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1

JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa perehdytdaan asuntosijoittamiseen ja sen rahoitta-
miseen seka tehdaan kaksi case -tyyppista tutkimusta. Opinnaytetydssa
kasitellaan asuntosijoittamista, rahoitusta seka velkarahan hintaa ja sen
kannattavuutta. Tydssa kerrotaan, miten sijoitusasunnon pystyy ostamaan
ilman omaa padomaa, erilaisista laina vaihtoehdoista seka miten velkaa tu-
lee kayttda hyodykseen, koroista sekd paneudutaan riskeihin. Naista kai-
kista edellda mainituista padotsikoista eniten keskitytaan rahoitukseen, vel-
kavipuun ja siihen, miten lainarahalla saa mahdollisimman hyvdan oman
pdadoman tuoton. Opinndytetyon loppuun tulee kaksi tutkimusta kahdesta
erilaisesta sijoitusasunnosta. Molemmista tehddan rahoituslaskelmat,
tuottolaskelmat seka kirjataan riskit ja ndiden tietojen perusteella vertail-
laan monin mittapuin, mikd on kannattavin tapa sijoittaa asuntoihin.

Tyon tarkoituksena on kertoa lukijalle mahdollisimman selkedasti asuntosi-
joittamisesta ja sen helppoudesta. Tarkoituksenani on kirjoittaa aiheesta
kattavasti ja selkeasti sekd rohkaista muita ikadisiani sijoittamaan ja sita
kautta kasvattamaan varallisuuttaan. Mediassa kuulee paljon asuntosijoit-
tamisesta, mutta yleensa lukijalle kerrotaan aiheesta vain pintaraapaisun
verran. Haluan itse tuoda esille kaikki aspektit koron historiallisesta kehi-
tyksesta aina inflaation vauhdittamaan arvonnousuun saakka.
Mainittakoon vield, ettd tdssa tyodssa kasitelladn pddsaantoisesti suoria
asuntosijoituksia, ei rahastoja.

Opinndytetytssa selvitetaan, miten sijoitusasunnon ostaminen kaytan-
nossa onnistuu kayttaen mahdollisimman suurta velkaa ja ilman kateisen
rahan kayttamista. Tata tutkitaan kertomalla ndin jo tehneiden faktoja
seka heidan erilaisia ndkokulmiansa. Tutkimus tehdaan siksi, etta aiheesta
olisi enemman tietoa, jotta asiasta kiinnostuneet saisivat oivan oppaan
asuntosijoittamisen alkuun. Selvitettavia kysymyksia ovat: Miten saada ra-
hoitus sijoitusasuntoon? Miten ylipdatansa paasta alkuun asuntosijoitta-
misessa? Opinndytety6 on tutkimus luonteinen.

2 ASUNTOSUOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen on toimintaa, jonka ldhtokohtana on ostaa asunto tai
kiinteisto ja vuokrata sitd. Tasta syntyy sijoittajalle vuokratuloja. Asuntosi-
joittamista pidetdan yleensa pitkdaikaisena sijoitusmuotona ja siita voikin
saada jarkevalla velkavivulla ison omaisuuden vuosien paasta. Asuntosi-
joittaminen on myo6s erinomainen eldketurva, koska kymmenien vuosien
sijoittamisen jalkeen velattomista asunnoista saa kuukausittaista kassavir-
taa. Kuukausittaisen kassavirran sijaan asunnot voi myos myyda, jolloin saa



kayttéonsa konttasumman rahaa. Hyvalla aluetuntemuksella ja kasvukes-
kuksista asuntoja ostamalla lisdtuottoa voi saada arvonnoususta. Tama
tuotto realisoituu vasta asuntoa myydessa. Myds 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

Keskeisia asuntosijoittamisen tapoja on kaksi. Suora asuntosijoittaminen,
joka tarkoittaa sijoitusasunnon ostoa. Toinen vaihtoehto on sijoittaa asun-
torahastoon, joka taas sijoittaa varansa asuntoihin.

Koska koko opinndytetyd kertoo padasiassa 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 eika vuokralai-
sen hankkimisesta. Kaytannossa asuntorahasto on sijoitusrahasto, joka
hankkii sijoittajilta keraamilladan varoilla asuntoja ja tulouttaa sijoitusten
tuotot rahaston omistajille. Rahastot voivat harjoittaa taysin samanlaista
toimintaa kuin yksityinen suora asuntosijoittaja. Rahasto voi ostaa sanee-
rauskohteen myyntitarkoituksessa, rakentaa kokonaan uuden kerrostalon
ja vuokrata asunnot sekda myo6s ostaa yksittdisid asuntoja vuokraustarkoi-
tuksessa. Tuotot syntyvat rahastossa samalla tavalla vuokrista sekda mah-
dollisesta arvonnoususta. (S-Pankki, 2016)

2.2 Sijoitusasunnon hankinta ilman omaa rahaa

Yleinen harhaluulo asuntosijoittamisessa on, etta aloittamiseen ja asunto-
jen ostamiseen tarvitaan hirvedsti omaa rahaa tai perinténa asunto. Nain
ei kuitenkaan ole, sanoo Pekka, joka kertoo omasta kokemuksestaan asun-
tosijoittajana ja siitd, miten velkavipua voi kdyttaa parhaalla tavalla hyvak-
seen. Pekka kuvitteli itsekin, ettd hanelld ei ole mitadan mahdollisuuksia
ryhtya asuntosijoittajaksi, ennen kuin tutustui aiheeseen huolella. Voihan
pienikin yksio maksaa reilusti yli 100 000€, niin on ymmarrettavaa, etta ih-
miset luulevat siihen tarvittavien saast6jen olevan suuret. Pekka kay rahoi-
tuksen lapi hyvan esimerkin kanssa: Markkinoilla on mielenkiintoinen
kohde, joka maksaa 70 000 euroa. Mista rahat? (Vaananen, 2018, s. 40).



Luonnollisesti tassa vaiheessa katseet siirtyvat pankkiin, josta suurin osa
rahoista |6ytyy. Pankit lainaavat sijoitusasuntoja varten rahaa laskennalli-
sen vakuusarvon verran, joka on yleensd 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 tama
puuttuva raha |oytyy sdastoista, on asunnon osto selvaa eika muita vaihto-
ehtoja tarvitse miettia. (Vaananen, 2018, s. 41).

Tassa esimerkissa ei kuitenkaan ole sadstdja tai emme halua kayttaa niita,
joten kaytamme lisavakuutta. Muiden vakuuksien ollessa riittavat, lainaa
pankki lisda rahaa tehden sijoitusasunnon ostosta mahdollista. Vaihtoeh-
toja on muutamia. Sijoittaja voi kayttaa vakuutta esim. omasta asunnosta,
josta on vapautunut vapaata vakuutta lainan lyhennyksen seka mahdolli-
sen arvonnousun yhteydessa.

Laskelmassa sijoittaja on asunut 100 000 euroa maksaneessa asunnossa
muutaman vuoden. Tahan asuntoon on kaytetty sijoittajan padaoma ja nadin
ollen lainaa tarvitsi ottaa 85 000€. Taman muutaman vuoden aikana sijoit-
taja on uusinut hieman keittion pintoja, maalannut asunnon natiksi uusilla
vareillda seka lyhentanyt lainaa 67 500 euroon. Kiinteistonvalittaja arvioi
asunnon arvoksi nykypdivana 110 000 euroa. Tassa vaiheessa pankki antaa
omalle asunnollesi vakuusarvon 75%, joka tekee asunnon nykyiselld hin-
nalla vakuusarvoksi 82 500€. Koska sijoittajan oman asunnon velkaa on jal-
jelld enda 67 500 euroa, jda vapaata vakuutta 15 000€ ja sijoitusasunnon
osto on mahdollista. (Vaananen, 2018, s. 42).

Sijoittajan asuessa vuokralla tai jos hanella ei ole kdytettavissa vapaat va-
kuutta, vaikka metsaa tai mokkia, niin sijoittamista kannattaa miettia toi-
sen henkilon kanssa, vaikka perheenjasenen. Jos ldheiselld on esimerkiksi
velaton omakotitalo tai jo puoliksi maksettu kerrostaloasunto, kdyvat na-
makin edelld mainitut hyvin lisdvakuutena sijoitusasunnon ostoa varten.
Lisdvakuuksia voi loytya yllattden miettimalla, mita kaikkea lahipiiri omis-
taakaan. Pankilta voi my6s kysya mitka kaikki kady lisavakuudeksi ja minka
vakuusarvon niille saa.

