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Sanasto

Hoitovastike: Asunnosta taloyhtiolle maksettava kuukausittainen kulu, jolla katetaan
taloyhtion toiminta. Kulun maksaa asunnon omistaja, ei vuokralainen.

Kassavirta: Vuokratuotosta vahennetdan asuntoon liittyvat kulut tietylla ajanjaksolla.
Kassavirta voi olla negatiivinen tai positiivinen.

Korko: Korko on lainasta pankille maksettava kulu, eli toisin sanoen lainan hinta.

Oma padoma: Omalla padomalla tarkoitetaan sitd osuutta asuntosijoituksen hankinta-
hinnasta, minka sijoittaja rahoittaa omilla rahoillaan, esimerkiksi saastailla.

Padomavero: Vuokratuotto on verotettavaa padaomatuloa. Padomatuloveroaste on
30 000%€ tuloihin asti 30 % ja yli 30 000€ menevalta osuudelta 34 %.

Tyhja kuukausi: Kuukausi, jolloin sijoitusasunnossa ei ole vuokralaista. Kyseiselta ajan-
jaksolta ei luonnollisesti saada vuokratuottoa.

Varainsiirtovero: Asunnon oston yhteydessa maksettava vero, joka on osakehuoneis-
toissa 2 % kauppahinnasta. Pdaasiallisesti veron maksaa ostaja.

Velkavipu: Velkavipu ilmaisee vieraan pddoman suhdetta asunnon arvoon. Konkreetti-
sesti velkavivulla tarkoitetaan sitd prosentuaalista maaraa, jonka sijoittaja kayttaa vie-
rasta pddomaa asuntosijoituksen hankintaan.

Vieras padoma: Vieraalla pdaomalla tarkoitetaan asuntosijoituksen hankintahinnan
osuutta, jonka sijoittaja rahoittaa ulkopuolisella rahoituksella, esimerkiksi pankkilainal-
la.

Vuokratuotto: Vuokratuotoksi kutsutaan sijoitusasunnosta saatavaa vuokraa, eli kor-
vausta.

Vuokratuottoprosentti: Vuokratuottoprosentilla tarkoitetaan sijoitusasunnon tuotto-
jen ja menojen suhdetta asunnon hintaan.



1

JOHDANTO

Asuntosijoittaminen mielletdan helposti sijoitusmuodoksi johon vain erit-
tain varakkailla on mahdollisuus. Usein voi tormatéa ajatukseen, jonka sar-
jakuvista tuttu pohatta Roope Ankka on alun perin tehnyt tutuksi: raha
tulee rahan luokse. Sijoittaminen asuntoihin ei kuitenkaan ole vain varak-
kaiden ihmisten etuoikeus ja mahdollisuus. Henkil6, joka hankkii tietoa ja
perehtyy asuntosijoittamiseen, voi sijoittaa asuntoihin jopa hyvin pienella
alkupdadaomalla.

Asuntosijoittamisen idean voi yksinkertaistaa seuraavalla tavalla: asunto-
sijoittajan tarkoitus on ostaa asunto ja vuokrata se vuokralaiselle. N&in si-
joittaja saa asunnosta tasaista vuokratuloa. Mikali asunnon arvo nousee
sijoitusaikana, saa sijoittaja vuokratulon lisdksi hyétya asunnon arvon-
noususta. Arvonnousu realisoituu myyntitilanteessa myyntivoittona tai
rahoituksen yhteydessa kohonneena vakuusarvona. Vakuusarvolla tarkoi-
tetaan arvoa, jota vastaan pankki myontaa sijoittajalle lainaa. Asuntosi-
joittajan kannattaa pyrkia tilanteeseen, jossa vuokralaisen maksama
vuokra kattaa kaikki sijoitusasuntoon liittyvat kulut kokonaisuudessaan.
Mikali sijoittaja onnistuu toimimaan edelld mainitulla tavalla, hanelle it-
selleen ei jaa ostetusta asunnosta maksettavaa, vaan vuokralainen mak-
saa vahitellen ostetun asunnon kokonaisuudessaan velattomaksi. (Kaarto,
2015, 5.22)

Asuntosijoittaminen on suosittu sijoittamisen muoto. Henkil6ita, jotka
saivat vuokratuloa Suomessa verohallinnon mukaan vuonna 2010, oli 269
542 kappaletta. Vuonna 2016 vuokratuloa saavia henkil6itd oli 48 310
enemmadn, yhteensa 317 852 kappaletta. Suurin osa suomalaisista asun-
tosijoittajista on aivan tavallisia palkansaajia. Suomen vuokranantajien
toteuttaman tutkimuksen mukaan asuntosijoittajista noin 55 % ilmoitti
vuotuisiksi ansiotuloikseen alle 50 000€. Samaisesta tutkimuksesta kay
ilmi, ettd merkittdvd enemmistd asuntosijoittajista omistaa 1-2 vuokrat-
tavaa sijoitusasuntoa. Hyvin pieni osa asuntosijoittajista tekee asuntosi-
joittamista ammattimaisesti ja vield pienempi osa ammatikseen eli taysi-
paivaisesti. (Vuokranantajakysely, 2020; PTT, 2018.)

Pdaasiallisesti hyvina sijoituskohteina asuntosijoittajalle pidetaan yksioita
ja pienid kaksioita. Sijoittajan ei tule peldstya sitd, etta pienemmissa
asunnoissa nelidhinnat (asunnon hinta/nelioméaara) ovat yleensa huo-
mattavasti suurempia kuin isommissa asunnoissa. Syitd, miksi asuntosi-
joittajat suosivat juuri pienida asuntoja, on useita. Vuokrakysyntd on
yleensa suurempaa pieniin asuntoihin kuin suurempiin asuntoihin. Taman
lisaksi vuokrat eivat lahtokohtaisesti korreloi suoraan asunnon neliomaa-
raan ndahden, vaan pienemmat asunnot tarjoavat suuremman vuokra-
tuoton asuinneliétda kohden (vuokra/asunnon neliémaara). Lisdksi pie-
nempi asunto tarkoittaa yleensa pienempaa hoitovastiketta. Hoitovastike



on kuukausittain taloyhtidlle maksettava raha asunnosta. Hoitovastikkeil-
la rahoitetaan esimerkiksi taloyhtion remontit, jatehuolto seka kunnossa-
pito. Yleensa hoitovastikkeen suuruus maardytyy asunnon nelididen mu-
kaan. (Sijoitusasunnot, n.d.)

Syita, miksi ihmiset sijoittavat asuntoihin, on useita. Jokainen asuntosi-
joittaja tai aiheesta kiinnostunut arvottaa tietyt syyt tarkedmmiksi kuin
toiset. Asuntosijoittaminen tarjoaa parhaimmillaan tasaista ja hyvin en-
nustettavaa kassavirtaa vuokratuoton muodossa. Verrattuna esimerkiksi
osakkeisiin, joiden tuotot saattavat vaihdella rajusti hyvin lyhyesséa ajassa,
asuntosijoittaminen tarjoaa paasadantoisesti hermoja sddstavamman ta-
van sijoittaa. Tarkasteltaessa asuntojen hintojen historiallista kehitysta
voidaan todeta, ettd asuntojen hintojen heilahtelut ovat olleet vahaisia
verrattuna esimerkiksi osakemarkkinoiden heilahteluihin. Stabiili hinta-
kehitys on syyna sille, ettd pankit myontdvat asuntosijoittajalle lainaa
huomattavasti helpommin kuin muihin sijoituskohteisiin sijoittaville. Ver-
tailtaessa asuntosijoittamista ja osakesijoittamista keskendan voidaan to-
deta, ettd osakesijoittajan on todella vaikeaa vaikuttaa omistamansa yri-
tyksen toimintaan tai kykyyn tuottaa tulosta. Asuntosijoittaja taas pystyy
suoraan vaikuttamaan sijoituksensa tuottoon seka arvoon. Asuntosijoitta-
ja voi remontoida asuntoa, muuttaa vuokran suuruutta, vaikuttaa vuokra-
laisen valintaan seka vaikuttaa taloyhtion toimintaan hallituksen kautta.
Toisaalta asuntosijoittaminen vaatii huomattavasti enemman aikaa ja
vaivaa kuin osakesijoittaminen. Osakekaupat onnistuvat nopeasti alypu-
helimella tai tietokoneella kotisohvalta, asuntokauppa taas on huomatta-
vasti pidempi projekti. (Orava & Turunen, 2013, s. 17-19; 37-40)

Asuntosijoittamiseen, kuten kaikkeen sijoittamiseen, liittyy riskeja. Yksi
tunnetuimmista riskeistad on hintariski. Hintariskiksi kutsutaan tilannetta,
jossa asunto ostetaan ylihintaan. Ylihinnalla ostettu asunto ei tuota halut-
tua vuokratuottoa suhteessa kauppahintaan. Asuntomarkkinoilla on ta-
pana, ettd asunnoista tehdaan tarjouspyyntdja, jotka saattavat merkitta-
vasti alittaa pyydetyn hinnan. Harva asunto loppujen lopuksi vaihtaa
omistajaa pyydetylld kauppahinnalla. Hintariskiksi kutsutaan myos tilan-
netta, jossa asuntomarkkinan yleinen hintataso laskee merkittavasti.
Merkittavia vuokralaiseen liittyvia riskeja ovat niin sanotut tyhjat kuu-
kaudet. Tyhjilla kuukausilla tarkoitetaan tilannetta, jossa asunnossa ei ole
vuokralaista. Tyhjind kuukausina sijoittaja joutuu kustantamaan kaikki
asuntoon liittyvat kulut omista saastoistaan. Vuokralaiseen liittyy myos
riski vuokran maksamatta jattdmisesta tai asunnon vahingoittamisesta.
Riskit, jotka liittyvat taloyhtioon, voivat realisoitua esimerkiksi suurentu-
neina hoitovastikkeina tai pitkittyneina ja hintavina taloyhtion remonttei-
na. Asuntosijoittaja kohtaa todella paljon riskeja. On kuitenkin todettava,
ettd sijoittaja itse voi merkittavasti vaikuttaa riskeihin omalla osaamisel-
laan seka kokemuksellaan. (Orava & Turunen, 2013 s. 197-198)

Tama opinndytetyd tutkii asuntosijoittamista erityisesti nakokulmasta,
jossa sijoituksen kohde sijaitsee vdestonkehitykseltddn negatiivisessa



kunnassa. Huomioon otettavia asioita ja tekijoita sijoitettaessa muutto-
tappiolliseen kuntaan, havainnollistetaan Kanta-Hameessa sijaitsevan
Forssan kaupungin avulla. Forssan kaupunki on ollut vaestonmuutoksel-
taan tappiollinen jo pidemman aikaa. Osin muuttotappiosta johtuen,
asuntojen hintataso on huomattavasti edullisempi kuin suuremmissa
kaupungeissa.

Opinnaytetyon tarkoituksena on antaa tietoa siitd, mitd on asuntosijoit-
taminen ja kuinka asuntosijoittamisen prosessi kdytanndssa toimii. Lisaksi
tutkitaan, kuinka asuntosijoittamisen tuotto muodostuu ja onko asuntosi-
joittaminen ylipaansa taloudellisesti kannattavaa. Tutkimuksessa keskity-
taan erityisesti siihen, voiko sijoittaminen muuttotappiolliseen Forssan
kaupunkiin olla kannattavaa, vai olisiko kannattavampaa sijoittaa suu-
rempaan Turun kaupunkiin. Lisdksi tutkimusosuudessa kartoitetaan Fors-
san asuntomarkkinoiden tilaa forssalaisen kiinteistonvalittdgjan nakokul-
masta. Vaikka tdssa opinnaytetydssa keskitytadn tarkastelemaan asunto-
sijoituspaatoksia juuri Forssan ndkokulmasta, opinndytetydn tavoitteena
on antaa yleista tietoa ja nakokulmia tekijoihin, joita tulee ottaa huomi-
oon, kun sijoituksen kohteena on mikd tahansa muuttotappiokunta.

Taman opinndytetydn avulla on mahdollista 16ytaa vastauksia seuraaviin
tutkimuskysymyksiin. Mita asuntosijoittaminen on ja miten asuntosijoit-
tamisen tuotto muodostuu? Onko kasvava kaupunki Turku kannattavam-
pi sijoituskohde kuin muuttotappiollinen Forssa? Voiko asuntosijoittami-
nen muuttotappiokuntaan olla taloudellisesti kannattavaa? Opinndyte-
tyon tietoperustana toimivat useat sdahkoiset seka kirjalliset lahteet. Sah-
koisia lahteita kayttamalla varmistettiin se, etta tutkimuksessa kaytetty ti-
lastotieto on mahdollisimman ajantasaista. Kirjallisuutta hyddynnettiin
kerattdaessa konkreettista tietoa asuntosijoittamisesta ja sen toiminnasta.

Opinndytetyon teoriaosuudessa kerrotaan, mitd asuntosijoittaminen on.
Lisdksi kerrotaan tuoton muodostumisesta, asuntosijoituksen rahoittami-
sesta seka asuntosijoittamisen riskeista ja niiden hallinnasta. Tassa opin-
nadytety0ssa asuntosijoittaminen rajataan vain kerrostalo-osakkeisiin ja
laskelmissa sijoittajana toimii aina yksityishenkild. Teoriaosuuden lopuksi
kasitellaan, kuinka sijoitusasunto hankitaan ja rahoitetaan seka mihin asi-
oihin tulee erityisesti kiinnittda huomiota.

Teoriaosuudessa luodaan myos katsaus muuttotappiokuntiin ja erityisesti
taman opinndytetyon keskiossa olevaan Forssaan. Muuttotappiokuntia
kasitelladn yleiselld tasolla, ja pohditaan syitd muuttotappiokuntien suu-
reen maardaan Suomessa. Forssaan keskitytddn hieman tarkemmin, sa-
malla mallintaen niitd asioita, joihin asuntosijoittajan tulee kiinnittda
huomiota.

Tutkimus koostuu kahdesta osasta. Ensimmaisessd osassa asuntosijoit-
tamista tutkitaan case-tutkimuksena. Tutkimuksessa verrataan kahta
Forssan keskustassa sijaitsevaa yksiotd ja kahta Turun keskustassa sijait-
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sevaa yksiota keskendan. Tassad tutkimuksen osassa tuotetaan tilastotie-
toa siitd, kuinka tuotot ja arvonkehitykset vaihtelevat verrokkikaupunkien
valilla. Samalla tuotetaan tietoa siitd, onko kannattavampaa sijoittaa kas-
vavaan kaupunkiin Turkuun kuin vaestétappiolliseen Forssaan.

Tutkimuksen toisessa osassa suoritetaan kvalitatiivinen tutkimus, jota
varten haastateltiin forssalaisen kiinteistonvalitystoimiston myyntipaal-
likkdd. Tutkimus toteutettiin teemahaastatteluna, ja haastattelussa kar-
toitettiin myyntipaallikon omaa seka yrityksen ndkemysta Forssan asun-
tomarkkinoiden tilasta. Lisdksi tutkittiin sitd, olisiko henkilo itse valmis si-
joittamaan asuntoihin Forssassa, ja ovatko ulkopaikkakuntalaiset kiinnos-
tuneita forssalaisista asunnoista. Tutkimukseen haastateltiin forssalaisen
kiinteistonvalitysyrityksen myyntipaallikkoa.



2 ASUNTOSUOITTAMINEN KERROSTALO-OSAKKEISIIN

Asuntosijoittaminen juuri kerrostalo-osakkeisiin on suuressa suosiossa.
Syyna tahan voidaan pitaa sitd, ettd asumisen ja sijoittamisen riskit pie-
nenevat asunto-osakeyhtididen jarjestelmallisyyden wvuoksi. Asunto-
osakeyhtiota ohjaa asunto-osakeyhtidlaki. Taloyhtion hallituksen, joka
hoitaa yhtion hallintoa, tulee noudattaa asunto-osakeyhtiolakia. (Orava &
Turunen, 2013 s. 211)

Paasaantoisesti asuntosijoittajat tahtovat sijoittaa pieniin asuntoihin, yk-
sidihin tai pieniin kaksioihin. Syyna tahan voidaan pitda sitd, etta pienille
asunnoille loytyy tilastollisesti enemman kysyntdad kuin suuremmille
asunnoille. Lisaksi sijoituksen kannattavuuteen vaikuttaa merkittavasti
asunnosta kuukausittain maksettava hoitovastike, hoitovastikkeen suu-
ruus taas maaraytyy useasti juuri asunnon koon mukaan, eli pienemmas-
sa asunnossa vastike on pienempi. (Orava & Turunen, 2013 s. 71)

Asuntosijoittamiseen on olemassa useita erilaisia strategioita, joista jo-
kainen sijoittaja valitsee itselleen sopivan. Sijoittaja harvemmin seuraa
yhtd puhdasta ja valmista strategiaa, vaan henkilé yhdistelee erilaisia
strategioita itselleen sopivilla tavoilla. Strategian valintaan vaikuttaa mer-
kittavasti asuntosijoittajan itsensa osaaminen, kokemus, sijoitushorisontti
seka kaytettavissa oleva varallisuus.

