksetaan kaupanteon jdlkeen varainsiirtovero, joka on osa-

keasunnossa 2 prosenttia ja kiinteistoissa 4 prosenttia kauppahinnasta.
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Sinun ei tarvitse kuitenkaan maksaa varainsiirtoveroa, jos olet 18 - 39-vuotias, omistat

kaupan jalkeen asunnosta 50 % tai enemman ja ostat asunnon vakituiseksi asunnoksesi
ja muutat siihen 6 kuukauden kuluessa kaupanteosta. Ehtona on myds, ettéa et ole kau-
pantekohetkella tai sitd ennen omistanut mistaan asunto-osakkeesta tai asuinraken-

nuksesta 50 %:a tai enempaa.

Hitas-asunnot

Hitas-asunnot sopivat erinomaisesti kassavirtaa tavoittelevalle asuntosijoittajalle. Hi-
tas-jarjestelmadssa on kyse asuntojen hinta- seka laatutason saatelysta, ja sita on sovel-
lettu jo 1970-luvulta Iahtien Helsingin uusiin ja kdytettyihin Hitas-asuntoihin. Hitas-jar-
jestelman tarkoituksena on varmistaa, etta Helsingissa on tarjolla kohtuuhintaisia

omistusasuntoja seka valvoa, ettad ne pysyvat kohtuuhintaisina myos jatkossa.

Hitas-asuntojen ostamista ei rajoiteta tulo- tai varallisuusrajoilla eika niiden vuokraa-
mistakaan ole kielletty. Kaikki halukkaat ostajat eivat kuitenkaan saa uutta Hitas-asun-
toa asuntosalkkuunsa, silla rakennuttaja joutuu valitsemaan ostajat arvonnan perus-
teella. Vanhan Hitas-asunnon ostaminen onnistuu kuitenkin samalla tavalla, kuin minka
tahansa muunkin omistusasunnon, tosin kaupungin maarittelemaa enimmaishintaa

noudattaen.
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Hanki sijoitusasunto kasvavasta seka muuttovoittoisesta kunnasta,

vetovoimaiselta alueelta

Sovi pankin kanssa laina-asiat etukdteen

Hanki asunto sijoitussuunnitelmasi mukaan: yksié/kaksio | vanha/uusi

Ennen kaupantekoa tarkista velaton hinta, vastikkeen suuruus, kunto,

isannoitsijantodistus, yhtidjarjestys, tilinpaatosasiakirjat ja talousarvio,

suunnitteilla olevat remontit

Asuntokaupat tehdadan pankissa, kauppakirjat 3 kappaleena, ostajalle,

myyijalle ja isannditsijalle

Ostajana maksat varainsiirtoveron, joka on osakeasunnossa 2 prosenttia ja
kiinteistoissa 4 prosenttia kauppahinnasta. Ensimmaisesta omasta asunnosta

18-39-vuotiaan ei kuitenkaan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa.

Hyodyllisia sivuja:

https://tilastokeskus.fi/

https://vero.fi/

Kaupunkien kaavoituskatsaukset



https://tilastokeskus.fi/
https://vero.fi/
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Asunnon vuokraaminen

ja vuokralaisen valinta

Perehdy huolellisesti hankkimasi sijoitusasunnon vuokraamiseen ja vuokralaisen valin-
taan, silla asunnosta saatavat vuokratulot vaikuttavat merkittavasti asuntosijoittami-

sen kokonaistuottoon.

Vuokranantajana sinulla on tiettyja velvollisuuksia. Huolehdi, etta vuokrattava asunto
on hyvakuntoinen. Ole myds vuokranantajana luotettava ja reilu. Anna vuokrailmoituk-
sessa kattavat tiedot asunnosta ja taloyhtiosta seka lisaa ilmoitukseen hyvia valokuvia
kohteesta. Pyri [6ytamaan tunnollinen ja maksukykyinen vuokralainen ja mahdollisim-
man pitkd vuokrasuhde. Pitkdan vuokrasuhteen takia kannattaa asettaa pyydettavan
vuokran suuruus alueen vuokratason mukaan kohtuulliseksi. Liian kallis vuokra aiheut-
taa sen, etta vuokralainen alkaa pian etsia edullisempaa asuntoa ja sinulle tulee tyhjia

kuukausia vuokraukseen.

