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Opinnaytetyo kasittelee asunto-osakesijoittamista yksityishenkilén nakékulmas-
ta. Tyon tarkoituksena on perehtya tarkeimpiin sijoituskohteen valintaan vaikut-
taviin seikkoihin asunto-osakkeen ostamisen kannalta seka sijoituksen tuottoon
ja kustannuksiin vaikuttaviin tekijoihin. Tydn pohjalta luotiin opas asunto-
osakesijoittajalle.

Aihe opinnaytetydhon valittiin tekijoiden oman mielenkiinnon pohjalta. Aihe ko-
ettiin ajankohtaiseksi, koska viimeaikoina asuntokauppa on ollut vilkasta. Asun-
to-osakesijoittamista kasittelevia oppaita I6ytyi vain harvoja, joten tarve oppaalle
oli olemassa. Toimeksiantajana tyolla on Habita Oy LKV. Habita Oy on suoma-
lainen kiinteistonvalitysyritys, jonka toimenkuvaan kuuluu asuntokauppa, vuok-
rauspalvelut, toimitilapalvelut seka rakentaminen.

Ty6 on rakenteeltaan toiminnallinen. Ty6 on tehty kayttaen laadullista kartoitus-
ta, jonka avulla on perehdytty asuntosijoittamiseen ja vallitsevaan markkinatilan-
teeseen. Liséksi tydssa havainnollistetaan teoriaa kaytannon esimerkilla asun-
tosijoittamisen suunnittelusta. Opinnaytetyd on rajattu koskemaan asuntosijoit-
tamista asunnon ostotilanteeseen saakka ja sijoittamista kasitelladn ostajan
nakokulmasta. Opinnaytetydn teoria on rakennettu alan kirjallisuuden ja aihetta
kasittelevien verkkolahteiden perusteella sekd hyddyntaen toimeksiantajan alan
tietoutta ja ammattitaitoa.

Opinnaytetyon tuloksena on asunto-osakesijoittamista kasitteleva opas, joka on
tarkoitettu yksityishenkilolle. Opas on koottu niin, etta siitd 16ytyy oleellisimmat
tiedot asunto-osakesijoittamisesta yksissa kansissa. Oppaan tarkoituksena on
toimia sijoittajan tukena sijoituspaatosta tehtaessa.

Tarkeimmaksi johtopaatokseksi muodostui se, etta sijoitusasuntoa vuokraamal-
la ei valttamatta tehda suuria voittoja. Suuremmat kertavoitot saadaan yleensa
vasta asunnon myynnin yhteydessa. Sijoitusasunnon vuokraaminen sopiikin
parhaiten sijoittajalle, joka ei havittele suuria kertavoittoja vaan haluavat pitem-
piaikaisen tuloldhteen. Opinnaytetydlle jatkotydna voisi olla asunnon vuokraa-
mista kasitteleva tyo.
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This thesis deals with investing in a housing share from the perspective of a
private person. The primary aim of the thesis is to explore the most important
matters effecting the selection of an investment apartment. The other aims are
to find out what makes an investment profitable and what affects the expenses
of the investment. Based on the theoretical part of the thesis was created a
guidebook for housing share investors.

This subject was chosen because both of the authors share an interest on the
subject. The subject was topical because the housing market has recently been
relatively active and only a few guidebooks exists that deals with this topic. The
client of the thesis is a Finnish real-estate agency Habita Oy LKV.

The structure of this thesis is functional and the thesis has been written with
using qualitative descriptive study that helps understanding the housing invest-
ment and the prevailing market. To simplify the subject the thesis has a practi-
cal example of how to plan a housing investment. The outlines of the thesis are
buyers point of view and what the investor should know before making the ac-
tual purchase of the apartment. The theory is based on literature and web pag-
es that deal with the topic and also the professional knowledge of the client.

The result of this thesis is a housing investment guidebook for private person.
The most essential matters concerning investing in a housing share are on the
guidebook. The function of the guidebook is to support the investor in the pro-
cess of making an investment.

The most important conclusion was that renting an investing apartment is not
the best way to make large profit. Selling the apartment is probably better way
to make great profit at once. That is why renting an apartment suits better for
investor who wants the source of income to be more long-term. A follow-up
work for the thesis could be a work that deals with apartment renting.

Key words: law for housing companies, housing companies, investing in housing, in-
vestment estate, rent
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1 JOHDANTO

Asuntosijoittamista pidetdan yhtena turvallisimmista muodoista sijoittaa. Sijoi-
tusasunto antaa yleensa sijoitetulle pddomalle hyvan turvan inflaatiota vastaan
ja mahdollinen asunnon arvonnousu saattaa nostaa sijoituksen arvoa huomat-
tavastikin. Asuntosijoittaminen on kannattavaa myos siina mielessa, etta vuok-
ratuotoilla voidaan yleensa maksaa asuntolainan lyhennykset. Talldin vuokra-
lainen kaytanndssa maksaa lainan kustannukset sijoittajan puolesta. Tuottavan
sijoitusasunnon loytdminen ei kuitenkaan ole itsestaanselvyys, vaan sijoitus-
asuntoa suunniteltaessa tulee ottaa huomioon monia vuokratuottoihin ja vuok-
rattavuuteen vaikuttavia seikkoja. Sijoitusasuntoa ei pitaisikaan koskaan ostaa
omien mieltymystensd mukaisesti, vaan mahdollista kohderyhmaa ajatellen.
Kannattaa myds miettia, onko kannattavampaa ostaa uusi asunto hieman kal-

limmalla vai vanhempi asunto halvemmalla ja paivittda se remontoimalla.

Asuntosijoittamisessa houkuttaa myos se, ettd asuntojen hinnat yleensa nouse-
vat vuosi vuodelta, jolloin sijoittaja voi asunnon myydessaan saada siitd osto-
hintaa paremman hinnan. Lisdksi vuokrataso etenkin suurissa kaupungeissa
nousee lahes joka vuosi, joten sijoittaja voi hydtya my6s nousevista vuokra-

tuotoista.

1.1TyOn tausta ja tavoitteet

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Habita Oy LKV. Habita Oy on suomalai-
nen itsendinen kiinteistovalitysyritys, joka on toiminut alalla jo yli 20 vuoden
ajan. Habita Oy:n toimenkuvaan kuuluu asuntokaupan lisaksi vuokrauspalvelut,

toimitilapalvelut ja rakentaminen.



Taman opinndytetyon tavoitteena on perehtyd asunto-osakesijoittamiseen ja
selvittda, mita kaikkea ensimmaisen sijoitusasunnon hankintaa suunnittelevan
tulisi tietda. Lisdksi tydssa perehdytdaan sijoituksen tuottoon ja kustannuksiin
vaikuttaviin tekijoihin. Opinnaytetydn toiminnallinen tuotos on asuntosijoittamista
kasitteleva opas, josta ensikertalainen sijoittaja 10ytaa yhdessa tiiviissa paketis-
sa tiedot, joita asunto-osakesijoittamisen aloittamisessa tarvitaan. Opas on laa-
dittu opinnaytetydn teoriapohjaan koottujen tietojen perusteella. Opas on tarkoi-
tettu ensisijaisesti toimeksiantajan kayttéon asiakaspalvelutilanteissa ja annet-

tavaksi asuntosijoittamista harkitseville asiakkaille.

Asunto-osakesijoittamista kasittelevaan aiheeseen paadyttiin, koska molemmat
tekijat olivat kiinnostuneita perehtymaan asuntosijoittamiseen ja molemmat ha-
luaisivat hankkia tulevaisuudessa sijoitusasunnon. Aihe koettiin myds ajankoh-
taiseksi ja tarpeelliseksi, koska tietoa on paljon ja sen etsiminen voi olla aikaa
vievaa. Haluttiin laatia paketti, josta kaikki tarpeellinen tieto 16ytyy helposti yksi-

en kansien valista.

1.2Tyon rakenne ja rajaukset

Opinnaytetyon rakenne on toiminnallinen ja tuotoksena on opas asuntosijoitta-
misesta. Menetelmana tyon tekemisessa on kaytetty laadullista kartoitusta, jon-
ka avulla on perehdytty asuntosijoittamiseen ja vallitsevaan markkinatilantee-
seen kayttaen apuna jo olemassa olevia tietoléhteitd. Lisaksi tydéssa havainnol-
listetaan teoriaa kaytannon esimerkilla asuntosijoittamisen suunnittelusta. Opin-
naytetyd on rajattu koskemaan asuntosijoittamista asunnon ostotilanteeseen
saakka, ja tydssa sijoittamista kasitelladn nimenomaan ostajan nakokulmasta.
Sijoitusasunnon rahoitus on rajattu lainan ottamiseen. Asunto-osakesijoittamista
on kasitelty pd&osin siltd kannalta, ettd tuotto pyritddn saamaan vuokran muo-

dossa eikd myyntivoittona.



Tyon ensimmaisissé kappaleissa kaydaan lapi sijoittamista yleisesti keskittyen
asunto-osakesijoittamiseen seka sen hyviin ja huonoihin puoliin. Asunto-
osakeyhtidlaista kaydaan lapi asunnon ostajan kannalta tarkeimmat seikat.
Markkinatilanneosio keskittyy Oulun alueella vallitsevaan markkinatilanteeseen.
Tyossa kerrotaan, mitéa kannattaa ottaa huomioon sijoituskohdetta valittaessa ja
mitka asiat vaikuttavat sijoituksen tuottavuuteen. Liséksi perehdytdan sijoitus-
asunnon rahoitukseen ja sijoitusasuntoon liittyvaan verotukseen. Lopuksi teo-
riapohjaa havainnollistetaan kaytannén esimerkilld, jossa ostetaan kuvitteellinen
sijoitusasunto Oulusta. Johtopaatoksissa pohditaan sijoittamisen tuottavuuteen
vaikuttavia tekijoita ja kaytannon esimerkissa tehdyn sijoituksen kannattavuutta.



2 YLEISTA SIJOITUSTOIMINNASTA

Sijoittaminen kasitteena tarkoittaa esimerkiksi rahasto-osuuksien, osakkeiden ja
kiinteist6jen hankkimista ja kaupankayntia, jolla pyritddn tekemaan voittoa (Ve-
rohallinto 2012, hakupdaiva 7.1.2012). Voitto voi syntya myynnista saatuna luo-
vutusvoittona, osinkoina tai korkotulojen kautta. Sijoittaminen ei kuitenkaan aina

tuota voittoa, vaan sijoittamisessa on myads riski menettaa sijoittamansa rahat.

Miksi siis sijoittaa? Sijoittamisella voidaan parhaassa tapauksessa turvata sijoit-
tajan tulevaisuus tai sijoittajan kaytettavissa oleva pddoma. Rahaa voidaan pe-
riaatteessa tienata kahdella eri tavalla. Ensimmainen ja yleisin tapa tienata ra-
haa on tehda toitéa palkkaa vastaan. Toinen tapa tienata rahaa on sijoittaa eli
laittaa raha tekemaan tdita sijoittajan puolesta. Sijoittaminen on saattaa olla ai-
kaa vievaa ja sijoituksessa kiinni oleva raha on kulutukseen kéaytettavasta ra-
hasta pois. Sijoittaminen yleensa kannattaa pitkalla aikavalilla, jolloin sijoitetut
rahat voivat antaa suurenkin tuoton sijoittajalleen. (Sijoittaminen.eu 2008, ha-
kupaiva 7.1.2012.)