2.1.1 Kasvukeskusten keskusta-alueiden yksiot ja kaksiot

Yleisesti ajatellaan ettd asuntosijoittajan kannattaa sijoittaa kasvukeskuk-
sissa sijaitseviin kerrostalo yksidihin tai kaksioihin. Syita tahan on helppo
ymmartaa, yksiot ja kaksiot ovat halutuimpia kohteita vuokramarkkinoil-
la, eli niihin on helpoin I6ytaa vuokralainen. Yhden tai kahden hengen ta-
louksia oli vuonna 2015 perati 86 % kaikista asunnonvuokraajista. Suuri
kysynta vuokramarkkinoilla tarkoittaa myos kasvavaa kysyntdaa ostomark-
kinoilla, eli pienille sijoitusasunnoille |6ytyy enemman ostajia. Tama mah-
dollistaa sijoittajalle tarpeen tullen helpon ja parhaimmillaan nopean
mahdollisuuden realisoida eli myyda sijoituksen kohde. (Kaarto, 2015, s.
141-142)

Erityisesti suurissa kasvukeskuksissa asuntojen hinnat ovat nousseet run-
saasti suuren kysynnan vuoksi. Kun asunnon hinta kohoaa vauhdikkaasti,
mutta vuokrataso maltillisemmin, joudutaan tilanteeseen jossa asunnos-
ta saatava vuokra ei enaa vastaa sijoittajien toiveita. Tama on johtanut
siihen ettd asuntosijoittajien on hankala |0ytda sopivia kohteita. (Kaarto,
2015, s. 142)



2.1.2 Laitakaupungin yksiot ja kaksiot

Edellisessa kappaleessa puhuttiin siitd, kuinka asuntojen hinnat ovat ko-
honneet vauhdikkaasti kasvukeskusten ydinalueilla ja ndin ollen sopivia
sijoituskohteita on hankala I6ytaa. Asuntosijoittaja joka haluaa saada si-
joitukselleen parempaa vuokratuottoa, voi kdantda katseensa laitakau-
punkien asuntokohteisiin. Sijoitettaessa kaupunkien laitamille, mahdolli-
sia sijoituskohteita l0ytyy yleensd helpommin ja edullisempaan hankinta-
hintaan kuin keskusta-alueilta. Hankinta-hinnan ollessa pienempi, asun-
nosta saatava prosentuaalinen vuokratuotto nousee keskusta-alueita
suuremmaksi. Laitakaupungilla sijoittajan kannattaa kuitenkin kiinnittaa
entista enemman huomiota vuokralaisen valintaan. (Kaarto, 2015, s.142)

Sijoitettaessa laitakaupunkiin on ensiarvoisen tarkeda, ettd sijoittaja tu-
tustuu tarkasti alueen palveluihin ja lilkkenneyhteyksiin. Sijoituspaatosta
tukee esimerkiksi alueella sijaitseva suuri tyollistdja tai oppilaitos. Mikali
mahdollista, sijoittajan kannattaa tutustua kohdekunnan kaavoituskatsa-
ukseen ennen sijoituspaatoksen tekemistd. Kun |dhiostd on hyvat liiken-
neyhteydet keskustaan, alueella sijaitsee tyollistajia ja/tai oppilaitoksia ja
kunta mahdollistaa kaavoituksessa alueen kehittymisen sekd kasvamisen
voidaan olettaa ettd alueen asuntojen arvo tulee nousemaan tai ainakin
pysymaan ennallaan ajan kuluessa. (Kaarto, 2015, s.142)

2.1.3 Pienempien paikkakuntien asunnot

Asuntosijoittaminen pienemmalle paikkakunnalle vaatii sijoittajalta
enemman ndakemystd, tietoa ja kykya sietda riskid. Pienemmilla paikka-
kunnilla vuokratuotot saattavat olla parhaimmillaan jopa 10-20 %, kun
vuonna 2016 koko maan keskiarvoinen vuokratuotto oli 4,5 %. (Inderes,
2016.)

Asuntosijoittaja ei voi kuitenkaan tehda paatostaan vain vuokratuoton
perusteella, mikdli hdn aikoo sijoittaa pienemmalle paikkakunnalle. Pie-
nemmissa kunnissa alueelliset erot korostuvat ja sijoittajan tuleekin tu-
tustua tarkasti sijoituskohteen kuntaan ja alueeseen. Jopa kaupungin si-
salla saattaa |6ytya merkittavia alueellisia eroja vuokratasossa tai tyolli-
syystilanteessa, joka saattaa vaikuttaa vuokralaisen 16ytymiseen. (Kaarto,
2015, s. 143)

Pienemmilla paikkakunnilla ei ole poikkeuksellista, ettd suurinta osaa
tyopaikoista yllapitaa vain muutama toimija. Esimerkiksi Valmet Automo-
tive Oy tyollistdd Uudessakaupungissa yhteensa 3641 henkil6a, kun seu-
raavaksi suurin tyollistaja tyollistda 345 henkiléa. Sijoittajan onkin syyta
perehtya ja tarkistaa onko olemassa riski, ettd suuret tydnantajat olisivat
aikeissa siirtaa tuotantoaan tai lopettamassa toimintansa kokonaan. Tyo-
paikkojen vahentyminen tai katoaminen voi vaikuttaa merkittavasti alu-
een asuntojen hintoihin sekd vuokrakysyntaan. (Kaarto, 2015, s. 143; Fin-
der, 2019)



Lisdksi pienemmilla paikkakunnilla asuntokanta saattaa helposti olla van-
hempaa kuin kasvukeskuksissa, tasta syysta sijoittajan on syyta tutustua
tarkasti taloyhtididen tilaan. Sijoittajan tulisi tarkistaa kuinka taloyhtidsta
on pidetty huolta ja onko suuret remontit jo tehty. (Kaarto, 2015, s. 143)

2.2 Tuoton muodostuminen

Sijoittajan on tarkedad ymmartad mista asuntosijoittamisen tuotto todelli-
suudessa muodostuu. Voidaan todeta ettd asuntosijoittamisessa tuotto
muodostuu kahdesta tekijastd: arvonnoususta ja vuokratuotosta. Nama
asiat eivat sulje toisiaan pois, eli tuottoa on mahdollista saavuttaa sa-
manaikaisesti niin vuokratuotolla kuin arvonnousulla. Yleensd sijoittajan
tavoite ja padmaara maarittdaa sen, kumpaa tuoton tekijaa han painottaa
omassa strategiassaan sekd kumpaa han paaasiallisesti tavoittelee. Paa-
saantona voidaan pitaa sitd, ettd sijoittaja joka panostaa sdaannoélliseen
kassavirtaan vuokratuoton muodossa, keraa itselleen omaisuutta ja varal-
lisuutta. Arvonnousuun panostava sijoittaja taas pyrkii tekemaan sijoituk-
sia, jotka tuottavat rahaa lyhyella tdhtaimella. (Kaarto, 2015, s. 67-72)

Asuntosijoittajan on siis mahdollista saada samanaikaisesti tuottoa seka
arvonnoususta ettd vuokratuotosta. Yleensa asuntosijoittajat jakaantuvat
kuitenkin kahtia sen perusteella, kumpaa tuottoa he arvottavat. On mel-
ko tavallista, etta sijoituskohde, joka vaikuttaa erinomaiselta kohteelta
arvonnousun kannalta, ei ole paras mahdollinen kohde vuokratuoton
kannalta. Sama patee myos toisinpdin. Esimerkkina tasta voidaan ajatella
asunto kasvukeskuksen ytimessa tai vastaavasti kaupungin laitapuolella.
Kasvukeskuksessa ostohinta on korkeampi, joka laskee saatavaa vuokra-
tuottoprosenttia. Vastaavasti laitakaupungilla vuokratuottoprosentti voi
olla todella korkea, mutta potentiaali arvonnousulle maltillinen. (Kaarto,
2015, s. 67-72)

2.2.1 Vuokratuotto

Asuntosijoittamisen perusajatuksena voidaan pitdaa sitd, ettd asunto
vuokrataan ja siitd saadaan vuokratuloa, eli kuukausittaista kassavirtaa.
Vuokratuottoon keskittyva sijoittaja pyrkii ostamaan pankkilainaa apuna
kdyttden useita asuntoja, niin ettd vuokratuotto kattaisi pankille makset-
tavat korot ja lyhennykset. Talld toteutustavalla paastaan ajan kuluessa
siihen tilanteeseen, ettd vuokratuloilla on maksettu pankkilainat pois, si-
joittajalla on useita velattomia sijoitusasuntoja ja vuokratuotoista jaa
edelleen positiivista kuukausittaista kassavirtaa. Kassavirran tarkeyttd
voidaan ajatella seuraavalla esimerkilla: sijoittajalla on asunto, jonka ku-
luihin (katso kappale 2.3.1., Kulut) hanelld kuluu 450€ kuukaudessa. Sa-
maisesta asunnosta han saa vuokratuloa 400€ kuukaudessa, tarkoittaen
ettd hanen kuukausittainen kassavirtansa on 50€ negatiivinen. Negatiivi-
nen kassavirta tarkoittaa sitd, ettd joka kuukausi sijoittaja joutuu kaytta-
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madn omista sdadstoistaan rahaa. Sijoittaja joutuu myds pohtimaan sita,
kuinka monta negatiivisen kassavirran sijoitusasuntoa han voi omistaa.
Entdpa jos kassavirta olisikin positiivinen ja jokaisesta kohteesta jaisi kulu-
jen jalkeen sijoittajan taskuun 50€? Talloin ei olisi tarpeen pohtia kuinka
monta sijoitusasuntoa oma talous kestaisi, koska jokainen kohde toisi si-
joittajalle lisaa tuloja. (Kaarto, 2015, s. 69-71)

Vuokratuotto on tarked osa asuntosijoittamista ja juuri tastd syysta asun-
tosijoittaja yleensd vertailee kohteiden valilld vuokratuottoprosenttia.
Vuokratuottoprosentilla pyritddn tutkimaan sitd, onko sijoituspdatos ta-
loudellisesti kannattava. Asuntosijoittaminen on pitkalti matematiikkaa ja
numeroiden analysointia. Sijoittajan tulisi aina perehtya tarkasti laskel-
miin, ennen sijoituspdatoksen tekemistd. Jotta voidaan laskea vuokra-
tuottoprosentti, tulee tietdd mahdollisimman realistinen arvio tulevasta
vuokrasta, asunnon hoitovastike sekd asunnon velaton kauppahinta.

(vuokra—hoito )x 12

x 100 (1)

asunnon velaton hinta

Havainnollistetaan vuokratuoton laskeminen esimerkilld: Sijoitusasunnon
vuokra on 450€ kuukaudessa, hoitovastike 150€ ja asunnon ostohinta
60 000€. Talloin vuokratuottoprosentiksi saadaan 6 %.

Vuokratuottoprosentti ei tietenkdan kerro suoraan onko sijoituskohde
kannattava vai ei. Erilaisia sijoituskohteita ei myoskadn voida asettaa pa-
remmuusjarjestykseen vain vuokratuottoprosentin mukaan. Vuokratuot-
toprosentti on enemmankin yksi tyokalu sijoituskohteiden vertailua var-
ten. Yleinen mielipide asuntosijoittajien keskuudessa on, ettd hyvéan
vuokratuoton raja menee kuudessa prosentissa. Yleensa sijoitusasuntojen
vuokratuotot vaihtelevat Suomessa 4-8 % tietamilla. Sijoittajan oma ta-
voite ja strategia maarittda sen, mikd on hanelle riittava vuokratuotto.
Vuokratuotto vaihtelee alueittain suuresti. Suurta vaihtelua selittda se,
ettd vaikuttavia asioita ovat vuokrataso, asunnosta maksettu hinta seka
asunnon kulut. Ydinkeskustassa vuokratuottoprosentti jaa helposti laita-
kaupunkia pienemmaksi, asunnon suuremman ostohinnan vuoksi. (Sal-
kunrakentaja, 2017.)

2.2.2 Arvonnousu

Yksinkertaisesti ajateltuna asuntosijoittaja, joka tavoittelee voittoa ar-
vonnousun kautta, pyrkii ostamaan asunnon alhaisempaan hintaan kuin
myymaan sen. Ajatellaan tilanne, jossa sijoittaja on ostanut asunnon
50 000€ ja myy sen 75 000€. Arvonnousuna saatu tuotto on 25 000€ en-
nen veroja. Arvonnoususta saatava tuotto realisoituu myyntitilanteessa.
Poikkeuksena sijoittajan on mahdollista kdyttaa arvonnousua lisdavakuu-
tena, neuvoteltaessa pankin kanssa uuden sijoituskohteen lainasta. Tal-
|6in sijoittajan ei tarvitse myyda sijoituskohdetta, mutta han hyotyy silti
arvonnoususta. (Kaarto, 2015, s. 67—68)



Sijoitusasunnon arvo saattaa nousta kolmesta padasiallisesta syysta. Ar-
vonnousu voi tapahtua ajan kuluessa, joko yleisen markkinatilanteen
muutoksen tai alueellisen kehityksen vuoksi. Yleisella markkinatilanteella
tarkoitetaan tilannetta, jossa asuntojen hinnat nousevat koko Suomen
markkinalla. Alueellisella kehityksella tarkoitetaan sita, ettda kaupunki tai
kunta kehittad alueen kulkuyhteyksia tai palveluja ja tasta syysta tietyn
kaupunginosan asuntojen arvo nousee. Asunnon arvo voi nousta myos
hinnoitteluvirheen vuoksi, eli jostakin syysta asunto on saatu ostettua alle
sen todellisen markkinahinnan. Talléin asunnon arvonnousu on mahdol-
lista realisoida hyvin nopeasti kaupan jalkeen myymalla asunto korkeam-
paan hintaan. Sijoittajan on myos mahdollista itse pyrkid nostamaan
asunnon arvoa remontoimalla sita. (Kaarto, 2015, s. 67-68)

2.3 Kulut ja riskit

Voidaan todeta, ettd historiallisesti tarkasteltuna asuntojen hintakehitys
on ollut Suomessa melko vakaata. Taman perusteella ei kuitenkaan voida
tuudittautua siihen uskoon, ettd asuntosijoittamiseen ei liittyisi kuluja se-
ka riskeja. Kulut voivat olla kertaluontoisia, esimerkiksi asunto-osakkeen
oston yhteydessd maksettava 2 % varainsiirtovero toteutuneesta kaup-
pahinnasta. Kulut voivat olla my0s jatkuvia, esimerkiksi kuukausittain ta-
loyhtidlle maksettava yhtiovastike, jolla rahoitetaan taloyhtion toiminta.
Riskit ovat oleellinen osa kaikkea sijoittamista, niin myds asuntosijoitta-
mista. Sijoitettaessa asuntoihin toimintaan liittyy valitettavasti myos sel-
laisia riskeja, joita ei voida kokonaan minimoida milladn keinoin. Hyva uu-
tinen sijoittajalle on kuitenkin se, ettd useaan riskiin sijoittaja voi itse vai-
kuttaa merkittavasti. Sijoittaja voi esimerkiksi vaikuttaa omaan osaami-
seensa, ottamansa velan maardan seka siihen minkalaisia asuntoja han
ostaa ja minkalaisilta alueilta. Tassa kappaleessa kerrotaan asuntosijoit-
tamiseen liittyvista kuluista ja riskeista, lisdksi pohditaan sita kuinka pal-
jon sijoittajalla on mahdollisuus vaikuttaa naihin tekijoihin itse. (Kaarto,
2015, s. 197)

2.3.1 Kulut

Asuntosijoittamiseen liittyy runsaasti erilaisia kuluja ja kustannuseria. Mi-
td paremmin asuntosijoittaja osaa ottaa nama kulut huomioon omissa
laskelmissaan heti alusta asti, sen realistisempiin laskelmiin on mahdollis-
ta paastd. Parhaassa tapauksessa sijoittava onnistuu laskemaan kulut
niin, ettd esimerkiksi tulevasta remontista koituvat kulut on jo laskettu
laskemiin mukaan.

