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ABSTRACT 
 

This thesis is a study of investment business in real estate, more specifically 
in the apartment investment sector, and on the different financing possi-
bilities of the subject. The study focuses on illustrating the facts and possi-
bilities of debt in a manner that is understandable and of inspiration. My 
aim is to explain in detail the idea of investing trough debt and show how 
a beginner is able to start their investing without necessarily any funds of 
their own. My interest with this study is to acquire more knowledge myself 
and also to inspire other young beginners to give thought to their own eco-
nomic future and to the world of passive income. The background for this 
paper comes to from my own recently begun path as a real estate investor 
with one single bought apartment and its effects on my rising interest on 
the matter and on all businesses related to it. Investing in real estate is 
profitable per se when debt is in accordance with the capital. 
 
The only question with real estate acquired totally through debt is whether 
the invested property is positive or negative with its cash flow. After all 
due expenses are paid (tax, equity and interest, hoa fees) the cash flow will 
easily turn negative especially it the estate is expensive or resides in the 
capital region, where the profit is lessened because of the higher price 
level of estates. The less one has capital of one’s own for the purchase the 
easier it will be for the cash flow to turn negative. To be able to obtain a 
positive cash flow with a small or even nonexistent capital is possible by 
purchasing the target form further afar where apartment prices are 
cheaper. Where the price of such a target is halved, the rent is reduced 
only by approximately 1/4.  
As a summary I find this information package successful in illuminating the 
possibilities of taking advantage of debt money in real estate investment. 
That, in my opinion, is the most important tool for real estate investor. 
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1 JOHDANTO 

Tässä opinnäytetyössä perehdytään asuntosijoittamiseen ja sen rahoitta-
miseen sekä tehdään kaksi case -tyyppistä tutkimusta. Opinnäytetyössä 
käsitellään asuntosijoittamista, rahoitusta sekä velkarahan hintaa ja sen 
kannattavuutta. Työssä kerrotaan, miten sijoitusasunnon pystyy ostamaan 
ilman omaa pääomaa, erilaisista laina vaihtoehdoista sekä miten velkaa tu-
lee käyttää hyödykseen, koroista sekä paneudutaan riskeihin.  Näistä kai-
kista edellä mainituista pääotsikoista eniten keskitytään rahoitukseen, vel-
kavipuun ja siihen, miten lainarahalla saa mahdollisimman hyvän oman 
pääoman tuoton. Opinnäytetyön loppuun tulee kaksi tutkimusta kahdesta 
erilaisesta sijoitusasunnosta. Molemmista tehdään rahoituslaskelmat, 
tuottolaskelmat sekä kirjataan riskit ja näiden tietojen perusteella vertail-
laan monin mittapuin, mikä on kannattavin tapa sijoittaa asuntoihin. 
 
Työn tarkoituksena on kertoa lukijalle mahdollisimman selkeästi asuntosi-
joittamisesta ja sen helppoudesta. Tarkoituksenani on kirjoittaa aiheesta 
kattavasti ja selkeästi sekä rohkaista muita ikäisiäni sijoittamaan ja sitä 
kautta kasvattamaan varallisuuttaan. Mediassa kuulee paljon asuntosijoit-
tamisesta, mutta yleensä lukijalle kerrotaan aiheesta vain pintaraapaisun 
verran. Haluan itse tuoda esille kaikki aspektit koron historiallisesta kehi-
tyksestä aina inflaation vauhdittamaan arvonnousuun saakka. 
Mainittakoon vielä, että tässä työssä käsitellään pääsääntöisesti suoria 
asuntosijoituksia, ei rahastoja. 
 
Opinnäytetyössä selvitetään, miten sijoitusasunnon ostaminen käytän-
nössä onnistuu käyttäen mahdollisimman suurta velkaa ja ilman käteisen 
rahan käyttämistä. Tätä tutkitaan kertomalla näin jo tehneiden faktoja 
sekä heidän erilaisia näkökulmiansa. Tutkimus tehdään siksi, että aiheesta 
olisi enemmän tietoa, jotta asiasta kiinnostuneet saisivat oivan oppaan 
asuntosijoittamisen alkuun. Selvitettäviä kysymyksiä ovat: Miten saada ra-
hoitus sijoitusasuntoon? Miten ylipäätänsä päästä alkuun asuntosijoitta-
misessa? Opinnäytetyö on tutkimus luonteinen.  

2 ASUNTOSIJOITTAMINEN 

Asuntosijoittaminen on toimintaa, jonka lähtökohtana on ostaa asunto tai 
kiinteistö ja vuokrata sitä. Tästä syntyy sijoittajalle vuokratuloja. Asuntosi-
joittamista pidetään yleensä pitkäaikaisena sijoitusmuotona ja siitä voikin 
saada järkevällä velkavivulla ison omaisuuden vuosien päästä. Asuntosi-
joittaminen on myös erinomainen eläketurva, koska kymmenien vuosien 
sijoittamisen jälkeen velattomista asunnoista saa kuukausittaista kassavir-
taa. Kuukausittaisen kassavirran sijaan asunnot voi myös myydä, jolloin saa 
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käyttöönsä könttäsumman rahaa. Hyvällä aluetuntemuksella ja kasvukes-
kuksista asuntoja ostamalla lisätuottoa voi saada arvonnoususta. Tämä 
tuotto realisoituu vasta asuntoa myydessä. Myös arvonnoususta johtuen 
vuokraa voi korottaa tilanteesta riippuen. (Lapinkangas, 2010, s. 15) 
 
’’Sijoittamalla asuntoon ja vuokraamalla sen, antaa samalla jollekin toiselle 
kodin’’ (Lapinkangas, 2010, s. 15). 
 
 

2.1  Asuntosijoittamisen muodot 

 
Keskeisiä asuntosijoittamisen tapoja on kaksi. Suora asuntosijoittaminen, 
joka tarkoittaa sijoitusasunnon ostoa. Toinen vaihtoehto on sijoittaa asun-
torahastoon, joka taas sijoittaa varansa asuntoihin.  
 
Koska koko opinnäytetyö kertoo pääasiassa suorasta asuntosijoittami-
sesta, alla on kerrottuna asuntosijoittamisen toisesta muodosta eli asun-
torahastoon sijoittamisesta.  
 
Asuntorahasto on ennen kaikkea huomattavasti vaivattomampi asuntosi-
joittamisen muoto verrattuna suoraan asuntosijoittamiseen. Sijoittajan ei 
tarvitse rahastoon sijoittaessa huolehtia asunnon kunnosta eikä vuokralai-
sen hankkimisesta. Käytännössä asuntorahasto on sijoitusrahasto, joka 
hankkii sijoittajilta keräämillään varoilla asuntoja ja tulouttaa sijoitusten 
tuotot rahaston omistajille. Rahastot voivat harjoittaa täysin samanlaista 
toimintaa kuin yksityinen suora asuntosijoittaja. Rahasto voi ostaa sanee-
rauskohteen myyntitarkoituksessa, rakentaa kokonaan uuden kerrostalon 
ja vuokrata asunnot sekä myös ostaa yksittäisiä asuntoja vuokraustarkoi-
tuksessa. Tuotot syntyvät rahastossa samalla tavalla vuokrista sekä mah-
dollisesta arvonnoususta. (S-Pankki, 2016) 
 

2.2 Sijoitusasunnon hankinta ilman omaa rahaa 

 
Yleinen harhaluulo asuntosijoittamisessa on, että aloittamiseen ja asunto-
jen ostamiseen tarvitaan hirveästi omaa rahaa tai perintönä asunto. Näin 
ei kuitenkaan ole, sanoo Pekka, joka kertoo omasta kokemuksestaan asun-
tosijoittajana ja siitä, miten velkavipua voi käyttää parhaalla tavalla hyväk-
seen. Pekka kuvitteli itsekin, että hänellä ei ole mitään mahdollisuuksia 
ryhtyä asuntosijoittajaksi, ennen kuin tutustui aiheeseen huolella. Voihan 
pienikin yksiö maksaa reilusti yli 100 000€, niin on ymmärrettävää, että ih-
miset luulevat siihen tarvittavien säästöjen olevan suuret. Pekka käy rahoi-
tuksen läpi hyvän esimerkin kanssa: Markkinoilla on mielenkiintoinen 
kohde, joka maksaa 70 000 euroa. Mistä rahat? (Väänänen, 2018, s. 40). 



3 
 

 
 

 
Luonnollisesti tässä vaiheessa katseet siirtyvät pankkiin, josta suurin osa 
rahoista löytyy. Pankit lainaavat sijoitusasuntoja varten rahaa laskennalli-
sen vakuusarvon verran, joka on yleensä 75% asunnon hinnasta. Laske-
malla vakuusarvo kauppahinnasta, saadaan vastaukseksi rahat, jotka 
pankki lainaa. 70 000€ x 0,75= 52 500€  
52 500 euroa kasassa, tarvittava loppusumma on 17 500 euroa. Jos tämä 
puuttuva raha löytyy säästöistä, on asunnon osto selvää eikä muita vaihto-
ehtoja tarvitse miettiä. (Väänänen, 2018, s. 41). 
 