Pekka kertoo omasta kokemuksestaan, jossa han yhdessa sisarustensa
kanssa on ostanut sijoitusasuntoja aloitusvaiheessa hyvin pienella alkupa-
nostuksella kdyttaen paljon erilaisia lisdvakuuksia. "’ Lisdvakuuksien kaytto
voi siis parhaimmillaan olla vain yksinkertainen ja lyhytaikainen keino
saada sijoitusasunto hankittua ilman omaa rahaa tai pienelld padomalla”
(Vaananen, 2018, s. 43). Parhaassa tapauksessa Pekka on saanut vaaditta-
vat lisdvakuudet vapautettua pois lainasta jo muutamassa viikossa remon-
toimalla sijoituskohdetta ja ndin nostamalla sen arvoa. Tama on ollut ha-
nelle erittdin tehokas tapa kayttaa “’vipuvoimaa”, seka ollut takaajille hel-
potus paasta irti velvoitteistaan. (Vdaananen, 2018, s. 43)



3 ASUNTOSUOITUKSEN RAHOITUS

Asuntosijoittajalle rahoitus on koko toiminnan ydin, ilman sita asuntosijoit-
tamisesta ei saa parasta mahdollista tuottoa.

Velkavipu, joka tarkoittaa vieraan paaoman eli velan kayttéa sijoituksen
rahoittamiseen, on asuntosijoittajan tarkein tyokalu. Silla yritetdan nostaa
oman paaoman tuottoa. Velkarahan hyédyntamisen ideana on se, etta vel-
karaha kaytetdan niin tuottavasti, etta se tuottaa enemman kuin mita ve-
lan kustannukset ovat. Talléin velan ottaminen on jarkevaa.

Tassa tyossa velkavipua kdytetaan sijoitusasunnon rahoittamiseen. Asun-
tosijoittajaa varten loytyy hurjasti eri tapoja rahoittaa sijoitusasunnon
osto. Jollekin sijoittajalle sopii erilainen rahoitusmuoto kuin toiselle, jolla
on esimerkiksi taysin eri varallisuustilanne tai mittavasti enemman omai-
suutta. Seuraavaksi listattuna yleisimpia esimerkkeja eri rahoitusmuo-
doista seka selitetty lyhyesti, kenelle ne sopivat ja miksi. Kaikkia esimerk-
keja voi kdyttaa sekaisin ja paallekkain, sijoittajan ei tarvitse valita vain yhta
vaihtoehto vaan voi hyodyntaa useampaa kerralla.

- Sijoitusasunnon osto pelkalla kateisellda. Harvempi asuntosijoittaja
kayttaa tata rahoitusmuotoa ostaessaan sijoitusasuntoa, mutta tata ei
silti pida unohtaa. Kateinen on varma ja luotettava, seka halutessasi
asunnon pystyy ostamaan saman tien. Joskus myds myyja vaatii no-
peita kauppoja tai hanen elamantilanteensa vaatii nopeita kauppoja,
jolloin kateinen on oiva rahoitusmuoto napata asunto heti itselleen.
Kateiselld saa myos isomman neuvotteluvaran myyjan kanssa seka pa-
remman mahdollisuuden ostaa asunto markkinahintaa edullisemmin,
koska raha voi vaihtaa omistajaa saman tien. Se lisdda myyjan houku-
tusta tarttua kauppaan. (Huru, 2018)

- Yksityinen rahoittaja lahipiirista. Jos sijoittajan lahipiirissa on joku, kella
on ylimaaraista rahaa tililla makaamassa, kannattaa hanelta kysya ra-
haa lainaksi. Tama varakkaampi henkil6 voi haluta rahoillensa korkoa,
eika sita pankkitililtda saa. Yksityishenkil6lta lainattaessa rahaa, ovat
laina-aika, korko seka lainan maara tdysin sovittavissa keskenaan. Jos
esimerkiksi varakkaampi henkil6 tdhan suostuu, voit ottaa hanelta 0,5
prosentin korolla huomattavan summan rahaa pitkaksi aikaa. Ndin han
saa rahoillensa tuottoa ja sijoittaja edullisempaa lainaa mita pankista
saisi. (Huru, 2018.)

- Vertaislaina. Tamakin harvemmin kaytetty vaihtoehto on hyva muis-
taa, silla joskus sijoittaja tarvitsee lainaa lyhyemmaksi aikaa. Vertais-
laina on my0s yksityishenkilolta otettava laina, mutta tassa tavassa
kahden ihmisen valissa toimii palveluntarjoaja. Tama lainaraha on
yleensd huomattavasti kalliimpaa kuin |ahipiirista saatu laina, koska



tassa lainataan ventovieraalle eikd luottamussuhdetta ole. Tdma on
kuitenkin halvempaa kuin pankkien luottolimiitit seka 7% luottokortti-
lainat. Vertaislaina on yleensa vakuudetonta ja takaamatonta lainaa.
(Huru, 2018.)

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

- Yhtidlaina. Yhti6laina on laina, jonka taloyhtio ottaa itselleen joko ra-
kennusvaiheessa tai remontin yhteydessa. Yhtiélaina on saman hintai-
nen ja pituinen jokaiselle asunnonomistajalle. Hyva vaihtoehto esim.
aloittelevalle yritykselle, jonka on vaikea saada sijoitusasuntolainaa
pankista tai saisi vain kallista lainaa. Tasta lisaa opinnadytetyon viimei-
sessa tutkimusosiossa. (Huru, 2018.)

Sijoitusasunnon rahoittamiseksi |6ytyy eri vaihtoehtoja. Lainan ottamista
ei kannata pelata sijoitusasuntoa hankkiessa, silla hyvin valitusta vuokra-
asunnosta saadut vuokratulot kattavat lainan korot, lyhennykset seka
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 talla hetkella 25vuotta, kun sijoi-
tusasunnolle myodnnettava laina on normaalisti 10-20 vuotta. Tama on hy-
vin pankkikohtaista. Kysyin neljasta eri pankista millaista laina-aikaa he tar-
joavat sijoitusasunto lainoille. Nama ovat suuntaa antavia, eivatka kaikki
saa valttamatta nauttia alla mainituista maksimi ajoista. Jokainen laina luo-
kitellaan aina erikseen asiakkaan riskiluokituksen mukaan. (Huru, 2018.)

- Saastopankki 10-15 vuotta

- OP maksimissaan 20 vuotta

- POP Pankki maksimissaan 25 vuotta
- Nordea maksimissaan 20 vuotta



3.2 Velkavipu

Velkavivulla on tarkea rooli sijoittaessa suoraan asuntoihin, vaurastumi-
seen ei tarvitse valttamatta omaa padaomaa. Velkavipu on tarkea tydkalu
vaurastumisessa suorassa asuntosijoittamisessa. Velkavivun ymmarta-
mista sekd kayttamistd pidetdankin myos jonkinlaisena taloudellisen ai-
kuistumisen meriittina.

Seuraavassa osiossa on eriteltyna kaksi esimerkkia velkavivun voimasta ja
sen mahdollistamasta tuotoista.

Asunto maksaa 100 000€ ja siita saadaan 6% vuokratuottoa. Tuotto eu-
roina on 6000€ (100 000*6%=6000) vuodessa eli 500€ (6000/12=500) kuu-
kaudessa. Tama esimerkki on tehty laskelmalla, jossa ei kayteta ollenkaan
velkaa, vaan asunto on ostettu sataprosenttisesti omalla rahalla.
Seuraavaksi esimerkissa samanhintainen asunto ostetaan kayttden 50%
velkavipua. Tama tarkoittaa sitd, ettda 100 000€ asunnosta maksetaan
50 000€ omaa rahaa ja pankista lainataan loput 50 000 euroa. Velkaa kay-
tettdessa pitaa ottaa huomioon lainarahalle maksettava korko. Esimer-
kissa on 1% korko, joka on kirjoitushetkelld hyvin realistinen sijoitusasun-
nolle korkojen ollessa negatiivisia. Tassa toisessa esimerkkilaskelmassa
tuotto omalle padomalle on sama 6% eli 250€ (50 000*6%=3000/12=250)
kuukaudessa. Siihen lisatdaan vield tuotto velalle, joka on myds 6% - 1%
korko eli  5%. Kuukausittaiseksi ~ summaksi  tulee  208,3€
(5%*50 000=2500/12=208,3€). Nain saadaan sijoitetulle 50 000€ paa-
omalle kuukausittaiseksi tuotoksi 458,3 euroa.