Asuntosijoittajan ostaessa asunnon, hinelle tulee kuluksi asunnon toteu-
tunut kauppahinta. Harva asuntosijoittaja kuitenkaan ostaa asuntoa tdy-
sin omilla saastoillaan. Yleensa ainakin jokin osuus kauppahinnasta kate-
taan asuntolainalla. Otettaessa pankista asuntolainaa, maksetaan tasta
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toimenpiteesta pankille lainan jarjestelypalkkio. Esimerkiksi Nordea il-
moittaa Internet-sivuillaan ettd he perivat lainan jarjestelypalkkiona 0,40
% lainan maarasta, kuitenkin vahintdaan 300€. Danske Bank ilmoittaa sa-
maisiksi luvuiksi 0,60 % lainan maarasta, kuitenkin vahintdan 300€. Tama
tarkoittaa sitd, ettd otettaessa 100 000€ laina, veloittaa Nordea lainan
jarjestelysta 400€ ja Danske Bank 600€. (Nordea, 2020; Danske Bank,
2020)

Toinen tarkea kuluera joka tulee ottaa huomioon asunnon ostohetkelld,
on varainsiirtoveto. Varainsiirtovero maksetaan kaupanteon yhteydessa.
Mikali kaupanteossa ei sovita toisin, ostaja maksaa varainsiirtoveron.
Asunto-osakkeen oston yhteydessa varainsiirtoveron suuruus on 2 % to-
teutuneesta kauppahinnasta. Suomessa ensiasunnon ostajan ei tiettyjen
ehtojen tayttyessa tarvitse maksaa varainsiirtoveroa lainkaan. Vapautuk-
sen edellytyksena on kuitenkin se, ettd asunto ostetaan omaksi vakitui-
seksi asunnoksi, eikd asuntosijoittaja nain ollen ole oikeutettu vapautuk-
seen. (Verohallinto, 2020)

Sijoittajan on hyvd huomioida varainsiirtoverosta seuraava asia. Vaikka
henkild ei ole oikeutettu vapautukseen varainsiirtoverosta hanen ostaes-
saan ensimmaiseksi asunnokseen sijoitusasunnon, menettdd han tdssa
yhteydessa oikeuden vapautukseen varainsiirtoverosta, kun han myo-
hemmin ostaa asuntoa omaan kadyttéonsa. (Veronmaksajat, 2019)

Mahdollisesti tunnetuin kuluera sijoitusasunnossa on hoitovastike. Hoito-
vastike on maksu, joka maksetaan taloyhtidlle yleensa kuukausittain. Hoi-
tovastikkeella rahoitetaan taloyhtion toiminta maksamalla esimerkiksi
kiinteistoverot, huoltomaksut seka jatevesimaksut. Yleensa hoitovastike
madrdytyy asunnon koon eli neliémetrien mukaan. Hoitovastike voi maa-
raytyd myos asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumaaran
mukaan. Hoitovastikkeen maaraan voi vaikuttaa esimerkiksi taloyhtion
koko, ajallaan hoidetut remontit, taloyhtion tontin omistusperuste seka
se, saako taloyhtié mahdollisia vuokratuloja omistamistaan liiketiloista tai
asunnoista. Hoitovastikkeen lisdksi usein puhutaan rahoitusvastikkeesta,
jota voidaan kutsua myos padomavastikkeeksi. Rahoitusvastike on mak-
suerd, jolla katetaan taloyhtidlainan lyhennyksia seka korkoja. Taloyhtio-
lainat ovat lainoja joita taloyhtio ottaa rahoittaakseen suurempia remont-
teja, esimerkiksi julkisivu- tai linjasaneerauksen. Rahoitusvastike veloite-
taan asunnon omistajalta samaan tapaan kuin yhtidvastike, pdasaantoi-
sesti kuukausittain. (Asuntosalkunrakentaja, 2018)

Ottaen huomioon ettd iso osa asuntosijoittajista rahoittaa ainakin osan
asunnosta pankista saadulla lainalla, on hyva tarkastella mista pankille
kuukausittain maksettava raha muodostuu. Lainojen mydntdaminen on
pankille liiketoimintaa ja pankki saa osuutensa asiakkailta lainan korkona.
Lainan korko muodostuu kahdesta tekijasta, marginaalista seka viiteko-
rosta. Marginaali on pankille palkkio siita riskistd etta se lainaa asiakkaal-
leen rahaa. Pankki arvioi asiakkaan maksukykya ja riskiluokitusta. Henkilo
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jolla on erinomaiset ja vakaat tulot, voi saada lainan pienemmalla margi-
naalilla kuin henkild jonka maksukyvyn pankki arvioi suuremmaksi riskiksi.
Korkoihin tutustutaan tarkemmin luvussa 4; Sijoitusasunnon hankinta ja
rahoitus. (Etua, n.d.)

2.3.2 Riskit

Kuten todettua riskit ovat osa kaikkea sijoittamista, eika asuntosijoitta-
minen tee poikkeusta. Kasitellddn ensimmaiseksi hintariski, joka liittyy
oleellisesti asunnon arvoon seka yleiseen hintatasoon. Hintariskin toteu-
tuessa asuntomarkkinan yleinen hintataso laskisi merkittavasti, merkitta-
vana hintojen alenemisena pidetdan yli 30 % laskua. Suomessa asuntojen
hintojen erittdin nopeaa ja merkittdvaa alenemista pidetaan toki epato-
denndkdisend, mutta ei mahdottomana. Sellaisen asuntosijoittajan kan-
nalta, joka on ostanut asuntoja maltillisella velkatasolla ja on panostanut
vakaaseen kassavirtaan, riskin vaikutus jdisi toteutuessaan melko pienek-
si. Asuntojen hintojen muutoksella ei ole vaikutusta siihen, ettd vuokrat
juoksevat tasaiseen tahtiin. Toteutuessaan hintariski on merkityksellinen,
mikali sijoittaja on juuri aikeissa ostaa tai myyda asunnon. Hintariskilld on
myos vaikutusta siihen, voiko sijoittaja saada pankilta lisdad lainaa omis-
tamiaan asuntoja vastaan. Sijoittaja voi vaikuttaa hintariskin minimoimi-
seen pitamalld velkaisuusasteensa siedettavand, sekd panostamalla riit-
tavaan kassavirtaan vuokratuoton muodossa. (Orava & Turunen, 2013 s.
197-201)

Korkoriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa yleinen korkotaso nousee mer-
kittavasti. Etenkin 2010 luvulla on eletty matalien korkojen aikaa. Korko-
jen ollessa pitkdaan matalalla, saattaa tama houkuttaa asuntosijoittajat te-
kemaan paatoksia, jossa asuntoja ostetaan suurella velkavivulla, eli vel-
kaisuusasteella. Korkojen noustessa saatetaan pahimmillaan olla tilan-
teessa, jossa sijoittajan suuren velkamadaran vuoksi, han ei enaa kykene-
kddn suoriutumaan maksuistaan pankille. Korkoriskiin asuntosijoittaja
pystyy varautumaan pitamalla velkavivun maltillisena. Sijoittaja voi myos
varata hatavaran kateistd tai muuta kohtalaisen likvidia omaisuutta, esi-
merkiksi rahastoja tai osakkeita, joilla voi riskin toteutuessa pienentaa
velkatasoaan. (Orava & Turunen, 2013 s. 210-203)

Edelld mainitut riskit ovat liittyneet yleiseen taloustilanteeseen. Seuraa-
vaksi kdsitelldan riskeja, jotka liittyvat tavalla tai toisella vuokralaiseen.
Erityisesti pienemmissa kaupungeissa tai laitakaupungeilla saattaa tulla
eteen tilanne, jossa sijoittaja ei I0yda asuntoonsa vuokralaista lainkaan.
Nain ollen asuntoon kohdistuu niin kutsuttuja “tyhjid kuukausia”. Tyhjat
kuukaudet tarkoittavat kuukausia, jolloin vuokratuottoa ei synny lain-
kaan. lkava asia sijoittajan kannalta on se, ettd tyhjiltd kuukausilta tulee
silti maksaa kulut, eli vastike ja lyhennykset. Ndin ollen muutamakin tyhja
kuukausi vaikuttaa kokonaistuottoon merkittavasti. Asuntosijoittaja voi
yrittaa vaikuttaa mahdollisten tyhjien kuukausien maaraan. Tilastollisesti
sijoittajan, joka tahtoo valttda tyhjia kuukausia, kannattaa hankkia pie-
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nehkd asunto mahdollisimman ldheltd keskustaa tai hyvien kulkuyhteyk-
sien paadsta oppilaitoksista. Sijoittajan kannattaa pitdaa asunnostaan hyvaa
huolta, koska hyvin pidetyt ja hyvdkuntoiset asunnot houkuttavat vuokra-
laisia. Lisdksi kannattaa tutustua tarkasti alueen vuokratasoon ja pyrkia
pitdamadan vuokra joko tason mukaisena tai jopa hieman sen alle. Liian
korkea vuokra tarkoittaa todenndkdisesti nopeampaa vuokralaisen vaih-
tuvuutta. (Orava & Turunen, 2013 s. 203-204)

Vuokralaiseen liittyva riski saattaa realisoitua myos vaaranlaisena vuokra-
laisena. Vuokralainen saattaa jattaa vuokran maksamatta tai pahimmil-
laan aiheuttaa asunnolle suoranaista vahinkoa. Onneksi tallaiset vuokra-
laiset ovat vihemmist0a ja asuntosijoittaja itse voi vaikuttaa merkittavas-
ti vuokralaisriskiin. Suositeltavaa on tarkistaa henkilon luottotiedot ennen
asunnon vuokraamista. Luottotietojen tarkistus on helppoa ja nopeaa.
Suomessa palvelua tarjoaa Suomen Asiakastieto Oy seka Bisnode. Luotto-
tietojen tarkistuksen voi suorittaa vuokrauksen yhteydessa ilman henki-
I6n suostumusta. Vuokrauksen jalkeen tarkistukseen tarvitaan vuokralai-
sen lupa. (Orava & Turunen, 2013 s. 204-205)

Mikali sijoittaja vuokraa asuntoaan henkilokohtaisesti, han paasee itse
keskustelemaan vuokralaisehdokkaiden kanssa. Keskustelussa saattaa il-
metd vuokrauksen suhteen merkittavia asioita tai ongelmakohtia. On-
gelmallisia vuokralaisia voi pyrkid valttamaan siten, ettd pyytdaa ehdok-
kaan edelliselta vuokranantajalta suosittelukirjeen. Aina riskien mini-
moiminenkaan ei auta ja kohdalle sattuu ongelmatilanne. Tuolloin on tar-
keda etta vuokranantaja on vuokrauksen yhteydessa ottanut kuukauden
tai kahden vuokravakuuden. Vuokravakuus on summa, joka siirretaan
vuokrauksen yhteydessa vuokranantajalle. Tasta summasta on mahdollis-
ta pidattaa esimerkiksi maksamatta jadanyt vuokra tai vuokralaisesta joh-
tuvia remontti- seka siivouskuluja. Mikali vuokrasuhde paattyy onnis-
tuneesti, vuokravakuus palautetaan vuokrasuhteen paatteeksi vuokralai-
selle. (Orava & Turunen, 2013 s. 204-205)

Taloyhtioon liittyvia riskeja ovat remonttiriski seka vastikeriski, nama ris-
kit liittyvat myos toisiinsa. Remonttiriskilld tarkoitetaan tilannetta jossa
taloyhtioon kohdistuu suuri remontti. Asuntosijoittajan painajaisia ovat
suuret putkiremontit sekd julkisivusaneeraukset. Pahimmillaan asunto
saattaa olla kuukausia asuinkelvoton ja tama tarkoittaa luonnollisesti sit3,
ettd talta ajalta vuokratuotto jaa saamatta. Remonttiriski realisoituu hel-
posti vastikeriskind, koska suuret remontit tarvitsevat paljon rahoitusta.
Tama nakyy suurentuneena vastikkeena, jota asunnosta maksetaan talo-
yhtidlle. Kun yhdistetdan se, ettd maksettava vastike nousee suurten re-
monttien yhteydessa usein merkittavasti ja asunto on tyhjilldan remontin
ajan tuottamatta vuokratuloa, voi tuloksena olla katastrofi asuntosijoitta-
jalle. Asuntosijoittajan onkin tarkeda osata valmistautua tulevaan. Talo-
yhtioon liittyviin riskeihin on mahdollista varautua etukateen. Sijoittajan
kannattaa tutustua tarkasti taloyhtioon ja sen taloudenpitoon ennen si-
joituspaatoksen tekemista. (Orava & Turunen, 2013 s. 207-209)
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2.4 Vuokrasopimus ja asunnon vuokraaminen

Henkilon ostaessa asunnon sijoituskohteeksi, hdanesta tulee samassa yh-
teydessa poikkeuksetta vuokranantaja. Ndin ollen onkin hyva tietda ja
tiedostaa myds vuokraukseen liittyvat asiat. Sijoittaja voi hoitaa asunnon
vuokraamisen itse tai han voi kdyttaa tahan alan ammattilaista, vuokrava-
littajaa.

Sijoittajan vuokratessa asuntoaan itse, on hyva hieman opiskella aihetta.
Vuokraaminen itsessdan ei ole rakettitiedetta, eikd nain ollen vaadi syval-
listd erityisosaamista. On kuitenkin olemassa lain maarittamia asioita
esimerkiksi vuokrasopimuksesta, jotka vuokranantajan on hyva téssa ta-
pauksessa tiedostaa. Asunnon vuokraaminen itse voi olla mahdollista si-
joittajan kokiessa, ettd han tuntee hyvin alueen jossa sijoitusasunto sijait-
see. Talloin han kykenee maarittamaan asunnolle markkinoiden mukai-
sen vuokratason. On tarkeaa, etta sijoittaja omaa hyvat kirjalliset taidot,
jotta han kykenee tuottamaan houkuttelevia vuokrailmoituksia. Vuok-
railmoituksia voi julkaista joko Internetissa tai paikallisessa lehdessa. Li-
saksi on tarkedad omata hyvat sosiaaliset taidot, jotta pystyy keskustele-
maan ja kommunikoimaan monenlaisten ihmisten kanssa asuntoa vuok-
ratessa. Sijoittajan tulee myos kartuttaa osaamistaan ja opiskella kuinka
vuokrasopimus tulee oikeaoppisesti toteuttaa. (Orava & Turunen, 2013 s.
150-151)

Vuokratessa asuntoaan itse, sijoittaja julkaisee my6s vuokrailmoituksen
omakatisesti. Vuokrailmoitukseen on syytd panostaa aikaa ja vaivaa, kos-
ka vuokrailmoituksen tarkoituksena on saada potentiaaliset vuokralaiset
kiinnostumaan kohteesta ja olemaan yhteydessa. Vuokrailmoituksessa
voi olla luova, mutta ilmoituksesta tulee kdyda ilmi asunnon perustiedot.
[Imoituksessa tulisi ilmoittaa asunnon koko, huonelukumaara ja sijainti.
On hyva ilmoittaa myo6s yksiselitteisesti vuokralaiselle koituvat maksut,
vuokra, vuokravakuus ja mahdolliset muut asumisesta koituvat kustan-
nukset. Muita mahdollisia kustannuksia voivat olla esimerkiksi vesi- ja
sahkdmaksut. Mikadli asunnossa on jotakin, jolla voi erottautua muista
kohteista esimerkiksi parveke, autopaikka tai pesukoneliitdntd, kannattaa
siitd ehdottomasti mainita jo ilmoituksen yhteydessa. Jos sijoittaja haluaa
vuokrata asuntoaan vain henkildille, joilla ei ole maksuhairiomerkintaa,
kannattaa luottotietojen tarkistuksesta ilmoittaa jo ilmoituksen yhteydes-
sa. (Orava & Turunen, 2013 s. 157-160)

Mikali sijoittaja ei kayta vuokravalittdjan palveluksia vaan vuokraa asun-
non itse, tulee hdanen laatia myos vuokrasopimus itsendisesti. Valmiita
vuokrasopimuspohjia l0ytyy Internetista esimerkiksi Suomen Vuokranan-
tajat ry:n sivuilta. Sijoittajan kannattaa kayttda valmista vuokrasopimus-
pohjaa tai perehtyad sopimuksen tekemiseen huolella. Pdasdantoisesti ti-
lanteessa jossa sopimuksessa on epdaselvyys, tilanne tulkitaan sopimuk-
sentekijan vahingoksi. Vain kirjallinen vuokrasopimus on pateva ja sopi-
mus tulisikin aina tehda kirjallisesti. Mita yksityiskohtaisemmin vuokraso-
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pimuksessa sovitaan asioista, sen helpompi sitd on soveltaa mahdollisissa
riitatilanteissa. Vuokrasopimuksesta tulee kdyda ilmi vuokrasuhteen osa-
puolten henkilotiedot, sekd vuokrauskohteen osoite ja muut tiedot. So-
pimuksessa tulee sopia myds vuokran suuruudesta ja sen maksupdivasta.
Samassa yhteydessa tulee sopia ehdoista mahdollisen vuokrankorotuksen
varalle. On hyva tuoda esiin myds muut ehdot esimerkiksi lemmikkien tai
tupakoinnin varalta, seka velvoite kotivakuutukseen. Sopimuksessa sovi-
taan myos vuokravakuudesta. Vakuus on raha jonka vuokralainen maksaa
vuokranantajalle vuokrauksen yhteydessa. Vakuus on yleensd 1-2 kuu-
kauden vuokra. Vuokranantajalla on oikeus veloittaa vakuudesta esimer-
kiksi maksamattomia vuokria. Vakuudesta voidaan veloittaa myos kuluja,
joita on koitunut vuokralaisen tahallaan aiheuttamista ongelmista. Mikali
vuokrasuhde sujuu ilman ongelmia, vakuus palautetaan vuokralaiselle
vuokrasuhteen paattyessa. (Orava & Turunen, 2013 s. 168-171)