Mieti etukdteen vuokralaisvalintakriteerisi ja noudata niita valitessasi vuokralaista.
Kerro jo vuokrailmoituksessa, mita edellytat hakijalta. Voit myo6s kdyttaa asunnonhaku-
lomaketta, johon hakija tayttda tietonsa. Ihmisten henkilotietoja kerattdaessa pitaa kui-

tenkin muistaa EU:n tietosuoja-asetuksen ehdot.

Tapaa asunnon hakija aina henkil6kohtaisesti ja kysy, miksi han on kiinnostunut asun-
nosta ja onko kyseessa oleva asuinalue hanelle tuttu. Tiedustele myds muuttamisen
syyta. Selvitad vuokralaisen vuokranmaksukyky ennen vuokrasopimuksen tekemista.
Vuokranantajalla on oikeus tarkistaa vuokralaisen luottotiedot, ja se kannattaa aina
varmuuden vuoksi tehda. Pyyda myos dokumentit hakijan tuloista, esimerkiksi palkka-
todistus, opintotukipdatos tai todistus elakkeesta tai tyottomyyskorvauksesta. Tiedus-

tele myos, onko hakijalla suosituksia edelliseltd vuokranantajalta.
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Kun sopiva vuokralainen on I6ytynyt, tehdaan vuokrasopimus. Vuokrasopimusta varten
[6ytyy hyvia valmiita vuokrasopimuspohjia, esimerkiksi Suomen vuokranantajat ry:sta.
Kay sopimus lapi vuokralaisen kanssa kohta kohdalta. Kirjaa sopimukseen ylos kaikki
vuokralaisen kanssa sovitut asiat, vaikkapa lemmikkien pidosta tai ensimmaisen vuok-
ran maksusta. Myos kaikki kerrostaloasumisen kaytdannoét ja asunnon varustukset kan-

nattaa kayda lapi.

Vaadi vuokralaiselta kotivakuutus mahdollisten vahinkojen varalle. Pyyda vuokralaista
maksamaan vuokravakuus, joka on yleensa 1-2 kuukauden vuokran suuruinen, tilillesi
ennen kuin luovutat hanelle avaimet. Kuvaa asunto ennen kuin vuokralainen muuttaa
sisdan. Kuvia voi hyddyntaa vuokralaisen muuttaessa pois, jos tulee epaselvyyksia siita,

onko vuokralainen aiheuttanut vahinkoa asunnossa.

e Anna vuokrailmoituksessa asunnosta ja taloyhtiosta kattavat tiedot, etsi
tunnollinen ja pitkaaikainen vuokralainen ja pyyda kohtuullista vuokraa.

Kerro jo ilmoituksessa, mita edellytat hakijalta.

e Haastattele vuokralaista kasvotusten, selvitda vuokranmaksukyky, luottotiedot,

tulot ja suositukset ja edellyta vuokralaiselta kotivakuutusta

e Kirjaa vuokrasopimukseen kaikki vuokralaisen kanssa sovitut asiat ja pyyda
1-2 kuukauden vuokraa vastaava vuokravakuus tilillesi ennen avainten

luovutusta

e Luottotiedot voit tarkistaa Suomen Asiakastieto Oy:n nettisivuilta:

https://asiakastieto.fi/ (maksullinen)

e Vuokrasopimuspohja loytyy esimerkiksi Suomen vuokranantajat ry:sta:

https://vuokranantajat.fi/jasenpalvelut/sopimukset-ja-asiakirjamallit/

(vain jasenille)



https://vuokranantajat.fi/jasenpalvelut/sopimukset-ja-asiakirjamallit/
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Verotuksessa huomioitavaa