Esimerkkitapauksessa 1. Oman pdaaoman tuotto on 6 prosenttia.
Esimerkkitapauksessa 2. Oman paaoman tuotto on 10,9 prosenttia.

Velkavipua kdytetaan yleensa enemman kuin 50%, joten oman padoman
tuotot ovat yleensa 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 hyva, val-
miiksi mietitty seka esitysvalmis. Valmiiksi laskettuna taytyy olla maksuval-
mius, tuottolaskelmat sekda my6s oma talous. Pankki tietda, etta vuokratu-
loista saadaan lahes aina maksettua lainalyhennykset, mutta sijoittajalla
itselldan taytyy myos olla sdanndlliset tulot tai muuten hyva varallisuus-
asema, jotta laina hyvaksytaan.



Sijoituslainaa neuvoteltavissa taytyy siis sijoittajalla olla usein myds omaa
varallisuutta. Rahoitus arvioidaan aina yksil6llisesti jokaisen henkilon koh-
dalla erikseen. Laina suositellaan neuvoteltavaksi valmiiksi ennen kohteen
etsintaa, silla myyjataho yleensa pyrkii myymaan kohteen heti maksavalle
asiakkaalle. Lainan voi myds hankkia kohteen I6ytymisen jalkeen, jos sijoi-
tukseen tulevan kohteen onnistuu varaamaan itselleen lainansaantiin
saakka.

Parhaan lainatarjouksen saamiseksi suositellaan vertailevan vahintaan 2-3
eri pankkia, jotta yleinen markkinatilanne saadaan selvitettya. Tyypillisesti
pankit tykkaavat asuntosijoittajista, koska he ovat pankeille tarkea asiakas-
ryhma sekda he ymmartavat, etta asuntosijoittaminen on yleisesti ottaen
vakaa seka vahariskinen tapa vaurastua. (Hanninen, 2016)22

3.4 Yhtiolaina

Vaihtoehtoiseksi velkavivuksi asuntolainalle on yhtidlaina. Yhtiélaina on
koko taloyhtion (esim. kerrostalon) yhteinen laina ja siitd vastaavat kaikki
asunnon omistajat yhdessa. Tama tarkoittaa myos sitd, etta jos joku osak-
kaista jattdaa oman lainansa hoitamatta, kaatuu se muiden osakkaiden nis-
kaan. Uusissa kohteissa yhtitlaina on usein rakentamisen aikana otettua
lainaa ja vanhemmissa kohteissa taas isoista remonteista johtuen otettua
lainaa. Asuntojen omistajat eli osakkaat lyhentdvat yhtidlainaa kuukausit-
tain rahoitusvastikkeena, joka peritaan juoksevia kuluja kattavan hoitovas-
tikkeen lisaksi. Oman osuuden yhtitlainasta pystyy myds maksamaan ker-
ralla pois muutamana tiettyna ajankohtana vuodessa niin halutessaan. Yh-
tiélainan voi myos yhdistaa omaan henkilokohtaiseen asuntolainaan pan-
kin niin suostuessa. (Leiwo, 2017)

Yhtidlainaa on erittdin suosittu rahoitustapa uudiskohteissa. Sita kayte-
taan usein myos markkinointikikkana, jotta uusien asuntojen hinta saatai-
siin ndayttamaan alhaiselta. Nadissa tapauksissa asuntoon kohdistuu aina
suuri yhtiélainaosuus. Taman takia onkin erityisen tarkeaa, etta sijoittaja
pystyy erottamaan myyntihinnan seka velattoman hinnan toisistaan. Uusia
asuntoja markkinoidessa rakennusyhtiot kayttavat ilmoituksissaan myyn-
tihintaa, jolla asunnon saa ostettua itselleen, mutta se ei kuitenkaan ole
koko asunnon hinta. Sijoittajan on tarkea katsoa velatonta hintaa, koska
velkaosuus on uusissa yhtidissa jopa 70% koko asunnon hinnasta. Laskies-
saan asumis- tai -sijoituskustannuksiaan, ostajan taytyykin laskea mukaan
oman lainan lyhennysten lisdksi yhtidlainan lyhennykset, jotka alkavat
yleensa vasta 1-5 vuoden jalkeen uuden asunnon ostosta. Siihen asti mak-
sat yhtiolainasta pelkkia korkoja. (Leiwo, 2017)

Kumpi naista vaihtoehdoista on jarkevampi? S-pankki on koonnut yhteen
molempien vaihtoehtojen plussia seka miinuksia. Tahan asti selvasti suosi-
tumpi rahoitusvaihtoehto on ollut henkilokohtainen asuntolaina, mutta
uudiskohteiden myo6ta koko ajan suositummaksi nousee mydés yhtiélainan



kdayttdé. Huomionarvoista on, etta henkilokohtaisen lainan korot ja ehdot
ovat aina asiakaskohtaisia seka riippuu asiakkaan luokituksesta. "’ Yhtiolai-
nan hintaan ja ehtoisin kannattaa tutustua tarkasti, jotta niitd voi verrata
henkilokohtaiseen asuntolainatarjoukseen” (Remes, 2018, S-pankki).

Henkilokohtainen asuntolaina
Plussat:

- Ehdot neuvotellaan itse, kuten hinta seka takaisinmaksutavat

- Sovit itse itsellesi sopivan kuukausieran, laina-ajan seka viitekoron

- Eldmantilanteen vaatiessa henkilokohtaisessa asuntolainassa voi ottaa
lyhennysvapaata tai vastaavasti maksaa ylimaaraisia suorituksia

- Koroilta suojautuminen mahdollista ostamalla palveluna korkosuojan.

- Osan lainan koroista pystyy vahentamaan verotuksessa seka itse pys-
tyy vaikuttamaan laina-aikaan.

Miinukset:

- Henkilokohtaisen lainan lainaneuvottelut ovat aikaa vieva prosessi ja
vaatii hieman vaivannakoa.

- Korkojen vahennysoikeus pienenee tulevaisuudessa ja on vuonna 2020
vain 15% maksamistasi asuntolainan koroista.

Taloyhtion yhtidlaina
Plussat:

- Sijoittaja tarvitsee pankista paljon vidhemman lainaa vrt. henkilokoh-
tainen laina. Omistajaksi pddasee maksamalla asunnosta myyntihinnan,
joka on alimmillaan vain 30% asunnon velattomasta eli ns. oikeasta
hinnasta. Loppuhinta asunnosta maksetaan kuukausittain padomavas-
tikkeena.

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

- Uudiskohteissa on yleensa 1-5 vuotta lyhennysvapaata, talta ajalta
maksetaan pelkadstdan lainan korkoja. Talta ajalta myo6s kuukausittaiset
kustannukset ovat melko matalat, mutta nusevat dramaattisesti lyhen-
nysvapaiden jalkeen. Sijoittajan taytyy siis olla tarkkana ja laske riit-
taako kassavirta kaikkiin maksuihin myds lainan lyhennysten alkaessa.
Laske myo6s tuleeko henk. koht. laina halvemmaksi lyhennysvapaan
loppuessa.

- Halutessaan voi oman osuutensa yhti6lainasta maksaa kerralla pois tai
muuttaa sen henkil6kohtaiseksi lainaksi.

Miinukset:



- Koska yhtiélainan ehdot ja hinta ovat kaikille samat, ei yksityishenkil®
saa edullisempaa hintaa itselleen, vakka olisi kyseisen pankin asiakas
ja/tai premium asiakas.

- Toisinkuin henkil6kohtaisessa lainassa, yhtidlaina ei jousta elamanti-
lanteen mukaan. Lyhennysvapaata ei siis voi ottaa niin halutessaan.

- Taloyhtion lainasta vastaavat yhteisvastuullisesti kaikki talon osakkaat.
Jos joku osakkaista jattaa lyhennykset maksamatta, kaatuu vastuu yh-
tidlainan lyhennyksistd muiden osakkaiden vastuulle. Tallaisessa harvi-
naisessa tilanteessa osakehuoneisto voidaan ottaa taloyhtién haltuun.
(Remes, 2018.)