Vuokravilittdja on vuokraamisen ammattilainen, joka hoitaa sijoittajan
puolesta vuokraamiseen liittyvat asiat. Mikali sijoittaja asuu itse toisella
paikkakunnalla tai hanellad ei ole riittdvaa tuntemusta alueesta jolla sijoi-
tusasunto sijaitsee, voi olla viisasta kdyttaa vuokravalittdjaa. Kaytettaessa
valittdjaa varmistetaan se, ettd vuokrataso on markkinan mukainen.
Vuokravalittdjalla voi olla lisdksi tietoa alueen vuokralaistarjonnasta ja
ndin ollen han pystyy tarjoamaan nakemysta siihen, kuka voisi olla sopiva
vuokralainen. Vuokravadlittajan kdyttaminen on maksullista, padsaantoi-
sesti vuokravalittdja veloittaa palkkiona yhden kuukauden vuokraa vas-
taavan summan. Mikali sijoittaja kdyttaa vuokravalittdjaa, kannattaa seu-
rata tarkasti ja kysella valittajalta kuinka prosessi toimii. Opiksi ottaminen
saattaa mahdollistaa tulevaisuudessa sen, ettd vuokravalittdjan palvelus-
ta ei tarvitse endaa maksaa, vaan sijoittaja osaa hoitaa vuokraamisen itse.
(Orava & Turunen, 2013 s. 150-151)
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3 ASUNTOMARKKINOIDEN TILA

Asuntosijoittajan nakokulmasta yleensd ajatellaan, ettd sijoitusasunto
kannattaa ostaa kasvukeskusten liepeiltd. Vahintdan kohde tulisi ostaa
kasvavasta kaupungista. Suomessa on vuoden 2020 tilaston mukaan kaik-
kiaan 310 kuntaa. Tasta lukemasta kaupunkinimitystad kayttda 107 kuntaa,
ja 203 kuntanimitysta. Kun tarkastellaan koko Suomen maantieteellista
aluetta, suurimmassa kaupungissa on 653 835 asukasta. Pienimmadssa
kunnassa taas asukkaita on vain 88. Suomalaisessa kunnassa on keski-
maarin asukkaita 17 766. Suomen vaestd asuukin erittdin keskittyneesti
suurissa kaupungeissa. 2,2 miljoonaa asukasta asuu yhdeksassa suurim-
massa kaupungissa. Suomalaisten muuttoliike suuriin kaupunkeihin ja
kasvukeskuksiin on syy siihen, ettd suuri osa suomalaisista kunnista ja
kaupungeista karsii negatiivisesta vaestonmuutoksesta vuosittain. Taman
seurauksena myods asuntosijoittajat keskittyvat samalle alueelle, koska
vuokra-asuntojen kysynta kasvaa. Keskittynyt kysynta taas nostaa erityi-
sesti sijoitukseen sopivien asuntojen hintaa ja kilpailua. Hintojen jatkuvan
nousun myo6ta, sijoittaja voi suunnata katseensa pois kasvukeskuksista ja
pyrkida l6ytamaan sijoituskohteen alueelta, jossa vaestonkehitys onkin
negatiivinen. (Kuntaliitto, 2020)

On todettava, etta erityisesti kasvukeskuksissa asuntojen hinnat kasvavat
hurjaa vuotuista vauhtia. Vuokrataso ei kuitenkaan nouse samaa tahtia.
Taman vuoksi kasvukeskuksista saatava vuokratuotto on merkittavasti
pienempadd, kuin pienemmista kaupungeista saatava tuotto. Pienemmas-
sa kaupungissa asunnon hintataso on huomattavasti alhaisempi, mutta
vuokrataso taas ei laske samassa suhteessa verrattuna kasvukeskuksiin.
Tasta ei kuitenkaan voida vetda suoraa johtopdatosta, etta sijoittaminen
kuihtuvaan kaupunkiin olisi asuntosijoittajalle kannattavampi vaihtoehto
korkeamman vuokratuoton turvin. Sijoittaessa muuttotappiolliseen kun-
taan asuntosijoittajan tulee ottaa paljon asioita huomioon. Myyntiajat
voivat olla kuihtuvissa kaupungeissa todella paljon pidemmat, koska ky-
syntaa ei aina tahdo loytya. Sama patee vuokralaisiin, joiden puute saat-
taa aiheuttaa asuntosijoittajalle ongelmia tyhjien kuukausien muodossa.
(Ostanasuntoja, 2017)

Sijoittajan pohtiessa sijoittamista muuttotappiolliseen kuntaan, tulee ha-
nen tarkoin kartoittaa ja tutkia alue johon on sijoittamassa. Muuttotappi-
on suurimmat syyt ovat kuihtuvat tai katoavat palvelut seka tyo- ja opis-
kelupaikat. Téma onkin seikka, johon sijoittajan tulee kohdistaa huomio-
taan. Mikali alueella on vain yksi suuri paaasiallinen tyollistdja, on ole-
massa riski, ettd mita tapahtuu sen jalkeen jos tyollistdja menee konkurs-
siin. Samankaltainen riski patee alueisiin, joissa suurin osa vuokralaisista
koostuu opiskelijoista. Talloin tulee analysoida onko olemassa riski, etta
oppilaitos tullaan tulevaisuudessa lopettamaan tai siirtamaan. Muutto-
tappioalueiden sisallakin on olemassa eroavaisuuksia. Tama on asia joka
sijoittajan tulee ymmartaa. Kaupungin vaestdnmuutos saattaa olla vuosit-
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tain negatiivinen ulkoisen muuttoliikkeen vuoksi. Tarkastellessa tilannetta
lahemmin voidaan huomata, etta kaupungin sisalla saattaa silti olla vah-
vasti muuttovoittoisia alueita, kaupungin sisdisen muuttoliikkeen seura-
uksena. (Ostanasuntoja, 2017)

Sijoittaessa muuttotappiolliseen kuntaan, sijoittajan on entistdkin tarke-
ampaa tehda taustatyonsa huolella. Sijoittajan tulee tutustua alueeseen
tai kaupunkiin, sen historiaan, vaestotietoihin, tyollistajiin, opintomahdol-
lisuuksiin seka yleisiin ulkoisiin ja sisaisiin mielipiteisiin alueesta. Ei tieten-
kddn sovi unohtaa tutustumista alueen asuntojen hinta- sekd vuokra-
tasojen historialliseen kehitykseen. Hyvan taustatyon tekemalla sijoittaja
ymmartad paremmin sen, minkalaista sijoitusta han on tekemdassa. Nain
ollen sijoituksen kannattavuuden laskeminen helpottuu huomattavasti.
(Ostanasuntoja, 2017)

Tassa kappaleessa esitetdan ja havainnollistetaan tietoja, joita asuntosi-
joittajan tulisi kerdtad alueelta ennen sijoituspaatoksen tekemistd. Naita
tietoja havainnollistetaan Forssan kaupungin avulla. Sijoittajan on tarkeaa
tietdd, minkalaiseen kaupunkiin hdn on sijoittamassa. Tasta syysta tulisi-
kin kartoittaa kulkuyhteyksia suuriin kaupunkeihin, alueen vaestoraken-
netta seka alueen tyodllisyys- ja opintomahdollisuuksia. Kaikki edelld mai-
nitut asiat vaikuttavat merkittavasti siihen, minkalaisia vuokralaisia kysei-
sellad alueella on tarjolla ja kuinka helppoa tai vaikeaa vuokralaisen |6yta-
minen on.

Forssa on Kanta-Hameessa sijaitseva kaupunki Etela-Suomessa. Forssa on
aikoinaan syntynyt tehdasyhdyskuntana vuonna 1847 ja vuonna 1923 pe-
rustettiin Forssan kauppala. Vuonna 1964 Forssa sai kaupunkioikeudet.
Uusimman tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan Forssan vakiluku oli
vuoden 2020 alussa 16 906 ja ndin ollen Forssa oli Suomen 67. suurin
kaupunki vaestomaaraltadan mitattuna. Forssa sijaitsee padkaupunkiseu-
dun, Tampereen ja Turun vadlimaastossa. Suuret valtatiet ristedvat Fors-
sassa, ndin ollen Forssasta onkin erittdin hyvat kulkuyhteydet suuriin
kaupunkeihin. Suomen suurimmat kaupungit sijaitsevat Forssasta vain
tunnin ajomatkan paassa ja yli puolet koko Suomen vaestosta asuu 150
km sateelld. (Forssa, 2020; Tilastokeskus, 2020)
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Kuva 1. Forssan sijainti Suomen kartalla (Forssa, 2020)

3.1.1 Forssan vaestorakenne

Forssan kaupunki tarjoaa laadukasta koulutusta. Kaupungin alueella toi-
mii seitseman peruskoulua. Lisdksi alueella toimii erityiskoulu, josta lahi-
seutujen lapset ja nuoret voivat saada erityisopetusta tarpeen mukaan.
Toisen asteen opiskelu onnistuu Forssan alueella, joko Forssan yhteis-
lyseon lukiossa tai Forssan ammatti-instituutissa. Forssan yhteislyseo on
tunnettu laajasta kurssitarjonnasta sekd laadukkaasta opetuksesta. Yh-
teislyseossa on keskimaarin 500 oppilasta ja siella toimii myos urheiluaka-
temia. Forssassa on mahdollisuus myos korkeakoulutukseen, silld kau-
pungissa sijaitsee Himeen ammattikorkeakoulun yksikko, josta on mah-
dollista valmistua ymparistosuunnittelijaksi, sairaanhoitajaksi tai biota-
louden insinooriksi. Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2018, 15 vuotta
tayttaneista Forssan asukkaista 67,2 % oli suorittanut toisen asteen tut-
kinnon. Samaisen tilaston mukaan korkea-asteen tutkinnon oli suoritta-
nut 22,6 %. (Forssa, 2020; Tilastokeskus, 2018)

Forssan kaupungin ehdottomasti suurin tyollistaja on Parmarine Oy, joka
tyollisti vuonna 2019 keskimaarin 437 henkil6a. Muita suuria tyénantajia
Forssassa ovat esimerkiksi VMP Forssa, Loimijoen Kuntapalvelut Oy seka
Forssa Print. Tammikuussa 2020 elinvoimakatsauksen mukaan Forssassa
oli tydvoimaa yhteensd 7374 henkiloa. Tyottomia oli 788 henkil6a. Elin-
voimakatsauksen mukaan tyéttémyysaste oli Forssassa tuolloin 10,7 %.
Koko maan tyottomyysaste oli tuolloin 9,6 %. (Finder, 2019; Forssa, 2020)

Vuoden 2018 lopussa tilastokeskuksen mukaan vadestd jakautui ian mu-
kaan lajiteltuna Forssan alueella seuraavasti: 0-14 -vuotiaita vaestosta oli
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yhteensa 12 %, 15—-24-vuotiaita oli 10 %, 25—44-vuotiaita oli 21 %, 45—64-
vuotiaita oli 27 % ja yli 65-vuotiaita 30 %. (Tilastokeskus, 2018)

Vaeston jakautuminen ian n:zzkzas

yli 65v
30%

Kuva 2. Forssan vaeston jakautuminen ian perusteella (Tilastokeskus,
2018).

Tarkasteltaessa Forssan toteutunutta vdestonmuutosta vuosina 2000-
2018 voidaan todeta etta kyseessa on muuttotappiokunta. Vuonna 2016
Forssan kaupunki sai poismuuttajilta kaikista niukimmin kiitosta tyoela-
man mahdollisuuksista, yrittajaystavallisyydesta seka uudistumishakui-
suudesta. Suuri syy Forssan vdaestonmuutokseen on ollut nuorten ihmis-
ten muutto suuremmille opiskelupaikkakunnille, erityisesti suuret kau-
pungit Helsinki, Turku ja Tampere houkuttelevat koulutusmahdollisuuksil-
laan. Opintojen vuoksi muuttavien lisdksi toinen suuri syy vdaestéon muut-
tamiseen on tyopaikkojen vaheneminen. Tydpaikkojen madra vaheni
Forssassa 13,7 % vuosien 2000-2013 aikana. Tilastokeskuksen ennusteen
mukaan Forssan vdestomaadrdan putoamiseen ei ole tulossa muutosta.
Vuonna 2040 Forssan asukasluvun ennustetaan olevan 14 548 asukasta.
(Forssan Lehti, 2016. Tilastokeskus, 2018.)
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Kuva 3. Forssan vdaestonmuutos 2000—2018 (Tilastokeskus, 2018)
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Kuva 4. Forssan vdestoennuste 2019—2040 (Tilastokeskus, 2018)

3.1.2 Forssan asuntomarkkinat

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2018 Forssan kaupungissa omistus- tai
vuokra-asujien asuntokuntia oli yhteensa 9073. Tamdan tutkimuksen kan-
nalta ei ole merkitsevaa se, kuinka monta henkil6d kuhunkin asuntokun-
taan kuuluu. Tarkedmpaa on se, ettd asuntokunnista omistusasujia oli
6175 ja vuokra-asujia 2898. Ndin ollen omistusasujia oli siis 68 % ja vuok-
ralla asuvia 32 % prosenttia. Asuntosijoittajan kannalta tarkasteltuna ta-
ma tarkoittaa luonnollisesti sita, ettd vuokralaista saattaa olla aika ajoin
hankalaa |0ytaa. Vertailukohtana todettakoon ettd Turussa sekd Tampe-
reella vuokralla asuvia asuntokuntia oli vuonna 2018 50 % ja Helsingissa
52 % omistus- ja vuokra-asujien kokonaismaarasta. (Tilastokeskus, 2018)

Internetissa asuntojen valityspalvelu Etuovi.com seuraa asuntomarkkinoi-
ta toteutuneiden myyntihintojen avulla. Maaliskuussa 2020 Etuovi.com —
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palvelu ilmoittaa Forssassa asuntojen keskihinnaksi 1145€/m2 ja keski-
madraiseksi markkina-ajaksi 51 vuorokautta. Nadihin lukuihin oli laskettu
mukaan kaikki kohteet; eli omakotitalot, kerrostalot seka rivitalot. Sijoit-
tajan nakdkulmasta keskitymme nyt kuitenkin vertailemaan pienten ker-
rostaloasuntojen toteutuneita nelidhintoja. (Etuovi, 2020)

Alla olevassa taulukossa (Taulukko 1.) nakyy vertailua vuodelta 2019
Forssan ja suurten kasvukeskusten vaililld. Tiedoissa otettiin huomioon
vain toteutuneet asuntokaupat ja tassa tilastossa huomioitiin vain ja ai-
noastaan yksiot. Taulukon data on keratty Internetistd Kiinteistomaail-
man sivuilta maaliskuussa 2020.

Taulukko 1. Kerrostaloyksididen toteutuneiden kauppojen vertailu Fors-
san ja kasvukeskusten vililla vuonna 2019 (Kiinteistémaailma,

2020)
Keskinelidhinta vuonna 2019 |Toteutuneet asuntokaupat  |Keskimaarddinen myyntiaika
Forssa 1020€ 35 162
Helsinki 0634 € 1684 43
Tampere 360B€ 564 57
Turku 3704 € 379 47
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4  SIJOITUSASUNNON HANKINTA JA RAHOITUS

Sijoitusasunnon ostaminen on aina suuri paatos, siksi tdman paatoksen
tekemiseen ja valmistelemiseen tulee kdyttaa paljon aikaa. Sijoitusasun-
non ostamisen prosessin voi lyhyesti kiteyttda seuraavalla tavalla.