Sijoitusasunnon verotus

Sijoitusasunnosta saatavat vuokratulot ovat sinulle padomatuloa, josta joudut maksa-
maan veroa. Sijoitusasunnon tulot ovat padomatuloa sind vuonna, jona vuokra on
saatu. Mikali padomatuloa on vuodessa 30 000 euroa tai sen alle, on sen veroprosentti
30 %. Yli 30 000 euron padgomatulosta veroa menee 34 %. Maksat veroa kuitenkin vain
siitd vuokratulosta, joka jaa kateen, kun vuokrauksesta aiheutuneet kulut on vahen-

netty tuloistasi.

IImoita verottajalle jo etukateen, kun alat saamaan vuokratuottoa sijoitusasunnostasi.
Nain valtyt veromatkyilta seuraavana vuonna. Voit laittaa verotuksen kuntoon kahdella
tavalla. Voit hakea verottajalta ennakkoveroa, jolloin verohallinto laskee ennakkoveron
maksuerat ja lahettdad maksua varten tilinsiirtolomakkeet. Ennakkoverot voit maksaa
kahdessa tai useammassa erdssa vuosittain. Toinen tapa huomioida vuokratulot on

muuttaa verokorttisi veroprosenttia korkeammaksi.

Mikali olet hankkinut sijoitusasunnon yhdessa toisen henkilon kanssa, ilmoita verotta-
jalle vain omaa osuuttasi vastaava vuokratulon maara. Jos taas omistuksessasi on

useita sijoitusasuntoja, ilmoita vuokratulot asuntokohtaisesti.

Sijoitusasunnon verovdahennykset

Sijoitusasunnosta ja sen vuokrauksesta aiheutuvat kulut ovat vahennyskelpoisia vuok-
ratuotoista, eli veron maara lasketaan siitda vuokratuotosta, joka jaa kateen kulujen va-

hennyksen jalkeen.
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Hoitovastike ja padomavastike

Asunnon hoitovastike on kokonaan vahennyskelpoinen vuokratuloista. Sen sijaan paa-
omavastikkeen saat vahentaa vain siind tapauksessa, jos se on merkitty taloyhtion kir-
janpitoon tuloina. Rahastoidut padgomavastikkeet voit huomioida vasta asuntoa myy-

dessasi, asunto-osakkeiden luovutusvoittoa laskettaessa.

Korjaushankkeet taloyhtiossa

Euromaaraisesti merkittavin verotuksellinen asia asuntosijoittajan kannalta on se, tu-
loutetaanko vai rahastoidaanko osakkaiden maksusuoritukset korjaushankkeiden yh-
teydessa. Samoin kuin padomavastikkeiden kohdalla, jos maksusuoritukset tuloute-
taan, saat vahentaa ne vuokratulosta. Jos ne lisatdan hankintamenoon, voit hyddyntaa
ne vasta asunnon myynnin yhteydessa. Kun taloyhtidssa on remontti suunnitteilla, pyri

vaikuttamaan siihen, ettd maksusuoritukset tuloutettaisiin taloyhtion kirjanpidossa.

Korjaukset ja remontit

Voit vahentaa asunnon vuosikorjausten, kuten maalaustdiden kulut vuokratuloista ker-
ralla. Saat verovahennyksia myos sijoitusasuntoon tehdyista hankinnoista, kuten ko-
dinkoneista. Esimerkiksi alle 1000 euroa maksavan kodinkoneen, vaikkapa astianpe-
sukoneen hankintakulut saat vahentaa suoraan vuokratuloista. Suuremmissa irtaimen
omaisuuden hankinnoissa kustannukset voit vahentda 25 prosentin vuosittaisina pois-

toina, jos laitteiden kayttoika on yli kolme vuotta tai hankintahinta yli 1000 euroa.