3.5 Rahoituksen saaminen

Pankkien tarkein tehtava on lainata ihmisille rahaa, jonka vuoksi asuntolai-
nan saaminen on teoriassa todella helppoa. Pankki saavat tuottoa suh-
teessa lainatun rahan maardan. Mitd enemman he lainaavat rahaa, sita
enemman he saavat tuottoa. Ensiksi taytyy ottaa selvaa siitda mita pankki
haluaa, jotta he voivat myontaa lainan.

Pankit haluavat / tarvitsevat asiakkaistaan padsaantoisesti vain kahta
asiaa: vakuuksia ja maksukykya. Vakuudella tarkoitetaan kaytdannossa
omistamaasi kiinteist6a, mokkia tai asunto-osaketta ja maksukyvylla tar-
koitetaan ensisijaisesti palkkatuloa (myds muut tulot kelpaavat). Vakuu-
deksi kelpaa myos toisen henkildn omaisuus eli takaaja.

Lainanhakuhetkelld tulee olla kaikki pankin kysymat talouden luvut selvilla.
Pankin kanssa neuvottelussa mukana tulee olla tarvittavat dokumentit,
joissa lukee mm. haettava laina, kayttotarkoitus, omat tulot sekd menot,
vakuudet, tiedot itsesta, muut velat & tulot ja menot seka suunnitelma os-
tettavasta kohteesta. Siihen sisaltyy kassavirtalaskelma eli saatava vuokra,
vastike ja lainan lyhennys. Nailla kattavilla tiedoilla sijoittaja antaa itses-
taan todella ammattimaisen ja luotettavan kuvan pankille, joka pitaa sinua
asiantuntevana ja riskittdmana asiakkaana.

Pankkivirkailijalle on suositeltavaa my0s esittdaa omat sijoitussuunnitelmat
seka kertoa myos tulevista ostoista/ lainantarpeista jotta pankki saa katta-
van kasityksen toiminnan laajuudesta. My6s pukeutumisella on merkityssa
neuvotteluissa.

Myos pankkineuvojissa on suuria eroja. Tassa tulee hyodyntaa lahipiiria ja
selvittda, tietavatko he ketdaan asiantuntevaa ja hyvaa virkailijaa. Sijoitus-
toiminnan aikataulun kannalta on ratkaisevaa, etta virkailija on hyva. Hyva
virkailijan kanssa asiat saa rullaamaan hyvinkin nopeasti ja huonon kanssa
voi suunnitelmat viivastya pahastikin. (Sijoitusovi, 2019.)
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3.6 Korkosuojat

Lainan korkokuluja voi suojata nykypdivdana monella eri tapaa. Korkosuoja
on tavallaan vedonlyontia korkojen nousua vastaan. Valinta korkosuojan
ottamisesta on jokaisella lainanottajalla edessa. Jos talla hetkella ei valitsisi
sijoittaja itselleen ollenkaan korkosuojaa, on maksut parhaassa tapauk-
sessa koko laina-ajalta vain marginaalin verran, joka voi olla pelkdstdan 0,5
prosenttiyksikdn luokkaa. Jos ei halua pankilta palveluna saatavaa korko-
suojaa, on vaihtoehtona suojata itsensa myds puskurilla. Tama tarkoittaa
kdaytanndssa sita, etta pitaa itsellaan tarpeeksi kateisvaroja tililla korkojen
nousujen varalta. Pankeilta saatavat korkosuojat ovat ikdaan kuin vakuutuk-
sia, joilla lainan ottaja suojaa itsensa koron nousuilta ja siita johtuvista ku-
luista. Suojan hinta vaihtelee niiden ominaisuuksien mukaan, sekda myds
markkinaodotuksista. Korkojen ollessa alhaalla, ovat suojatkin edullisia.
Jos taas on havaittavissa enteita 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. Talla hetkelld suuri osa suomalaisten
ottamista lainoista on sidottu vaihtuvaan korkoon, mutta esimerkiksi Nor-
dea on kertonut, etta yli puolet heidan laina-asiakkaistaan suojautuu kor-
koon jollakin tavalla. Korkotietoisuus on kasvanut viimevuosina. Koska vii-
tekorkona yleensa kaytettava EURIBOR korko on kirjoitushetkelld miinuk-
sella, ilman korkosuojia et maksaisi yhtaan enempaa korkoa kuin margi-
naalikorkosi. (Hanninen 2017)

Pankkien tarjoamia suojausvaihtoehtoja on muutamia. Yksi vaihtoehdoista
on Nordean tarjoama korkoputki, jolla voi varmistaa, ettei viitekorko
nouse yli sovitun maksimin. Koron laskusta hyddyt korkoputken sovittuun
minimitasoon asti. Korkoputken suojauksen hyddyt lainan ottajalle on va-
kaampi viitekorko, joka ei suojauksen voimassaoloaikana voi ylittaa sovit-
tua kattoa.

Esimerkkitapauksessa viitekoroksi sovitaan 12kk EURIBOR. Otetaan korko-
putki, jonka lattiaksi on sovittu 0,55 ja katoksi 1,55. Tasta 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. Tasta vaihtoehdosta et maksa erillista palkkiota,
mutta hinta nakyy lainaerissasi koron ollessa valmiiksi korkoputken lattia-
tasolla.
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Korkoputki suojaa korkokulut

Lainasi viitekoron

Korkoputki

Lainasi viitekoron
minimitaso

Viitekoron maaraytymishetket

Kuva 1. Korkoputki. (Nordea n.d.).

Toinen vaihtoehto korkosuojaukselle on korkokatto. Liittdessa asuntolai-
naan korkokaton, varmistat tdssakin tapauksessa, ettad korko ei nouse yli
sovitun katon.

Esimerkkitapauksessa otettava lainaa on suuruudeltaan 100 000 euroa
seka laina aika 20 vuotta. Lainan viitekoroksi tulee niin ikdan 12kk EURIBOR
ja marginaaliksi 0,55%. Nordea myy korkokattoja 3, 5, 7 ja 10vuodeksi.
Naista otamme esimerkkilainaan 5 vuodeksi 0,5% korkokaton. Talldin lai-
nasi kokonaiskorko voi korkokaton voimassaoloaikana nousta korkeintaan
1,05 prosenttiin. Korkokatosta maksetaan pankille palkkio, jonka voi mak-
saa lainan noston yhteydessa tai lisata lainapaaomaan. Hinta vaihtelee ka-
ton voimassaoloajasta, markkinakorosta sekd lainan maarasta. (Nordea,
n.d.)

LG GLEIGHERTETETER G CLUB EL LTSI E

Korkokatto

Viitekoron maaraytymishetket

Kuva 2. Korkokatto. (Nordea n.d.).
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Kolmas vaihtoehto suojaamaan otettavaa lainaa on kiintea korko. Tama
tarkoittaa nimensa mukaisesti sita, etta kiintea korko kiinnittaa vaihtuva-
korkoisen koron pysyvasti samalle tasolle, esimerkiksi 0,55%. Tassa vaihto-
ehdossa tiedat tarkalleen, mika lainasi kuukausiera on koko sopimusajan
verran. Nordea tarjoaa kiintedan koron maksimissaan 15 vuotta, mutta pan-
kista riippuen kiintedan koron sopimusaika voi olla jopa 25 vuotta. (Nordea,
n.d.)

Ainainen kysymys onkin, kannattaako naita korkosuojia sitten ottaa. Tahan
kysymykseen on erittdin vaikea vastata toisten puolesta, eika oikeaa vas-
tausta oikeastaan olekaan. Pankit yrittavat naita suojia aktiivisesti myyda,
koska useimmiten he hyotyvat siita enemman kuin asiakas. Asuntosijoitta-
jilla on tahan kysymykseen kuitenkin selvasti kaksi eri mielipidetta. Toiset
eivat halua maksaa turhasta ja pitavat maksukyvyn sen mukaisena pusku-
rilla, jotta korkojen noustessa pystytdan myos nousevat kulutkin maksa-
maan. Toiset taas haluavat ottaa sen vakuutuksen ja turvallisuuden tun-
teen ottamalla korkosuojan.