Tässä esimerkissä ei kuitenkaan ole säästöjä tai emme halua käyttää niitä, 
joten käytämme lisävakuutta. Muiden vakuuksien ollessa riittävät, lainaa 
pankki lisää rahaa tehden sijoitusasunnon ostosta mahdollista. Vaihtoeh-
toja on muutamia. Sijoittaja voi käyttää vakuutta esim. omasta asunnosta, 
josta on vapautunut vapaata vakuutta lainan lyhennyksen sekä mahdolli-
sen arvonnousun yhteydessä. 
 
Laskelmassa sijoittaja on asunut 100 000 euroa maksaneessa asunnossa 
muutaman vuoden. Tähän asuntoon on käytetty sijoittajan pääoma ja näin 
ollen lainaa tarvitsi ottaa 85 000€. Tämän muutaman vuoden aikana sijoit-
taja on uusinut hieman keittiön pintoja, maalannut asunnon nätiksi uusilla 
väreillä sekä lyhentänyt lainaa 67 500 euroon. Kiinteistönvälittäjä arvioi 
asunnon arvoksi nykypäivänä 110 000 euroa. Tässä vaiheessa pankki antaa 
omalle asunnollesi vakuusarvon 75%, joka tekee asunnon nykyisellä hin-
nalla vakuusarvoksi 82 500€. Koska sijoittajan oman asunnon velkaa on jäl-
jellä enää 67 500 euroa, jää vapaata vakuutta 15 000€ ja sijoitusasunnon 
osto on mahdollista. (Väänänen, 2018, s. 42). 
 
Sijoittajan asuessa vuokralla tai jos hänellä ei ole käytettävissä vapaat va-
kuutta, vaikka metsää tai mökkiä, niin sijoittamista kannattaa miettiä toi-
sen henkilön kanssa, vaikka perheenjäsenen. Jos läheisellä on esimerkiksi 
velaton omakotitalo tai jo puoliksi maksettu kerrostaloasunto, käyvät nä-
mäkin edellä mainitut hyvin lisävakuutena sijoitusasunnon ostoa varten. 
Lisävakuuksia voi löytyä yllättäen miettimällä, mitä kaikkea lähipiiri omis-
taakaan. Pankilta voi myös kysyä mitkä kaikki käy lisävakuudeksi ja minkä 
vakuusarvon niille saa. 
 
Pekka kertoo omasta kokemuksestaan, jossa hän yhdessä sisarustensa 
kanssa on ostanut sijoitusasuntoja aloitusvaiheessa hyvin pienellä alkupa-
nostuksella käyttäen paljon erilaisia lisävakuuksia. ’’Lisävakuuksien käyttö 
voi siis parhaimmillaan olla vain yksinkertainen ja lyhytaikainen keino 
saada sijoitusasunto hankittua ilman omaa rahaa tai pienellä pääomalla’’ 
(Väänänen, 2018, s. 43). Parhaassa tapauksessa Pekka on saanut vaaditta-
vat lisävakuudet vapautettua pois lainasta jo muutamassa viikossa remon-
toimalla sijoituskohdetta ja näin nostamalla sen arvoa. Tämä on ollut hä-
nelle erittäin tehokas tapa käyttää ’’vipuvoimaa’’, sekä ollut takaajille hel-
potus päästä irti velvoitteistaan. (Väänänen, 2018, s. 43) 
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3 ASUNTOSIJOITUKSEN RAHOITUS 

Asuntosijoittajalle rahoitus on koko toiminnan ydin, ilman sitä asuntosijoit-
tamisesta ei saa parasta mahdollista tuottoa. 
 
Velkavipu, joka tarkoittaa vieraan pääoman eli velan käyttöä sijoituksen 
rahoittamiseen, on asuntosijoittajan tärkein työkalu. Sillä yritetään nostaa 
oman pääoman tuottoa. Velkarahan hyödyntämisen ideana on se, että vel-
karaha käytetään niin tuottavasti, että se tuottaa enemmän kuin mitä ve-
lan kustannukset ovat. Tällöin velan ottaminen on järkevää. 
 
Tässä työssä velkavipua käytetään sijoitusasunnon rahoittamiseen. Asun-
tosijoittajaa varten löytyy hurjasti eri tapoja rahoittaa sijoitusasunnon 
osto. Jollekin sijoittajalle sopii erilainen rahoitusmuoto kuin toiselle, jolla 
on esimerkiksi täysin eri varallisuustilanne tai mittavasti enemmän omai-
suutta. Seuraavaksi listattuna yleisimpiä esimerkkejä eri rahoitusmuo-
doista sekä selitetty lyhyesti, kenelle ne sopivat ja miksi. Kaikkia esimerk-
kejä voi käyttää sekaisin ja päällekkäin, sijoittajan ei tarvitse valita vain yhtä 
vaihtoehto vaan voi hyödyntää useampaa kerralla.  
 
  
- Sijoitusasunnon osto pelkällä käteisellä. Harvempi asuntosijoittaja 

käyttää tätä rahoitusmuotoa ostaessaan sijoitusasuntoa, mutta tätä ei 
silti pidä unohtaa. Käteinen on varma ja luotettava, sekä halutessasi 
asunnon pystyy ostamaan saman tien. Joskus myös myyjä vaatii no-
peita kauppoja tai hänen elämäntilanteensa vaatii nopeita kauppoja, 
jolloin käteinen on oiva rahoitusmuoto napata asunto heti itselleen. 
Käteisellä saa myös isomman neuvotteluvaran myyjän kanssa sekä pa-
remman mahdollisuuden ostaa asunto markkinahintaa edullisemmin, 
koska raha voi vaihtaa omistajaa saman tien. Se lisää myyjän houku-
tusta tarttua kauppaan. (Huru, 2018) 

 
- Yksityinen rahoittaja lähipiiristä. Jos sijoittajan lähipiirissä on joku, kellä 

on ylimääräistä rahaa tilillä makaamassa, kannattaa häneltä kysyä ra-
haa lainaksi. Tämä varakkaampi henkilö voi haluta rahoillensa korkoa, 
eikä sitä pankkitililtä saa. Yksityishenkilöltä lainattaessa rahaa, ovat 
laina-aika, korko sekä lainan määrä täysin sovittavissa keskenään. Jos 
esimerkiksi varakkaampi henkilö tähän suostuu, voit ottaa häneltä 0,5 
prosentin korolla huomattavan summan rahaa pitkäksi aikaa. Näin hän 
saa rahoillensa tuottoa ja sijoittaja edullisempaa lainaa mitä pankista 
saisi. (Huru, 2018.) 
 

- Vertaislaina. Tämäkin harvemmin käytetty vaihtoehto on hyvä muis-
taa, sillä joskus sijoittaja tarvitsee lainaa lyhyemmäksi aikaa. Vertais-
laina on myös yksityishenkilöltä otettava laina, mutta tässä tavassa 
kahden ihmisen välissä toimii palveluntarjoaja. Tämä lainaraha on 
yleensä huomattavasti kalliimpaa kuin lähipiiristä saatu laina, koska 
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tässä lainataan ventovieraalle eikä luottamussuhdetta ole. Tämä on 
kuitenkin halvempaa kuin pankkien luottolimiitit sekä 7% luottokortti-
lainat. Vertaislaina on yleensä vakuudetonta ja takaamatonta lainaa. 
(Huru, 2018.) 
 

- Omistusasuntolaina. Jos sijoittaja tietää haluavansa laittaa oman 
asuntonsa vuokralle tulevaisuudessa, on omistusasuntolainan hankki-
minen järkevä vaihtoehto. Jos sijoittaja on esimerkiksi ostamassa en-
siasuntoa, antaa pankki lainaa 95% asunnon arvosta. Kun sijoittaja 
siirtyy omistusasunnosta seuraavaan ja jättää vanhan vuokralle, 
muuttuu tämä laina tulonhankkimislainaksi. Tulonhankkimislaina on 
melkein kuin asuntolaina, mutta hieman huonommilla ehdoilla. Tu-
lonhankkimislainaksi se muuttuu siksi, että sijoitusasuntona toimiva 
asunto ei voi olla normaalilla asuntolainalla rahoitettu. (Huru, 2018.) 
 

- Yhtiölaina. Yhtiölaina on laina, jonka taloyhtiö ottaa itselleen joko ra-
kennusvaiheessa tai remontin yhteydessä. Yhtiölaina on saman hintai-
nen ja pituinen jokaiselle asunnonomistajalle. Hyvä vaihtoehto esim. 
aloittelevalle yritykselle, jonka on vaikea saada sijoitusasuntolainaa 
pankista tai saisi vain kallista lainaa. Tästä lisää opinnäytetyön viimei-
sessä tutkimusosiossa. (Huru, 2018.)    
 