Ensin henkild kiinnostuu aiheesta ja paattaa, ettd haluaa ostaa sijoitus-
asunnon. Parhaassa tapauksessa han perehtyy aiheeseen esimerkiksi lu-
kemalla aihetta kasittelevan kirjan. Seuraavaksi han tutustuu hieman
oman asuinalueensa vuokramarkkinoihin. On viisasta luoda ensimmainen
vilkaisu omaan asuinalueeseen, koska kyseisesta alueesta henkil6lla on jo
taustatietoa. Henkilo selvittda alueen vuokratasoa ja tutkii esimerkiksi In-
ternetistd asuntojen hintoja. Taman jdlkeen sijoittajalla on jo tiedossa
konkreettisia lukuja ja han pystyy vertailemaan kohteita esimerkiksi las-
kemalla vuokratuottoprosentin. Sopivan sijoituskohteen |loydyttya, pohdi-
taan kuinka sijoitus rahoitetaan. Rahoitus voi tapahtua omalla rahalla,
mutta lisdksi asuntosijoituksen rahoitukseen kaytetaan yleensa vierasta
padomaa, eli pankkilainaa. Pankin rahoitusneuvojan kanssa kdydaan lapi
rahoitukseen liittyvat asiat. Yhdessa pohditaan kuinka paljon sijoittaja
kayttaa asuntoon omarahoitusta, eli omaa rahaa, seka kuinka paljon tar-
vitaan lainarahaa ja milld ehdoilla laina voidaan myontaa. (Orava & Turu-
nen, 2013 s. 46-47)

Rahoituksen ollessa kunnossa, sijoittaja ostaa asunnon. Ostamisen jal-
keen, han joko kayttaa vuokravalittdjaa tai vuokraa asunnon itse vuokra-
laiselle. Vuokraamisen jdlkeen sijoittaja seuraa sijoitustaan. Tarkeinta on
tarkastella, etta vuokra maksetaan ajallaan. Vuokran juostessa sijoittajan
tilille sdanndllisesti, on aika pohtia omia tavoitteitaan. Onko sijoittaja tyy-
tyvdinen yhteen asuntoon, vai tahtooko han saavuttaa suuremman vuok-
ratuoton omistamalla useampia asuntoja. (Orava & Turunen, 2013 s. 46—
47)

4.1 Sijoituspadtokseen vaikuttavat tekijat

Erityisesti aloittelevan asuntosijoittajan kannattaa etsid asuntosijoitus-
kohteita kaupungeista, jotka han jo tuntee. Kyseessa voi olla kaupunki,
jossa henkild asuu kyseiselld hetkelld tai kaupunki jossa han on joskus
asunut. Joka tapauksessa on eduksi, etta sijoittaja tuntee alueen hyvin.
On tarkeda perehtyd alueen asuntojen hintatasoon seka vuokratasoon.
On suositeltavaa myos tarkastella nadiden tekijoiden muutosta historialli-
sesti, eli onko kehitys nousevaa vai laskevaa. Mikéli asuntojen hintataso
on laskeva, on laskettava todella tarkkaan onko sijoituspaatos ylipaansa
kannattava. Pohtiessa sijoitusasunnon ostoa on tarkeaa ettad asuntosijoit-
taja suuntaa katseensa koko alueeseen, eika vain yhteen kiinnostavaan
asuntoon. Sijoituspadtoksessa yleensa kokonaisuus ratkaisee. On tarkeda
varmistaa ettd alueella sijaitsee opiskelumahdollisuuksia tai tydmahdolli-
suuksia. Nama tekijat mahdollistavat vuokralaisen helpomman |6ytami-
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sen. Sijoittajan tulisi myos kartoittaa alueen liikenneyhteydet. Jos alueella
ei ole kattavaa julkisen liikenteen verkostoa, asunnon yhteydessa olisi hy-
va olla autopaikka vuokralaista varten. Myo6s alueen yleistda mainetta ja
imagoa on syyta tarkastella ja pohtia. (Orava & Turunen, 2013 s. 76)

Riippuen asuntosijoittajan strategiasta, on tarkeaa tehda laskelmia sijoi-
tuspaatoksen tukemiseksi. Sijoittajan tulee aina laskea mahdollisimman
realistinen vuotuinen vuokratuotto, sekd sijoituksesta koituvat kustan-
nukset. Laskelmissa tulisi ottaa huomioon myds taloyhtion kunto seka
mahdolliset tulevat remontit. Jos taloyhtion kunnosta ei ole huolehdittu,
tulevaisuudessa voi siintda esimerkiksi putkiremontti. Asuntosijoittajan
on otettava huomioon nama asunnon piilotetut kustannukset, jotka reali-
soituvat vasta ostopaatoksen jalkeen tulevaisuudessa. Tutkiessaan omaa
sijoitusstrategiaansa, sijoittajan on hyva tiedostaa etsiikd han suuremman
vuokratuoton omaavia kohteita laitakaupungista, vai suuremman arvon-
nousupotentiaalin omaavia kohteita keskustan alueelta. (Orava & Turu-
nen, 2013 s. 100-101)

4.2 Rahoitus ja velkavipu

Sijoitusasunnon rahoitus tapahtuu joko omalla tai vieraalla padomalla, eli
lainalla. Harvalla henkildlla 16ytyy niin paljon omia saastoja, ettd asunnon
voisi ostaa kokonaan omarahoitteisesti. Tietyissa tilanteissa saattaa olla
kannattavaa kdyttaa lainaa vaikka omia sdast6ja loytyisikin. Yleensa ra-
hoitukseen kaytetdan osittain omaa rahaa ja loppuosa rahoitetaan pank-
kilainalla.

Sijoituslaina asuntoa varten haetaan pdasaantdisesti pankista. Eri pankit
myoOntdvat lainoja asuntosijoittajille eri kriteereilld ja toiset pankit suo-
tuisammin kuin toiset. Henkilén hakiessa lainaa hanen on hyva valmistau-
tua tarkoin ja miettia omaa strategiaansa. Pankkilainan saa huomattavas-
ti helpommin henkild, joka osaa tarkasti kertoa omista tavoitteistaan ja
suunnitelmistaan. Kannattaa myods valmistautua esimerkiksi esittdmaan
kirjallisia laskelmia siitd, kuinka aikoo maksaa lainan takaisin. Pankki arvi-
oi lainapaatoksessadan henkilon kokonaisvarallisuutta, maksukykya ja
mahdollisia lisdvakuuksia. (Sijoitusovi, n.d.)

Asuntolainaa neuvoteltaessa voidaan sopia kuinka asuntolainaa tullaan
lyhentdmaan, eli maksamaan tulevaisuudessa takaisin. Erilaisia lyhennys-
vaihtoehtoja on nelja. Ensimmainen vaihtoehto on annuiteetti, eli tasa-
erdlaina. Tasaeralainassa silla hetkella kun lainan myontaminen sovitaan,
tiedetdan tarkka takaisinmaksuaika. Tama tarkoittaa sita, ettd viimeisen
lyhennyksen paivamaara on tiedossa, samoin kuin takaisinmaksuerien lu-
kumaara. Yleisen korkotason vaihtelu laina-aikana vaikuttaa maksettavi-
en erien suuruuteen. Laina-aika siis pysyy samana, mutta mikali korkota-
so nousee, maksuerat suurenevat. Korkotason laskiessa, myos maksueran
suuruus pienenee. Toinen vaihtoehto on kiinted tasaerélaina. Kiintedssa
tasaerdlainassa jokainen takaisinmaksuerd on euromaardiseltd suuruu-
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deltaan aina samansuuruinen. Kyseisessa vaihtoehdossa mahdollinen
korkojen muutos vaikuttaa maksuerien maaraan, eli laina-aikaan. Korko-
jen noustessa laina-aika pitenee, korkojen laskiessa laina-aika taas lyhe-
nee. Kolmannessa vaihtoehdossa, eli tasalyhennyksessd, koko lainamaara
on jaettu kiinteiksi yhta suuriksi osiksi maksueriin. Kiintedn lyhennyksen
lisdksi maksuerdssa suoritetaan muuttuva korko-osuus. Korko-osuus vaih-
telee jdljelld olevan lainan mukaan, nadin ollen alussa maksetaan suurem-
paa korkoa. Lainan vdahentyessd, myos maksettava korko-osuus pienenee.
Yleisen korkotason muutokset vaikuttavat maksuerien suuruuteen. Ly-
hennysosa pysyy samansuuruisena, mutta korkojen noustessa maksuera
suurenee, kun taas korkojen laskiessa maksuera pienenee. Neljds hieman
harvinaisempi vaihtoehto on bullet-laina, eli kertalyhenteinen laina. Ky-
seisessd vaihtoehdossa koko lainan maara maksetaan kerralla takaisin so-
vitun laina-ajan paattyessa. Korkoja voidaan sovitusti maksaa osissa laina-
ajan kuluessa, tai ne voidaan suorittaa kerralla lainan paattyessa. Asunto-
sijoittajan kannattaa mitoittaa lainamaaraansa siten, etta sijoittajan talo-
us kestdisi korkojen nousun. Lainanhoitokulut on hyva laskea siten, etta
oma talous kestaisi korkotason 6 %. (Kulutusluottovertailu, n.d.; Nordea,
n.d.)

Puhuttaessa asuntosijoittamisesta, puhutaan usein myds asunnon va-
kuusarvosta. Vakuusarvo tarkoittaa sitd arvoa, jonka edesta ostettava si-
joitusasunto kattaa tulevaa pankkilainaa. Ostettaessa sijoitusasuntoa
useat pankit antavat ostettavan asunnon vakuusarvoksi 70-75%. Tama
tarkoittaa sitd, ettd 25-30% asunnon ostohinnasta tulisi kattaa jollakin
muulla tavoin, joko omalla rahalla tai lisdvakuuksilla. Esimerkkina ajatel-
laan tilanne, jossa henkild on ostamassa 75 000€ hintaista sijoitusasun-
toa. Pankki antaa asunnon vakuusarvoksi 70 %. Tama tarkoittaa sita, etta
puuttuva 30 %, eli 22 500€ sijoittajan tulisi maksaa omista sddstoistaan
tai kayttaa lisavakuuksia. 70 % eli 52 500€ on se osuus, jonka pankki
myoOntda lainaa. Lisdvakuutena voidaan kayttaa esimerkiksi henkilon tois-
ta asuntoa, jonka hdn on maksanut velattomaksi, osaketalletuksia tai ul-
kopuolista takaajaa. Lisdvakuuksien kanssa, henkilon on mahdollista os-
taa sijoitusasunto jopa kokonaan ilman omaa rahaa. (Kaarto, 2015, s. 34)

Asuntosijoittamisen yhteydessa puhutaan usein velkavivusta. Velkavivulla
tarkoitetaan kaytannossa sitd maarad, jonka sijoittaja rahoittaa ostetta-
vasta kohteestaan vieraalla pddomalla, eli lainalla. Asuntojen suuri va-
kuusarvo mahdollistaa suuren velkavivun kayton, verrattuna esimerkiksi
osakesijoittamiseen. Kaytettavan velkavivun maard vaikuttaa sijoituslas-
kelmiin merkittavasti. Mitd suurempi osuus asunnosta rahoitetaan laina-
rahalla, sen suuremmiksi nousevat maksettavat korkokulut. Samoin nou-
see sijoittajan korkoriski. Velkavipu vaikuttaa siis kokonaisriskiin, mutta
velkavipu myos mahdollista positiivisia asioita. Velkavipu mahdollistaa
usealle sijoittajalle ensimmaisen sijoituskohteen ostamisen, koska harval-
la sijoittajalla |10ytyy omista sddstoistaan koko sijoituskohteen ostoon tar-
vittavaa padomaa. Lisaksi velkavivulla voidaan vaikuttaa merkittavasti si-
joitetun oman pdaoman tuottoon. Tarkastellaan esimerkin kautta: asun-
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non hinta on 60 000€, oletettu vuokra 500€ ja vastike 150€ kuukaudessa.
Sijoittajan kadyttaessa 60 000€ omaa padomaa, sijoitetun oman padaoman
tuotto on:

(2)
(500€ — 150€) * 12

— 70
60 000€ *100'= 7%

Oletetaan ett3 sijoittaja kayttaisikin omaa pddomaa vain 10 000€ ja loput
50 000€ vierasta padomaa. Lisdksi oletetaan etta vieraan padoman korko
olisi 2 %, eli vuodessa korkokulut olisivat 1000€:

(3)
(500€ — 150€) * 12 — 1000€

10 000€

* 100 = 32%

Edelld olevat laskelmat osoittavat, ettd vaikka vieraan padoman kaytosta
koitui korkomenoja jotka vdhensivdat vuodessa saatua tuottoa, nousi
omalle pddomalle saatu tuotto merkittavasti kun sijoituksessa kaytettiin
vierasta paddomaa. Taman lisdksi kohteen sitoessa vahemman omaa paa-
omaa, on sijoittajan mahdollista kdyttda vapaaksi jadvda oma padoma
esimerkiksi toiseen sijoitusasuntoon.

4.3 Verotus

Kuten kaikkeen sijoitustoimintaan, myoOs asuntosijoittamiseen liittyy
olennaisesti toiminnasta maksettavaksi koituvat verot. Sijoittaja joutuu
maksamaan veroa vuokratulosta, sekd mahdollisesta myyntivoitosta
myynnin yhteydessa. Vuokratulo sekd saatu myyntivoitto ovat pddomatu-
loa, josta maksetaan veroa 30 % 30 000€ asti vuodessa. 30 000€ yli me-
nevista tuloista paddomaveroa maksetaan 34 %. (Sijoitusasunnot, n.d.)

Vuokratulosta voidaan tehda vahennyksia ennen veroja. Hoitovastike se-
ka sijoituslainasta maksettava korko, voidaan vahentaa vuokratulosta en-
nen maksettavan veron laskemista. Taman lisdksi tulosta voidaan vahen-
tdd muita vuokraustoiminnasta koituvia kustannuksia. Vdhennettavia
kustannuksia ovat esimerkiksi vuokrausvalittajan palkkiot, matkakustan-
nukset asunnolle, remonttikustannukset tietyin edellytyksin sekd asun-
non vakuutusmaksut. Vero vuokratuotosta voidaan laskea yksinkertaiste-
tusti seuraavalla kaavalla:

(4)
Vuokra — hoitovastike — (tuloutettu)rahoitusvastike — lainan korot
— muut asuntosijoituksesta koituvat kulut
= verotettava vuokratulo

MyoOs asunnon luovutuksesta, eli myynnistd maksetaan padomaveroa.
Pdaomaveroa maksetaan vain myyntivoiton osuudesta. Myyntivoitosta
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voidaan vahentda esimerkiksi asunnon myyntia varten hankituista doku-
menteista koituneet kustannukset seka kiinteistonvalittdjan palkkio. Ve-
rotettava myyntivoitto voidaan laskea seuraavalla kaavalla:

(5)
Myyntihinta — ostohinta
—voiton hankkimisesta aiheutuneet kustannukset
= verotettava myyntivoitto

(Sijoitusasunnot, n.d.)
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5 TUTKIMUS

Tassa kappaleessa keskitymme tutkimaan asuntosijoittamisen kannatta-
vuutta vertailemalla sijoituskohteiden tuottoja. Vertailukohteina on kay-
tetty muuttotappiollista Forssaa, sekd kasvavaa kaupunkia Turkua. Tut-
kimuksen kohteiksi on valittu kaksi yksiotd Forssasta ja kaksi yksiota kas-
vavasta Turusta. Kummaltakin paikkakunnalta valituista kohteista toinen
on remontoitu ja toinen alkuperaiskuntoinen. Valitut kohteet ovat todel-
lisia kohteita ja ne on valittu Internetin asunnonvalityspalvelusta Etu-
ovi.com.

Laskelmissa potentiaalinen vuokra on pyritty pitamaan mahdollisimman
realistisena ja siihen on kaytetty apuna Internet sivustoa Vuokraovi.com.
Lainan takaisinmaksuaikana on kaytetty 25 vuotta, lainan tyyppina tasa-
erdlainaa ja korkona kiinteda 2 %. 25 vuotta valikoitui tutkimuksen laina-
ajaksi siita syysta, ettd saadulla vuokratuotolla yritetdan kattaa mahdolli-
simman suuri osuus sijoituksesta koituvista kustannuksista. Laskelmissa
tarkastellaan erilaisen velkavivun vaikutusta sijoituksen tuottoon. Osassa
laskelmista kaytetdaan myds 100 % velkavipua, eli asunto rahoitetaan ko-
konaan vieraalla padgomalla. Pankit eivat lahtokohtaisesti myonna 100 %
lainaa sijoitusasuntoa varten. 100 % velkavipu onnistuu, mikali sijoittajal-
la on tarjota pankille lisdvakuuksia. Lisdvakuudeksi kdyvat esimerkiksi toi-
nen velaton sijoitusasunto tai osakeomistukset. Tassd osiossa esitetdan
laskelmista saatuja tuloksia ja tarkat laskelmat 16ytyvat liitteista.

Taulukko 2. Tutkimuksen kohteiden perustiedot

Forssa 1. Forssa 2. Turku 1. Turku 2.
Asunnon tila Remontoitu | Alkuperdinen | Remontoitu | Alkuperdinen
Asunnon koko 33,5 m2 30 m2 29,00 m2 32,00 m2
Asunnon hinta 52000 € 42 000 € 135000 € 105 000 €
Rakennusvuosi 1979 1971 1944 1970
Vuokratulo olettama 400 € 390 € 550 € 540 €
Vastike €/kk 136,40 £ 123,00 € 137,75 € 149,60 £

Taulukossa 2 on esitetty tutkimuksessa kdytetyt sijoituskohteet. Huoma-
taan heti ettd Turun asunnot ovat huomattavasti, jopa 2-3 kertaa, kal-
liimpia. Huomataan myds, ettd Turun asunnot tarjoavat parempaa kuu-
kausittaista vuokratuottoa. Asunnot ovat kaikki samaa kokoluokkaa ja yh-
ta lukuun ottamatta kohteet on rakennettu 1970-luvulla. Kuvassa 5 on
esitetty yksinkertaisesti lasketut vuokratuottoprosentit jokaiselle kohteel-
le erikseen. Voidaan todeta yleisen ajatuksen siitd, etta pienemmat kun-
nat tarjoavat suuremman vuokratuottoprosentin kuin kasvukeskukset,
toteutuvan esimerkkikohteiden kohdalla. (Etuovi.com, 2020)
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Forssa 1. Forssa 2. Turku 1. Turku 2.