Korkosuojan kannattavuutta on vaikea vaikea maaritella, koska se riippuu
taysin koron tulevista liikkeista. 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 paattaa vain itse oman varallisuuden ja vaiston mukaan. Faktana on
kuitenkin se, etta korkotasot eldvat joka paiva ja ne tulevat muuttumaan,
oli se sitten enemman miinukselle tai plussan puolelle. (Hanninen, 2017)

Asuntosijoittamiseen, kuten myos jokaiseen muuhun sijoitusmuotoon, liit-
tyy omat riskinsa. Asuntosijoittamista pidetdan yleisesti kuitenkin hyvin va-
kaana ja tuottavana toimintana. Asuntosijoittaja pystyy myos hyvin pitkalti
vaikuttamaan itse oman sijoituskohteensa tuottavuuteen seka haluttavuu-
teen. Seuraavaksi alla listattuna hyvin tarkeat seka ajankohtaiset riskiteki-
jat. (Kerkkonen 2018.)

Tyhjat kuukaudet

Asuntosijoittamisen yleisin realisoituva riski on tyhjat kuukaudet. lhmiset
muuttavat, ja jos asuntoon ei I6ydy uutta vuokralaista nopeasti, tuottaa
asunto pelkkaa tappiota kyseiselta ajalta.

Yleisin syy tyhjille kuukausille on liian korkea vuokra tai asunnon huono si-
jainti. Vuokralaiset tietavat tarkasti mika on oikea vuokrataso tietylla sijain-
nilla, he seuraavat vuokrailmoituksia yleensa aktiivisemmin kuin vuokran-
antajat. Jos asunto ei ole erittdin haluttu tai muuten loistavalla sijainnilla,



13

tulee vuokrataso pitaa yleisen vuokratasoon nahden linjassa. Esimerkkina
Helsingissa vuokrataan kahta samanlaista huoneistoa samalta alueelta, en-
simmaisesta pyydetdan 790€/kk ja toisesta 820€/kk. Molemmat menevat
vuokralle, mutta kalliimpi vasta kuukauden tyhjilla olon jalkeen. Vuoden
padsta kohteiden tultua vuokralle, on ensimmainen 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 pitaa kohtuullisena, mikali
vaihtuvuus on suuri. (Kerkkonen 2018.)

Huonokuntoinen asunto

Huonokuntoinen asunto on luonnollisesti vaikeampi saada vuokralle kuin
hyvannakoinen 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 paasee kohentamaan yleisil-
mettda huomattavasti. Yleisin remontti yleisiimettd kohentamaan ennen
seuraavaa vuokralaista on muovilattian vaihto laminaattiin, keittion veti-
mien vaihto tai pintojen vaihtaminen D-C-Fix-kalvolla seka kaikkien seinien
maalaaminen uudella raikkaalla valkoisella. Itse tehtynd em. remontti tu-
lee verrattain halvaksi, 400—600€ riippuen onko kyseessa yksio vai kaksio.
Kallein osuus remontista koostuu tyon osuudesta, joten itse tekemiselld on
iso merkitys. (Kerkkonen 2018.)

Vaarankokoinen asunto

Sijoittajien halutuimmat asunnot ovat yksiot keskustassa tai lahella keskus-
taa, koska niille on suurin kysynta. Ennen sijoitusasunnon ostamista on
hyva tehda markkinatutkimusta siita, onko kyseessa olevalla alueella min-
kdlainen tarjonta kyseisista asunnoista. Mitd isompi asunto on, sita vaike-
ampi sitd on saada vuokralle, mutta siind taas on yksioétd huomattavasti
pienempi vaihtuvuus. Siind missa opiskelija muuttaa yksioon vuodeksi tai
kolmeksi, on perheasunnossa asuva pariskunta / perhe helposti 5-10
vuotta samassa asunnossa. (Kerkkonen 2018.)

Vuokralaiseen liittyvit ongelmat

Huono vuokralainen syo voittoja. Vaikka suurin osa vuokralaisista on tun-
nollisia ja hyvid vuokralaisia, (maksavat vuokransa ajallaan sekd pitavat
asunnosta hyvaa huolta), 16ytyy markkinoilta myos sellaisia vuokralaisia,
jotka jattavat jossain vaiheessa vuokransa maksamatta eikd pida asun-
nosta hyvaa huolta. Huonon vuokralaisen haatoprosessi kestaa yleensa
kahdesta kuuteen kuukautta, joten pahimmassa tapauksessa tasta voi tulla
isokin lovi vuoden tuottoihin.
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Tata riskia voi ehkaista valitsemalla itse vuokralaisen ja jarjestamalla yksi-
tyisndyttdja, jossa padsee jututtamaan vuokralaista kunnolla ja rauhassa.
Luottotietojen tarkistus taytyy myods muistaa. (Kerkkonen 2018.)

Korkojen nousu

Tama riski koskettaa eniten niita, ketka sijoittavat suurella velkavivulla. Jos
lainamaa on suuri, aiheuttaa jo pieni koron nousu tuntuvasti suuremman
kuukausieran. Korkoon liittyvaa riskia voi pienentaa pienentamalla velka-
vipua tai erilaisilla korkosuojilla. Jos sijoitusasuntosi ovat velattomia, si-
nulla ei ole korkoriskia. Koroista seka korkosuojista kerrottu lisaa sivuilla
9-11. (Kerkkonen 2018.)

Taloyhtion remontit

Talot vanhenevat ja talotekniikan jokaisella osalla on oma kayttoikansa.
Kallein remontti kerrostaloissa on ehdottomasti viemariputkiston uusimi-
nen ja sen jalkeen julkisivuremontti. Asuntosijoittajan vaatimus uutta koh-
detta ostaessa usein onkin, ettd putket ovat hiljattain uusitut.
Viemariputkistoremontti maksaa jopa 1000€ per asuinnelio ja uusimisvali
on noin 50 vuotta. Kun taloyhtion remontit tehdaan ajallaan ja kuntotar-
kastus tehdaan saannollisin valiajoin, sddstytaan yllattavilta kustannuksilta
ja ndin remonttiriski pienenee. (Kerkkonen 2018.)

Maantieteellinen riski

Maantieteellisella riskilla tarkoitetaan sitd, ettd kaupunki, jossa sijoitus-
asunto sijaitsee, menettaa vakilukua. Kun vakiluku pienenee, pienenee
my0s kysynta. Kysynnan lasku aiheuttaa myds luonnollisesti vuokrien las-
kun seka asunnon arvon alenemisen puhumattakaan myynnin seka vuok-
raamisen vaikeutumisesta. Maantieteelliseen riskiin voidaan myds lukea
alueellinen riski. Tama tarkoittaa sitd, kun kaupungin tietyn asuinalueen
vetovoima hiipuu ja tdman takia kysynta laskee.

Helpoin tapa valttdda maantieteellista riskida on ostaa asunto suuresta
muuttovoitollisesta kaupungista. Pienempia kaupunkeja ei tarvitse unoh-
taa, kunhan on perehtynyt kaupungin elinkeinorakenteeseen ja tietaa, etta
sielld on monta tyollistdjaa. (Kerkkonen 2018.)

3.8 Verotus

Asuntosijoituksessa sijoittaja joutuu maksamaan veroa kolmessa eri vai-
heessa. Oston yhteydessa, vuokrauksen aikana seka asuntoa myytdessa.
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Asunnon oston yhteydessa tulee ostajan maksaa velattomasta kauppahin-
nasta varainsiirtoveroa 2%. Tama tulee suorittaa verottajalla kahden kuu-
kauden kuluessa kaupantekohetkesta.

Sijoitusasunnosta saatava vuokratulo lasketaan padgomatuloksi, jonka ve-
roprosentti on 30% 30 000€ asti ja sen ylittavalta osalta veroprosentti on
34%. Verotuksessa saa vahentaa tulonhankkimiseen liittyvat kulut, joten
veroa maksetaan vain kateen jaavalta osuudelta.

Sijoitusasuntoa myydessa sen myyntihinnan ollessa ostohintaa korkeampi,
joutuu voitosta maksamaan veroa. Myyntivoitto, eli luovutusvoitto, laske-
taan pdaomatuloksi, josta joutuu maksamaan 30% 30 000€ asti seka 34%
sen ylittavalta osalta. (YIT, n.d.)

4 RAHOITUKSEN KULUT

Rahan lainaamisesta syntyy erindisia kuluja, jotka syntyvat lainan korosta
seka luoton antajan perimistd luottokustannuksista. Erilaiset korot alem-
pana. Suurin osa lainan kuluista muodostuu korosta. Tata kulua pystyy en-
nakoimaan valitsemalla esimerkiksi kiintedkorkoisen lainan. Muita pie-
nempid luottokustannuksia ovat lainan noston yhteydessd perittava
maksu ja kuukausittainen hoitokulu maksuerien yhteydessa. Jotkut pankin
perivat maksun myos lyhennysvapaiden kuukausien kdyttamisesta seka
lainan ennenaikaisesta maksusta.