 
 

Sijoitusasunnon rahoittamiseksi löytyy eri vaihtoehtoja. Lainan ottamista 
ei kannata pelätä sijoitusasuntoa hankkiessa, sillä hyvin valitusta vuokra-
asunnosta saadut vuokratulot kattavat lainan korot, lyhennykset sekä 
asunnon vastikkeet. Lainaa kannattaakin sijoitusasuntojen hankkimiseksi 
ottaa paremman tuoton saamiseksi. (YIT, n.d,) 
 

3.1 Laina-aika 

Sijoitusasuntolaina on tyypillisesti lyhyempi kuin normaali omistusasunto-
laina. Tyypillinen oman asunnon laina on tällä hetkellä 25vuotta, kun sijoi-
tusasunnolle myönnettävä laina on normaalisti 10–20 vuotta. Tämä on hy-
vin pankkikohtaista. Kysyin neljästä eri pankista millaista laina-aikaa he tar-
joavat sijoitusasunto lainoille. Nämä ovat suuntaa antavia, eivätkä kaikki 
saa välttämättä nauttia alla mainituista maksimi ajoista. Jokainen laina luo-
kitellaan aina erikseen asiakkaan riskiluokituksen mukaan. (Huru, 2018.) 
 
- Säästöpankki 10–15 vuotta 
- OP maksimissaan 20 vuotta 
- POP Pankki maksimissaan 25 vuotta 
- Nordea maksimissaan 20 vuotta 
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3.2 Velkavipu 

Velkavivulla on tärkeä rooli sijoittaessa suoraan asuntoihin, vaurastumi-
seen ei tarvitse välttämättä omaa pääomaa. Velkavipu on tärkeä työkalu 
vaurastumisessa suorassa asuntosijoittamisessa. Velkavivun ymmärtä-
mistä sekä käyttämistä pidetäänkin myös jonkinlaisena taloudellisen ai-
kuistumisen meriittinä.  
 
Seuraavassa osiossa on eriteltynä kaksi esimerkkiä velkavivun voimasta ja 
sen mahdollistamasta tuotoista.  
Asunto maksaa 100 000€ ja siitä saadaan 6% vuokratuottoa. Tuotto eu-
roina on 6000€ (100 000*6%=6000) vuodessa eli 500€ (6000/12=500) kuu-
kaudessa. Tämä esimerkki on tehty laskelmalla, jossa ei käytetä ollenkaan 
velkaa, vaan asunto on ostettu sataprosenttisesti omalla rahalla. 
Seuraavaksi esimerkissä samanhintainen asunto ostetaan käyttäen 50% 
velkavipua. Tämä tarkoittaa sitä, että 100 000€ asunnosta maksetaan 
50 000€ omaa rahaa ja pankista lainataan loput 50 000 euroa. Velkaa käy-
tettäessä pitää ottaa huomioon lainarahalle maksettava korko. Esimer-
kissä on 1% korko, joka on kirjoitushetkellä hyvin realistinen sijoitusasun-
nolle korkojen ollessa negatiivisia. Tässä toisessa esimerkkilaskelmassa 
tuotto omalle pääomalle on sama 6% eli 250€ (50 000*6%=3000/12=250) 
kuukaudessa. Siihen lisätään vielä tuotto velalle, joka on myös 6% - 1% 
korko eli 5%. Kuukausittaiseksi summaksi tulee 208,3€ 
(5%*50 000=2500/12=208,3€). Näin saadaan sijoitetulle 50 000€ pää-
omalle kuukausittaiseksi tuotoksi 458,3 euroa.  
 
Esimerkkitapauksessa 1. Oman pääoman tuotto on 6 prosenttia. 
Esimerkkitapauksessa 2. Oman pääoman tuotto on 10,9 prosenttia. 
 
Velkavipua käytetään yleensä enemmän kuin 50%, joten oman pääoman 
tuotot ovat yleensä paljon korkeammat. Velkavipu kannattaa ottaa huomi-
oon sijoittamisessa, jotta tuotot saadaan mahdollisimman korkeiksi. (Par-
viainen, 2016) 
 
 

3.3 Asuntolaina 

 
Sijoitusasuntoa rahoittaessa, on yleisin vaihtoehto sijoitusasuntolaina. 
Asuntolainaa haettaessa sijoitusasuntoon strategian tulee olla hyvä, val-
miiksi mietitty sekä esitysvalmis. Valmiiksi laskettuna täytyy olla maksuval-
mius, tuottolaskelmat sekä myös oma talous. Pankki tietää, että vuokratu-
loista saadaan lähes aina maksettua lainalyhennykset, mutta sijoittajalla 
itsellään täytyy myös olla säännölliset tulot tai muuten hyvä varallisuus-
asema, jotta laina hyväksytään.  
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Sijoituslainaa neuvoteltavissa täytyy siis sijoittajalla olla usein myös omaa 
varallisuutta. Rahoitus arvioidaan aina yksilöllisesti jokaisen henkilön koh-
dalla erikseen. Laina suositellaan neuvoteltavaksi valmiiksi ennen kohteen 
etsintää, sillä myyjätaho yleensä pyrkii myymään kohteen heti maksavalle 
asiakkaalle. Lainan voi myös hankkia kohteen löytymisen jälkeen, jos sijoi-
tukseen tulevan kohteen onnistuu varaamaan itselleen lainansaantiin 
saakka. 
 
Parhaan lainatarjouksen saamiseksi suositellaan vertailevan vähintään 2-3 
eri pankkia, jotta yleinen markkinatilanne saadaan selvitettyä. Tyypillisesti 
pankit tykkäävät asuntosijoittajista, koska he ovat pankeille tärkeä asiakas-
ryhmä sekä he ymmärtävät, että asuntosijoittaminen on yleisesti ottaen 
vakaa sekä vähäriskinen tapa vaurastua. (Hänninen, 2016)22 
 

3.4 Yhtiölaina 

Vaihtoehtoiseksi velkavivuksi asuntolainalle on yhtiölaina. Yhtiölaina on 
koko taloyhtiön (esim. kerrostalon) yhteinen laina ja siitä vastaavat kaikki 
asunnon omistajat yhdessä. Tämä tarkoittaa myös sitä, että jos joku osak-
kaista jättää oman lainansa hoitamatta, kaatuu se muiden osakkaiden nis-
kaan. Uusissa kohteissa yhtiölaina on usein rakentamisen aikana otettua 
lainaa ja vanhemmissa kohteissa taas isoista remonteista johtuen otettua 
lainaa. Asuntojen omistajat eli osakkaat lyhentävät yhtiölainaa kuukausit-
tain rahoitusvastikkeena, joka peritään juoksevia kuluja kattavan hoitovas-
tikkeen lisäksi. Oman osuuden yhtiölainasta pystyy myös maksamaan ker-
ralla pois muutamana tiettynä ajankohtana vuodessa niin halutessaan. Yh-
tiölainan voi myös yhdistää omaan henkilökohtaiseen asuntolainaan pan-
kin niin suostuessa. (Leiwo, 2017) 
 
Yhtiölainaa on erittäin suosittu rahoitustapa uudiskohteissa. Sitä käyte-
tään usein myös markkinointikikkana, jotta uusien asuntojen hinta saatai-
siin näyttämään alhaiselta. Näissä tapauksissa asuntoon kohdistuu aina 
suuri yhtiölainaosuus. Tämän takia onkin erityisen tärkeää, että sijoittaja 
pystyy erottamaan myyntihinnan sekä velattoman hinnan toisistaan. Uusia 
asuntoja markkinoidessa rakennusyhtiöt käyttävät ilmoituksissaan myyn-
tihintaa, jolla asunnon saa ostettua itselleen, mutta se ei kuitenkaan ole 
koko asunnon hinta. Sijoittajan on tärkeä katsoa velatonta hintaa, koska 
velkaosuus on uusissa yhtiöissä jopa 70% koko asunnon hinnasta. Laskies-
saan asumis- tai -sijoituskustannuksiaan, ostajan täytyykin laskea mukaan 
oman lainan lyhennysten lisäksi yhtiölainan lyhennykset, jotka alkavat 
yleensä vasta 1-5 vuoden jälkeen uuden asunnon ostosta. Siihen asti mak-
sat yhtiölainasta pelkkiä korkoja. (Leiwo, 2017) 
 
Kumpi näistä vaihtoehdoista on järkevämpi? S-pankki on koonnut yhteen 
molempien vaihtoehtojen plussia sekä miinuksia. Tähän asti selvästi suosi-
tumpi rahoitusvaihtoehto on ollut henkilökohtainen asuntolaina, mutta 
uudiskohteiden myötä koko ajan suositummaksi nousee myös yhtiölainan 
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käyttö. Huomionarvoista on, että henkilökohtaisen lainan korot ja ehdot 
ovat aina asiakaskohtaisia sekä riippuu asiakkaan luokituksesta. ’’Yhtiölai-
nan hintaan ja ehtoisin kannattaa tutustua tarkasti, jotta niitä voi verrata 
henkilökohtaiseen asuntolainatarjoukseen’’ (Remes, 2018, S-pankki). 
 
Henkilökohtainen asuntolaina 
 
Plussat: 
 
- Ehdot neuvotellaan itse, kuten hinta sekä takaisinmaksutavat 
- Sovit itse itsellesi sopivan kuukausierän, laina-ajan sekä viitekoron  
- Elämäntilanteen vaatiessa henkilökohtaisessa asuntolainassa voi ottaa 

lyhennysvapaata tai vastaavasti maksaa ylimääräisiä suorituksia 
- Koroilta suojautuminen mahdollista ostamalla palveluna korkosuojan. 
- Osan lainan koroista pystyy vähentämään verotuksessa sekä itse pys-

tyy vaikuttamaan laina-aikaan.  
 