Jos remontoit asuntoa itse, omasta tyOsta et saa verovdahennysta. Sijoitusasunnon re-
monteista et myoskaan saa kotitalousvahennysta. Lisdaksi asunnon on oltava vuokrat-
tuna silloin, kun se remontoidaan, jotta remonttikulut saa vahentaa vuokratuloista. Re-
montin vahennysoikeuteen riittda, ettd vuokralainen on muuttanut asuntoon tai otta-

nut huoneiston kdyttoonsa.



102

Asunnon perusparannusta on laajennus-, muutos- ja uudistusty6t, joilla asunnon tasoa
parannetaan. Naita kuluja voit vahentaa 10 vuoden tasapoistoina. Muista sailyttaa re-

monttikuitit tallessa ja tehda poistot, silla verottaja ei tee niita automaattisesti.

Vuokraukseen liittyvat kulut

Kaikki sijoitusasunnon vuokraukseen liittyvat kulut ja menot saat vahentaa vuokra-
tuotoista. Jos kaytat vuokraukseen valittajaa, valittajan palkkiot ovat vahennyskelpoisia
samoin kuin vuokrailmoituskulut ja esimerkiksi vuokralaisen luottotietojen tarkistusku-
lut. My6s matkakulut, jotka liittyvat esimerkiksi asunnon naytté6n vuokralaiselle, vuok-
rasopimuksen allekirjoittamiseen tai asunnon tarkistukseen tai yhtiokokoukseen tai

hallituksen kokoukseen, ovat vahennyskelpoisia kuluja.

Sijoitusasuntolaina tulonhankkimislainaksi

Jos olet ottanut lainaa sijoitusasunnon hankintaa varten, tarkista veroilmoituksesta,
ettd laina on merkitty tulonhankkimislainaksi. Tulonhankkimislainan korot saa vahen-

taa kokonaan vuokratuloista toisin kuin esimerkiksi asuntolainan korot.

Asunnon luontaisedun verotusarvot huomioitava

Jos aiot vuokrata sijoitusasunnon vaikkapa sukulaiselle normaalia vuokrahintaa hal-

vemmalla, siita ei synny sinulle veroseuraamuksia. Verottaja on kuitenkin maaritellyt
niin sanotut asunnon luontaisedun verotusarvot, joiden mukaan hoidetaan asuntosi-
joittajan verotus. Liian alhainen vuokra voi vaikuttaa vahennysoikeuksiisi, ja verottaja
tulkitsee, etta et vuokraa asuntoa tulonhankkimistarkoituksessa. Talloin et pystykaan

vahentamaan sijoitusasuntolainan korkoja tai vuokratulon ylittaneita kustannuksia.

Asuntosijoittamista henkil6tunnuksella vai osakeyhtion kautta

Voit harjoittaa asuntosijoittamista yksityishenkiléna omalla henkil6tunnuksella tai osa-
keyhtion kautta. Molemmissa on omat hyddyt ja haitat, jotka on hyvd ymmartaa ja

punnita ennen paatdksentekoa.
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Yksityishenkilona asuntosijoittamisen verotus on yksinkertaista. Saaduista vuokratu-
loista vahennetaan hoitovastikkeet, mahdolliset korot ja muut asuntosijoituksiin liitty-
vat kulut, jonka jalkeen lopullisesta summasta maksetaan veroa 30 % aina 30 000 eu-
roon saakka. Kun maara ylittaa 30 000 euroa, sen ylittdvasta osasta maksetaan veroja
34 %. Vuokratulon lisdksi padomatuloihin luetaan asunnon myyntivoitto, joten myos

sithen patee samat edella mainitut progressiiviset veroprosentit.

Osakeyhtion saamista nettovuokratuloista maksetaan 20 % yhteisoveroa, joiden jalkei-
nen nettotulos on tdysin yhtion kaytettavissa esimerkiksi tulevia sijoituksia varten. Va-
rat ovat myds suoraan siirrettavissa henkilékohtaisiin nimiin, tosin huomattavasti kas-

vavilla veroseuraamuksilla, joten se ei kovin monessa tapauksessa kannata.