(Yritystoiminta, n.d.)

4.1 Marginaalikorko

Ottaessasi pankista lainaa, osa takaisinmaksettavan rahan koroista muo-
dostuu marginaalista. Lainan marginaali on pankin oma korkolisa ja nadin
ollen pankin osuus lainan korosta. Marginaalin avulla pankki keraa itsel-
leen tuottoa lainasta. Marginaalikorko lasketaan henkilokohtaisesti jokai-
selle asiakkaalle erikseen ja siita heijastuu pankin tekema riskiarvio asiak-
kaasta. Jos asiakkaan takaisinmaksukyky on hyva ja riski pankille pieni, on
marginaalikorko asiakkaalle alhainen. Jos taas pankki katsoo asiakkaan ole-
van pienituloinen tai suurempi riski, on myds marginaali suurempi.

Jos siis esimerkiksi kaksi ihmista hakee samasta pankista yhta suurta lainaa
samalla taikaisinmaksuajalla, voi marginaalikorko olla taysin eri naille kah-
delle eri asiakkaalle.
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Marginaali kun on asiakaskohtainen korko ja muodostuu monesta eri teki-
jasta seka siitd, 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-
henkilon vai yrityksen omistukseen, paljonko hakijan tulot ovat ja paljonko
niista on kaytettavissa kuukausittaiseen lyhennykseen.

Asuntolainojen marginaalikorko jaa yleensa alle yhteen (1) prosenttiin, ja
0,5 prosentin marginaalia voidaan pitaa jo hyvana korkona. (Zmarta, n.d.)

4.2 \Viitekorko

Viitekorot ovat julkisesti noteerattuja korkoja, joita kaytetdaan mm. asun-
tolainojen rahoitussopimusten pohjana. Yleisimmat suomessa kadytettavat
viitekorot sidottuna asuntolainaan ovat eurooppalaisten pankkien yhdessa
noteeraamat Euribor (Euro interbank offered rate) korot seka pankkien
tarjoamat omat prime korot. Euroopan keskuspankki maarittaa ohjausko-
ron puolen vuoden valein ja Suomen Pankki julkaisee saaddskokoelmas-
saan ilmoituksen viitekorosta ja sen voimassaoloajasta. Euribor korko las-
ketaan padivittdin ja European Money markets institute (EMMI) noteeraa
sen klo. 12 suomen aikaa joka paiva. Tama on Euroopan ja euromaiden
yhteinen seka tarkein viitekorko. Prime korot ovat pankkien omia viitekor-
koja, jotka maaritetaan itse ja siita julkaistaan tiedot omilla verkkosivuilla.
Prime korkoon vaikuttaa yleinen korkotaso sekd tulevaisuuden nakymat,
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 viélein. 1 kuukauden Euriborin lainassa korko tarkastetaan joka kuu-
kausi ja ndin ollen kuukausittaiset lainakulut ovat aina eri suuruiset viite-
koron osalta.

Yksi syy 12 kuukauden Euriborin suureen suosioon on sen ennakoitavuus.
Talla vaihtoehdolla ei altistu koron heittelyille nopealla aikavalilla seka tie-
taa omat kustannukset eurolleen seuraavaksi vuodeksi. Tama tuo mielen-
rauhaa ja auttaa ihmisia pysymaan budjetissa. Haitta- ja myos hyotypuo-
lena 12 kuukauden Euriborissa on sen hidas reagointi. Jos korot laskevat
merkittavasti puolen vuoden jdlkeen lainan nostamisesta, tdman ottajalle
korko laskee vasta vuoden paasta lainan nostamisesta. Jos taas korot |ah-
tevat pitkdan nousuun, suojaa 12 kuukauden Euribor pitemman aikaa. 12
kuukauden Euribor reagoi siis hitaammin korkojen nousuihin ja laskuihin.
(0P, n.d.)
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4.3 Negatiivinen korko

Asuntolainojen eniten kaytettyjen viitekorkojen eli Euriborin ollessa kirjoi-
tushetkelld miinuksella, on asuntovelallisilla suotuisat ajat. Miinusmerkki-
set viitekorot ovat olleet todellisuutta jo muutaman vuoden, eikd merkkeja
noususta ole. Negatiivinen korko ei tarkoita kuitenkaan sitd, etta pankki
maksaisi asiakkailleen rahan lainaamisesta. Vastuussa tasta ilmidsta on Eu-
roopan keskuspankki (EKP). EKP saatelee euroalueen rahapolitiikkaa ja hei-
dan tavoitteenaan on saada Euroopan talous elpymaan. Miinuskoroilla ha-
lutaan saada pankit lainaamaan rahaa asiakkailleen halvoilla koroilla ja
ndin raha paasee liikkkumaan.

Asuntolainassa kokonaiskorko muodostuu aina viitekorosta ja pankin
kanssa neuvotellusta marginaalikorosta. Asuntolainojen suosituin viite-
korko eli Euribor 12 kk, on kirjoitushetkella -0,25 prosenttia. Kokonaiskor-
koa laskettaessa asuntolainojen viitekorko on kuitenkin aina vahintaan
nolla, se ei mene miinukselle. Asuntolainan kokonaiskorko on siis margi-
naalin suuruinen viitekoron ollessa miinuksella. (OP, 2019.)

Euriborkorot paivittain
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& Suomen Pankki 28.1.2020

Kuva 3. Euriborkorot. (Suomen pankki 2020).

Euroopan keskuspankin neuvosto viestii korkojen tason pysyvan nykyisel-
Iadn tai alempana kunnes neuvosto nakee inflaationdkymien nousun hei-
dan tavoittelemalleen tasolle eli 2prosenttiin tai ldhelle sitd. Asuntovelalli-
sen ei siis talld hetkelld tarvitse huolestua korkojen akillisestd noususta.
Suomen pankin tiedotteen mukaan lyhyen koron odotetaan pysyvan nega-
tiivisena vield usean vuoden ajan. (Erkkila, 2019)

(1)
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Lainan kilpailuttaminen

Asuntolainan kilpailuttamiseen on hyva ndahda vaivaa seka kayttaa aikaa.
Lainaa kilpailuttamalla voi usein sddstaa jopa satoja euroja vuodessa. Pank-
kien antamissa lainatarjouksissa ei pelkka lainamarginaalia ratkaise, vaan
muutkin avainluvut voivat ratkaista mika laina on taloudellisesti jarkevin
hyvaksya.

Moni aloitteleva sijoittaja hatdilee laina-asioiden kanssa ja paatyy otta-
maan ensimmaisen kasiinsa saaman tarjouksen. Nain ei kuitenkaan kan-
nata tehda, koska asuntolainan ollessa elaman suurimpia sijoituksia voi jo
yhdellakin prosenttiyksikon kymmenykselld saada huomattavat sdastot
koko laina-ajan pituudelta.

Esimerkiksi 100 000 euron sijoituslainalle antaa ensimmainen pankki mar-
ginaaliksi 0,8%. 20 vuoden laina-ajalla seka tasaerdana maksettaessa tama
tarkoittaa 451 euron kuukausittaista maksettavaa maaraa seka koko lainan
kustannukseksi 109 199¢€.

Kysymalla lainaa useammalta pankilta seka kertomalla ensimmaisen pan-
kin tarjouksen, voit saada marginaalin pudotettua hyvinkin 0,6: teen pro-
senttiyksikkoon, jolloin samalla 100 000 euron lainalla kuukausiera olisi
442 euroa ja koko lainan kustannukset 107 097 euroa. Kysymalla voi siis
saada suurenkin hyodyn, esimerkissa kuukausiera ei muuttunut dramaat-
tisesti, mutta yli 2000€ saasto koko laina-ajalta on kiva ja myds verrattain
helppo saada. Mita isompi laina, sitd isompi saasto.

Monesti parhaan marginaalin tarjoava pankki voi edellyttaa asiakkaalta
my0Os muiden pankkituotteiden ostamista kuten korkosuoja, henkivakuu-
tus seka erilaiset sddstamisen tuotteet voivat olla ehtona lainan saamiselle.
Hakijan tulee olla tarkkana mita ehtoja lainoihin sisaltyy ja vertailla eri lisa-
palveluiden hintoja. Jos lisdpalveluja ei tarvitse, kannattaa jatkaa tarjous-
ten lukemista. (Saastopankki, 2019.)