Miinukset: 
 
- Henkilökohtaisen lainan lainaneuvottelut ovat aikaa vievä prosessi ja 

vaatii hieman vaivannäköä.  
- Korkojen vähennysoikeus pienenee tulevaisuudessa ja on vuonna 2020 

vain 15% maksamistasi asuntolainan koroista. 
 
Taloyhtiön yhtiölaina  
 
Plussat: 
 
- Sijoittaja tarvitsee pankista paljon vähemmän lainaa vrt. henkilökoh-

tainen laina. Omistajaksi pääsee maksamalla asunnosta myyntihinnan, 
joka on alimmillaan vain 30% asunnon velattomasta eli ns. oikeasta 
hinnasta. Loppuhinta asunnosta maksetaan kuukausittain pääomavas-
tikkeena.  

- Kaikki osakkaat saavat yhtiölainan samoilla ehdoilla, oli hän sitten sa-
toja tuhansia tienaava yrittäjä tai 1500e/kk tienaava opiskelija. Laina 
on valmiiksi kilpailutettu ja neuvoteltu.  

- Uudiskohteissa on yleensä 1-5 vuotta lyhennysvapaata, tältä ajalta 
maksetaan pelkästään lainan korkoja. Tältä ajalta myös kuukausittaiset 
kustannukset ovat melko matalat, mutta nusevat dramaattisesti lyhen-
nysvapaiden jälkeen. Sijoittajan täytyy siis olla tarkkana ja laske riit-
tääkö kassavirta kaikkiin maksuihin myös lainan lyhennysten alkaessa. 
Laske myös tuleeko henk. koht. laina halvemmaksi lyhennysvapaan 
loppuessa.  

- Halutessaan voi oman osuutensa yhtiölainasta maksaa kerralla pois tai 
muuttaa sen henkilökohtaiseksi lainaksi.  

 
Miinukset: 
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- Koska yhtiölainan ehdot ja hinta ovat kaikille samat, ei yksityishenkilö 
saa edullisempaa hintaa itselleen, vakka olisi kyseisen pankin asiakas 
ja/tai premium asiakas.  

- Toisinkuin henkilökohtaisessa lainassa, yhtiölaina ei jousta elämänti-
lanteen mukaan. Lyhennysvapaata ei siis voi ottaa niin halutessaan.  

- Taloyhtiön lainasta vastaavat yhteisvastuullisesti kaikki talon osakkaat. 
Jos joku osakkaista jättää lyhennykset maksamatta, kaatuu vastuu yh-
tiölainan lyhennyksistä muiden osakkaiden vastuulle. Tällaisessa harvi-
naisessa tilanteessa osakehuoneisto voidaan ottaa taloyhtiön haltuun. 
(Remes, 2018.) 

 
 
 
 

3.5 Rahoituksen saaminen 

Pankkien tärkein tehtävä on lainata ihmisille rahaa, jonka vuoksi asuntolai-
nan saaminen on teoriassa todella helppoa. Pankki saavat tuottoa suh-
teessa lainatun rahan määrään. Mitä enemmän he lainaavat rahaa, sitä 
enemmän he saavat tuottoa. Ensiksi täytyy ottaa selvää siitä mitä pankki 
haluaa, jotta he voivat myöntää lainan.  
Pankit haluavat / tarvitsevat asiakkaistaan pääsääntöisesti vain kahta 
asiaa: vakuuksia ja maksukykyä. Vakuudella tarkoitetaan käytännössä 
omistamaasi kiinteistöä, mökkiä tai asunto-osaketta ja maksukyvyllä tar-
koitetaan ensisijaisesti palkkatuloa (myös muut tulot kelpaavat). Vakuu-
deksi kelpaa myös toisen henkilön omaisuus eli takaaja. 
 
Lainanhakuhetkellä tulee olla kaikki pankin kysymät talouden luvut selvillä. 
Pankin kanssa neuvottelussa mukana tulee olla tarvittavat dokumentit, 
joissa lukee mm. haettava laina, käyttötarkoitus, omat tulot sekä menot, 
vakuudet, tiedot itsestä, muut velat & tulot ja menot sekä suunnitelma os-
tettavasta kohteesta. Siihen sisältyy kassavirtalaskelma eli saatava vuokra, 
vastike ja lainan lyhennys. Näillä kattavilla tiedoilla sijoittaja antaa itses-
tään todella ammattimaisen ja luotettavan kuvan pankille, joka pitää sinua 
asiantuntevana ja riskittömänä asiakkaana.  
 
Pankkivirkailijalle on suositeltavaa myös esittää omat sijoitussuunnitelmat 
sekä kertoa myös tulevista ostoista/ lainantarpeista jotta pankki saa katta-
van käsityksen toiminnan laajuudesta. Myös pukeutumisella on merkityssä 
neuvotteluissa. 
Myös pankkineuvojissa on suuria eroja. Tässä tulee hyödyntää lähipiiriä ja 
selvittää, tietävätkö he ketään asiantuntevaa ja hyvää virkailijaa. Sijoitus-
toiminnan aikataulun kannalta on ratkaisevaa, että virkailija on hyvä. Hyvä 
virkailijan kanssa asiat saa rullaamaan hyvinkin nopeasti ja huonon kanssa 
voi suunnitelmat viivästyä pahastikin. (Sijoitusovi, 2019.) 
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3.6 Korkosuojat 

Lainan korkokuluja voi suojata nykypäivänä monella eri tapaa. Korkosuoja 
on tavallaan vedonlyöntiä korkojen nousua vastaan. Valinta korkosuojan 
ottamisesta on jokaisella lainanottajalla edessä. Jos tällä hetkellä ei valitsisi 
sijoittaja itselleen ollenkaan korkosuojaa, on maksut parhaassa tapauk-
sessa koko laina-ajalta vain marginaalin verran, joka voi olla pelkästään 0,5 
prosenttiyksikön luokkaa. Jos ei halua pankilta palveluna saatavaa korko-
suojaa, on vaihtoehtona suojata itsensä myös puskurilla. Tämä tarkoittaa 
käytännössä sitä, että pitää itsellään tarpeeksi käteisvaroja tilillä korkojen 
nousujen varalta. Pankeilta saatavat korkosuojat ovat ikään kuin vakuutuk-
sia, joilla lainan ottaja suojaa itsensä koron nousuilta ja siitä johtuvista ku-
luista. Suojan hinta vaihtelee niiden ominaisuuksien mukaan, sekä myös 
markkinaodotuksista. Korkojen ollessa alhaalla, ovat suojatkin edullisia. 
Jos taas on havaittavissa enteitä korkojen noususta tai jos ne ovat jo nous-
seet, nousee suojankin hinta. Korkosuojaus otetaan tyypillisesti lainan 
alussa ja useaksi vuodeksi. Kun tyypillinen laina-aika on 20vuotta, on tyy-
pillinen koron suoja-aika 10vuotta. Tällä hetkellä suuri osa suomalaisten 
ottamista lainoista on sidottu vaihtuvaan korkoon, mutta esimerkiksi Nor-
dea on kertonut, että yli puolet heidän laina-asiakkaistaan suojautuu kor-
koon jollakin tavalla. Korkotietoisuus on kasvanut viimevuosina. Koska vii-
tekorkona yleensä käytettävä EURIBOR korko on kirjoitushetkellä miinuk-
sella, ilman korkosuojia et maksaisi yhtään enempää korkoa kuin margi-
naalikorkosi. (Hänninen 2017) 
 
Pankkien tarjoamia suojausvaihtoehtoja on muutamia. Yksi vaihtoehdoista 
on Nordean tarjoama korkoputki, jolla voi varmistaa, ettei viitekorko 
nouse yli sovitun maksimin. Koron laskusta hyödyt korkoputken sovittuun 
minimitasoon asti. Korkoputken suojauksen hyödyt lainan ottajalle on va-
kaampi viitekorko, joka ei suojauksen voimassaoloaikana voi ylittää sovit-
tua kattoa. 
Esimerkkitapauksessa viitekoroksi sovitaan 12kk EURIBOR. Otetaan korko-
putki, jonka lattiaksi on sovittu 0,55 ja katoksi 1,55. Tästä maksetaan heti 
korkoputken lattiaa eli 0,55prosenttia ja koron noustessa maksat aina vain 
1,55prosenttiin saakka. Vaikka viitekorko jatkaisi nousuaan 5prosenttiin, 
maksat silti vain kattoa eli 1,55%. Koron laskiessa taas oma korkosi laskee 
maksimissaan 0,55%asti. Tästä vaihtoehdosta et maksa erillistä palkkiota, 
mutta hinta näkyy lainaerissäsi koron ollessa valmiiksi korkoputken lattia-
tasolla.  
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Kuva 1. Korkoputki. (Nordea n.d.). 
 