Maailma muuttuu ja monipuolistuu koko ajan my6s sijoittajan nakdkulmasta.
Tarjolla olevia vaihtoehtoja kannattaa punnita tarkasti ja pohtia, miten olisi jar-
kevinta koota oma sijoitussalkku vastaamaan omaa elamantilannetta. (Nordea
2007, hakupéaiva 7.1.2012.) Sijoituskohteen valinta riippuu sijoittajan elamanti-
lanteesta, riskinsietokyvysta, tavoitteista ja sijoittajan omasta paaomasta. Nama
seikat maaraavat, kuinka sijoittajan kannattaa jakaa sijoituksensa eri sijoitus-
muotojen valilla. Jos rahat on mahdollista kiinnittdd sijoitukseen pitkéaksi aikaa,
kannattaa panostaa osakkeisiin. Jos taas rahoja ei haluta tai voida sijoittaa pit-
kéksi aikaa, on pankkitili yleensa turvallisin vaihtoehto. (Hamalainen 2003, 142.)
Jos sijoittaja haluaa itse vaikuttaa omalla tyopanoksellaan sijoituksen tuottavuu-

teen, on asuntosijoittaminen silloin paras vaihtoehto.



3 YLEISTA ASUNTO-OSAKESIJOITTAMISESTA

Asunto-osakesijoittaminen noudattaa asuntosijoittamisen periaatetta. Asunto-
osake maaritellaan asuntokauppalaissa siten, etta se on asunto-osakeyhtion tai
muun osakeyhtion osake, joka oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa (Keski-
talo 2009, 5). Asuntosijoittamisen ideana on ostaa asunto sijoitusmielessa. Ta-
ma tarkoittaa sita, ettd sijoittaja vuokraa ostamansa asunnon eteenpéin ja saa
vastikkeeksi vuokratuloja, joilla voidaan kattaa sijoitusasunnon kulut ja joista
pyritaan saamaan voittoa. (Vuokraturva 2011, hakupaiva 9.11.2011.) Voittoon
vaikuttavia tekijoitd asunto-osakesijoittamisessa ovat muun muassa asunnon
hinta ja vastikkeet, sijainti, asunnon kunto, taloyhtion taloudellinen tilanne, tule-
vat remontit, alueen suosio, samankokoisten asuntojen maara seka lahiympa-
ristd (Rissanen 14.2.2011, sdhkdpostiviesti.) Asuntosijoittaminen on ollut jo pit-
kdan suosittu sijoittamisen muoto, koska asuntosijoittaminen on riskittdmampi
sijoituskohde kuin esimerkiksi arvopaperisijoittaminen. Riskittdomyys johtuu sii-
ta, ettd asuntojen arvot eivat yleensa laske, vaan painvastoin sijoittajat ovat
paasseet hydotymé&an asuntojen arvonnousuista. (Vuokraturva 2011, hakupaiva
9.11.2011.)

Asuntosijoittamista suunniteltaessa on mietittava, mikd on asunnon ostohinta ja
millaisia vuokratuloja tavoittelee. Lisdksi kannattaa muun muassa selvittda
asunnon mahdollinen remonttitarve sekéa isannditsijantodistuksesta ilmenevét
varmuudella tiedossa olevat, huomattavat peruskorjaukset (Linnainmaa & Palo
2007, 246). Remonttiin ja korjauksiin tarvittavat kustannukset kannattaa selvit-
t&& mahdollisimman tarkasti, jotta valttyisi ikavilta yllatyksilta (Vuokraturva 2011,
hakupaiva 9.11.2011).

Kun paatos sijoitusasunnon hankkimisesta on tehty, tulee miettid vuokraami-
seen liittyvid seikkoja. Vuokralaisen valintaan kannattaa kiinnittdéa erityista huo-
miota, jotta voidaan valttya ongelmatilanteilta, kuten esimerkiksi vuokran mak-
sun laiminlyénniltd tai lian usein vaihtuvalta vuokralaiselta. Tarked& on varau-

tua siihen, ettd asuntoa ei saa vuokrattua heti oston jalkeen, jolloin
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kustannukset tulevat sijoittajan maksettaviksi. (Vuokraturva 2011, hakupaiva
9.11.2011.)

3.1 Asunto-osakesijoittamisen edut

Asuntosijoittaminen sijoitusvaihtoehtona on suhteellisen turvallinen sijoitusmuo-
to. Verrattaessa asuntosijoittamista osakesijoittamiseen on osakesijoittaminen
paljon riskialttimpaa voimakkaiden porssikurssien vaihteluiden vuoksi. Korkosi-
joittaminen sen sijaan on kohtuullisen turvallista, mutta sijoittaja ei voi itse vai-
kuttaa korkojen tuottavuuteen. Sijoitusasunnon hankkimista kannattaa siis har-
kita silloin, kun haluaa sijoittaa vdhemman riskialttiseen kohteeseen ja vaikut-
taa itse tuoton maaraan. (Investori 2011, hakupaiva 6.1.2012.)

Sijoitusasuntoon joutuu panostamaan enemman kuin vaikkapa porssiosakkei-
siin, mutta sijoitusasunto eroaa muista sijoituskohteista positiivisesti kahdella
tavalla. Ensinnakin sijoitusasuntoon on melko helppoa saada lainaa sijoitusmie-
lessa ja sijoitusasuntoa voi tulevaisuudessa kayttaa myds muiden lainojen ta-
kaukseen. Myos kansainvalisilla markkinoilla sijoitusasuntoihin on helppo saada
lainaa (Real Estate Investing Smarts 2012, hakupaiva 6.1.2012). Toiseksi sijoit-
taja voi itse vaikuttaa positiivisesti asuntonsa arvoon esimerkiksi kunnostamalla
asuntoa ja perusparantamalla asunnon ominaisuuksia. Asunnon arvo voi hous-
ta ilman remontointiakin.(Investori 2011, hakupaiva 6.1.2012.) Esimerkiksi

asuinalueen kehittaminen voi nostaa asunnon arvoa.

Naiden kahden syyn liséaksi asunnon veroetuja voidaan myos pitda positiivisena
seikkana. Sijoitusasunnon hankkimisen vuoksi otetun lainan korot saa vahentaa
verotuksessa tulonhankkimisvelan korkoina kokonaan p&aomatulosta ja rajoi-

tuksin ansiotulosta. (Investori 2011, hakupéaiva 6.1.2012.)

Asuntosijoittaminen kannattaa myo6s siind mielessa, ettd asunto tarjoaa hyvan
suojan sijoitetulle p&aomalle inflaatiota vastaan (Investori 2011, hakupéiva
12.1.2012). Kansainvalisen lahteen mukaan inflaatio on sijoittajan ystava. Vaik-

ka jotkut asunnon yllapitokustannukset saattavat inflaation myo6td nousta,

11



nousevat myds vuokrat. Tallaisissa tilanteissa vuokrat voivat nousta enemman
kuin kustannukset, jolloin sijoittaja saa enemman voittoa. Inflaatio voi nostaa
myo6s vuokra-asuntojen kysyntaa kuluttajien keskuudessa, koska omistusasun-
tojen hinnat saattavat nousta. Tastd syystd useammat ihmiset eivat uskalla
ostaa asuntoa, vaan mieluummin vuokraavat asunnon itselleen. Lisdantynyt
vuokra-asuntojen kysyntd mahdollistaa suuremmat vuokratulot. (Real Estate
Investing Smarts 2012, hakupaiva 6.1.2012.)

3.2 Asunto-osakesijoittamisen haitat

Asunto-osakesijoittamisessa on myds riskinsa. Woychuk (2011, hakupaiva
28.1.2012) kertoo artikkelissaan, ettd asuntosijoittamisessa on muutamia sellai-
sia piirteitd, joita kannattaa pohtia tarkkaan ennen sijoituspaatoksen tekemista.
Yksi tallainen seikka on asunnon hankintaan tarvittavan lainan suuruus. Muihin
sijoitusmuotoihin verrattuna asuntosijoittaminen vaatii yleensa suuremman al-
kupddoman. Vaikka asuntosijoittamiseen saa suhteellisen helposti lainaa, lai-
nan ottamiseen liittyy aina korkoriski (Investori 2011, hakupéaiva 12.1.2012). Ko-
ron noustessa laina-aika voivat pidentya tai kuukausierat nousta suunniteltua

suuremmiksi.

Sijoitusasuntoon voi tulla yllattavia remonttitarpeita, jotka yleensa tarkoittavat
sijoittajalle odottamattomia lisdkuluja (Investori 2011, hakupdaiva 12.1.2012).
Esimerkiksi taloyhtiéssa voidaan joutua tekem&an odottamaton putkiremontti,
joka yleensa rahoitetaan asunnon vastikkeen hinnan nostamisella. Nain ollen
sijoittaja joutuu pakostakin maksamaan suunniteltua korkeampaa vastiketta.
Odottamattomat remonttitarpeet voivat olla myos haittavaikutuksiltaan pienem-
pia. Téallaiset pienemmaéat remonttitarpeet liittyvat yleensd asunnon siséatilojen

kunnossapitoon kuten seiniin, lattioihin ja kiinteisiin kalusteisiin.

Sijoitusasunnon yllapitaminen vaatii aikaa ja panostusta. Pelkastdan asunnon

ostaminen ei riitd vaan sijoittajalta vaaditaan jatkossa asunnon jatkuvaa
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hallinnointia. (Woychuk 2011, hakupéaiva 27.1.2012.) Sijoittajan on muun muas-
sa huolehdittava vuokralaisten hankkimisesta, vuokrasaatavien seurannasta
sekd asunnon kunnosta (Investori 2012, hakupaiva 29.1.2012). Sijoittaja mak-
saa my0Os vuokralaisen vaihtuessa normaalista asumisesta aiheutuneet asun-

non korjaus— ja kunnossapitokulut.

Asuntosijoittaminen on pitk&aikainen sijoitus ja sijoitusmuotona hyvin epalikvidi.
Tama tarkoittaa sitd, ettei asuntoa voi yleensa muuttaa rahaksi nopeasti. Jos
sijoittaja joutuu myymaan asunnon pakkotilanteessa, myyntihinta saattaa olla
odotettua huonompi. (Investori 2011, hakupaiva 12.1.2012.) Vaikka asuntosijoit-
taminen on sijoitusmuotona suhteellisen riskiton, ei sekaan silti takaa varmaa
voittoa myyntitilanteessa. Asunnon arvo voi laskea esimerkiksi asuinymparis-

tossé tapahtuvien epasuotuisten muutosten johdosta.
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4 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN KESKEINEN SISALTO OSTA-
JAN NAKOKULMASTA

Osakkeenomistajat hoitavat usein asunto-osakeyhtitn asioita itse. Asioiden hoi-
tamisen helpottamiseksi asunto-osakeyhtidita koskevat sdadokset on koottu
erilliseen lakiin, asunto-osakeyhtidlakiin. Tasta laista osakkeenomistajat ja yhti-
on toimintaa hoitavat henkilot 16ytavat helposti kuhunkin tilanteeseen soveltuvat
saannokset. Lain  tarkoituksena on  pyrkia edistamaan  asunto-
osakeyhtiomuotoista asumista siten, ettd osakkeenomistajien asuminen voitai-
siin jarjestaa mahdollisimman turvallisesti, tehokkaasti ja tarpeeksi ennakoita-
valla tavalla. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 14.)