5 KAHDEN ERI SIJOITUSASUNNON HANKINNAN VERTAILU

Opinnadytetyon loppuun tulee tutkimus kahdesta eri vaihtoehdosta ostaa
sijoitusasunto ja laskelma niiden tuotoista eri aikavalilla. Vaihtoehdot on
aitoja ilmoituksia myytavista asunnoista ja poimittu Etuovi.com: sta. En-
simmaisessa vaihtoehdossa kasitelldan sijoitusta kayttaen pelkastdaan nor-
maalia asuntolainaa ja toisessa vaihtoehdossa yhtidlainaa sekd myos hen-
kilokohtaista lainaa. Molemmissa esimerkeissa kaytetdaan 15 000€ kasira-
haa omarahoitusosuutena henkilokohtaisen lainan saamiseen pankista.
Ensimmainen vaihtoehto tulee olemaan velaton, vanhempi kohde idk-
kadmmasta taloyhtiosta ja toinen uudiskohde tai vastaava, jossa on paljon
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yhtidlainaa jaljelld, jolloin asunnosta maksetaan pelkkda myyntihinta. Huo-
mioitavaa on se, ettd yhtidlainaisen uudiskohteen voi myo6s ostaa pelkas-
taan henkilokohtaisella lainalla, mutta sitd emme tdssa casessa ota huomi-
oon. Asunnot ovat samalta alueelta, samankokoisia ja saman hintaisia ve-
lattomina.

Vanhaa asuntoa voidaan pitda saman arvoisena kuin uutta asuntoa, koska
vanha asunto on tdysin remontoitu vastaamaan uutta (linjasaneeraus, jul-
kisivu yms.) Asunnot ovat siis pinta- seka sisuskaluja myoten vastaavassa
kunnossa.

Esimerkeissa sijoitamme yksityishenkilona. Yrityksen kautta vuokrat vero-
tetaan eri tavalla. Esimerkeissa olevat yhtidlainaehdot voivat poiketa mui-
den myynnissa olevien yhtididen lainaehdoista. Joissain yhtidissa lyhen-
nysvapaata on ensimmaiset 5vuotta, tassa on 2. Hinnat, korot seka vastik-
keet ovat molemmissa esimerkeissa oikeita. Esimerkeissa ei huomioida
sauna eika autopaikkamaksua.

Esimerkeissa ostettavat asunnot kayvat lainan vakuutena. Sijoitusasunto
kelpaa vakuudeksi yleensa 75prosenttisesti, joten rahaa tai muuta va-
kuutta taytyy olla loput 25 prosenttia. Huomionarvoista on se, etta puut-
tuvan vakuuden pystyy korvaamaan kokonaan muulla omaisuudella, esi-
merkiksi omalla asunnolla tai vanhempien talolla. Tama tarkoittaa kdytan-
nossa sitd, ettd lainan ottaja panttaa muuta omaisuutta lainaa varten. Esi-
merkissa kaytetdaan 15 000€ kateisvaroja ja loput vakuudet saadaan tarvit-
taessa omasta/laheisen asunnosta.

5.1 Asunto henkilokohtaisella asuntolainalla

Velaton hinta 159 000€ + varainsiirtovero 3180€ (2%)

32m2 yksi6é Vantaalta, velaton hinta 159 000€. Kasiraha 15 000€, laina-
tarve 147 180€

Yhtiovastike: 97€. Ei rahoitusvastiketta, asunto on yhtiovelaton.
Ostettava asunto on vakuutena 75%, jaljelle jaava vakuustarve 39750€
josta 15 000€ kateista. 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 eraksi
tulee yhteensa 650,93 euroa. Lainalyhennys alussa on 577,34€ + korko
73,59¢€.

Asunnon sijaintiin ja kokoon perustuen markkinavuokra kyseiselta alueelta
on noin 700€. Lahteena Vuokraovi.
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Asunnon tiedot Avainluvut
Asunnon koko (m2) | 32 Tarvittava lainan maéra 147 180 €
Vuokra 700 Vuokratuotto 4,46 %
Hoitovastike 97 Vuokratuotto EUR 6353 €
Myyntihinta 159000 Oman padoman tuotto alussa 42,35 %
Varainsiirtovero (2%) 3180
Rahoitusvastike 0 Hinnat
Asunnon EUR / m2
Omarahoitusosuus 15000 VuokraEUR/ m2
Lainan korko 0,60 % Hoitovastike EUR / m2
Laina-aika (vuotta) 20
Yhtidlainan kk -erd 2 vuoden jilkeen 393,43 Kassavirtalaskelma EUR
Lainan kuukausiera 650,93 €
Lainaa lyhennetty Koron osuus 73,59€
Vuoden kassavirta verojen jalkeen -2447,40€ Lainan lyhennyksen osuus 577,34¢€
2 vuoden kassavirta verojen jalkeen -4 894,80€ Kassavirta ennen lainanmaksua [ER K
10 vuoden kassavirta verojen jalkeen -24474,00€ Pddomavero 160,02 €
Brutto kassavirta 43,93 €
kassavirta koko laina-ajalta -48 948,00 € Netto kassavirta -203,95 €

Kuva 5. Vuokratuottolaskuri henkilokohtaisella asuntolainalla

Kassavirralla tarkoitetaan rahaliikennettd, joka koostuu sijoitusasunnon
tuloista sekd menoista eli tulot miinus menot. Tasta rahaliikenteestd mak-
setaan myos verot, jotka ovat vuokra miinus yhtiovastike miinus rahoitus-
vastike (jos tuloutettu yhtion kirjanpidossa). Rahoitusvastiketta on usein
uudiskohteissa, jossa on paljon rakennusvaiheessa syntynytta lainaa. Vero
yksityishenkilona on tdssa tapauksessa padomatulon 30%, kun vuotuiset
tulot ovat alle 30 000€

Kassavirtalaskelma avattuna:

Lainan kuukausieran voi katsoa netista pankkien sivuilta
Koron osuus: Lainan maara * korko% / 12 kuukaudella
Lainan lyhennyksen osuus: Kuukausiera — korko
Kassavirta ennen lainanmaksua: Vuokra — vastikkeet
Padaomavero: vuokra — vastike — koron osuus

Brutto kassavirta: vuokra — vastike — lainan kuukausiera
Netto kassavirta: brutto kassavirta - pddomavero

5.2 Asunto yhtiélainalla (uudiskohde)

Velaton hinta 158 600€ + varainsiirtovero 3172€(2%)

31m?2 yksio Vantaalta, myyntihinta 60 000€ ja yhtidlainaa 98 600€
Yhtidvastike: 125,05€ + rahoitusvastike 70,15€ Yht. 195,20€/kk
Yhtiélainan korko: Euribor 12 kk + 0,85 marginaali.

Koska yhti6lainaisesta asunto-osakkeesta maksetaan vain myyntihinta,
joka on tyypillisesti 30-50% asunnon arvosta (tdssa tapauksessa 38%) saa
asunnon kayttoonsa maksamalla pelkdn myyntihinnan eli 60 000€.
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Taman asunnon lainaehdoiksi on sovittu, ettd ensimmaiset kaksi vuotta yh-
tidlainasta maksetaan pelkkaa korkoa, jonka jalkeen vasta varsinainen lai-
nan lyhentaminen alkaa.

63 172 euron lainantarve vaatii 25% omarahoitusosuutta. Se tarkoittaa 15
793€ omaa rahaa. Kateista kaytetaan 15 000€ ja loput 793€ vakuuttaa si-
joittajan muu varallisuus.

48 172¢€ lainalla ja sijoitusasunnon 20 vuoden laina-ajalla kuukausieraksi
muodostuu yhteensa 213,05 euroa. Lainalyhennys alussa on 188,96€ +
korko 24,09€

Taloyhtion yhtiélaina on 25 vuoden laina-ajalla, josta kaksi ensimmaista
vuotta ovat lyhennysvapaita. Kahdelta ensimmaiselta vuodelta maksetaan
lainasta vain korkoa. Loput 23 vuotta kk-era on 393,43€

Tassakin esimerkissa sijainnin ja neliomaaran perusteella markkinavuokra
asettuu keskiarvoltaan noin 700 euroon. Lahteena Vuokraovi.