 
Toinen vaihtoehto korkosuojaukselle on korkokatto. Liittäessä asuntolai-
naan korkokaton, varmistat tässäkin tapauksessa, että korko ei nouse yli 
sovitun katon.  
Esimerkkitapauksessa otettava lainaa on suuruudeltaan 100 000 euroa 
sekä laina aika 20 vuotta. Lainan viitekoroksi tulee niin ikään 12kk EURIBOR 
ja marginaaliksi 0,55%. Nordea myy korkokattoja 3, 5, 7 ja 10vuodeksi. 
Näistä otamme esimerkkilainaan 5 vuodeksi 0,5% korkokaton. Tällöin lai-
nasi kokonaiskorko voi korkokaton voimassaoloaikana nousta korkeintaan 
1,05 prosenttiin. Korkokatosta maksetaan pankille palkkio, jonka voi mak-
saa lainan noston yhteydessä tai lisätä lainapääomaan. Hinta vaihtelee ka-
ton voimassaoloajasta, markkinakorosta sekä lainan määrästä. (Nordea, 
n.d.) 

 

 
Kuva 2. Korkokatto. (Nordea n.d.). 
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Kolmas vaihtoehto suojaamaan otettavaa lainaa on kiinteä korko. Tämä 
tarkoittaa nimensä mukaisesti sitä, että kiinteä korko kiinnittää vaihtuva-
korkoisen koron pysyvästi samalle tasolle, esimerkiksi 0,55%. Tässä vaihto-
ehdossa tiedät tarkalleen, mikä lainasi kuukausierä on koko sopimusajan 
verran. Nordea tarjoaa kiinteän koron maksimissaan 15 vuotta, mutta pan-
kista riippuen kiinteän koron sopimusaika voi olla jopa 25 vuotta. (Nordea, 
n.d.) 
 
Ainainen kysymys onkin, kannattaako näitä korkosuojia sitten ottaa. Tähän 
kysymykseen on erittäin vaikea vastata toisten puolesta, eikä oikeaa vas-
tausta oikeastaan olekaan. Pankit yrittävät näitä suojia aktiivisesti myydä, 
koska useimmiten he hyötyvät siitä enemmän kuin asiakas. Asuntosijoitta-
jilla on tähän kysymykseen kuitenkin selvästi kaksi eri mielipidettä. Toiset 
eivät halua maksaa turhasta ja pitävät maksukyvyn sen mukaisena pusku-
rilla, jotta korkojen noustessa pystytään myös nousevat kulutkin maksa-
maan. Toiset taas haluavat ottaa sen vakuutuksen ja turvallisuuden tun-
teen ottamalla korkosuojan.  
 
Korkosuojan kannattavuutta on vaikea vaikea määritellä, koska se riippuu 
täysin koron tulevista liikkeistä. Suoja on kannattavaa, jos korot nousevat, 
mutta voi tulla kalliiksi, jos korkotaso pysyy matalana koko lainajakson 
ajan. Koska tulevaa korkoa ei pysty ennustamaan, voi suojan kannattavuu-
den päättää vain itse oman varallisuuden ja vaiston mukaan. Faktana on 
kuitenkin se, että korkotasot elävät joka päivä ja ne tulevat muuttumaan, 
oli se sitten enemmän miinukselle tai plussan puolelle. (Hänninen, 2017) 
 

3.7 Riskit 

 
Asuntosijoittamiseen, kuten myös jokaiseen muuhun sijoitusmuotoon, liit-
tyy omat riskinsä. Asuntosijoittamista pidetään yleisesti kuitenkin hyvin va-
kaana ja tuottavana toimintana. Asuntosijoittaja pystyy myös hyvin pitkälti 
vaikuttamaan itse oman sijoituskohteensa tuottavuuteen sekä haluttavuu-
teen. Seuraavaksi alla listattuna hyvin tärkeät sekä ajankohtaiset riskiteki-
jät. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Tyhjät kuukaudet 
 
Asuntosijoittamisen yleisin realisoituva riski on tyhjät kuukaudet. Ihmiset 
muuttavat, ja jos asuntoon ei löydy uutta vuokralaista nopeasti, tuottaa 
asunto pelkkää tappiota kyseiseltä ajalta. 
 
Yleisin syy tyhjille kuukausille on liian korkea vuokra tai asunnon huono si-
jainti. Vuokralaiset tietävät tarkasti mikä on oikea vuokrataso tietyllä sijain-
nilla, he seuraavat vuokrailmoituksia yleensä aktiivisemmin kuin vuokran-
antajat. Jos asunto ei ole erittäin haluttu tai muuten loistavalla sijainnilla, 
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tulee vuokrataso pitää yleisen vuokratasoon nähden linjassa. Esimerkkinä 
Helsingissä vuokrataan kahta samanlaista huoneistoa samalta alueelta, en-
simmäisestä pyydetään 790€/kk ja toisesta 820€/kk. Molemmat menevät 
vuokralle, mutta kalliimpi vasta kuukauden tyhjillä olon jälkeen.  Vuoden 
päästä kohteiden tultua vuokralle, on ensimmäinen vuokranantaja saanut 
vuokratuloja 12*790= 9 480€ ja toinen 11*820= 9 020€. Jos molemmissa 
asunnoissa asuisi vuokralaiset kaksi vuotta, olisi tulot melkein samat 
(18 960€ / 18 860€). Vuokrataso kannattaa siis pitää kohtuullisena, mikäli 
vaihtuvuus on suuri. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Huonokuntoinen asunto 
 
Huonokuntoinen asunto on luonnollisesti vaikeampi saada vuokralle kuin 
hyvännäköinen ja siisti asunto. Vuokralaiset karttavat huonokuntoisia 
asuntoja varsinkin silloin, jos samalla alueella on muita vastaavia, mutta 
remontoituja vaihtoehtoja samaan hintaan. Huonokuntoinen asunto ei ole 
iso riski, koska kohtuullisen halvalla rahalla pääsee kohentamaan yleisil-
mettä huomattavasti. Yleisin remontti yleisilmettä kohentamaan ennen 
seuraavaa vuokralaista on muovilattian vaihto laminaattiin, keittiön veti-
mien vaihto tai pintojen vaihtaminen D-C-Fix-kalvolla sekä kaikkien seinien 
maalaaminen uudella raikkaalla valkoisella. Itse tehtynä em. remontti tu-
lee verrattain halvaksi, 400–600€ riippuen onko kyseessä yksiö vai kaksio. 
Kallein osuus remontista koostuu työn osuudesta, joten itse tekemisellä on 
iso merkitys. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Vääränkokoinen asunto 
  
Sijoittajien halutuimmat asunnot ovat yksiöt keskustassa tai lähellä keskus-
taa, koska niille on suurin kysyntä. Ennen sijoitusasunnon ostamista on 
hyvä tehdä markkinatutkimusta siitä, onko kyseessä olevalla alueella min-
kälainen tarjonta kyseisistä asunnoista. Mitä isompi asunto on, sitä vaike-
ampi sitä on saada vuokralle, mutta siinä taas on yksiötä huomattavasti 
pienempi vaihtuvuus. Siinä missä opiskelija muuttaa yksiöön vuodeksi tai 
kolmeksi, on perheasunnossa asuva pariskunta / perhe helposti 5-10 
vuotta samassa asunnossa. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Vuokralaiseen liittyvät ongelmat 
 
Huono vuokralainen syö voittoja. Vaikka suurin osa vuokralaisista on tun-
nollisia ja hyviä vuokralaisia, (maksavat vuokransa ajallaan sekä pitävät 
asunnosta hyvää huolta), löytyy markkinoilta myös sellaisia vuokralaisia, 
jotka jättävät jossain vaiheessa vuokransa maksamatta eikä pidä asun-
nosta hyvää huolta. Huonon vuokralaisen häätöprosessi kestää yleensä 
kahdesta kuuteen kuukautta, joten pahimmassa tapauksessa tästä voi tulla 
isokin lovi vuoden tuottoihin.  