Kuva 5. Kohteiden yksinkertaiset vuokratuottoprosentit

Tarkastellaan seuraavaksi millaista tuottoa asuntosijoituskohteilta olisi
realistista odottaa. Kuvasta 6 naemme sijoituksen tuottoprosentin 10 se-
ka 25 vuoden sijoitusperiodeilla, mikali asunto on ostettu 100 % velkavi-
vulla eli kokonaan vieraalla padaomalla. Prosentuaalisesti tarkasteltuna
vaikuttaa siltd, ettd Forssa tarjoaa sijoitukselle paremman tuoton kuin
Turku. Kuvasta 7 naemme kuitenkin euromaaraisen tuoton samoille ajan-
jaksoille. Euromaaradista tuottoa tarkasteltaessa voidaan todeta, etta sijoi-
tusperiodin ollessa 10 tai 25 vuotta, pdastdaan melko samoihin tuotto-
maariin. Erityisesti silloin kun vertaillaan keskenaan lahtékohdin saman-
kuntoisia asuntoja, eli remontoituja asuntoja Forssa 1 seka Turku 1 ja al-
kuperdiskuntoisia asuntoja Forssa 2 seka Turku 2.

Sijoituksen tuottoprosentti 100%
velkavivulla

H10vuotta M 25vuotta

96,50%

Forsza 1 Forssa 2 Turkul Turku 2

Kuva 6. 25 ja 10 vuoden tuottoprosentit 100 % velkavivulla
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Euromaarainen tuotto 100% velkaviv:::

B 10vuotta M 25vuotta

40530€

36 200€ 36570€

15708€

13 856¢€

13008€

Forssal Forssa 2 Turku1

Kuva 7. 25 ja 10 vuoden euromadardinen tuotto 100 % velkavivulla

Kuvissa 8 ja 9 esitetdan sama asia kuin kuvissa 6 ja 7. Ainoa tekija jota
muutetaan, on kdytetyn vieraan padoman, eli velkavivun maara. Kuvissa
8 ja 9 velkavivun maara on laskettu 75 %, eli sijoittaja kdyttaa ostohetke-
na omaa padomaa 25 % asunnon hinnasta. Edelleen voidaan todeta, etta
tarkasteltaessa prosentuaalista tuottoa, Forssan asunnot nayttavat tar-
joavan korkeamman tuottoprosentin sekd 10 ettd 25 vuoden sijoituspe-
riodilla. Tilanne kuitenkin muuttuu, kun tarkastelemme euroma&araisia
tuottoja. Vieraan padoman vahentaminen 25 %:lla aiheuttaa sen, etta Tu-
run asunnot tuottavat paremman euromaardisen tuoton molemmilla, se-
ka 10 etta 25 vuoden sijoitusperiodilla.
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Sijoituksen tuottoprosentti 75%
velkavivulla

B 10vuotta ® 25vuotia

105,25%

Forssa 1 Forssa 2 Turkul furke 2

Kuva 8. 25 ja 10 vuoden tuottoprosentit 75 % velkavivulla

Euromaarainen tuotto 75% velkavivuiia

® 10vuotta M 25vuotta

48 3B3€ [fom—]

44 205€
40750€

19 635€

17 733€

15676 € 17178€

Forssa 1 Forssa 2 Turku 1 Turku 2

Kuva 9. 25 ja 10 vuoden euromadrdinen tuotto 75 % velkavivulla

Edelld esitettyjen kuvien perusteella voidaan todeta, ettda Forssan alueen
asunnot tarjoavat Turkua suuremman tuottoprosentin sijoitukselle. Eu-
romaaradisesti Turku nayttdisi kuitenkin tuottavan hieman paremmin.
Suurempi tuottoprosentti on selitettavissa silld, etta asuntosijoitus Fors-
saan vaatii huomattavasti pienemman padoman kuin Turkuun sijoitetta-

essa.
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Edelld olevissa laskelmissa ei ole otettu tyhjid kuukausia huomioon. On
siis oletettu, ettd asunnosta saadaan vuokra sijoitusperiodin jokaiselta
kuukaudelta. Keskimaarin laskelmia tehdessa voidaan olettaa, etta vuok-
ralainen vaihtuu kahden vuoden valein, jolloin asunto on tyhjillaan kes-
kimaarin kuukauden. Talla oletuksella voimme laskea Turun asuntojen
tuoton. Forssan kohdalla tulee ottaa huomioon muuttotappiollisen kun-
nan ongelmat, eli tdssa tapauksessa ajoittaiset hankaluudet |0ytaa sopi-
vaa vuokralaista. Tama taas nakyy lisdantyvina tyhjind kuukausina. Vuok-
raovi.com Internet-sivuilla oli 18.4.2020 tarjolla 42 vuokrayksiota, joista
67 % eli 28 oli ollut esilla yli kuukauden. Turussa tarjolla oli 349 vuokrayk-
siota, joista 144 eli 41 % oli ollut tarjolla yli kuukauden. Alla olevissa tau-
lukoissa 11 ja 12 on esitetty sijoituksen tuotto euromaaraisesti 10 ja 25
vuoden sijoitusperiodilla. Taulukoissa on kaytetty 75 % tai 100 % velkavi-
pua. Olettama on, ettd Turun asunnoissa on yksi tyhja kuukausi kahta
vuotta kohden. Sen sijaan Forssan asunnoissa varovainen olettama on,
etta tyhjia kuukausia olisi kaksi kahta vuotta kohden. (Kaarto, 2015, s. 49)

Euromaarainen tuotto 100% velkavivuiiz

B 10vuotta M 25vuotta

33705¢€
31758€

29 200€

14 070€

12978€
11083¢€

11056¢€

Forssa 1 Forssa 2 Turku 1 Turku 2

Kuva 10. 25 ja 10 vuoden euromdarainen tuotto 100 % velkavivulla olet-
taen, ettd Forssassa on tyhjia kuukausia yksi vuodessa ja Turus-
sa kahta vuotta kohden yksi
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i

Euromaarainen tuotto 75% velkavivult

B 10vuotta ®25vuotta

43 570¢€

37 380¢€
33750¢

15808€

12876 14 448¢€

Forssal Forssa 2 Turku1 Turiun 7

Kuva 11. 25 ja 10 vuoden euromadrdinen tuotto 75 % velkavivulla olet-
taen, ettd Forssassa on tyhjia kuukausia yksi vuodessa ja Turus-
sa kahta vuotta kohden yksi

Edelld esitetyt kuvat osoittavat sen, ettd varovaisella tyhjien kuukausien
lukumaaralla oletettuna Turku tarjoaa suuremman euromaaraisen tuoton
sijoitukselle ja on ndin ollen kannattavampi. Tyhjien kuukausien toteutu-
nutta maaraa on tietenkin mahdotonta ennustaa, erityisesti nadin pitkille
sijoitusperiodeille. Oletuksena voimme kuitenkin pitda ajatusta, etta kas-
vavassa Turussa tyhjia kuukausia on vdhemman, kuin kuihtuvalla alueella
Forssassa.

Tahan mennessa olemme tarkastelleet sijoituksen tuottomaaria ja — pro-
sentteja, erilaisilla velkaisuusasteilla. Seuraavaksi tarkastelemme, mita si-
joitus tarkoittaisi asuntokohtaisesti kuukausittaisena kassavirtana sijoitta-
jalle. Toisin sanoen tarkastellaan sita, kuinka kattavasti kuukausittainen
vuokratuotto kattaa sijoituksesta koituvat kuukausittaiset kustannukset.
Laskelmissa oletuksena on kdytetty 25 vuoden laina-aikaa, lainan muoto-
na kiinteda tasaeralainaa ja lainan korkona 2 %. Tulokset esitelldan kayt-
taen velkavipuna 0 %, 50 %, 75 % sekd 100 %. Positiivinen kassavirta tar-
koittaa sitd rahamaaraa, joka vuokratuotosta jaa sijoittajan tilille sen jal-
keen kun vuokratuotosta on vahennetty kaikki sijoituksesta koituvat kus-
tannukset. Negatiivinen kassavirta taas tarkoittaa sitd, ettd sijoittaja jou-
tuu omista varoistaan kayttamaan taman rahamaaran kuukausittain, jot-
ta sijoituksesta koituvat kustannukset saadaan katettua.

Kuvassa 12 on esitetty tilanne, jossa asunto on tdysin velaton. Asunto on
siis ostettu pelkkda omaa padomaa kayttden. Toisaalta voidaan ajatella,
ettd taulukosta ndhdaan myos tuleva kuukausittainen kassavirta 25 vuo-
den laina-ajan jalkeen. Tall6in mahdollinen laina on maksettu kokonaan
pois. Lainattomassa tilanteessa ei makseta lainkaan korkoa tai lainan ly-
hennysta. Kassavirta lasketaan siis niin, ettd vuokratuotosta vahennetaan
hoitovastike ja saadusta maarasta vahennetdaan 30 % padomavero.
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Kuvissa 13, 14 ja 15 ndemme kuukausittaisen kassavirran eri velkaisuus-
asteilla. Naissa taulukoissa vuokratuotosta vahennetdan ensin hoitovasti-
ke sekd lainan koron osuus. Tdman lisdksi saadusta maarasta vahenne-
tdan 30 % padomavero seka lainan lyhennyksen osuus.

Kassavirta 0% velkavivulla

M Kassavirta €/kk
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Kuva 12. Kuukausittainen kassavirta 0 % velkavivulla
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M Kassavirta €/kk
924¢

67,5€

370€

m Turku 2

-15,2€

Forssa 1 Forssa 2

Kuva 13. Kuukausittainen kassavirta 50 % velkavivulla
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Kassavirta 75% velkavivullz
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Kuva 14. Kuukausittainen kassavirta 75 % velkavivulla
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Kuva 15. Kuukausittainen kassavirta 100 % velkavivulla

Kuvista 12-15 ndemme, ettd asunnon ollessa velaton Turun asunnot
tuottavat euromaaraisesti 1,5 kertaa parempaa kassavirtaa kuukaudessa
kuin Forssan asunnot. On kuitenkin huomattava kuinka merkittavasti lai-
nan maara vaikuttaa kuukausittaiseen kassavirtaan. Jo 50 % velkavivulla
kallimman Turun asunnon kuukausittainen kassavirta muuttui negatiivi-
seksi. Tdma johtuu suuresta suhteellisesta vieraan padoman maarasta
muihin asuntoihin verrattuna, seka siita koituvista lainanhoitokustannuk-
sista.
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Velkavivun noustessa 75 % prosenttiin huomaamme, ettd molemmat Tu-
run asunnot tuottavat negatiivista kuukausittaista kassavirtaa. Tassa vai-
heessa molemmat Forssan asunnot tuottavat vield positiivista kassavir-
taa. Kokonaan velkarahalla rahoitettuna, Turun molemmat asunnot tuot-
tavat jo melko suurta negatiivista kassavirtaa. Forssan halvemman asun-
non kuukausittainen kassavirta laskee juuri ja juuri negatiivisen puolelle,
mikali asunto rahoitettaisiin kokonaan vieraalla pddomalla.

Viimeiseksi tarkastelemme sijoituspaatoksen kannattavuutta arvonmuu-
toksen nakokulmasta. Arvonmuutosta on mahdotonta ennustaa 25 vuo-
den padhan. Tassa tutkimuksessa tavoitteena oli mahdollisimman realis-
tisesti arvioida ja ennustaa historiallisen kehityksen pohjalta muutoksen
suuntaa ja suuruutta.
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1500€ = & t ——Lin.{Forssa)

1000€ ——

500€

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 017 2018 2019

Kuva 16. Yksidista maksettu €/m2, toteutuneiden kauppojen perusteella
2010-2019 (Kiinteistomaailma.fi, 2020)

Kuvasta 16 ndemme selkeasti, etta Forssan seudulla yksiéiden hinnat ovat
tarkastelujakson aikana liikkuneet melko maltillisesti. Tarkastelujakson
keskiarvoinen maksettu euromaara, neliometria kohden on 1314€. Suu-
rimmillaan maksettu hinta neliometria kohden on ollut vuonna 2016,
1524€. Pienimmilldan vuonna 2019, 1107€. Tarkastelujakson aikana muu-
tos edellisvuoteen verrattuna oli nelja kertaa positiivinen ja viisi kertaa
negatiivinen. Suurin negatiivinen muutos oli -14,17 prosenttia edelliseen
vuoteen verrattuna. Selkeda trendia tai merkkia siitd, ettd hinnat nousisi-
vat Forssassa tulevaisuudessa, ei ole nakyvilla. Parhaassa tapauksessa
vaikuttaa silta, ettd hinnat pysyvat olemassa olevalla tasolla, mutta to-
denndkodisemmaltd vaikuttaa hintojen laskeminen maltillisesti.

Turussa tilanne on aivan toinen. Keskiarvoisesti tarkastelujakson aikana
yksioistda on maksettu 3390€ neliometriltd. Tarkastelujakson aikana hin-
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nat ovat laskeneet edellisvuoteen verrattuna vain kaksi kertaa ja nous-
seet seitsemdn kertaa. Molemmat pudotukset ovat olleet alle prosentin,
kun taas suurin nousu on ollut yli 15 prosenttia. Tarkastelujakson pienin
maksettu euromadra neliometria kohden on ollut jakson ensimmadinen
vuosi, silloin maksettiin 2730€ neliometriltd. Suurin maksettu euromaara
on jakson viimeinen vuosi, jolloin maksettiin 4131€ neliometrilta. Tama
yli 50 prosentin kasvu osoittaa sen, etta Turussa on odotettavissa hinto-
jen nousua tulevaisuudessakin.

Olettakaamme kaksi skenaariota, ensimmaisessa skenaariossa Forssan
alueen asunnot pitdvat arvonsa entiselldan ja Turun alueen asuntojen ar-
vo nousee 30 % 25 vuoden laina-aikana. Toisessa skenaariossa Forssan
asuntojen arvo laskee 10 % ja Turun asuntojen arvo nousee 30 %. Ote-
taan lisaksi edelleen huomioon olettama, etta Forssassa tyhjia kuukausia
on keskimaarin yksi vuodessa, ja Turussa yksi jokaista kahta vuotta koh-
den. Kuvassa 17 ndemme 25 vuoden euromdaaraisen kokonaistuoton 100
% velkavivulla. Kuvassa 18 kokonaistuotto esitetdaan 75 % velkavivulla.

25 vuoden euromaarainen tuotte
100 % velkavivulla
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Kuva 17. Euromaardinen tuotto 25 vuoden sijoitusperiodin aikana 100 %
velkavivulla, huomioituna ovat tyhjat kuukaudet ja arvonmuu-
tos
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25 vuoden euromaarainen tuoti=
75 % velkavivulla
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Kuva 18. Euromadardinen tuotto 25 vuoden sijoitusperiodin aikana 75 %
velkavivulla, huomioituna ovat tyhjat kuukaudet ja arvonmuu-
tos

Arvonmuutoksen olettamat ovat hyvin varovaisia ja muutokset voivat olla
voimakkaampia tai heikompia. On kuitenkin oletettavissa, ettd tulevai-
suudessa voimakkaasti kasvavan Turun asuntojen hinnat nousevat. Fors-
san asuntojen hinnat puolestaan laskevat, tai pysyvat ennallaan. Vaikka
muutos ei olisikaan oletetun suuruinen, voidaan muutoksen suunta olet-
taa melko varmaksi.

Osana tata tutkimusta suoritettiin haastattelu. Haastattelun tarkoitukse-
na oli kartoittaa asiantuntijan mielipidetta ja nakdkulmaa siihen, onko
asuntosijoittaminen Forssaan, tai ylipdatadan muuttotappiolliseen kuntaan
kannattavaa. Haastateltavaksi valikoitui suuren forssalaisen kiinteistonva-
litysyrityksen myyntipdallikkd. Haastateltavan kanssa sovittiin, ettd tydssa
ei mainita hdnen itsensa tai yrityksen nimed. Edelld mainitulla tavalla
toimien voidaan varmistaa se, ettd haastattelun aikana ei tule ilmi vain
yrityksen ndakokulma, vaan saadaan paremmin esiin myds haastateltavan
itsensa nakokulma.

Haastattelu suoritettiin puhelimitse ja siihen kaytettiin aikaa hieman yli
puoli tuntia. Haastattelukysymyksia ei lahetetty haastateltavalle etuka-
teen tutustuttavaksi. Haastattelua ei tallennettu, vaan tarkeimmat tee-
mat ja huomiot kirjattiin yl6s haastattelun aikana mahdollisimman tarkas-
ti. Haastattelun tavoitteena oli saada taustatietoa asuntomarkkinasta ja
tutkia, onko asuntomarkkinassa tapahtunut muutoksia viime aikoina.