Vuokratuottolaskuri Tulokset
Asunnon tiedot Avainluvut
Asunnon koko (m2) | 31 Tarvittava lainan maéra 48172¢€
Vuokra 700 Vuokratuotto 10,91%
Hoitovastike 125,05 Vuokratuotto EUR 6610€
Myyntihinta 60000 Oman padoman tuotto alussa 44,07 %
Varainsiirtovero (2%) 3172
Rahoitusvastike 70,15 Hinnat

Asunnon EUR / m2

Omarahoitusosuus 15000 VuokraEUR/ m2
Lainan korko 0,60 % Hoitovastike EUR / m2
Laina-aika (vuotta)
Yhtidlainan kk -ers 2 vuoden jilkeen Kassavirtalaskelma EUR

Lainan kuukausiera 213,05 €

Lainaa lyhennetty Koron osuus 24,09€

Vuoden kassavirta verojen jdlkeen 1517,87€ Lainan lyhennyksen osuus 188,96 €
2 vuoden kassavirta verojen jalkeen 3035,75€ Kassavirta ennen lainanmaksua 504,80 €
10 vuoden kassavirta verojen jalkeen -15 857,07 € Pddomavero 165,26 €
Vuosien 3-10 kassavirta verojen jalkeen -18891,84 Brutto kassavirta 291,75 €
kassavirta koko laina-ajalta -51278,27€ Netto kassavirta 126,49 €

Kuva 6. Vuokratuottolaskuri yhtidlainalla

5.3 Vertailu tuottojen vaililla

Laskentatapa kaytetty padomatuloverotusta yksityishenkilona blablaa

Ylla olevista taulukoista ndemme selvasti toteutuneen kassavirran eri sijoi-
tuskohteiden valilla. Molemmissa tapauksissa kassavirta jaa huomattavasti
miinukselle, koska kiinni laitettava oma pddaoma on varsin pieni. Ensimmai-
sen ja kahden vuoden kassavirrat eroavat huimasti toisistaan eri kohteiden
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valilla, mutta tasaantuu loppua kohden. Huomionarvoista on, etta ensim-
maisessd vaihtoehdossa lainaa lyhennetdan kuukausittain 577,34€, joka
on kahtena ensimmaisend vuonna yhteensa 6928,08€. Kassavirtaa tulkit-
semalla voikin hyvin paatelld, ettd jos suunnittelet ostavasi sijoitusasuntoa
ja pitavasi sita vain pari vuotta, on jarkevampaa ostaa esimerkin kaltainen
kaltainen yhtidvelallinen uudiskohde, jossa yhti6lainan maksaminen ei ole
vield alkanut. Esimerkeissa ei oteta huomioon arvonnousua.

Jos taas sijoitusasuntoa ostettaessa sijoittaja on ajatellut pitavansa asun-
toa jopa kymmenia vuosia, ei ostettavan kohteen rahoitustavalla ole enaa
juurikaan rahallista merkitysta, vaan voi huoletta ostaa myos taysin yhtio-
velattoman asunnon.

Jokaiset kohteet ovat kuitenkin omia yksil6ita ja niin ovat asiakkaatkin,
jotka voivat saada eri marginaalin. Asiaa pitaa joka tapauksessa tarkastella
erikseen jokaisen kohteen osalta. Tassakin tapauksessa yhtitlainallisen
kohteen yhtidlainassa on suurempi marginaalikorko kuin henkilékohtai-
sessa lainassa, joka syo alussa saadun kassavirtahyddyn pitkdkestoisessa
sijoituksessa.

Varakkaampi sijoittaja pystyisi maksimoimaan tuottonsa ostamalla monta
uudiskohdetta lyhennysvapaan ajan ajaksi ja myymalld ne samaan aikaan
kun yhtiélainan lyhennykset alkavat. Tama olisi ideaali tilanne saada to-
della kovaa vuokratuottoa sen 2-5 ajan, mita taloyhtion pitavat lyhennys-
vapaata laina-ajan alussa.

Aloittelevalle sijoittajalle, jolla ei ole liiaksi kateisvaroja, voi myods suositella
uudiskohdetta ensimmaiseksi sijoitusasunnoksi. Lyhennysvapaan jakson
aikana sijoittaja ehtii kerata hyvan puskurirahan turvaamaan taloutta myo-
hemmaksi. Toki lyhennysvapaita kuukausia voi pitdd myos henkilokohtai-
sessa lainassa, joten yksityiselle sijoittajalle ensimmainen sijoitusasunto
voi hyvin olla myds yhtiovelaton kohde. P&ddasia on, ettd kohde sopii
omaan sijoitusportfolioon eika laina ei rasita itsea liikaa.

6 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Sijoittaminen ylipadtaan on nostanut paatansa hurjasti viimevuosina ja
paljon puhutaan eldkejarjestelmasta seka siita, kuinka eldkkeet eivat riita
tulevaisuudessa nykyajan nuorelle sukupolvelle. Taman tiedostaminen
seka intohimo varallisuuden kasvattamisesta on saanut minut sijoittamaan
jo varhaisialla seka toimi myds inspiraationa taman opinnaytetyon tekemi-
sessa. Asuntosijoittamisesta nimenomaan kerron sen takia, koska siita mi-
nulla on henkilokohtaista kokemusta seka siita on noviisin verrattain
helppo aloittaa. Taman opinndytetyon seurauksena voidaan todeta, etta
asuntosijoittaminen on ennen kaikkea paljon vaikeita termeja, mutta kay-
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tannén hommien osalta jopa helppo tapa sijoittaa. Tydssa nadytettiin to-
deksi se, miten tarkeaa velan kayttdminen asuntosijoittamisessa on ja mi-
ten sijoitusasunto on mahdollista hankkia pienella tai kokonaan ilman paa-
omaa.

Vaikka tyon lopussa olevat taulukot nayttavat paljon miinusmerkkeja, ei
skenaariosta kannata lannistua. Taulukosta nahdaan, miten 20 vuodessa
kassavirtaa on kertynyt noin -50 tuhatta euroa. Tama kannattaa kuitenkin
ajatella niin, ettd 20 vuodessa kun on laittanut "’sdaastéon’ 50 tuhatta, on
lainan ajan paatyttya omistuksessasi 150 tuhannen euron arvoinen kiin-
teistd, jos arvonnousua -tai laskua ei oteta huomioon. Kassavirtaa saisi
muutettua positiiviseksi helposti lisaamalla omaa padomaa tai yksinkertai-
sesti ostamalla halvemman sijoituskohteen.

Tyo6ta aloittaessa en heti ymmartanytkaan, kuinka montaa eri asiaa tyossa
pitaa kasitelld, jotta tasta tulisi selked seka hyva kokonaisuus. Mita enem-
man etenin, sitd enemman nakoékulmia sekda muita pointteja tuli vastaan
mitd piti / halusin tyohoni sisallyttdaa. Aluksi oletin kayttavani tyoni lah-
teend yhta tai kahta kirjaa, mutta se ei mielestani antaisi asuntosijoittami-
sesta tarpeeksi laajaa kuvaa. Netista |0ytyi niin paljon erilaisia podcasteja,
blogeja, vlogeja seka e-kirjoja ja halusin hyodyntdaa monen eri alan ammat-
tilaisen vinkkeja seka minikirjoja aiheesta. Ndin tastd kaikesta rakentui
enemman ndakokulmia antava seka laajempi tyd, kuin etta olisi vain yhdelta
/ kahdelta tekijalta ottanut kaiken jaettavan tiedon.

Opinnadytetyostani tuli sellainen kuin halusin. Lopputulemaa katsomalla
voisi lukijalle jaavan kuvan haluta olevan hieman ruusuisempi, mutta eihan
todellisuudessa mikdan ole pelkastdaan plus merkkisia lukuja ilman riskeja.
Luvuista saisi plusmerkkiset helposti, mutta sitten kuvioon liittyy isompi
riski esim. alueellisesta kehityksesta.

Joka tapauksessa opinnadytetyostani saa hyvan kuvan, miten paasta asun-
tosijoittamisessa alkuun ja tietoa riskeista seka tietoa, kuinka valttaa niita.
Uskon taman tyon olevan hyodyksi asiasta kiinnostuneille sekd antavan
riittdvan rohkaisun asuntosijoittamisen aloittamiseen.
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