Ensimmainen asunto-osakeyhtitlaki tuli voimaan vuonna 1926 ja toinen asunto-
osakeyhtidlaki saadettiin vuonna 1991. Nama lait pohjautuivat pitkalti osakeyh-
tiolakiin. Kolmas asunto-osakeyhtidlaki sdadettiin 22.12.2009 ja se tuli voimaan
1.7.2010. Tama laki on kirjoitettu siten, etta uudessa laissa ei tarvitse turvautua
osakeyhtidlakiin, vaan se kasittelee taysin asunto-osakeyhtiota. Uudistunut laki
ottaa huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet tarpeet seka kannustaa
osakkaita pitamaan huolta huoneistostaan. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 14; Oi-
keusministerid 2011, hakupdaiva 19.11.2011.)

Lakia sovelletaan kaikkiin Suomen lain mukaan asunto-osakeyhtitina rekisteroi-
tyihin osakeyhtidihin, ellei miss&én toisessa laissa sdadeta toisin. Yhtion, joka
haluaa  rekisterdityd  asunto-osakeyhtioksi, on  taytettavd  asunto-
osakeyhtidlaissa sdadetyt asunto-osakeyhtidlle méaritellyt tunnusmerkit ja muut
laissa maaritellyt rekisterdinnin edellytykset. Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan
myo6s ennen 1.3.1926 rekisterdityyn osakeyhtioon, joka tarkoitukseltaan ja tun-
nusmerkeiltdén vastaa soveltuvin osin asunto-osakeyhtitlain vaatimuksia. (Sil-
lanpda & Vahtera 2010, 19.)
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4.1 Yhtiojarjestys, osakkeet ja vastike

Asunto-osakeyhtidlaissa on saadetty, etta kaikilla asunto-osakeyhtidilla on olta-
va yhtiojarjestys. Yhtidjarjestyksesta on kaytava ilmi yhtién perustiedot, keskei-
nen omaisuus seka sen jakautuminen eri osakkeisiin. Liséksi yhtiojarjestyksesta
on kaytava ilmi osakkeenomistajan keskeiset oikeudet sek& velvollisuudet.
Osaketta ostavan kannattaa tutustua tarkasti yhtidjarjestykseen muun muassa
sen takia, etta yhtidjarjestyksesta voi olla maarayksia, jotka kieltavat osakehuo-
neiston vuokraamisen eteenpain. Liséksi siitd kay ilmi yhtiovastikkeen maaray-
tymisen perusteet seké kuka maaraé vastikkeen suuruuden ja maksutavan. (Sil-
lanp&éa & Vahtera 2010, 29, 38.)

Asunto-osakeyhtidlain perusteella kaikki osakkeet antavat yhtiéssa lahtokohtai-
sesti samanarvoiset oikeudet. On kuitenkin olemassa tiettyja poikkeuksia s&an-
noksissa, joiden vuoksi tama olettama ei aina pida paikkaansa. Osakkeen ar-
vosta riippumatta jokaisella osakkeella on kuitenkin sama aanimaara. Laissa on
maaritelty, ettd uusi omistaja saa osakehuoneiston hallintaansa vasta silloin,
kun yhtidlle on ilmoitettu hanen omistuksestaan yhtiévastikkeen perimista var-
ten. Kaytdnndssa osakkeen saa hallintaansa ilmoittamalla omistuksen vaihtu-
misesta yhtion isannditsijalle tai hallituksen jasenelle. Uuden omistajan henkil6-
tiedot tulee merkitd osakeluetteloon, josta kay ilmi yhtion kaikki osakkeet huo-
neistoittain numerojéarjestyksessd, minka osakehuoneiston hallintaan osake-
ryhma tuottaa oikeuden, ja milloin kukin osakekirja on annettu. (Sillanpaa &
Vahtera 2010, 38-39, 43, 48.)

Ostaessa osakkeen omistaja/omistajat saavat vain yhden osakekirjan eli paino-
laitoksella painetun paperin, josta ilmenevat yhtién toiminimi, yritys- ja yhteiso-
tunnus, osakkeiden jarjestysnumerot tai osakkeiden lukumaara ja osakekirjan
jarjestysnumero seka tieto siita, minka osakehuoneiston hallintaan osakeryhma
oikeuttaa. Liséksi osakekirjassa on maininta mahdollisesta lunastuslausekkees-
ta eli osakkeen siirrettavyytta rajoittavasta tekijasta ja muut laissa merkittavaksi
saadetyt tiedot. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 39-40.)
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Asunto-osakeyhtion osakkaat ovat velvollisia maksamaan yhti6lle maksuja el
niin kutsuttuja yhtiovastikkeita. Yhtibvastike seka kayttokorvaukset ovat yleensa
asunto-osakeyhtién ainoa tulonlahde. Yhtidvastikkeella katetaan kustannukset,
jotka aiheutuvat yhtion toiminnasta ja rakennusten yllapidosta. Yhtidvastike ei
siis ole korvaus osakkeen kayttdoikeudesta vaan se on osakkeenomistajan
maksettavaksi kuuluva osuus yhtion menoista. Yhtidvastikkeen suuruus kay ilmi
yhtijarjestyksesta. Yhtidvastikeperusteen pohjana voidaan kayttdd huoneiston
pinta-alaa, osakkeiden lukumé&araa tai veden, sahkon, lAmmoén tai muun hyo-
dykkeen todellista tai luotettavasti arvioitua kulutusta. Yleisin laskentaperuste
yhtidvastikkeelle on kuitenkin osakehuoneiston pinta-ala. Vastikkeen maaraan
voi vaikuttaa myo6s talon saunan, autopaikan tai pesutuvan kayttdé seka koko
taloyhtion yhteiseen kaytt6on hankittavien hyddykkeiden, esimerkiksi kuntosali-
laitteiden, kustannukset. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 55-57, 62.)

Osakkeen ostoa suunnitellessa kannattaa tutustua isannditsijatodistukseen,
josta kay ilmi muun muassa edellisen omistajan erdantyneet, mutta suorittamat-
tomat vastikemaksut. Lain mukaan uusi osakas on velvollinen maksamaan
is&nnoitsijatodistukseen merkityt suorittamattomat maksut. Sellaiset suoritta-
mattomat maksut, joita ei ole mainittu isdnndéitsijatodistuksessa ja jotka ovat
eraantyneet maksettavaksi ennen todistuksen paivaysta, eivat ole uuden omis-

tajan vastuulla. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 66.)

4.2 Kunnossapito ja muutostyot

Kunnossapitovastuu ja sen jakautuminen osakkeenomistajien ja yhtion valilla on
asunto-osakeyhtioén toiminnan kannalta yksi kaikkein keskeisimmista kysymyk-
sista. Asunto-osakeyhtitlaissa on tarkasti maaritelty menettelyt kunnossapito- ja

muutostoiden toteuttamisesta. (Sillanpaa & Vahtera 2010, 67.)

Yhti6 vastaa siitd osasta kunnossapitoa, joka ei kuulu osakkaan vastuuseen.
Yhtion vastuulle kuuluu muun muassa huoneistojen rakenteet ja eristeet seka
lammitys-, sahko-, viemari-, tiedonsiirto- ja muut sen kaltaiset jarjestelmat.

Osakkeen omistajan velvollisuuksiin kuuluu huoneiston sisaosien pitdminen
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kunnossa. Mahdolliset kunnossapitotyot tulee hoitaa siten, ettei niista koidu va-
hinkoa yhtion vastuulla oleville rakennuksen osille. Mikali osakkeenomistaja
laiminlyé kunnossapitovelvollisuuttaan niin, etta siitd aiheutuu haittaa yhtiélle tai
toiselle osakkaalle, yhtiollda on mahdollisuus teettdd kunnossapitotytt osak-
keenomistajan laskuun. Vastaavasti yhtion laiminlyonnista johtuva osakkeen-
omistajalle aiheutuvasta haitasta johtuvat kustannukset voidaan laskuttaa yhtiol-
ta. (Viiala & Rantanen 2010, 81.)

Jos osakkeenomistaja teettdd omistamassaan osakkeessa sellaisia kunnossa-
pitotdita tai muutostoitd, jotka vaikuttavat kiinteiston vastuulla oleviin rakennuk-
sen osiin tai toisen osakehuoneiston kayttdmiseen, hanen on ilmoitettava kun-
nossapitotydsta kirjallisesti hallitukselle tai isédnnoitsijalle, ennen kuin ty6 aloite-
taan. Mikali osakkeenomistaja aikoo tehd& sellaisia kunnostustoita, joihin tarvi-
taan viranomaisen lupa, yhtion hallitus on velvollinen hakemaan luvan tai anta-
maan valtakirjan luvan hakemiseen osakkeenomistajalle. (Viiala & Rantanen
2010, 82.) Omistajalle luvan hakeminen on yleensa maksullinen toimenpide
riippumatta siitd, hakeeko lupaa itse omistaja vai hallitus (Sillanpda & Vahtera
2010, 86). Lisaksi omistajan tulee ilmoittaa yhtidlle sellaisista havaitsemistaan
vioista tai puutteista, joiden korjaaminen on yhtion vastuulla (Viiala & Rantanen
2010, 82).

Hallituksella tai isannoéitsijalla on velvollisuus ilmoittaa kunnossapitotdista niille
osakkeen omistajille, joiden huoneistoon kunnossapitotyd vaikuttaa. Yhtiolla on
oikeus valvoa osakkeenomistajan teettdman kunnostustyén tai muutostyon suo-
rittamista. Kunnostustyon on tapahduttava rakennusta tai kiinteist6a vahingoit-
tamatta sek& hyvan rakennustavan mukaisesti. Yhtiolla on myos oikeus valvoa,
ettei osakkeenomistaja riko hallituksen tai toisen osakkeenomistajan laatimia
ehtoja. Yhtid voi perida osakkeenomistajalta kohtuullisen korvauksen valvomi-

sesta aiheutuneista kuluista. (Viiala & Rantanen 2010, 82.)

Osakkeenomistaja voi tehda omalla kustannuksellaan muutoksia omistamas-
saan huoneistossa, mutta yhtiojarjestyksen méaardama huoneiston kayttotarkoi-

tus ei saa muuttua. Esimerkiksi asuinhuoneistoksi tarkoitettua asunto-osaketta
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ei saa muuttaa likehuoneistoksi. Muutostdita ei saa aloittaa, ennen kuin yhti6lla
tai toisella osakkeen omistajalla on ollut tarpeeksi aikaa kasitellda muutostydil-
moitusta. Yhtiolla tai toisella osakkeenomistajalla on oikeus asettaa ehtoja muu-
tostyodlle tai jopa kieltdéd muutostyd, mikali se aiheuttaa haittaa yhtidlle tai toisel-
le osakkeenomistajalle tai vahingoittaa rakennusta. (Viiala & Rantanen 2010,
83.)
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5 ASUNTOMARKKINATILANNE OULUSSA

Yleisessa taloustilanteessa tapahtuvat muutokset vaikuttavat kaikkiin hintoihin
eli myos asuntojen hintoihin. Yleensa taloustilanteen ollessa hyva ovat asunto-
jen hinnat korkealla. Sijoitusasunnon ostaminen kannattaakin siis ajoittaa hei-
komman taloustilanteen ajankohtaan, kun asuntojen hinnat ovat todennakdoises-
ti matalammat. Asuntojen hinnat yleensa nousevat taloustilanteen parantuessa,
ja sijoittaja saa mahdollisesti myytya sijoitusasuntonsa parempaan hintaan, kuin
mit& h&n on asunnon ostaessaan siita maksanut. Muita asuntojen hintatasoon
nostavasti vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa kilpailevien asuntokohteiden
korkeat hinnat seka potentiaalisten asunnonostajien suuri maara. (Asun-
tosuomi.fi 2012, hakupaiva 29.1.2012.)