37

Tarkastellaan seuraavaksi haastattelusta poimittuja tuloksia. Kysyttdessa
Forssan asuntomarkkinoiden tilasta, haastateltava totesi yksiselitteisesti
tilan olevan suhteellisen hyva. Hanen huomioidensa mukaan forssalaisiin
asuntoihin 16ytyy vuokralaisia nopeasti. Lisaksi vuokralaisen |6ydyttya,
sama vuokralainen pysyy asunnossa helposti kohtalaisen pitkdn ajanjak-
son. On todettava, ettda keskustan asuntoihin vuokralainen I6ytyy hel-
pommin kuin laitakaupungin asuntoihin. Sijaintia merkityksellisempi teki-
ja on kuitenkin asunnon kunto. Haastateltava korosti sitd, ettd nykyisin
vuokralaiset odottavat asunnoilta entistd parempaa varustetasoa, tama
korostuu erityisesti nuorten vuokralaisten kohdalla.

Verrattaessa tdman hetken forssalaista asuntosijoitusmarkkinaa mennei-
syyteen, haastateltava ei osannut mainita merkittavia eroja. Suurimmaksi
eroksi asuntosijoittajan ndakokulmasta han mainitsi vuokralaisen pysyvyy-
teen liittyvan asian. Nykyisin on hankalampaa |6ytda pitkaaikaista vuokra-
laista, joka pysyisi asunnossa esimerkiksi yli viisi vuotta. Ennen tama oli
helpompaa ja vuokrausajat olivat pidempid. Nykyisin keskimaardinen
vuokra-aika on 1-3 vuotta, jonka jdlkeen vaihdetaan vuokra-asuntoa tai
ostetaan oma asunto. Tahdn vaikuttavia tekijoita voivat haastateltavan
mukaan olla esimerkiksi ihmisten liikkuvuuden lisddntyminen tyopaikko-
jen tai opiskelupaikkojen perdassa. Muutos on ollut havaittavissa myos sii-
nd, ettd ennen sijoitusasuntoja ostivat padasiassa suursijoittajat, joilla oli
jo ennestdan useita asuntoja. Nykyisin trendi on muuttunut siten, etta
suurin osa sijoitusasuntoa ostavista henkildistd on ostamassa ensimmais-
ta tai toista sijoitusasuntoaan.

Pyydettdessa vertaamaan nykyista tilannetta tulevaisuuteen, haastatelta-
va oli hyvin varovainen. Han totesi tulevan tilanteen ennakoimisen olevan
todella haastavaa, jopa mahdotonta. Forssassa, kuten jokaisella muulla-
kin paikkakunnalla kehitys on yksittdista eika sitd pysty vertaamaan tai si-
tomaan muiden paikkakuntien kehitykseen. Ehdottomasti suurimmat te-
kijat, jotka vaikuttavat kaupungin ja sen myota paikallisen asuntosijoi-
tusmarkkinan kehitykseen ovat tyo- ja opiskelupaikat. On selvaa, etta mi-
kali tyopaikat katoavat ja opintomahdollisuudet siirtyvat, myos vaesto
vaihtaa aluetta. Haastateltava totesi, ettd edelld mainittujen uhkakuvien
realisoituminen nakyisi ensimmaisena laitakaupunkien asuntojen vuok-
raamisen vaikeutumisena. Toisaalta haastateltava muistutti, etta ihmiset
pitdvat edelleen asuntosijoittamista yhtena turvallisimmista sijoitusmuo-
doista. Suuresti vaihtelevat osakemarkkinat ja maailman mullistukset,
esimerkiksi nyt kevaalla 2020 riehuva korona-virus, vaikuttavat siihen etta
ihmiset hakevat sijoituksilleen turvaa. Melko vakaana pidetty asuntosi-
joittaminen tarjoaa tdhan yhden mahdollisuuden.

Keskusteltaessa siitd, mistd Forssaan sijoittavat asuntosijoittajat ovat
yleensa kotoisin, haastateltava totesi ettd selkedsti suurin osa on kotoisin
Forssasta tai vahintdan Lounais-Hameen seudulta. Yleinen olettama on,
ettd niin asuntosijoitusmarkkinoilla kuin osakemarkkinoilla ihmiset sijoit-
tavat yleensa lahelle itsedan. Talla tarkoitetaan asuntosijoittamista omal-
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le asuin- tai synnyinseudulle, sekd osakemarkkinoilla sijoittamista koti-
maan pdorssiin. Jonkin verran haastateltava totesi forssalaisten asuntojen
kiinnostavan myds hieman kauempaa olevia ulkopaikkakuntalaisia. Tallai-
sissa tilanteissa hdan on kuitenkin havainnut mielenkiintoisen faktan. Kau-
empaa olevat ulkopaikkakuntalaiset ovat jdarjestaen sellaisia asuntosijoit-
tajia, joilla on jo ennestdan asuntosijoituksia jossakin muualla ja Forssasta
etsitdadn lisdsijoituksia. Sellainen ulkopaikkakuntalainen asuntosijoittaja,
joka etsisi Forssasta ensimmaista sijoituskohdettaan, on erittdin harvinai-
nen.

Koko Suomen tasolla asuntosijoitusmarkkinaa pohdittaessa esiin nousi
mielenkiintoisia aiheita. Haastateltava uskoo, ettd vaikka suuri puheenai-
he on talla hetkella asuntomarkkinan jakautuminen selkeisiin voittajiin ja
havidjiin. Forssan kokoiset keskisuuret kaupungit, erityisesti Etela-
Suomessa, tulevat pitdmaan asemansa melko hyvin. Eritoten mikali opis-
kelupaikkoja ei tulevaisuudessa keskitetd ainoastaan muutamaan suu-
reen kaupunkiin. Suurimmat ongelmat ovat luvassa Pohjois- ja Ita-
suomessa. Nailla alueilla sijaitsee pienempia kaupunkeja ja kylid, joista
nuoret muuttavat jarjestden pois. Tama tarkoittaa asuntosijoittajan na-
kokulmasta kuihtuvia alueita, joista ei |6ydy vuokralaisia, eikd asunnon
ostajia. Kasvukeskuksissa hintakehitys seka vuokralaistarjonta ovat olleet
historiallisesti tarkasteltuna vahvoja. Haastateltava ndkee sijoittajan kan-
nalta positiivisena asiana vahvan vuokralaistarjonnan myds tulevaisuu-
dessa, koska tutkitusti nuoret ihmiset asuvat nykyisin entista enemman
vuokralla. Uhkakuvana kuitenkin on kiihtyva uudisrakentaminen. Mikali
uusia asukkaita ei jossain vaiheessa riitdakdaan uusiin asuntoihin, voidaan
joutua tilanteeseen jossa asuntojen arvo ldhtee laskemaan. Mikali asun-
tojen hinnat kaantyisivat laskuun, kasvukeskusten asuntojen hinnat laski-
sivat todennakoisesti merkittdavasti enemman kuin pienempien kaupun-
kien.

Viimeisena asiana haastateltavalta kysyttiin, olisiko han itse valmis sijoit-
tamaan Forssalaisiin asuntoihin. Han totesi sijoittavansa paljon mie-
luummin forssalaisiin asuntoihin kuin ulkopaikkakunnille. Han totesi, etta
tahan paatokseen vaikuttaa merkittavasti hdnen tietopankkinsa Forssas-
ta, jonka han on kartuttanut tyonsa ohella. Han tuntee jo valmiiksi forssa-
laiset taloyhtiot ja asunnot. Positiivisena asiana haastateltava pitaa sita,
ettd pienemmassa kaupungissa asunnosta saatava prosentuaalinen tuot-
to on merkittdvasti kasvukeskuksia suurempaa. Taman lisdksi asuntosi-
joittamisen aloittaminen vaatii pienempaa alkupddomaa kuin esimerkiksi
paakaupunkiseudulla.
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6 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Asuntosijoittamiseen liittyvana oletuksena voitiin pitda sitd, etta pie-
nemmat kaupungit tarjoavat asuntosijoittajalle kasvukeskuksia suurem-
man prosentuaalisen vuokratuoton. Kuvan 5 perusteella voidaan todeta,
ettd olettama pitda paikkansa. Forssan asuntojen vuokratuottoprosentit
olivat Turun vastaavia korkeammat. Korkeampi vuokratuottoprosentti se-
littyy silla, ettd Forssan asuntojen hankintakustannukset jaavat huomat-
tavasti alhaisemmiksi. Alhaisemmista hankintakustannuksista ei voida ve-
tad suoraa johtopaatostd, ettd Forssan asunnot olisivat jollain tapaa huo-
nompia. Kuten tehdyssad haastattelussa kavi ilmi, voidaan pitda positiivi-
sena asiana sita, ettd alhaisemmat hankintakustannukset mahdollistavat
asuntosijoittamisen aloittamisen pienemmallad alkupdaomalla. Hankinta-
hinnan vaikutuksesta johtuen, taulukosta 5 voidaan todeta myds se, etta
peruskuntoisten asuntojen 2 ja 4 vuokratuottoprosentti oli suurempi kuin
remontoitujen asuntojen 1 ja 3, kun vertailu tehddan kaupungeittain.

Tarkastellaan seuraavaksi asuntosijoituskohteiden prosentuaalista tuot-
toa. Suurimman prosentuaalisen tuoton sijoitukselle tuottaa asunto Fors-
sa 2, eli alkuperaiskuntoinen asunto. 100 % velkavivulla sijoituksen tuot-
toprosentti oli 96,50 %. 100 % velkavivulla pienimman prosentuaalisen
tuoton saisi asunnosta Turku 1, prosentuaalisen tuoton ollessa 27,09 %.
Prosentuaalisesti tarkasteltuna Forssan asunnoista on siis mahdollista
saavuttaa merkittavasti parempaa tuottoa kuin Turun asunnoista. On kui-
tenkin muistettava, etta prosentuaalinen tuotto on eri asia kuin euro-
madrdinen tuotto. Mikali edelld mainitut prosentuaaliset tuotot muute-
taan euromadraiseen tuottoon, tuottaa Forssan asunto 2 sijoitusperiodin
ollessa 25 vuotta ja velkavivun ollessa 100 %, euromadardista tuottoa
40 530€. Samoilla oletuksilla Turun asunto 1, tuottaa euromadaraisesti
36 570€. Merkittavasta prosentuaalisesta erosta huolimatta, euromaarai-
sen tuoton ero on kuitenkin 3 960<€.

Edellisessa laskelmassa kaytettiin velkavipuna 100 %, eli asunto oli ostet-
tu kokonaan vieraalla pddomalla. Mikali asuntosijoittaja rahoittaa asun-
non hankinnasta 25 % omalla pddomalla ja kdyttda vierasta padomaa 75
%, euromaarainen tuotto muuttuu. Tallaisessa tapauksessa, molemmat
Turun asunnot tuottavat euromaaraisesti enemman 25 vuoden sijoitus-
periodilla kuin Forssan asunnot.

Tyhjien kuukausien lukumaarda on mahdoton ennustaa, varsinkin sijoi-
tusperiodin ollessa pitka, 25 vuotta. Tutkimuksessa on kuitenkin kaytetty
varovaista ennustetta siitd, ettd Turun asunnoissa tyhjia kuukausia olisi
yksi jokaista kahta vuotta kohden. Muuttotappiollisen Forssan olettama-
na on kaytetty, ettd tyhjia kuukausia olisi yksi jokaista vuotta kohden.
Huomioitaessa tyhjat kuukaudet laskelmissa, voidaan todeta ettd 100 %
velkavivulla 25 vuoden sijoitusperiodilla, pienimman tuoton tarjoaa Fors-
sa 1, 29 200€ ja suurimman Turku 2, 38 325€. 75 % velkavivulla eroa
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muodostuu jo huomattavasti, pienin tuotto muodostuu asunnosta Forssa
1, 33 750€, suurin tuotto asunnosta Turku 2, 47 512€. Voidaan todeta, et-
ta varovaisella tyhjien kuukausien ennusteella Turun asunnot tuottavat
parempaa tuottoa kuin Forssan asunnot.

Tyhjien kuukausien lisdksi tuottoon vaikuttava, vaikeasti ennustettava te-
kija, on arvonmuutos. Kuvan 16 avulla pyrittiin maltillisella arviolla ennus-
tamaan arvonmuutoksen suuntaa ja suuruutta. Suurella varmuudella voi-
daan ennustaa, ettd Turun yksididen hinnat nousevat tulevaisuudessa.
Forssassa voidaan ennustaa, etta hinnat joko pitavat olemassa olevan ta-
sonsa tai laskevat hieman. Kuvista 17 ja 18 ndemme euromaaraisen tuot-
toennusteen 25 sijoitusperiodille, jossa on otettu huomioon arvio tyhjista
kuukausista seka arvonmuutoksesta. Naiden kuvien pohjalta voidaan to-
deta, ettd asuntosijoittaminen Turkuun tarjoaa suurempaa euromaaraista
tuottoa ja on nain ollen kannattavampaa.

Viimeinen tutkittu sijoituspaatokseen vaikuttava tekija on asunnosta saa-
tava kassavirta. Asunnon ollessa taysin velaton, eli asunto on pystytty os-
tamaan kokonaan omalla padomalla tai vieras pddoma on jo maksettu
pois, Turun asunnot tarjoavat sijoittajalle suurempaa kuukausittaista kas-
savirtaa. Asunnosta Turku 1, kassavirtaa jaa sijoittajalle kuukaudessa
288,6€, kun asunnosta Forssa 1, jaa kassavirtaa 184,5€. Voidaan kuitenkin
todeta, etta vieras pddoma muuttaa tdman kassavirtarakenteen nopeasti.
Tama selittyy silld, ettd Turun asunnoissa hankintahinta on niin suuri. Jo
50 % velkavivulla asunnon Turku 1 kuukausittainen kassavirta painuu 15€
negatiiviseksi. Samalla velkaisuusasteella asunto Forssa 1, tuottaa positii-
vista kassavirtaa 67,5€ kuukaudessa. 100 % velkaisuusasteella asunnon
Turku 1 kassavirta on kuukaudessa jo merkittavan 318,9€ negatiivinen.
Asunnon Forssa 2 kassavirta on vasta juuri ja juuri painunut 2€ negatiivi-
seksi. Negatiivinen kassavirta tarkoittaa sitd rahamaaraa, jonka sijoittaja
joutuu kuukausittain rahoittamaan sijoitusta omista varoistaan. Kassavir-
talaskelma onkin merkittava tekija muodostettaessa sijoituspaatosta.

Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd Forssa tarjoaa parempaa prosen-
tuaalista vuokratuottoa kuin Turku. Tama johtuu Forssan asuntojen hal-
vemmasta hintatasosta. Halvempaa hintatasoa voidaan pitdda mahdolli-
suutena. Halpa hintataso mahdollistaa asuntosijoittamisen aloittamisen,
ilman merkittdvid alkupddomia tai korkeaa palkkatasoa. Halpa hintataso
mahdollistaa myos kuukausittaisen kassavirran pitdmisen positiivisena,
vaikka vieraan padoman osuus sijoituksesta kasvaa.

Turun asuntojen korkea hintataso tarkoittaa pienempaa prosentuaalista
vuokratuottoa, mutta euromaardisessa tuotossa Turku tarjoaa parempaa
tuottoa kuin Forssa. Vuokralaistarjonnan korkea kysyntd Turun alueella
tarkoittaa véhemman tyhjia kuukausia. Forssan alueella tyhjia kuukausia
saattaa tulla eteen helpommin. Tyhjien kuukausien vaikutus nakyy tuot-
toa laskevana tekijand enemman Forssan kuin Turun alueella. Arvon
muutosta tarkastellessa voidaan pitdd melko varmana sita, ettd Turun
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asuntojen hinnat tulevat kehittymaan positiivisemmin kuin Forssan asun-
tojen.

Sijoituspaatosta arvioidessa voidaan todeta, ettd Turku on kannattavampi
sijoituskohde suuremman tuoton muodossa. Ei kuitenkaan ole itsestaan
selvaa, etta jokaisella asuntosijoittamisesta kiinnostuneella olisi mahdolli-
suutta sijoittaa Turkuun tai muihin kasvukeskuksiin. Tdama johtuu korke-
asta hintatasosta ja tasta syysta helposti negatiiviseksi painuvasta kassa-
virrasta. Laskelmien perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd pienem-
malld padomalla pystyy sijoittamaan pienempiin kaupunkeihin ja saavut-
tamaan tuottoja kasvukeskusten ulkopuolelta.

Taman tyon tarkoituksena oli esitelld ja avata asuntosijoittamisen proses-
sia ja toimintaa. Tyossa keskityttiin erityisesti nakdkulmaan, jossa asunto-
sijoittaminen kohdistuu muuttotappiokuntaan. Tavoitteena oli tutkia
asuntosijoittamisen kannattavuutta muuttotappiollisen Forssan ja kasva-
van kaupungin Turun valilld. Taman lisdksi tavoitteena oli antaa yleista
tietoa ja nakdkulmia asioihin, joita erityisesti tulee ottaa huomioon kun
henkild harkitsee asuntosijoittamista muuttotappiolliseen kuntaan.