Pelkkia lukuja katsomalla yhtidmuotoinen omistaminen on parempi vaihtoehto, niin
rahallisesti kuin verotuksellisestikin, verrattuna omistamiseen yksityisena henkilona.
Toisaalta osakeyhtion hallinnointi ja pyorittaminen ovat ty6ta ja vaivaa vaativia. Jos

harjoitat asuntosijoittamista vain suhteellisen vdahan, yksityisen henkildn yksinkertai-
nen verotus, sijoituslainojen paremmat marginaalit seka pidemmat maksuajat, kaikki
yhtion yllapitoon kuuluvien velvollisuuksien puute ja kuluttajansuojalaki kaupanteon
tukena ovat plussapuolia, joita sinun kannattaa punnita yksityis- tai yhtidomistusta

paattaessasi.

e Sijjoitusasunnon vuokratulot kulujen vahennyksen jalkeen ovat pddomatuloa,

josta maksat veroa 30 % 30 000 euroon asti ja 34 % sen ylittdvasta tulosta

e Vahenna kaikki vuokraukseen liittyvat kulut vuokratulosta: hoitovastikkeet,
korjaukset, remontit, vuokraukseen liittyvat kulut. Padomavastikkeet ja
taloyhtion korjaushankkeiden kulut saa vahentaa, jos taloyhtio tulouttaa ne

kirjanpidossaan. Tulonhankkimislainan korot saa vahentaa vuokratuloista.

e \Verottajan sivuilta 16ytyvat ajantasaiset sijoitusasunnon verotusta koskevat

o Y,
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Pienella rahalla mukaan:

asuntorahastot

Jos sinulla ei ole varaa tai et ole kiinnostunut sijoittamaan suoraan asuntoihin, voit

my0s harkita epasuoraa asuntosijoittamista, jossa rahat sijoitetaan asuntorahastoihin.

Asuntorahastoihin sijoittaminen on vaivatonta, eika sinun sijoittajana tarvitse huoleh-
tia tai hallinnoida asuntoja, silla alan ammattilaiset hoitavat rahastoja. Eri asuntorahas-
tot voivat keskittya eri kokoisiin, eri ikdisiin tai huono- tai hyvakuntoisiin asuntoihin.
Suomen yleisin muoto rahastomuotoiselle asuntosijoittamiselle on nimenomaan eri-
koistuminen tietynlaisiin asuntoihin, joita ostetaan isoissa erissa. Talla tavalla saavute-

taan skaalaetuina edullisemmat yksittdisten asuntojen hinnat.

Tuotto-odotus asuntosijoitusrahastoissa vaihtelee 3-10 prosentin valilla. Rahastojen
ehtoihin tutustuessa kannattaa selvittdaa, milloin kyseisen asuntorahaston tuotto mak-
setaan sijoittajalle. Joku rahasto saattaa maksaa tuotot kerran vuodessa, toinen kerran
neljassa vuodessa. My0s verotuskdytannoissa on eroja, samoin kun siind, milloin pys-

tyy realisoimaan sijoituksensa.

Asuntorahastosijoittamisen huonona puolena on melko suuri kulurakenne. Merkinta-
palkkiot, hallinnointipalkkiot, mahdolliset tulosidonnaiset palkkiot ja lunastuspalkkiot
syovat tuottoja. Asuntorahastojen tuotto perustuukin paljolti oletettuun arvonnou-
suun, kaytettyyn velkavipuun seka siihen, etta suurilla kertaostoilla voidaan tehda

edullisia asuntokauppoija.

f e Epadsuora sijoittaminen asuntorahastoihin on vaivatonta, ja padset mukaan \

pienelldkin sijoitussummalla

e Tutustu huolella eri rahastojen tuotto-odotuksiin ja ehtoihin ennen kuin ryhdyt

\ asuntorahastosijoittajaksi. Tuottoja laskee melko suuri kulurakenne. )