Vuonna 2011 kaikkien Oulussa myytyjen asuntojen keskihinta oli 109 000 eu-
roa. Hinnat vaihtelivat valilla 23 000 — 365 000 euroa. Myytyjen asuntojen koko
oli keskiarvoltaan 62,3 neliobmetria ja huoneiden lukuméara oli 2,43 huonetta.
Keskinelithinta oli 1 790 euroa per nelid. (Asuntojen hinnat Suomessa 2012,
hakupaiva 11.2.2012.)

Myytyjen yksididen keskihinta vuonna 2011 oli 66 000 euroa ja keskikoko 32,5
neliometrid. Nain ollen keskineliohinnaksi muodostui 2 030 euroa per neliometri.
Vastaavasti kaksiot olivat hinnaltaan 93 000 euroa, kooltaan 53 nelibmetria ja
keskinelibhinnaltaan 1 780 euroa nelidlta. (Asuntojen hinnat Suomessa 2012,
hakupaiva 11.2.2012.) Yksididen keskimaarainen nelibhinta oli kallein muihin

asuntokokoihin ndhden (katso kuvio 1).
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KUVIO 1. Oulussa vuonna 2011 myytyjen asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat

huoneiden lukuméaaraan nahden.

Jokakoti.fi —sivuston mukaan vuoden 2012 alussa Oulussa myytéavind olevia
asuntoja on 1974 kappaletta. Naistd asunnoista suurin osa on kerrostaloasunto-
ja eli 1 237 kappaletta. (Jokakoti.fi 2012, hakupaiva 11.2.2012.) Sijoitusasuntoa
etsivien nakokulmasta mahdollisten sijoituskohteiden saatavuus on Oulussa

hyvéa ja valinnanvaraa riittaa.

Sijoitusasuntoa harkittaessa on hyva tutustua viimeisimpiin tilastoihin vuokra-
asunnoista seka keskimaaraisista vuokrista ja niiden kehityksesta kohdealueel-
la. Vuonna 2010 Oulussa olevista vakinaisesti asutuista asunnoista yli 40 pro-
senttia oli vuokra-asuntoja (Tilastokeskus 2011c, hakupéiva 11.2.2012). Vuok-
ra-asuntojen keskimaarainen vuokra oli vuoden 2011 lopussa neliéta kohden
9,76 euroa. Vuokrat olivat nousseet 6,6 prosenttia vuodesta 2010. (Tilastokes-
kus 2011d, hakupaiva 11.2.2012.)
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6 SIJOITUSKOHTEEN VALINTA

Sijoitusasuntoja ostetaan usein vaarallisen huolimattomasti kevyella perehtymi-
sella. Tasta johtuen monet sijoitusasunnon ostajat huomaavat myéhemmin pet-
tyneensa sijoituksiinsa. (Arvopaperi 2011, hakupaiva 14.1.2012.) Sijoitusasun-
non hankintaa harkitsevan kannattaakin perehtya huolellisesti kohteen valintaan

vaikuttaviin seikkoihin mahdollisimman hyvan sijoituskohteen l6ytamiseksi.

Sijoituskohteen tulee tarjota sijoittajalleen hyvat vuokratuotot seka sailyttaa ar-
vonsa. Taman vuoksi paatoksen tulee pohjautua jarkeen, ei tunteisiin. Sijoitus-
kohdetta valittaessa on myds pidettava kiinni asetetuista kriteereista ja oltava
karsivallinen. Oikean asunnon l6ytyminen voi vieda aikaa, joten sijoittajan ei tule
tehda paatosta hatikodiden. (Lehto-lIsokoski 2009, 90.)

Sijoituskohteen valintaan vaikuttavat monet seikat. Tarkeimpana on kuitenkin
sijoittajan asunnon hankintaan ja mahdolliseen kunnostukseen kaytettavissa
oleva rahamééara. Taméa maarittad minka hintaista asuntoa sijoittaja alkaa etsia.
Seuraavaksi sijoittajan taytyy miettia, minka kokoisen asunnon haluaa ostaa ja
miten asunnon koko vaikuttaa vuokrattavuuteen. Sijainnilla on myés huomatta-
van suuri merkitys sijoitusasunnon valintaan, koska sijainti vaikuttaa vuokratta-
vuuden lisaksi myds tuleviin vuokratuottoihin. Myds sijoituskohteen varusteluun,

kuntoon ja mahdollisiin remonttitarpeisiin kannattaa kiinnittaa huomiota.

6.1 Sijoitukseen kaytettava summa

Sijoitusasunnosta pyydettavaan hintaan vaikuttavat padasiassa asunnon sijain-
ti, ik&, varustetaso, kunto ja ostohetken markkinatilanne. Naistéa hintaan vaikut-
tavista tekijoistd merkittéavin seikka on alueen asuntojen hintataso. Sijoittajan
kannattaa verrata ostettavan asunnon hintaa muiden alueella myytyjen vastaa-
vankokoisten asuntojen hintoihin. Nain sijoittaja voi varmistua siitd, ettd asun-

nosta
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pyydetty hinta on alueen asuntojen hintatasoon nahden kohtuullinen. (Rantanen
2008, 8.)

Asunnon markkina-arvon selvittamisen jalkeen tulisi miettid, paljonko asuntoon
sitoutuu rahaa seuraavan kymmenen vuoden aikana asunto-osakeyhtion korja-
uspaatosten vuoksi. Kannattaa myds arvioida, paljonko rahaa kuluu seuraavan
viiden vuoden aikana sijoitushuoneiston kunnostus- ja parannusmenoihin. (Ran-
tanen 2008, 9.)

Asunto voidaan maksaa asunto-osakeyhtitlle kahdella eri tavalla. Asunnosta
voidaan maksaa kerralla koko velaton myyntihinta, jolloin ostajan maksettavaksi
jaéd kuukausittain vain hoitovastike. Toinen tapa on maksaa asunnosta vain
myyntihinta ja lyhentaa velkaa asunto-osakeyhtiolle kuukausittain rahoitusvas-
tikkeen muodossa ja maksaa taman lisdksi myds hoitovastike. (Aktia 2012, ha-
kupéiva 27.1.2012.) Jos sijoittaja valitsee taloyhtidlainan, eli toisin sanoen mak-
saa rahoitusvastiketta, ei taman lainan korkomenoja voi vahentaa verotuksessa.
Jos taas sijoittaja rahoittaa sijoitusasunnon pankkilainalla, ovat lainan korot va-
hennyskelpoisia menoja verotuksessa. Muutenkin pankkien lainaehdot ovat
yleensa joustavampia kuin taloyhtididen lainojen ehdot. (Op.fi 2008, hakupaiva
10.2.2012.)

Asunnon valinnassa pitdd myyntihinnan lisdksi huomioida myos asumiskustan-
nukset. Sijoittajan kannattaa selvittédd, paljonko asunnon hoitovastike on ja mis-
td se muodostuu, koska vastikkeen suuruuteen on vaikea vaikuttaa. Hoitovas-
tikkeen suuruuden maarittavat asunto-osakeyhtion vuotuiset hoitokulut. Hoito-
vastikkeen suurus lasketaan yleensa joko osakkeiden lukum&éaran tai asunnon
nelididen perusteella. Sijoittajan kannattaa varmistaa kuuluvatko hoitovastik-
keeseen lammityskulut ja vesimaksut. Jos ndma kulut eivat sisélly hoitovastik-
keeseen, tulee ne huomioida laskelmissa erillisena kuluerané. (Rantanen 2008,
10.)
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6.2 Sijoituskohteen koon vaikutus vuokrattavuuteen

Sijoituskohteen koko vaikuttaa merkittavasti asunnon vuokrattavuuteen. Par-
haimman vuokratuoton saa todennakoisesti yksitsta tai kaksiosta. (Moilanen
2010, hakupaiva 21.1.2012.) On kuitenkin huomioitava, etta n&isséd asunnoissa
on yleensa suuri vuokralaisten vaihtuvuus (Rissanen 14.2.2011, s&hkoposti-
viesti). Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2011 keskimaardinen vuokra Suo-
messa oli 11,00 euroa neliolta. Yksiosta perittiin vuokraa keskimaarin 13,94 eu-
roa ja kaksiosta 10,88 euroa nelidltd. Kolmiosta puolestaan perittiin vuokraa
vain 9,74 euroa neliolta. (Tilastokeskus 2011b, hakupéiva 21.2.2012.)

Parhaan vuokratuoton lisaksi pienia asuntoja on helpompi vuokrata kuin kolmi-
oita tai sitd suurempia asuntoja (Moilanen 2010, hakupaiva 21.1.2012). Suo-
messa oli vuonna 2010 yhden hengen talouksia noin 60 prosenttia kaikista koti-
talouksista. Vastaavasti kahden hengen talouksia oli noin 25 prosenttia. Vuok-
ralla asuvista kotitalouksista yhteensa 85 prosenttia oli yhden tai kahden hen-
gen kotitalouksia. (Tilastokeskus 2011a, hakupéiva 21.1.2012.) Toisaalta kak-
siota isommat asunnot ovat usein suunnattuja perheille, joiden voi olettaa asu-
van asunnossa pidempaan. Sijoittajan kannattaakin ottaa huomioon, etta vuok-
ralaisen vaihtuminen voi pahimmassa tapauksessa vieda usean kuukauden
vuokratuoton, mikali uutta vuokralaista ei heti 10ydy. Sijoittajan kannattaa siis
miettia tarkkaan, mink&laiselle kohderyhmalle h&n haluaa tarjota asuntoaan
vuokralle ja paattaa sijoitusasunnon koosta kohderyhman perusteella. (Myllyoja
& Kullas 2010, 203-204.)

6.3 Sijoituskohteen sijainti

Sijoituskohteen sijaintia kannattaa miettia erityisen tarkasti, koska asunnon si-
jaintia ei voi enda ostamisen jalkeen muuttaa. Asunnon sijainnilla on myds tar-
kea merkitys sijoituksen tuottoon ja kuluihin. Alueilta, joilla sijaitsevista asun-
noista voi peria suurempaa vuokratuottoa, on usein kallimpaa ostaa asunto.

Myds asunnon yllapitokulut voivat olla suuremmat, kuin niin sanotuilla
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halvemmilla alueilla. (Saastopankki 2012, hakupaiva 14.1.2012.) Taytyy kuiten-
kin muistaa, etta jokaisella alueella asuntojen hintatasosta rippumatta on omat

riskinséa.