14 
 

 
 

Tätä riskiä voi ehkäistä valitsemalla itse vuokralaisen ja järjestämällä yksi-
tyisnäyttöjä, jossa pääsee jututtamaan vuokralaista kunnolla ja rauhassa. 
Luottotietojen tarkistus täytyy myös muistaa. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Korkojen nousu 
 
Tämä riski koskettaa eniten niitä, ketkä sijoittavat suurella velkavivulla. Jos 
lainamää on suuri, aiheuttaa jo pieni koron nousu tuntuvasti suuremman 
kuukausierän. Korkoon liittyvää riskiä voi pienentää pienentämällä velka-
vipua tai erilaisilla korkosuojilla. Jos sijoitusasuntosi ovat velattomia, si-
nulla ei ole korkoriskiä. Koroista sekä korkosuojista kerrottu lisää sivuilla 
9–11. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Taloyhtiön remontit 
 
Talot vanhenevat ja talotekniikan jokaisella osalla on oma käyttöikänsä. 
Kallein remontti kerrostaloissa on ehdottomasti viemäriputkiston uusimi-
nen ja sen jälkeen julkisivuremontti. Asuntosijoittajan vaatimus uutta koh-
detta ostaessa usein onkin, että putket ovat hiljattain uusitut.  
Viemäriputkistoremontti maksaa jopa 1000€ per asuinneliö ja uusimisväli 
on noin 50 vuotta. Kun taloyhtiön remontit tehdään ajallaan ja kuntotar-
kastus tehdään säännöllisin väliajoin, säästytään yllättäviltä kustannuksilta 
ja näin remonttiriski pienenee. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
Maantieteellinen riski 
 
Maantieteellisellä riskillä tarkoitetaan sitä, että kaupunki, jossa sijoitus-
asunto sijaitsee, menettää väkilukua. Kun väkiluku pienenee, pienenee 
myös kysyntä. Kysynnän lasku aiheuttaa myös luonnollisesti vuokrien las-
kun sekä asunnon arvon alenemisen puhumattakaan myynnin sekä vuok-
raamisen vaikeutumisesta. Maantieteelliseen riskiin voidaan myös lukea 
alueellinen riski. Tämä tarkoittaa sitä, kun kaupungin tietyn asuinalueen 
vetovoima hiipuu ja tämän takia kysyntä laskee.  
Helpoin tapa välttää maantieteellistä riskiä on ostaa asunto suuresta 
muuttovoitollisesta kaupungista. Pienempiä kaupunkeja ei tarvitse unoh-
taa, kunhan on perehtynyt kaupungin elinkeinorakenteeseen ja tietää, että 
siellä on monta työllistäjää. (Kerkkonen 2018.) 
 
 
 

3.8 Verotus 

Asuntosijoituksessa sijoittaja joutuu maksamaan veroa kolmessa eri vai-
heessa. Oston yhteydessä, vuokrauksen aikana sekä asuntoa myytäessä.  
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Asunnon oston yhteydessä tulee ostajan maksaa velattomasta kauppahin-
nasta varainsiirtoveroa 2%. Tämä tulee suorittaa verottajalla kahden kuu-
kauden kuluessa kaupantekohetkestä. 
 
Sijoitusasunnosta saatava vuokratulo lasketaan pääomatuloksi, jonka ve-
roprosentti on 30% 30 000€ asti ja sen ylittävältä osalta veroprosentti on 
34%. Verotuksessa saa vähentää tulonhankkimiseen liittyvät kulut, joten 
veroa maksetaan vain käteen jäävältä osuudelta. 
 
Sijoitusasuntoa myydessä sen myyntihinnan ollessa ostohintaa korkeampi, 
joutuu voitosta maksamaan veroa. Myyntivoitto, eli luovutusvoitto, laske-
taan pääomatuloksi, josta joutuu maksamaan 30% 30 000€ asti sekä 34% 
sen ylittävältä osalta. (YIT, n.d.) 
 
 

4 RAHOITUKSEN KULUT  

Rahan lainaamisesta syntyy erinäisiä kuluja, jotka syntyvät lainan korosta 
sekä luoton antajan perimistä luottokustannuksista. Erilaiset korot alem-
pana. Suurin osa lainan kuluista muodostuu korosta. Tätä kulua pystyy en-
nakoimaan valitsemalla esimerkiksi kiinteäkorkoisen lainan. Muita pie-
nempiä luottokustannuksia ovat lainan noston yhteydessä perittävä 
maksu ja kuukausittainen hoitokulu maksuerien yhteydessä. Jotkut pankin 
perivät maksun myös lyhennysvapaiden kuukausien käyttämisestä sekä 
lainan ennenaikaisesta maksusta.  
(Yritystoiminta, n.d.) 
 

4.1 Marginaalikorko 

Ottaessasi pankista lainaa, osa takaisinmaksettavan rahan koroista muo-
dostuu marginaalista. Lainan marginaali on pankin oma korkolisä ja näin 
ollen pankin osuus lainan korosta. Marginaalin avulla pankki kerää itsel-
leen tuottoa lainasta. Marginaalikorko lasketaan henkilökohtaisesti jokai-
selle asiakkaalle erikseen ja siitä heijastuu pankin tekemä riskiarvio asiak-
kaasta. Jos asiakkaan takaisinmaksukyky on hyvä ja riski pankille pieni, on 
marginaalikorko asiakkaalle alhainen. Jos taas pankki katsoo asiakkaan ole-
van pienituloinen tai suurempi riski, on myös marginaali suurempi.  
Jos siis esimerkiksi kaksi ihmistä hakee samasta pankista yhtä suurta lainaa 
samalla taikaisinmaksuajalla, voi marginaalikorko olla täysin eri näille kah-
delle eri asiakkaalle.  
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Marginaali kun on asiakaskohtainen korko ja muodostuu monesta eri teki-
jästä sekä siitä, miten pankki arvottaa lainanhakijan asiakkaana. Marginaa-
lin suuruuteen voi vaikuttaa esimerkiksi kohde mihin lainaa haetaan, ot-
taako hakija lainan sijoitukseen vai omaan asuntoon, tuleeko laina yksityis-
henkilön vai yrityksen omistukseen, paljonko hakijan tulot ovat ja paljonko 
niistä on käytettävissä kuukausittaiseen lyhennykseen.  
 
Asuntolainojen marginaalikorko jää yleensä alle yhteen (1) prosenttiin, ja 
0,5 prosentin marginaalia voidaan pitää jo hyvänä korkona. (Zmarta, n.d.) 
 

4.2 Viitekorko 

Viitekorot ovat julkisesti noteerattuja korkoja, joita käytetään mm. asun-
tolainojen rahoitussopimusten pohjana. Yleisimmät suomessa käytettävät 
viitekorot sidottuna asuntolainaan ovat eurooppalaisten pankkien yhdessä 
noteeraamat Euribor (Euro interbank offered rate) korot sekä pankkien 
tarjoamat omat prime korot. Euroopan keskuspankki määrittää ohjausko-
ron puolen vuoden välein ja Suomen Pankki julkaisee säädöskokoelmas-
saan ilmoituksen viitekorosta ja sen voimassaoloajasta. Euribor korko las-
ketaan päivittäin ja European Money markets institute (EMMI) noteeraa 
sen klo. 12 suomen aikaa joka päivä. Tämä on Euroopan ja euromaiden 
yhteinen sekä tärkein viitekorko. Prime korot ovat pankkien omia viitekor-
koja, jotka määritetään itse ja siitä julkaistaan tiedot omilla verkkosivuilla. 
Prime korkoon vaikuttaa yleinen korkotaso sekä tulevaisuuden näkymät, 
mutta se ei ole sama kuin Euribor korko. (Axactor, n.d.) 
 
Suosituin korko Suomessa on Euribor. Suurin osa suomalaisten asuntolai-
noista on sidottu 12 kuukauden Euriboriin. Euriborkoron nimi kertoo ajan, 
jonka aikana lainan korko pysyy samana. Vaihtoehtoja ovat 1 viikko, 1, 3, 
6, tai 12kuukautta. Esimerkiksi 6 kuukauden Euriboriin sidotun lainan 
korko pysyy samana 6 kuukautta, ja tarkistetaan uudelleen aina 6 kuukau-
den välein. 1 kuukauden Euriborin lainassa korko tarkastetaan joka kuu-
kausi ja näin ollen kuukausittaiset lainakulut ovat aina eri suuruiset viite-
koron osalta. 
 
Yksi syy 12 kuukauden Euriborin suureen suosioon on sen ennakoitavuus. 
Tällä vaihtoehdolla ei altistu koron heittelyille nopealla aikavälillä sekä tie-
tää omat kustannukset eurolleen seuraavaksi vuodeksi. Tämä tuo mielen-
rauhaa ja auttaa ihmisiä pysymään budjetissa. Haitta- ja myös hyötypuo-
lena 12 kuukauden Euriborissa on sen hidas reagointi. Jos korot laskevat 
merkittävästi puolen vuoden jälkeen lainan nostamisesta, tämän ottajalle 
korko laskee vasta vuoden päästä lainan nostamisesta. Jos taas korot läh-
tevät pitkään nousuun, suojaa 12 kuukauden Euribor pitemmän aikaa. 12 
kuukauden Euribor reagoi siis hitaammin korkojen nousuihin ja laskuihin. 
(OP, n.d.) 
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4.3 Negatiivinen korko 

Asuntolainojen eniten käytettyjen viitekorkojen eli Euriborin ollessa kirjoi-
tushetkellä miinuksella, on asuntovelallisilla suotuisat ajat. Miinusmerkki-
set viitekorot ovat olleet todellisuutta jo muutaman vuoden, eikä merkkejä 
noususta ole. Negatiivinen korko ei tarkoita kuitenkaan sitä, että pankki 
maksaisi asiakkailleen rahan lainaamisesta. Vastuussa tästä ilmiöstä on Eu-
roopan keskuspankki (EKP). EKP säätelee euroalueen rahapolitiikkaa ja hei-
dän tavoitteenaan on saada Euroopan talous elpymään. Miinuskoroilla  ha-
lutaan saada pankit lainaamaan rahaa asiakkailleen halvoilla koroilla ja 
näin raha pääsee liikkumaan. 
Asuntolainassa kokonaiskorko muodostuu aina viitekorosta ja pankin 
kanssa neuvotellusta marginaalikorosta. Asuntolainojen suosituin viite-
korko eli Euribor 12 kk, on kirjoitushetkellä -0,25 prosenttia. Kokonaiskor-
koa laskettaessa asuntolainojen viitekorko on kuitenkin aina vähintään 
nolla, se ei mene miinukselle. Asuntolainan kokonaiskorko on siis margi-
naalin suuruinen viitekoron ollessa miinuksella. (OP, 2019.) 
 