Ty6 onnistui hyvin ja sen perusteella |0ydettiin vastauksia haluttuihin tut-
kimuskysymyksiin. Tyon avulla pystyttiin osoittamaan, etta sijoitusasunto
Turussa tuottaa paremmin kuin Forssassa. On silti hienoa ettd samalla
pystyttiin osoittamaan, ettd asuntosijoitus Forssassa ei ole lainkaan epa-
onnistunut ratkaisu. Tutkimus osoitti, ettd asuntosijoitus Forssaan pystyy
tuottamaan sijoitukselle tuottoa ja lisaksi mahdollistaa asuntosijoittami-
sen aloittamisen useammille henkildille. Myds henkildille joilla ei ole
suurta padomaa asuntosijoittamisen aloittamista varten.

Tassa tyossa kaikki laskelmissa kdytetyt tutkimuskohteet, olivat vanhoja
asuntoja. Uudiskohteet rajattiin tarkoituksella pois, kohteiden vertailun
helpottamiseksi. Laskelmissa ei otettu mukaan mahdollisia remontteja.
Voidaan olettaa etta 25 vuoden sijoitusperiodin aikana suuria remontteja
tulisi jokaiseen kohteista.

Tyossa tehtyjen laskelmien perusteella asuntosijoittamista voidaan pitaa
yleisesti kannattavana sijoitusmuotona. Asuntosijoittamisessa on kuiten-
kin syytad varautua pitkdan sijoitusperiodiin ja laskelmat on syytd tehda
tarkoin. Sijoittajan kannattaa tutustua kaupunkiin, alueeseen, taloyhtioon
ja sijoitettavaan asuntoon huolellisesti ennen sijoituspaatoksen tekoa.
Tama tarkoittaa tutustumista kaupungin vdestoon, kehitykseen, tyonan-
tajiin ja opintomahdollisuuksiin. On tarkeaa tutustua huolella taloyhtién
tilaan ja tutkia minkalaisia remontteja on odotettavissa sijoitusperiodin
aikana. Lisdksi on todella tarkeda varautua yleiseen korkotason nousuun.
Sijoittajan kannattaa asettaa oma lainatasonsa niin, ettd oma talous kes-
taisi korkojen nousun esimerkiksi 6 % tasolle. Tassa tyossa vertailut teh-
tiin kiintealld 2 % korolla, mutta laskelmiin on helppo muuttaa korkotasoa
halutulle tasolle.
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Kuten tydssa osoitetaan erilaisia velkavipuja vertailemalla, lainan maara
vaikuttaa merkittavasti sijoituksesta saatuun tuottoon. Lainan ollessa
suurempi, kasvavat myos lainanhoitokustannukset. Lainan maara vaikut-
taa myo0s sijoituksen riskitasoon. Sijoittajan tulee maarittaa oma velkavi-
punsa niin, ettd han ei ota ilman syyta liikaa lainaa. Liian suuri kokonais-
laina nostaa korkokustannuksia. Sopivasti mitoitetulla lainalla sijoittaja
pystyy hallitsemaan sijoitustensa riskitasoa.

Tyon laskelmien pohjana kaytettiin aidosti myynnissa olevia asuntoja.
Vertailun vuoksi tutkimukseen valikoitui yksi peruskuntoinen ja yksi re-
montoitu asunto kummaltakin paikkakunnalta, Forssasta sekd Turusta.
Vuokratason tutkimiseen ja mahdollisimman realistiseksi maarittamiseen
kdytettiin avuksi Internetin, Vuokraovi.com palvelua. Laskelmat onnistui-
vat hyvin ja niitd voidaan pitda luotettavina seka vertailukelpoisina. Las-
kelmiin pyrittiin tuomaan syvyytta ennakoimalla tyhjid kuukausia seka tu-
levaisuuden arvonmuutosta. Laskelmia olisi voinut vield syventda enna-
koimalla tulevaisuuden remontteja, mutta tama olisi saattanut olla liian
hankalaa vertailua yksittdisten asuntojen valilla.

Tama opinndytetyd tarjoaa tietoa ja ndakdkulmia niille henkildille, jotka
harkitsevat asuntosijoittamista pienempiin kaupunkeihin kasvukeskusten
ulkopuolella. Opinndytetydsta [6ytyy myds konkreettisia laskelmia henki-
|Gille, jotka pohtivat sijoituspdadatoksen kannattavuutta. Taman tyon jatko-
tutkimuksena voisi tutkia asuntosijoittamista muuttotappiokuntien uu-
diskohteisiin tai rivitaloihin.
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LITE 1/6

FORSSAN ASUNTOJEN KASSAVIRTA
Asunto 1. Forssa, keskusta
Asunnon hinta 52000€ 52000€ 52000€ 52000€
Oma paddoma S52000€ 26000€ 13000€ - £
Vieras pdaoma £ 26000€ 33000€ 52000€
Velkavipu % 0% 50 % 75% 100 %
Korko % 2% 2% 2% 2%
Korkokulut / vuosi £ 520€ T80 € 1040 €
Vuokratuotto % 6,1 % 6,1% 6,1% 6,1 %
Oman pddoman tuotto% 6,1% 10 % 18 % N/A
Kassavirtalaskelma / kk
Vuokra 400 € 400 € 400 € 400 €
Hoitovastike 136,4€ 130,4€ 136,4€ 136,4€
Korko £ 43 € Ao € BT €
Verotettava tulo 264 € 220€ 199€ 177€
Vero T9€ bo € 60 € 33€
Lyhennys € 87€ 130€ 173 €
Kassavirta 1845 € 67,5€ 9,0€ |- 295€
Asunto 2, Forssa, keskusta

Asunnon hinta 42000€ 42000€ 42000€ 42000 €
Oma paddoma 42000 € 21000€ 10500€ - £
Vieras pdaoma £ 21000€ 31500€ 42000 €
Velkavipu % 0% 50 % 75% 100 %
Korko % 2% 2% 2% 2%
Korkokulut / vuosi £ 420€ 630 € B40€
Vuokratuotto % 7.6% T.6% 7.6% 7.6%
Oman padoman tuotto% 7,0% 13 % 25% N/A
Kassavirtalaskelma / kk
Vuokra 330 € 390 € 390 € 390 €
Hoitovastike 123 € 123 € 123 € 123 €
Korko £ 35€ 33€ J0€
Verotettava tulo 267 € 232€ 215€ 197 €
Vero B0 € J0€ 64 € 39€
Lyhennys € J0€ 105 € 140€
Kassavirta 186,9€ 02,4€ 452¢€ |- 21¢€
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LITE 2/6
TURUN ASUNTOJEN KASSAVIRTA
Asunto 3. Turku, keskusta

Asunnon hinta 135000 € 135000 € 135000 € 135000 €
Oma pddoma 135000€ 67 500 € 33730€ £
Vieras pddoma £ 67500 € 101250 € 135000 €
Velkavipu % 0% 50 % 75 % 100 %
Korko % 2% 2% 2% 2%
Korkokulut [ vuosi £ 1350€ 2025€ 2700€
Vuokratuotto % 3,7% 3.7% 3,7% 3.7%
Oman padoman tuotto% 3.7% 5% 9% N/A
Kassavirtalaskelma f kk

Vuokra 550 € 550 € 550 € 550 €
Hoitovastike 137,8€ 137,8€ 137,8€ 137,8€
Korko £ 113 € 169 € 225 €
Verotettava tulo 412€ J00€ 244 € 187€
Vero 124 € 90 € T3€ IS
Lyhennys £ 225€ 338 € 450 €
Kassavirta 288,6€ |- 15,2€ |- 167,6 € |- 118,9¢

Asunto 4. Turku, keskusta

Asunnon hinta 105000 € 105 000 € 105000 € 105000 €
Oma pddoma 105000 € 52500€ 26250€ £
Vieras pddoma £ 22500€ J8T50€ 105000 €
Velkavipu % 0% 50 % 75 % 100 %
Korko % 2% 2% 2% 2%
Korkokulut [ vuosi 3 1050 € 1575 € 2100€
Vuokratuotto % 45% 4.5% 4.5% 4,5%
Oman padoman tuotto% 4,5% 7% 12% N/A
Kassavirtalaskelma / kk

Vuokra M0 € M0 € S0 € S0 €
Hoitovastike 143,6 € 1436 € 1436 € 1436 €
Korko £ B € 131€ 1/5€
Verotettava tulo 390 £ 3£ 259 € 215€
Vero 117€ 91€ T8 € 5 €
Lyhennys € 175 € 203 € 350€
Kassavirta 273,3€ IT0€ |- B1,6€ |- 199,2 €
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LITE 3/6
FORSSAN ASUNTOJEN TUOTTOLASKELMA
Asunto 1 Forssa Asunto 1 Forssa
Oma pidoma £ 0% Oma pddoma 13 000€ 5%
Vieras pidoma 52000€ 100 % Vieras pddoma 39000€ 75%
Pidoma yhteensd 52000€ Pidoma yhteensd 52000€
Korko 2% Korko 2%
Veroaste 30% Veroaste 30 %
Kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotta kk 1vuosi 10vuotta |25vuotta
Vuokratuotto 400€ 4800€ 48000€ | 120000€ Vuokratuotto 400€ 4800€ 43000€ | 120000€
Hoitovastike 136€ 1632€ 16320€ 40 800€ Hoitovastike 136€ 1632€ 16320€ 40800 €
Korot 87€ 1040€ 10400€ 26000€ Korot 65€ T80€ T800€ 19500€
Veronalainen tulo 177€ 2128€ 21280 € 53200€ Veronalainen tulo 199€ 2388 € 23880 € 59700€
Verot 53€ 638 € 6384€ 15960€ Verot 60€ 716€ 7164€ 17910€
Varainsiirtovero 2%, Varainsiirtovero 2%,
maksetaan 1. vuotena 1040€ 1040€ 1040€ maksetaan 1. vuotena 1040€ 1040€ 1040€
Tuottoftappio 449,60 € | 13856,00€ | 36 200,00€ Tuotto/tappio 631,60 € | 15676,00€ | 40750,00 €
Sijoituksen tuottoprosentti 0,86 % 26,65 % 69,62 % Sijoituksen tuottoprosentti 1,21% 30,15 % 78,37%
Asunto 2 Forssa Asunto 2 Forssa
Oma pddoma £ 0% Oma pddoma 10 500€ 5%
Vieras pddoma A2000€ 100% Vieras pidoma 31500€ 5%
Pidoma yhteensd 42000€ Pidoma yhteensd 22000€
Korko 2% Korko 2%
Veroaste 30% Veroaste 30%
kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotta kk 1 vuosi 10vuotta  |25vuotta
Vuokratuotto 390€ 4680€ 46800€ | 117000€ Vuokratuotto 390€ 4680€ 46800€ | 117000€
Hoitovastike 123€ 1476€ 14760 € 36900€ Hoitovastike 123€ 1476€ 14760 € 36900 €
Korot € B40€ 8400€ 21000€ Korot 33€ 630€ 6300€ 15750€
Veronalainen tulo 197 € 2364€ 23640€ 59100€ Veronalainen tulo 215€ 2574€ 25740€ 64350 €
Verot 59€ T09€ 7092€ 17730€ Verot 64 € T12€ 7722€ 19305€
Varainsiirtovero 2%, Varainsiirtovero 2%,
maksetaan L. vuotena B40€ 840€ 840€ maksetaan L. vuotena 840€ 840€ 840€
Tuotto/tappio 814,80 € | 15708,00€ | 40530,00€ Tuotto/tappio 961,80€ | 17178,00€ | 44 205,00€
Sijoituksen tuottoprosentti 1,94% 37,40% 96,50 % Sijoituksen tuottoprosentti 2,29% 40,90 % 105,25 %
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LITE 4/6
TURUN ASUNTOJEN TUOTTOLASKELMA
Asunto Turku 1 Asunto Turku 1
Oma pddoma € 0% Oma pddoma 33750€ 25%
Vieras pidoma 135000 € 100 % Vieras pddoma 101250€ 5%
Pddoma yhteensd 135000 € Padoma yhteensd 135000 €
Korko 2% Korko 2%
Veroaste 0% Vergaste 30%
kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotia kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotta
Vuokratuotto 550€ 6600£ 66000€ | 165000€ Vuokratuotto 550€ 6600€ 66000€ | 165000€
Hoitovastike 138€ 1656€ 16560 € 41400 € Hoitovastike 138€ 1656€ 16560 € 41400 €
Korot 225€ 2700€ 27000€ 67500€ Kaorot 169€ 2025€ 20250€ 50625 €
Veronalainen tulo 187 € 2244€ 22440€ 56100 € Veronalainen tulo 43¢ 2919€ 29190€ 72975€
Verot 36€ 673 € 6732€ 16830€ Verot 1€ 376 € §757€ 21893€
Varainsiirtovero 2%, Varainsiirtovero 2%,
maksetaan 1. vuotena 2700€ 2700€ 2700€ maksetaan L. vuotena 2700€ 2700€ 2700€
Tuotto/tappio -1129,20€ | 13008,00€ | 36570,00€ Tuotto/tappio 656,70€ | 17733,00€ | 48382,50€
Sijoituksen tuottoprosentti -0,84% 9,64 % 27,09% Sijoituksen tuottoprosentti -0,49% 13,14 % 35,84 %
Asunto Turku 2 Asunto Turku 2
Oma pddoma € 0%| Oma pddoma 26250 € 5%
Vieras pidoma 105000 € 100 % Vieras pddoma 18750€ 5%
Pddoma yhteensd 105000 € Pidoma yhteensd 105000 €
Karko 2% Korko 2%
Veroaste 30% Verogaste 30%
kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotta kk 1vuosi 10vuotta |25 vuotta
Vuokratuotto 540€ 6480 € 64800€ | 162000€ Vuokratuotto 540 € 6480 € 64800€ | 162000€
Hoitovastike 150€ 1800€ 18000€ 45000€ Hoitovastike 150€ 1800€ 18000€ 45000€
Korot 175€ 2100€ 21000€ 52500€ Karot 131€ 1575€ 15750€ 39375€
Veronalainen tulo 215€ 2580€ 25800€ 64500 € Veronalainen tulo 250¢€ 3105€ 31050€ 77625€
Verot 65€ T74€ 7780 € 19350€ Verot T8€ 932€ 9315€ 23288€
Varainsiirtovero 2%, Varainsiirtovero 2%,
maksetaan 1. vuotena 2100€ 2100€ 2100€ maksetaan 1. vuotena 2100€ 2100€ 2100€
\ |
Tuotto/tappio - 294,00€ | 15960,00€ | 43050,00€ Tuotto/tappio 73,50€ | 19635,00€ | 52237,50€
Sijoituksen tuottoprosentti -0,28% 15,20% 41,00% Sijoituksen tuottoprosentti 0,07% 18,70% 49,75%




YKSIOIDEN HINTAKEHITYS

kauppojen perusteella.

Yksitistd maksettu €/m2 toteutuneiden

Forssa Turku
2010 1221€ 20101 2730€
2011 1411 € 2011 2797€
2012 1353 € 2012 2777€
2013 1367 € 2013| 3045€
2014 1398¢€ 2014 3214€
2015 1205€ 2015| 3391€
2016 1524 € 2016 3904€
2017 1308€ 2017 3891€
2018 1242 € 2018| 4019«
2019 1107€ 2019| 4131«
Forssa Turku

2010 2010

2011 15,56 % 2011 2,5%
2012 -4,11 % 2012 -0,7%
2012 1,03 % 2013 9,7 %
2014 2,27% 2014 5,6%
2015 -13,81% 2015 55%
2016 26,47 % 2016 15,1%
2017 -14,17 % 2017 -0,3 %
2018 -5,05 % 2018 3,3%
2019 -10,87 % 2019 2,8%
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HAASTATTELUKYSYMYKSET

Haastattelukysymykset 23.4.2020

Miten ja kuinka sind koet Forssan asuntomarkkinoiden tilan tilli hetkelldyleisesti, entd
asuntosijoittajan ndkdkulmasta? Miten vertaisit tilannetta menneisyyteen esimerkiksi kysynnan ja
tarjonnan ndkdkulmasta?

Mink3laisenasind ndet Forssan asuntomarkkinoiden kehityksen tulevaisuudessa? Miti erityisesti
asuntosijoittajan tulisi ottaa huomioon?

Kiinnostavatko forssalaiset asunnot forssalaisia asuntosijoittajiatélld hetkell3, vai etsitadnko
kohteita ulkopaikkakunnilta? Ent3 ovatko ulkopaikkakuntalaiset sijoittajat kiinnostuneita

sijoittamaan Forssaan?

Yleiselld tasolla, miten ndet asuntosijoittamisen kehityksen tulevaisuudessa, ovatko
kasvukeskukset ainoita kaupunkeja, joihin sijoittaminen on kannattavaa? Loytyyké tuottoja
pienemmists kunnista?

Sijoittaisitko itse forssalaisiin asuntoihin tall3 hetkelld? Miksi/miksi et? Ndetkd mahdollisuutena
vai uhkana?