Sijoittajan tulee ottaa huomioon, ettd sijoitusasunnon ymparistd voi muuttua
tulevaisuudessa. Sijoittajan on hyvéa selvittdd, onko alueelle tulossa suuria
asunnon arvoon vaikuttavia muutoksia lahitulevaisuudessa. Esimerkiksi liiken-
neyhteyksien ja muun infrastruktuurin kehittyminen alueella parantaa kohteen
markkinapotentiaalia. (Tapiola 2012, hakupaiva 14.1.2012.) Tallaiset tulossa
olevat muutokset voi tarkistaa rakennetuille alueille vahvistetusta kaavasta, jo-
hon voi tutustua kunnan asianomaisen virkamiehen luona. Sijoittajan kannattaa
my0Os ottaa yhteyttd kaavoitusviranomaiseen, jotta myods tekeilla olevat kaavat
tulevat selvitettya. (Rantanen 2008, 24.) Kannattaa myos huomioida muuttoliik-
keen vaikutus sijoitusasunnon arvoon. Alueet, joiden maine on huono ja vakilu-
ku vahenee, ovat sijoittajalle riski. Vastaavasti taas alueet, joihin muuttoliike
suuntautuu, voivat olla sijoittajalle helmia. Tallaisia alueita voivat olla esimerkik-
si kasvukeskukset. Kasvukeskuksista sijoittaja voi saada halvalla hyvan sijoi-
tuskohteen, jonka arvo voi nousta huomattavasti alueen kehittyessa ja kasva-

essa ajan saatossa. (Lehto-Isokoski 2009, 90.)

Kohteen valinnassa kannattaa huomioida myds ymparilla olevat yleiseen muka-
vuuteen vaikuttavat tekijat. Lahelld sijaitsevat jokapaivaista elamista helpottavat
palvelut, kuten kauppa, posti, pankki ja likenneyhteydet, vaikuttavat positiivises-
ti vuokratuottoon. Vuokratuloon negatiivisesti vaikuttavia seikkoja ovat muun
muassa asumista hairitseva liikenteen melu, naapurissa sijaitsevat rauhattomat

ravintolat seka palveluiden huono saatavuus. (Linnainmaa 2002, 10.)
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6.4 Sijoituskohteen kunto ja varustelu

Asunnon kunto ja varustelu ovat tarkedssa asemassa sijoituskohdetta valittaes-
sa. Jos sijoittaja itse pitdé jotain piirretta asunnossa vastenmielisend, todenna-
koisesti potentiaaliset vuokralaiset pitdvat myos. Ei kannata sijoittaa sellaiseen
asuntoon, joiden huonoja puolia ei voi muuttaa. Tallaisia piirteitd ovat muun
muassa turvattoman tuntuinen rappukaytava, roskakatoksen sijainti ikkunan alla

tai huono pohjaratkaisu. (Moilanen 2010, hakupaivia 21.1.2012.)

Pohjaratkaisuun kannattaa kiinnittaa erityista huomiota, koska sitd on hankala
tai kokonaan mahdoton muuttaa. Pohjaratkaisun tulee olla sellainen, ettd asun-
to on helposti kalustettavissa. (Moilanen 2010, hakupaiva 21.1.2012.) Asuntoon
tulee mahtua henkiloméaaran nahden tarpeelliset kalusteet. Asunnossa pitaa olla
mya0s riittavasti sailytystilaa astioille, elintarvikkeille, vaatteille ja muille tarpeelli-
sille tavaroille. Keittion pitda olla riittava varustelultaan ja ratkaisuiltaan toimiva.
Liséksi kannattaa kiinnittda huomiota asunnon sahképisteiden sijaintiin ja luku-
maaraan. Myo6s asunnon valaistus on syyta ottaa huomioon, koska valaistuksen
muuttaminen voi tulla kalliiksi. Jos asuntoon kuuluu parveke, on se yleensa

vuokraamista helpottava etu. (Linnainmaa 2002, 11.)

Taloyhtidsta l6ytyvista lisdeduista on hyva ottaa selvaa, koska nama seikat tuo-
vat todennakdisesti lisdarvoa vuokralaisen silmissé ja lisaavat mahdollisuutta
perid suurempaa vuokraa. Tallaisia lisdetuja ovat esimerkiksi ullakko- ja kellari-
varastot, pyoravarasto, pesutupa, autopaikat, hissi ja mahdollinen kuntosali.
Liséksi lisdetua tuovat seikat voivat paikata myos puutteita. Esimerkiksi, jos
asuntoon ei voi kytkea omaa pyykinpesukonetta, on pyykin peseminen kuitenkin
mahdollista pesutuvassa. Téallaisten lisdetujen ansiosta voidaan vastata vuokra-

laisen tarpeisiin. (Linnainmaa 2002, 11.)
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7 SIJOITUSASUNNON RAHOITUS LAINALLA

Sijoitusasunnon voi rahoittaa joko sijoittajan omalla rahalla tai lainarahoituksel-
la. Sijoittajan oman varallisuuden puuttuminen ei valttaméatta esta sijoitusasun-
non ostamista. Useat pankit tarjoavat lainaa myo6s sijoitusasunnon hankintaa
varten jopa 75-100 prosenttia asunnon arvosta. Tyypillinen suomalainen asun-
tosijoittaja rahoittaakin sijoitusasuntonsa pankkilainalla. Lainan ottamista ei
kannata pelatd, silla kohtuuhintaisen asunnon kustannukset pystytdan yleensa
kattamaan vuokratuloilla. Nain ollen vuokralainen maksaa sijoittajan puolesta
suurimman osan kuukausittaisista lainanlyhennyksista. (Myllyoja & Kullas 2010,
202-203.)

Asunnon hankintahinnan liséksi tulee ottaa huomioon mahdolliset investointi-
kustannukset. Asunnon kunto vaikuttaa merkittavasti asunnon vuokrattavuuteen
ja vuokratulon suuruuteen. Investoimalla perusparannuksiin ja muutoksiin voi-
daan vaikuttaa asunnon viihtyvyyteen ja tata kautta vuokralaisen pysyvyyteen.
Viihtyisdssa asunnossa vuokralaisten vaihtuvuus on todenn&kdisesti pienem-

paa kuin huonokuntoisessa asunnossa. (Myllyoja & Kullas 2010, 203-204.)

7.1 Lainan hakeminen

Kuka tahansa voi hakea asuntolainaa, mutta edellytyksena lainan saamiselle on
yleensa sellainen tulotaso, joka mahdollistaa lainan takaisinmaksun. My6s haki-
jan luottotietojen tulee olla kunnossa. Jos sijoittaja on epavarma lainan saami-
sesta, kannattaa hanen kayda lainaneuvottelut pankin kanssa hyvissa ajoin en-
nen mahdollisia asuntokauppoja. Jotta pankin laatima lainalaskelma on mahdol-
lisimman tarkka, kannattaa sijoittajan kdayda mahdollisimman tarkasti |api omat
saastonsa ja sijoituksensa, mahdollinen kiinteistbomaisuus, muut lainat seké
kulutusluotot. Suositeltavaa on, ettd lainanhakija ottaa mukaansa kolmen vii-
meisen kuukauden palkkalaskelmat seka kirjaa ylos tarkeimmat kuukausittaiset
menonsa. Naiden tietojen perusteella pankki laskee sijoittajalle henkilokohtai-

sen tulo- ja menoarvion sekd arvioi sijoittajan  maksukyvyn.
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Pankki selvittéd myo6s suurimman mahdollisen myodnnettadvan lainamaaran.
(Asuntolaina.org 2010, hakupéaiva 22.1.2012.)

7.2 Lainan vakuudet

Pankki vaatii myontamalleen lainalle vakuuden. Télla varmistetaan, etta lainan-
ottaja maksaa lainansa takaisin pankille. Vakuus annetaan aina koko lainatta-
valle summalle. Ostettavaa sijoitusasuntoa voi kayttaa lainan vakuutena noin 70
prosentin arvosta. Eli, jos sijoittaja ostaa 100 000 euron asunnon, kay lainan
vakuutena 70 000 euroa asunnon arvosta. Loput 30 prosenttia sijoittajan taytyy
taata jollakin muulla tavalla. Muita hyvaksyttavia vakuuksia ovat esimerkiksi si-
joittajan omat s&&stot, reaalivakuus tai henkildtakaus. (Asuntolaina.org 2012,
hakupéaiva 22.1.2012.)

7.3 Lainan korot, maksut ja muut kustannukset

Pankkilainaa ei saa ilman vastiketta, koska pankki haluaa tuottoa lainaamalleen
rahalle, ja tdman takia lainasta peritaan korko. Asuntolainan korko koostuu
yleensa viitekorosta ja pankin maaritteleméasta marginaalista. Marginaali tarkoit-
taa pankin asettamaa korko-osuutta viitekoron lisaksi. Esimerkiksi pankkilainan
korko voi muodostua 1,55 prosentin suuruisesta prime -korosta ja pankin mar-
ginaalista 0,65 prosenttia, jolloin kokonaiskoroksi tulee 2,20 prosenttia. Joskus
lainankorko voi olla myds kiinted, jolloin korkoon ei lasketa marginaalin osuutta
erikseen. Lainan nostohetkelld pankki yleensa perii lainannostopalkkion. Palkki-
on suuruus on pankkikohtainen. Muita lainaan liittyvia kustannuksia voivat olla
muun muassa suoraveloituskulut ja nettipankkikulut. Sijoittajan taytyy myos
ottaa huomioon, ettd mita pitempi laina-aika on, sita suuremmat ovat maksetta-
vat korot. (Asuntolaina.org 2012, hakupaivd 22.1.2012.) Sijoittajan kannattaa
aina kilpailuttaa asuntolaina eri pankkien valilla, jotta 10ytaa itselleen parhaim-

milla ehdoilla saatavan lainan.

Sijoitusasuntoa varten otettavaa lainaa suunniteltaessa sijoittajan kannattaa

tehdad itselleen stressitesti. Stressitesti tarkoittaa sitd, etta sijoittaja tekee

27



laskelmia omasta taloudenpitokyvystaan ja siitd, miten selviaisi akillisesta kor-
kotason muutoksesta tai mahdollisesta oman tulotason heikentymisesta. (Myl-
lyoja 2010, hakupaiva 10.2.2012.) Stressitestilla kannattaa laskea omat lainan-
hoitokulunsa siten, etté olettaa korkotason nousevan tulevaisuudessa esimer-
kiksi kolme prosenttiyksikkdd. Tuloksen perusteella voi paatella pystyyko edel-
leen maksamaan lainan kuukausimenot nykyisilla tuloilla. Tuloksen ollessa tiuk-
ka, on lainamaara lilan suuri tai takaisinmaksuaika liian lyhyt. (Inha 2012, haku-
paiva 10.2.2012.)
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8 SIJOITUSASUNNON VEROTUS

Sijoitusasuntoa hankittaessa kannattaa perehtyd tarkkaan asunnon verotuk-
seen liittyviin seikkoihin kuten varainsiirtoveroon, vuokratulojen verotukseen ja
vuokratuloista tehtaviin vahennyksiin. Jos asunto ostetaan vuokraustarkoituk-
sessa, on asunnon tuottama vuokratulo vuokranantajalle pddomatuloa, jota ve-
rotetaan paaomatuloprosentin mukaan. Paaomatulon veroprosentti on 30 pro-
senttia. Mikali paaomatulo ylittdd 50 000 euroa, on veroprosentti ylimenevalta
osalta 32 prosenttia. Mahdollinen asunnosta saatava myyntivoitto verotetaan
padomatuloprosentin mukaisesti. (Vuokraturva 2012, hakupaiva 14.1.2012.)

8.1 Varainsiirtovero asunto-osakkeen kaupassa

Varainsiirtovero suoritetaan valtiolle kiinteiston tai arvopaperin luovutuksesta.
Varainsiirtoveron suuruus kiinteistokaupassa on nelja prosenttia ja arvopaperi-
kaupassa 1,6 prosenttia. Varainsiirtoveron alaista luovutusta ovat vastikkeelliset
saannot eli kaupat tai vaihdot. Varainsiirtovero tulee maksettavaksi luovutuksen
saajalle eli esimerkiksi asunnon ostajalle. Varainsiirtoveroa saatelee varainsiir-
toverolaki. (Huolman-Lakari 2011, 11-12.)