 
Kuva 3. Euriborkorot. (Suomen pankki 2020). 
 
Euroopan keskuspankin neuvosto viestii korkojen tason pysyvän nykyisel-
lään tai alempana kunnes neuvosto näkee inflaationäkymien nousun hei-
dän tavoittelemalleen tasolle eli 2prosenttiin tai lähelle sitä. Asuntovelalli-
sen ei siis tällä hetkellä tarvitse huolestua korkojen äkillisestä noususta. 
Suomen pankin tiedotteen mukaan lyhyen koron odotetaan pysyvän nega-
tiivisena vielä usean vuoden ajan. (Erkkilä, 2019)  
 

 
 
 

     (1) 
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4.4 Lainan kilpailuttaminen 

Asuntolainan kilpailuttamiseen on hyvä nähdä vaivaa sekä käyttää aikaa. 
Lainaa kilpailuttamalla voi usein säästää jopa satoja euroja vuodessa. Pank-
kien antamissa lainatarjouksissa ei pelkkä lainamarginaalia ratkaise, vaan 
muutkin avainluvut voivat ratkaista mikä laina on taloudellisesti järkevin 
hyväksyä. 
Moni aloitteleva sijoittaja hätäilee laina-asioiden kanssa ja päätyy otta-
maan ensimmäisen käsiinsä saaman tarjouksen. Näin ei kuitenkaan kan-
nata tehdä, koska asuntolainan ollessa elämän suurimpia sijoituksia voi jo 
yhdelläkin prosenttiyksikön kymmenyksellä saada huomattavat säästöt 
koko laina-ajan pituudelta. 
 
Esimerkiksi 100 000 euron sijoituslainalle antaa ensimmäinen pankki mar-
ginaaliksi 0,8%. 20 vuoden laina-ajalla sekä tasaeränä maksettaessa tämä 
tarkoittaa 451 euron kuukausittaista maksettavaa määrää sekä koko lainan 
kustannukseksi 109 199€. 
 
Kysymällä lainaa useammalta pankilta sekä kertomalla ensimmäisen pan-
kin tarjouksen, voit saada marginaalin pudotettua hyvinkin 0,6: teen pro-
senttiyksikköön, jolloin samalla 100 000 euron lainalla kuukausierä olisi 
442 euroa ja koko lainan kustannukset 107 097 euroa. Kysymällä voi siis 
saada suurenkin hyödyn, esimerkissä kuukausierä ei muuttunut dramaat-
tisesti, mutta yli 2000€ säästö koko laina-ajalta on kiva ja myös verrattain 
helppo saada. Mitä isompi laina, sitä isompi säästö.  
 
Monesti parhaan marginaalin tarjoava pankki voi edellyttää asiakkaalta 
myös muiden pankkituotteiden ostamista kuten korkosuoja, henkivakuu-
tus sekä erilaiset säästämisen tuotteet voivat olla ehtona lainan saamiselle. 
Hakijan tulee olla tarkkana mitä ehtoja lainoihin sisältyy ja vertailla eri lisä-
palveluiden hintoja. Jos lisäpalveluja ei tarvitse, kannattaa jatkaa tarjous-
ten lukemista. (Säästöpankki, 2019.) 

5 KAHDEN ERI SIJOITUSASUNNON HANKINNAN VERTAILU 

 
Opinnäytetyön loppuun tulee tutkimus kahdesta eri vaihtoehdosta ostaa 
sijoitusasunto ja laskelma niiden tuotoista eri aikavälillä. Vaihtoehdot on 
aitoja ilmoituksia myytävistä asunnoista ja poimittu Etuovi.com: sta. En-
simmäisessä vaihtoehdossa käsitellään sijoitusta käyttäen pelkästään nor-
maalia asuntolainaa ja toisessa vaihtoehdossa yhtiölainaa sekä myös hen-
kilökohtaista lainaa. Molemmissa esimerkeissä käytetään 15 000€ käsira-
haa omarahoitusosuutena henkilökohtaisen lainan saamiseen pankista. 
Ensimmäinen vaihtoehto tulee olemaan velaton, vanhempi kohde iäk-
käämmästä taloyhtiöstä ja toinen uudiskohde tai vastaava, jossa on paljon 
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yhtiölainaa jäljellä, jolloin asunnosta maksetaan pelkkä myyntihinta. Huo-
mioitavaa on se, että yhtiölainaisen uudiskohteen voi myös ostaa pelkäs-
tään henkilökohtaisella lainalla, mutta sitä emme tässä casessa ota huomi-
oon. Asunnot ovat samalta alueelta, samankokoisia ja saman hintaisia ve-
lattomina. 
Vanhaa asuntoa voidaan pitää saman arvoisena kuin uutta asuntoa, koska 
vanha asunto on täysin remontoitu vastaamaan uutta (linjasaneeraus, jul-
kisivu yms.) Asunnot ovat siis pinta- sekä sisuskaluja myöten vastaavassa 
kunnossa.  
 
 
Esimerkeissä sijoitamme yksityishenkilönä. Yrityksen kautta vuokrat vero-
tetaan eri tavalla. Esimerkeissä olevat yhtiölainaehdot voivat poiketa mui-
den myynnissä olevien yhtiöiden lainaehdoista. Joissain yhtiöissä lyhen-
nysvapaata on ensimmäiset 5vuotta, tässä on 2. Hinnat, korot sekä vastik-
keet ovat molemmissa esimerkeissä oikeita. Esimerkeissä ei huomioida 
sauna eikä autopaikkamaksua.  
 
Esimerkeissä ostettavat asunnot käyvät lainan vakuutena. Sijoitusasunto 
kelpaa vakuudeksi yleensä 75prosenttisesti, joten rahaa tai muuta va-
kuutta täytyy olla loput 25 prosenttia. Huomionarvoista on se, että puut-
tuvan vakuuden pystyy korvaamaan kokonaan muulla omaisuudella, esi-
merkiksi omalla asunnolla tai vanhempien talolla. Tämä tarkoittaa käytän-
nössä sitä, että lainan ottaja panttaa muuta omaisuutta lainaa varten. Esi-
merkissä käytetään 15 000€ käteisvaroja ja loput vakuudet saadaan tarvit-
taessa omasta/läheisen asunnosta.  
 

5.1 Asunto henkilökohtaisella asuntolainalla 

Velaton hinta 159 000€ + varainsiirtovero 3180€ (2%) 
32m2 yksiö Vantaalta, velaton hinta 159 000€. Käsiraha 15 000€, laina-
tarve 147 180€ 
Yhtiövastike: 97€. Ei rahoitusvastiketta, asunto on yhtiövelaton. 
Ostettava asunto on vakuutena 75%, jäljelle jäävä vakuustarve 39750€ 
josta 15 000€ käteistä. Loput 24 750€ vakuuttaa sijoittajan muu varalli-
suus, jota varten pantataan omaa omaisuutta. Lainan korko on vastaavasta 
oikeasta tapauksesta lainattu 0,6marginaali. 
 
147 180€ lainalla ja sijoitusasunnon 20 vuoden laina-ajalla kuukausi eräksi 
tulee yhteensä 650,93 euroa. Lainalyhennys alussa on 577,34€ + korko 
73,59€. 
 
Asunnon sijaintiin ja kokoon perustuen markkinavuokra kyseiseltä alueelta 
on noin 700€. Lähteenä Vuokraovi. 
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Kuva 5. Vuokratuottolaskuri henkilökohtaisella asuntolainalla 
 
Kassavirralla tarkoitetaan rahaliikennettä, joka koostuu sijoitusasunnon 
tuloista sekä menoista eli tulot miinus menot. Tästä rahaliikenteestä mak-
setaan myös verot, jotka ovat vuokra miinus yhtiövastike miinus rahoitus-
vastike (jos tuloutettu yhtiön kirjanpidossa). Rahoitusvastiketta on usein 
uudiskohteissa, jossa on paljon rakennusvaiheessa syntynyttä lainaa. Vero 
yksityishenkilönä on tässä tapauksessa pääomatulon 30%, kun vuotuiset 
tulot ovat alle 30 000€ 
 
Kassavirtalaskelma avattuna: 
 
Lainan kuukausierän voi katsoa netistä pankkien sivuilta 
Koron osuus: Lainan määrä * korko% / 12 kuukaudella 
Lainan lyhennyksen osuus: Kuukausierä – korko 
Kassavirta ennen lainanmaksua: Vuokra – vastikkeet 
Pääomavero: vuokra – vastike – koron osuus 
Brutto kassavirta: vuokra – vastike – lainan kuukausierä 
Netto kassavirta: brutto kassavirta - pääomavero 
 

5.2 Asunto yhtiölainalla (uudiskohde) 

Velaton hinta 158 600€ + varainsiirtovero 3172€(2%) 
31m2 yksiö Vantaalta, myyntihinta 60 000€ ja yhtiölainaa 98 600€  
Yhtiövastike: 125,05€ + rahoitusvastike 70,15€ Yht. 195,20€/kk 
Yhtiölainan korko: Euribor 12 kk + 0,85 marginaali.  
 