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion osakkeiden kaupoista maksetaan arvopaperin
varainsiirtovero eli 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.
Asunto-osakkeen varainsiirtoveron maksuajankohta riippuu siité, onko kyseessa
uuden asunto-osakkeen kauppa vai kiinteistovalittdjan kautta tehty asunto-
osakkeen kauppa. Jos kyseessa on uuden asunto-osakkeen kauppa, varainsiir-
tovero on suoritettava kahden kuukauden kuluttua omistusoikeuden siirtymises-
td. Jos taas kyseessd on Kkiinteistovalittdjan kautta tapahtuva asunto-
osakekauppa, varainsiirtovero suoritetaan luovutussopimuksen tekemisen yh-
teydessa. Kiinteistovalittajan tulee antaa todistus peritysta verosta asunnon os-
tajalle. Muissa tapauksissa, esimerkiksi jos asunto-osakekauppa tehdaan kah-
den yksityishenkilon valilla, varainsiirtovero on suoritettava kahden kuukauden

kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta, eikd omistusoikeuden siirtymisella
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ole merkitysta. Mikali asunnon edellinen omistaja on laiminlyonyt varainsiirtove-
ron maksamista, asunto-osakkeen uusi ostaja ei joudu vastuuseen laimin-

lyddysta verosta. (Huolman-Lakari 2011, 13-14.)

Jos asunto-osakkeen ostaja ei maksa varainsiirtoveroa maaraajassa, ostaja
joutuu maksamaan verolle korkoa eli toisin sanoen veronlisdysta. Veronlisdys
maaraytyy erapaivan jalkeiselta paivalta siihen saakka, kun varainsiirtovero on
maksettu. Veronlisayksen laskennassa kaytetdadn 30 kalenteripaivaa kuukautta
kohden. Veronlisdyksen maara koostuu yhden prosentin viitekorosta lisattyna
seitsemalla prosenttiyksikolla eli se on yhteensa kahdeksan prosenttia vuonna
2012. (Huolman-Lakari 2011, 14-15.)

8.2 Vuokratulojen verotus

Vuokratulo verotetaan paasaantoisesti paaomatulona. Vain poikkeustilanteissa
voi kyseeseen tulla muu kuin paddomatulona verottaminen. Yksityishenkilén
saamat vuokratulot verotetaan sinéd vuonna, kun vuokra on maksettu. Myos etu-
kateen saadut vuokratulot lasketaan maksuvuoden tuloiksi. My6hassa saadut
vuokratulot ja mahdollisesti niistd syntyneet viivastyskorot verotetaan sina
vuonna, kun vuokranantaja on ne saanut. Vuokratuloina verotetaan myds kaik-
kia vuokralaisen vuokranantajalle vuokrasuhteen perusteella maksamia suori-
tuksia, esimerkiksi sahko- ja vesimaksua seka kayttomaksuja parkkipaikasta,
saunasta, pesutuvasta tai muusta vastaavasta. Jos vuokralainen maksaa vas-
tikkeen vuokranantajan puolesta, katsotaan sekin veronalaiseksi vuokratuloiksi.
Tassakin tapauksessa vuokranantaja voi vahentaa vastikkeen vuokratuloistaan.
(Huolman-Lakari 2011, 125-126.)

8.3 Vahennykset vuokratuloista

Paaomatuloista eli tassa tapauksessa vuokratuloista saa vahentdd paddomatulo-
jen hankkimisesta ja sailyttamisesta johtuneet menot. Vuokratuloista vahenne-
taan ensisijaisesti ne menot, jotka ovat aiheutuneet vuokratulojen hankkimises-

ta. Jos tilanne on kuitenkin se, ettd menoja on enemman kuin vuokratuloja,
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voidaan ylimeneva osuus véhentaa verovelvollisen muista padomatuloista.
(Huolman-Lakari 2011, 127.)

Sijoitusasunto poikkeaa muista omistusasunnoista siten, etta sijoitusasunnosta
ei voi tehdé kotitalousvdhennysta. Kotitalousvdhennys on tarkoitettu oman vaki-
tuisen asunnon muun muassa kunnossapito- ja perusparannustyohén. (Veron-
maksajat 2008, hakupaiva 29.1.2012.)

Vuokratuloista voidaan vahentédéa esimerkiksi sahko-, kaasu- ja vesimaksut, hoi-
tovastike, vuokralaisen hankinnasta aiheutuneet kulut, vuokrasopimuksen laa-
timisesta aiheutuneet asiantuntijan palkkiot, vuokran perimisesta aiheutuneet
kulut, kulut vuokrasuhteeseen liittyvista riitaisuuksista ja matkakulut. Jos omista-
ja kayttda asuntoa osittain omassa kaytossaan, kulut eivat ole oman kayton
osalta vahennyskelpoisia. Jos asuntoa vuokrataan vain osan vuodesta, saa va-
hennykset tehda vain silta osalta, jolloin asunto on ollut vuokralla. Vahennyksia
saa joskus tehda myo6s silloin, kun vuokratuloja ei jostain syysta tulekaan. Tal-
laisessa tapauksessa vastike voidaan vahentaa, jos vuokralaista on etsitty jat-
kuvasti ilmoituksin tai tehty vuokranvalityssopimus. (Huolman-Lakari 2011,128-
129.)

Kulut saa vahentdd sina vuonna, kun ne on maksettu. Mikali kulut ovat aika-
naan jaaneet vahentamattd, omistajan taytyy vaatia ne vahennettavaksi oi-
kaisuvaatimuksella kulun syntymisvuoden verotuksessa. Oikaisuvaatimuksia
voidaan tehda enintdan viiden vuoden takaisista vahentamatta jaaneista kuluis-
ta. (Huolman-Lakari 2011,128-129.)

8.3.1 Vastikkeet

Asunto- ja kiinteistbosakeyhtidissa verovelvollinen on taloyhtid. Tasta johtuen
kiinteistoveron suuruus vaikuttaa osakkaiden suorittamiin vastikkeiden maariin.
(Huolman-Lakari 2011, 84.) Vastike on vuosikuluna vahennyskelpoinen riippu-
matta siitd, minka nimisena vastike maksetaan, mikali yhtio tulouttaa sen kirjan-

pidossaan. Vastikkeen kirjanpidollinen kasittely ratkaisee sen, onko kyseessa
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vuosikulu vai osa hankintamenoa. Kaikki rahastoon keréatyt lainanlyhennys-,
padoma- ja remonttivastikkeet ovat padomasuorituksia. Maksajalle ne ovat
vuokratulosta vahennyskelvottomia huoneiston hankintamenoon lisattavia eria.
(Huolman-Lakari 2011,129.)

Vuokrakohteen myynnin yhteydessa huoneiston hankintamenoon lisattavat erat
voidaan vahentada luovutusvoiton verotuksessa. Jos myynti tapahtuu verova-
paana tai luovutusvoiton laskennassa kaytetdan hankintameno-olettamaa, ra-
hastoidut vastikkeet jaavét tosiasiassa vahentamattda. Rahastoidut vastikkeet
jadavat myos vahentamatta, jos kohde myydaan tappiolla, eika vastaavia luovu-
tusvoittoja muodostu luovutusvuonna tai viitend sitd seuraavana vuonna.
(Huolman-Lakari 2011129.)

8.3.2 Remontit

Vuokratuloista voidaan vahentaa tulonhankkimiskuluna vuokrahuoneiston kor-
jaamisesta ja yllapidosta aiheutuneet kulut. Remonttikulujen vahentamisessa
voidaan kayttda kolmea eri tapaa; tasapoistoa, menojadnnospoistoa tai kerta-
poistoa. Vuokranantajan itse teetattdessa remontin, on selvitettava, minkalai-
sesta remonttikulusta kulloinkin on kyse. Vuosikorjaukset vahennetaén kerralla
ja huoneistojen perusparannukset tasapoistoin vaikutusaikanaan, mutta kuiten-
kin enintddn kymmenena vuotena ja rakennuksen perusparannusmenot meno-

jddnnospoistona. (Huolman-Lakari 2011,130.)

Vahennettdessa remonttikuluja vuokratuloista voidaan lisdksi vahentaa tarvik-
keista aiheutuneet kustannukset. Vuokranantajan itse tekemista tai teettamista
remonteista aiheutuneista remonttikuluista saa vahentaa tarvikekulut ja tyosta
maksetut korvaukset, mutta omaa tydpanostaan ei voi huomioida vahennyksis-
sa. Remontit jaetaan perusparannusmenoihin ja vuosikorjauksiin. Perusparan-
nuksina pidetaan laajennus-, muutos- ja uudistustoitd, jotka lisdavat kohteen

taloudellista ja toiminnallista kestavyyttd, merkitsevat laajennusta tai entisen
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korvaamista arvokkaammilla tai tasokkaammilla materiaaleilla. Téllaiset menot
poistetaan tasajaanndspoistoin enintédn kymmenen vuoden aikana. Vuosikor-
jauksia ovat sellaiset remontit, joilla asuinhuoneisto laitetaan entiseen kuntoon-
sa, eli korjataan asumisesta johtunutta kulumista. Vuosikorjauskulut tulevat va-

hennettavaksi kokonaan maksuvuonna. (Huolman-Lakari 2011,130-131.)
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9 KAYTANNON ESIMERKKI SIJOITUSKOHTEEN VALINNASTA

Tassa sijoituskohteen valintaa kasittelevassa luvussa tarkastellaan asuntosijoit-
tamista kaytannon esimerkin kautta. Kaytannon esimerkki haluttiin sisallyttaa
tyohon, koska esimerkki selkeyttaa teoriaa ja kiteyttda tarkeimmaét kohteen va-
linnassa huomioonotettavat seikat. Kuvitteellinen sijoituskohde on kerrostalon
asunto-osake ja tarkoitettu vuokrattavaksi. Tarkoituksena oli 16ytda kohde, joka

tuottaa voittoa.

Sijoituskohdetta valittaessa lahdettiin liikkeelle siitd, paljonko asuntoon voidaan
sijoittaa. Asunto paatettiin ostaa velattomalla hinnalla, jotta lainan lyhennyksia
maksetaan kaytannon syistd vain pankille. Lainaa mietittdessa todettiin, etta
pankilta otettava laina on todennakoisesti joustavampi ehdoiltaan seka lainan
korot voidaan vahentaa verotuksessa. Taloyhtidlainan korkoja ei voida vahen-
taa verotuksessa. Lainan pitda olla kohtuullinen, jotta vuokratulo kattaa seka
lyhennykset etta hoitovastikkeen. Asuntoon aiottiin ensin sijoittaa noin 100 000
euroa. Seuraavaksi selvitettiin kuinka suuret lainanlyhennyserat ovat télle sum-
malle 30 vuoden laina-ajalla (katso liite 1). Apuna kaytettiin Osuuspankin laina-
laskuria. Lyhennykset 100 000 euron lainalle ovat olleet 365 euroa kuussa. Tél-
laiset lainan kustannukset ovat olleet kuitenkin niin suuret, ettei vuokralla voida
kattaa kaikkia haluttuja kustannuksia. Vuokra olisi pitdnyt nostaa niin suureksi,
ettei sijoitus en&a olisi ollut kannattava. 100 000 euron lainan todettiin olevan
aivan liilan suuri. Tasta johtuen mahdolliset sijoituskohteet rajattiin niihin asun-

toihin jotka ovat reilusti alle 100 000 euron hintaisia.

Varsinaisen kohteen hakemisessa kaytettiin avuksi Jokakoti.fi —sivustoa. En-
simmaiseksi kriteeriksi piti maaritella asunnon sijainti. Jo alusta asti oli selvaa,
etta sijoitusasunnon tulee sijaita Oulussa hyvien kulkuyhteyksien ja palveluiden
lahella. Koska paaasiallinen kohderyhma olivat opiskelijat, haluttiin asunnon
olevan l&ahella jotakin oppilaitosta. Ihanteellinen tilanne olisi ollut se, ettd asunto
olisi voitu ostaa keskustasta, jolloin useimpiin oppilaitoksiin olisi ollut hyvét kul-

kuyhteydet seka palveluiden saatavuus olisi ollut erittdin  hyva.
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Keskustan asunnot olivat kuitenkin hintaluokaltaan aivan lilan kalliita budjettiin
nahden, joten keskustan asunnot rajautuivat pois mahdollisten sijoituskohteiden
listalta. Keskustassa yksididen keskimaarainen nelidhinta oli vuonna 2011
2 560 euroa per neliometri ja kaksiosta vastaavasti 2 180 euroa per neliometri

(Asuntojen hinnat Suomessa 2012, hakupaiva 11.2.2012).

Omakohtaisten nakemysten perusteella mahdolliset kaupunginosat, joissa sijoi-
tusasunto voisi sijaita, olivat Linnanmaa, Kaijonharju ja Kaukovainio. Nakemyk-
set perustuivat siihen, etta ndissé kaupunginosissa vuokrataso on kohtuullinen
ja oppilaitokset sekéa palvelut lahella. Nama seikat helpottavat asunnon vuok-
raamista. Kaukovainioon paadyttiin, koska lahella sijaitsee useampi oppilaitos,
kulkuyhteydet ovat hyvat, peruspalvelut sijaitsevat lahelld ja keskusta sijaitsee
suhteellisen lahella. Kaukovainiolla myytyjen asuntojen hintataso oli vuonna
2011 kohtuullinen. Yksiot maksoivat keskiméaarin 1 530 euroa neli6lta ja kaksiot
1 120 euroa nelidlta (Asuntojen hinnat Suomessa 2012, hakupaiva 11.2.2012).

Seuraava mietittdva asia oli asunnon koko. Oli selvaa, etta sijoitusasunnon tulisi
olla joko yksi6 tai kaksio, koska ndma asuntokoot ovat helpoiten vuokrattavissa
opiskelijoille. Liséksi yksitista ja kaksioista saa todennakoisesti parhaan vuok-

ratuoton kuluihin ndhden.

Nailla hakukriteereilla haettiin sijoitusasunnoksi sopivaa kohdetta. Kriteereihin
sopivia kohteita I6ytyi useita. Kohteiden joukosta nousi kuitenkin selkeasti esiin
yksi vaihtoehto (katso liite 2), joka taytti asetetut kriteerit. Asunnoksi valittiin tar-
koituksella vanhempi asunto, jolloin asunnon arvoa voitaisiin mahdollisesti nos-
taa remontoimalla asuntoa. Asunto oli ihanteellinen sijainniltaan, koska se sijait-
si Kaukovainiolla. Kyseisen asunnon hinta 45 000 euroa oli budjettiin sopiva.
Lisaksi asunnon kunto ja varustelu olivat kuvien perusteella sita luokkaa, ettei
suuria remonttitarpeita ollut. Ainoat asunnon varustelussa olevat puutteet olivat
vanha jaakaappi ja pyykinpesukoneen vesipisteen puuttuminen. Taloyhtiossa oli
kuitenkin pesutupa, joka mahdollistaa pyykkihuollon. Remonttikustannuksia tuli-
si kuitenkin pienistd parannuksista, joilla nostettaisiin asunnon arvoa. Tallaisia
kustannuksia olisivat ainakin laminaatin asentaminen eteisen lattiaan, jaakaapin

uusiminen ja vaatekaapin tai muun sailytysratkaisun hankkiminen eteiseen.
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Asunnon hyvia puolia olivat erinomainen pohjaratkaisu, paivitetty yleisilme, siisti
ja asunnon kokoon nahden toimiva ja tilava keittio sek& erillinen suuri vaate-
huone. Lisaksi asuntoon oli mahdollista hankkia autopaikka. Positiivista ol
my6s asunnon sijaitseminen kolmannessa eli ylimméasséa kerroksessa, jolloin
naapureiden aanet eivat hairitse kohtuuttomasti ja asunnosta avautuu parem-
mat nakymat vieressa sijaitsevaan puistoon. Asunnon lammitys toimi kauko-
lammolla, joten vuokralaiselle ei todennakdisesti tulisi suuria lAmmityskuluja,
kuten esimerkiksi sdhkélammitteisessd asunnossa. Pienena heikkoutena oli se,

ettei asuntoon kuulunut parveketta.

Kohteen valitsemisen jalkeen taytyi miettia vuokratuloa, joka kattaisi lainan ly-
hennyksen, hoitovastikkeen sekd mahdollisen voitto-osuuden. Tilastojen mu-
kaan keskimaarainen vuokra per nelio Oulussa oli vuoden 2011 lopussa 9,76
euroa (Tilastokeskus 2011d, hakupéaiva 11.2.2012). Asuntoa koskevia laskelmia
tehtdessa apuna kaytettiin osuuspankin lainalaskuria (katso liite 3), vertailevia
lainalaskureita (katso liite 4) ja asuntosijoitusoppaan tuotto- ja rahoituslaskuria
(katso liite 5). Asunnon hinnan perusteella lainaa olisi tarvittu 45 000 euroa,
mutta mahdolliset remonttikustannukset huomioon ottaen lainan maaréksi muo-
dostui 46 720 euroa. Talla lainalla kuukausilyhennyserdksi tuli 170 euroa
Osuuspankin lainalaskurin mukaan, joka oli vertailluista lainoista edullisin vaih-
toehto. Hoitovastiketta kohteesta olisi pitanyt maksaa 142,14 euroa kuukaudes-
sa. Nain ollen vuokratuloilla katettavia laina- ja vastikemaksuja olisi ollut yh-
teensa 312,14 euroa. Lisdksi maksettavaksi tulisi 17 euron vesimaksu. Oulun
alueen keskimaaraisen vuokratason perusteella paadyttiin 417 euron vuokraan,
johon siséltyy 17 euron vesimaksu. Nelidita kohden laskettuna vuokra oli 9,70
euroa, joten se jai vuoden 2011 Oulun keskiméaardisen nelibvuokran (9,76 eu-
roa) alle. Vuokratulojen veroa laskettaessa vuokratuloista vahennetaan laina- ja
vastikemaksu seka vesimaksu. Nain ollen kuukaudessa verollista vuokravoittoa
syntyisi 87,86 euroa, josta padomatuloveroa menisi 30 prosenttia eli verojen
jalkeen vuokravoittoa syntyisi 61,50 euroa. Taytyy myds muistaa, ettd vuokra-
laisen vuokraan siséllytetty lainan lyhennys tulee mahdollisesti olemaan voittoa

sijoitusasuntoa myytaessa.
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10 OPPAAN LAATIMINEN

Alusta asti oli selvaa, etta opinnaytetydn toiminnallisena osana on opas asunto-
osakesijoittajalle. Oppaan (katso liite 6) laatiminen aloitettiin hahmottelemalla
alustavan siséallysluettelon, johon merkittin pd&kohdat, jotka oppaassa kasitel-
la&n. Oppaasta haluttiin tehda riittavan kattava, jotta se on hyodyllinen, mutta
kuitenkin riittdvan tiivis, jotta opas pysyisi selkeana ja helppolukuisena. Opasta
laadittaessa oli tarkedd pystya rajaamaan aihe niin, etta se kasittelee asunto-

osakesijoittamista ensikertalaisen nakékulmasta.

Oppaasta haluttiin tehda ulkonadllisesti mielenkiintoinen, joten tekstiosuudet
pyrittiin pitdmaan lyhyina ja ytimekkaina. Tekstin sekaan luotiin taulukoita, jotka
havainnollistavat teksti& ja tuovat tarkeimpia kohtia paremmin esille. Oppaa-
seen sisallytettiin laskelmia sijoitusasunnon kuluista ja asunnon kunnon ja va-
rustelutason arvioimisen helpottamiseksi laadittiin listoja, joihin on helppo merki-
té asunnon hyvat puolet ja mahdolliset puutteet. Lisaksi oppaaseen koottiin lista
Internet  —sivustoista, joilta l0ytdd tarkempaa lisatietoa  asunto-
osakesijoittamiseen liittyen.

Oppaan sisalté on laadittu opinnaytetyéhon koottua teoriapohjaa hyvaksikaytta-
en. Oppaaseen on kirjoitettu hyvin tiivistetysti perusasiat, jotka tulee tietéda en-
nen asuntosijoittajaksi ryhtymistda. Oppaan ulkoasu pidettin mahdollisimman
yksinkertaisena, jotta toimeksiantaja voi halutessaan muokata sitéd parhaiten
tarpeisiinsa sopivaksi. Luotu opas soveltuu niin yksityishenkildon kayttéon kuin

myyntityon tukemiseen.
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11 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon paatavoitteena oli selvittdd mita asunto-osakesijoittamista suun-
nittelevan tulee tietda ennen sijoituskohteen hankkimista. Lisdksi tavoitteena oli
perehtyd siihen, mitkd seikat vaikuttavat sijoitusasunnon tuottoihin ja kuluihin.
Opinnaytetyon teoriapohja luotiin laadullista kartoitusta kayttéaen erilaisia aihetta
kasittelevia lahteitd hyoddyntaen. Tyon tarkoituksena oli luoda opas asunto-

osakesijoittamista harkitsevalle yksityishenkilolle.

Kaytannon esimerkkia tehtdessa tultiin siihen lopputulokseen, etta pelkilla vuok-
ratuloilla ei kovin nopeasti rikastu, koska vuokratuotto menee suurimmaksi
osaksi lainan lyhennyksiin ja vastikkeiden ja muiden kulujen kattamiseen. Nain
ollen vuokrasta verojen jalkeen kateen jd&va osa on melko pieni. Suurin voitto
on mahdollista saada yleensa vasta asunnon myyntivaiheessa, koska vuokra-
laisen vuokran muodossa maksama lainan lyhennys likvidisoituu vasta silloin.
Voittoa todennakdisesti lisdd myds se, jos asuntoa on kunnostettu tai asunnon

arvo on noussut.
Tassa tydssa perehdyttiin asunto-osakesijoittamisen etuihin ja haittoihin. Asun-

to-osakesijoittamisessa etuja on enemman kuin haittoja ja liséaksi edut ovat pai-

noarvoltaan suurempia kuin haitat (katso taulukko 1).
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TAULUKKO 1. Asunto-osakesijoittamisen edut ja haitat.