Koska yhtiölainaisesta asunto-osakkeesta maksetaan vain myyntihinta, 
joka on tyypillisesti 30-50% asunnon arvosta (tässä tapauksessa 38%) saa 
asunnon käyttöönsä maksamalla pelkän myyntihinnan eli 60 000€. 
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Tämän asunnon lainaehdoiksi on sovittu, että ensimmäiset kaksi vuotta yh-
tiölainasta maksetaan pelkkää korkoa, jonka jälkeen vasta varsinainen lai-
nan lyhentäminen alkaa. 
 
63 172 euron lainantarve vaatii 25% omarahoitusosuutta. Se tarkoittaa 15 
793€ omaa rahaa. Käteistä käytetään 15 000€ ja loput 793€ vakuuttaa si-
joittajan muu varallisuus.  
48 172€ lainalla ja sijoitusasunnon 20 vuoden laina-ajalla kuukausieräksi 
muodostuu yhteensä 213,05 euroa. Lainalyhennys alussa on 188,96€ + 
korko 24,09€ 
 
Taloyhtiön yhtiölaina on 25 vuoden laina-ajalla, josta kaksi ensimmäistä 
vuotta ovat lyhennysvapaita. Kahdelta ensimmäiseltä vuodelta maksetaan 
lainasta vain korkoa. Loput 23 vuotta kk-erä on 393,43€ 
 
Tässäkin esimerkissä sijainnin ja neliömäärän perusteella markkinavuokra 
asettuu keskiarvoltaan noin 700 euroon. Lähteenä Vuokraovi. 
 

 
Kuva 6. Vuokratuottolaskuri yhtiölainalla 

5.3 Vertailu tuottojen välillä 

 
Laskentatapa käytetty pääomatuloverotusta yksityishenkilönä blablaa 
 
Yllä olevista taulukoista näemme selvästi toteutuneen kassavirran eri sijoi-
tuskohteiden välillä. Molemmissa tapauksissa kassavirta jää huomattavasti 
miinukselle, koska kiinni laitettava oma pääoma on varsin pieni. Ensimmäi-
sen ja kahden vuoden kassavirrat eroavat huimasti toisistaan eri kohteiden 
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välillä, mutta tasaantuu loppua kohden. Huomionarvoista on, että ensim-
mäisessä vaihtoehdossa lainaa lyhennetään kuukausittain 577,34€, joka 
on kahtena ensimmäisenä vuonna yhteensä 6928,08€. Kassavirtaa tulkit-
semalla voikin hyvin päätellä, että jos suunnittelet ostavasi sijoitusasuntoa 
ja pitäväsi sitä vain pari vuotta, on järkevämpää ostaa esimerkin kaltainen 
kaltainen yhtiövelallinen uudiskohde, jossa yhtiölainan maksaminen ei ole 
vielä alkanut. Esimerkeissä ei oteta huomioon arvonnousua. 
 
Jos taas sijoitusasuntoa ostettaessa sijoittaja on ajatellut pitävänsä asun-
toa jopa kymmeniä vuosia, ei ostettavan kohteen rahoitustavalla ole enää 
juurikaan rahallista merkitystä, vaan voi huoletta ostaa myös täysin yhtiö-
velattoman asunnon.   
Jokaiset kohteet ovat kuitenkin omia yksilöitä ja niin ovat asiakkaatkin, 
jotka voivat saada eri marginaalin. Asiaa pitää joka tapauksessa tarkastella 
erikseen jokaisen kohteen osalta. Tässäkin tapauksessa yhtiölainallisen 
kohteen yhtiölainassa on suurempi marginaalikorko kuin henkilökohtai-
sessa lainassa, joka syö alussa saadun kassavirtahyödyn pitkäkestoisessa 
sijoituksessa.  
 
Varakkaampi sijoittaja pystyisi maksimoimaan tuottonsa ostamalla monta 
uudiskohdetta lyhennysvapaan ajan ajaksi ja myymällä ne samaan aikaan 
kun yhtiölainan lyhennykset alkavat. Tämä olisi ideaali tilanne saada to-
della kovaa vuokratuottoa sen 2-5 ajan, mitä taloyhtiön pitävät lyhennys-
vapaata laina-ajan alussa.  
 
Aloittelevalle sijoittajalle, jolla ei ole liiaksi käteisvaroja, voi myös suositella 
uudiskohdetta ensimmäiseksi sijoitusasunnoksi. Lyhennysvapaan jakson 
aikana sijoittaja ehtii kerätä hyvän puskurirahan turvaamaan taloutta myö-
hemmäksi. Toki lyhennysvapaita kuukausia voi pitää myös henkilökohtai-
sessa lainassa, joten yksityiselle sijoittajalle ensimmäinen sijoitusasunto 
voi hyvin olla myös yhtiövelaton kohde. Pääasia on, että kohde sopii 
omaan sijoitusportfolioon eikä laina ei rasita itseä liikaa.  
 

6 POHDINTA JA JOHTOPÄÄTÖKSET 

Sijoittaminen ylipäätään on nostanut päätänsä hurjasti viimevuosina ja 
paljon puhutaan eläkejärjestelmästä sekä siitä, kuinka eläkkeet eivät riitä 
tulevaisuudessa nykyajan nuorelle sukupolvelle. Tämän tiedostaminen 
sekä intohimo varallisuuden kasvattamisesta on saanut minut sijoittamaan 
jo varhaisiällä sekä toimi myös inspiraationa tämän opinnäytetyön tekemi-
sessä. Asuntosijoittamisesta nimenomaan kerron sen takia, koska siitä mi-
nulla on henkilökohtaista kokemusta sekä siitä on noviisin verrattain 
helppo aloittaa. Tämän opinnäytetyön seurauksena voidaan todeta, että 
asuntosijoittaminen on ennen kaikkea paljon vaikeita termejä, mutta käy-
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tännön hommien osalta jopa helppo tapa sijoittaa. Työssä näytettiin to-
deksi se, miten tärkeää velan käyttäminen asuntosijoittamisessa on ja mi-
ten sijoitusasunto on mahdollista hankkia pienellä tai kokonaan ilman pää-
omaa.  
 
Vaikka työn lopussa olevat taulukot näyttävät paljon miinusmerkkejä, ei 
skenaariosta kannata lannistua. Taulukosta nähdään, miten 20 vuodessa 
kassavirtaa on kertynyt noin -50 tuhatta euroa. Tämä kannattaa kuitenkin 
ajatella niin, että 20 vuodessa kun on laittanut ’’säästöön’’ 50 tuhatta, on 
lainan ajan päätyttyä omistuksessasi 150 tuhannen euron arvoinen kiin-
teistö, jos arvonnousua -tai laskua ei oteta huomioon. Kassavirtaa saisi 
muutettua positiiviseksi helposti lisäämällä omaa pääomaa tai yksinkertai-
sesti ostamalla halvemman sijoituskohteen.  
 
Työtä aloittaessa en heti ymmärtänytkään, kuinka montaa eri asiaa työssä 
pitää käsitellä, jotta tästä tulisi selkeä sekä hyvä kokonaisuus. Mitä enem-
män etenin, sitä enemmän näkökulmia sekä muita pointteja tuli vastaan 
mitä piti / halusin työhöni sisällyttää. Aluksi oletin käyttäväni työni läh-
teenä yhtä tai kahta kirjaa, mutta se ei mielestäni antaisi asuntosijoittami-
sesta tarpeeksi laajaa kuvaa. Netistä löytyi niin paljon erilaisia podcasteja, 
blogeja, vlogeja sekä e-kirjoja ja halusin hyödyntää monen eri alan ammat-
tilaisen vinkkejä sekä minikirjoja aiheesta. Näin tästä kaikesta rakentui 
enemmän näkökulmia antava sekä laajempi työ, kuin että olisi vain yhdeltä 
/ kahdelta tekijältä ottanut kaiken jaettavan tiedon.  
 
Opinnäytetyöstäni tuli sellainen kuin halusin. Lopputulemaa katsomalla 
voisi lukijalle jäävän kuvan haluta olevan hieman ruusuisempi, mutta eihän 
todellisuudessa mikään ole pelkästään plus merkkisiä lukuja ilman riskejä. 
Luvuista saisi plusmerkkiset helposti, mutta sitten kuvioon liittyy isompi 
riski esim. alueellisesta kehityksestä. 
 
Joka tapauksessa opinnäytetyöstäni saa hyvän kuvan, miten päästä asun-
tosijoittamisessa alkuun ja tietoa riskeistä sekä tietoa, kuinka välttää niitä. 
Uskon tämän työn olevan hyödyksi asiasta kiinnostuneille sekä antavan 
riittävän rohkaisun asuntosijoittamisen aloittamiseen. 
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