Edut

Haitat

+ Suhteellisen turvallinen sijoitusmuo-

to

- Vaatii suuremman alkupgdoman kuin

muut sijoitusmuodot

+ Sijoittaja voi itse vaikuttaa sijoitus-

asunnon arvoon

- Asuntolainan korkoriski

+ Asuntolainan saaminen kohtuullisen

helppoa

- Odottamattomat lisdkulut esimerkiksi

remonttitarpeet

+ Sijoitusasuntoa voi kayttdd muiden

lainojen vakuutena

- Sijoitusasunnon yllapito vaati
enemman aikaa ja panostusta kuin

muut sijoitusmuodot

+ Osan sijoitusasunnon kuluista voi

vahentaa verotuksessa

- Sijoitusasunnon rahaksi muuttami-

nen voi olla hidasta

+ Asunto tarjoaa hyvan suojan sijoite-

tulle paaomalle inflaatiota vastaan

Opinnaytetyon tekeminen sujui hyvin ja tyé valmistui suunnitellun aikataulun

mukaisesti. Tyon tekeminen opetti paljon uusia asioita aiheesta ja koko opin-

naytetyoprosessista. Opinnaytetyén teoriaosuuden lopputulokseen oltiin tyyty-

vaisia, koska teoriaosuudesta tuli johdonmukainen, selkea seka kattava. Tyon

tuloksena syntyneesta oppaasta tuli tavoitteiden mukainen ja se on helposti

hyodynnettavissa monille eritasoisille sijoittajille.

Koska opinnayteyon aihe on niin laaja, se tarjoaa mahdollisuuden useammalle-

kin jatkotydlle. Jatkoaiheina tyolle voisi olla esimerkiksi miten asuntokauppa

tehddén ja mita siiné tulee ottaa huomioon, mitd vuokranantajana toimiminen

edellyttda ja miten |0ytad hyva ja pitkdaikainen vuokralainen.
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LAINALASKELMA 100 000 EURON LAINALLE LITE 1

Lainalaskuri % Alkuun &b Tulosta = Ota yhteyttd i

Lainalaskurilla voit laskea juur sinulle sopivan lainan.

Lainan tarkoitus i

) Asunto [ Kulutus Kuukausiera 365 e
Lyhennystapa: tasaerd Katso tarkempi maksusuunnitelma »

Haluan laskea lainan i Todellinen vuosikorka [i 209

(W] kk-eran [|maaran [ Jajan ENEnImasrE 0 360 erii
Arvioitu kokonaiskustannus i 131270 e

Lainan maara i —
Turvaa lamasi @
-

100000 e

Taloudellinen tilanteesi voi muuttua - varaudu
Laina-aika i riskeihin luoton takaisinmaksuturvalla.
—— 30v OP-bonuksesi (i 246 efvuosi
Korkoprosentti i Ensimmainen vuosi
T 1‘90 %

Saat henkilokohtaisen tarjouksen lainasta nopeasti. Hakemuksen tekeminen ei
Kokeile eri korkoja. sido sinua lainan ottamiseen. Tama laskelma on vain suuntaa antava. Lainan
korko ja muut ehdot tarkennetaan lamahakemuksen perusteella annettavassa

lainatarjouksessa.
Hae lainaa

(Op.fi 2012, hakupaivd 11.2.2012)
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SIJOITUSKOHTEEN TIEDOT LIITE 2

Kaukovainio, Oulu

34 m2 (1h, kk, kph/wc, vh), Vh. 45 000,00 €

Siistikuntoinen yksio oppilaitosten laheisyydessa. Pintaremontti tehty ja keittiota uusittu
2010.

Heti vapaa.

POHJAKUVA OHJEELLINEN, EI MITI'AVASSA
PINTA-ALAA ElI TARKISTUSMITATTU
© virtualdesign.fi
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Perustiedot

Jokakotitunniste: 70f31

Kohdenumero: 462624

Sijainti: Tornihaukantie 2 C, 90250 OULU
Tyyppi: Kerrostalo

Omistusmuoto: Omistusasunto
Asuinpinta-ala: 34 m?
Kokonaispinta-ala: 34 m?

Yleiskunto: Hyva

Kerros: 3/3

Hintatiedot

Velaton hinta: 45 000,00 €

Myyntihinta: 45 000,00 €

Velkaosuus: 0 €

Yhtiovastike: 142,14 €/kk (Hoitovastike: 142,14 €/kk)
Vesimaksu: 17,00 hlo / kk

Lisatiedot

Taloyhtion nimi: As. Oy Hiirroskangas

Rakennusvuosi: 1973

Sauna taloyhtiossa: Kylla

Keittion varustetaso: Liesi, tuuletin, jaa-/pakastinkaappi. Remontoitu 2010.
WC:n ja pesutilojen varustetaso: WC-istuin, allas, peili, suihku, laatoitettu.
Pintamateriaalit: Maalipinta, kaakeli. Laminaatti, muovimatto, laatta.
Asunnon sdilytystilat: Tilava vaatehuone, kellarivarasto, kylmakellari.
Ikkunoiden suunta ja nakymat: Puistoon Merikotkantielle pain.

Tontin pinta-ala: 5 082 m?

Tontin omistus: Vuokra

Tontin vuokranantaja: Oulun kaupunki, p. 08 5584 2000, vuokra-aika 2034.
Autopaikat: 28

Tehdyt remontit: Vesikate -97, saunatilat -02, ikkunat ja parvekeovet -07, julkisivujen,
parvekkeiden, elementtisaumojen kunnostus -07. lammonvaihdin ja lampoverkon tasa-
painotus -09, pyykkikoneen uusiminen -09.

Lammitys: Vesikeskuslammitys, kaukolampo

Rakennusmateriaali: betoni
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Kattotyyppi: Tasakatto.

Kattomateriaali: Huopa

Kaavoitustiedot: Asemakaava, lisatietoja Oulun kaupunki p. 08 55842000
Rannan omistus: Ei rantaa

Palvelut ja lilkenneyhteydet: Kaukovainion monipuoliset palvelut vieressa ja hyvat kul-
kuyhteydet.

Ajo-ohjeet: Merikotkantielta Tornihaukantielle ja heti oikealla.

(Jokakoti.fi 2012, hakupdaiva 11.2.2012)
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LAINALASKELMA 46 720 EURON LAINALLE LIITE 3

Lainalaskuri % Alkuun & Tulosta B2 Otayhteyttd i

Lainalaskurilla voit laskea juun sinulle sopivan lainan.

Lainan tarkoitus i

(B Asunta [ Kulutus KUUkaUSiera 170 e/kk
Lyhennystapa: tasaerd Katso tarkempi maksusuunnitelma »

Haluan laskea lainan i Todellinen vuosikorka i 20%

(W] kk-eran [ maaran [ |ajan Evien masTy [ 360 eris
Arvinitu kakonaiskustannus (i 6132%e

Lainan maard i —
Turvaa lamasi i

{ L6720 e : : .
Laina-aika Pk laaton tokaimalGUtUNALR.
— B0 v OP-bonuksesi (i 115 efvuosi
Korkoprosentti (i Ensimmainen vuosi
T — 1.90 %

Saat henkilokohtaisen tarjouksen lainasta nopeasti. Hakemuksen tekeminen ei
Kokeile er korkaja. sido sinua lainan ottarniseen. Tama laskelma on vain suuntaa antava. Lainan
korko ja muut ehdot tarkennetaan lainahakemuksen perusteella annettavassa

lainatarjouksessa.
ECRETEE]

(Op.fi 2012, hakupéiva 11.2.2012)
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VERTAILEVAT LAINALASKELMAT 46 720 EURON LAINALLE

Lainalaskin

(Nordea 2012, hakupéaiva 4.3.2012)

Lainalaskin

Haluan tietaa?

Haluatko lainaturvavakuutuksen?
Lainan mdard:

Walitse laina-aika wuosissa:
walitse korkoprosenttiz

wvalitse Ivhennvksen tywppi:

Lainan maarsd 46720 euroa
Laina-aika 30E| vuotta
Maksan alkuun vain korkoja {}El vuotta
Lyhennystapa TasalyhenteinenEl
Lainan korko 2.{}GE|%
| Laske kuukausierst || Tyhjenna I

Lainan madadra 46720 euroa
Laina-aika 30 vuotta
Kuukausierad 208 eurca

Lyhennys 1320 euroa

Korko 78 euroa
Erien lukumadara 360 kpl.
Korot laina-ajalta yhteensd 14055 euroa
Todellinen vuosikorko 2,05 %

Lyhennyksen maaran

2 Laina-ajan

D Lainan maaran

LIITE 4

M EL N

) Annuiteetti

@ Tasalvhennys

Lainan madra 465.720 € 45.720 €
Laina-aika 30 vuotta 30 wvuotta
Korko 24 2% 4%
vuotuinen korkoprosentti 2,0% 4, 1%
Lyhennys kuukaudessa 130 € 130 €
Ensimmainen maksuerd yhteensa 208 € 286 €
Ensimmaisen maksusran korko 8 < 156 €
wiimeisen maksuerdan korko 0 < o<
Ensimmainen wakuutusmaksu Ei vakuutusta Ei wakuutusta

Lainan tiedot on laskettu sydtettyjen tietojen perusteella. Tama ei ole pankin tarjous. Lainan

ehdoista sowvitaan henkilckohtaisesti.

(Sampo Pankki 2012, hakupaiva 4.3.2012)
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TUOTTO- JA RAHOITUSLASKELMA SIJOITUSASUNNOLLE

Tuotto- ja rahoituslaskuri [+ °

Asunnon tiedot

Velaton hinta: 45000 €

Pinta-ala: 43 m*

Hoitovastike: 142,14 £

Rahoitus

Vuokra: 417 €/kk
Neligvuokra: 970 €/m?/kk

Laina-aika: 20  wvuotta
Lainan vuosikorko: 1.94 %%
Omarahoitusosuus: 0 €

Varainsiirtoveroprosentti: | 1.6[~|

Myyntihinta: 45000 €
Remonttikulut: 1000 €

Asunnon velkaosuus oletetaan
maksettavaksi kaupanteon
yhteydessa, jolloin rahoitusvastike
on 0 €.

Katso vastaavien asuntojen
vuokrapyyntdja alueella:
Vuokraovi.com ja Oikotie.fi.

Vuokralainen maksaa vesimaksun,
sahkot seka mahdollisen
autopaikan ja saunamaksun.

Muista, ettd vuokran suuruus voi
vaikuttaa vuokralaisen
pysyvyyteen ja vuokratuotottomat
kuukaudet tulevat kalliiksi.

Euribor-korot

1,6% asunto-osakeyhtién
osakkeiden ja 4% kiinteiston
myyntihinnasta.

Lisatietoja: Vero.fi

[ Tee laskelma ]
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Laskelma

(Asuntosijoitusopas.fi 2011, hakupéaiva 4.3.2012)
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LIITE 6

Ensiaskeleet kohti asunto-osakesijoittamista

Opas ensikertalaiselle
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Miksi sijoittaa asunto-osakkeisiin?

Asuntosijoittamisen ideana on ostaa asunto, jota vuokrataan eteenpdin ja josta

saadaan vastikkeeksi vuokratuloja. Vuokratulojen tulisi olla riittdvan suuret kat-

taakseen sijoitusasunnon kulut. Asuntosijoittaminen on yleensad muita sijoitus-

muotoja riskittdtmampaé, koska asuntojen arvot laskevat harvoin ja usein sijoit-

taja padse hyétymaan asuntojen arvonnoususta.

Asunto-osakesijoittamisen edut ja haitat

Asunto-osakesijoittamisessa kuten kaikessa muussakin sijoittamisessa on hyvat

ja huonot puolensa. Alla on listattu yleisimpia asunto-osakesijoittamisen etuja ja

haittoja, joihin kannattaa kiinnittd& huomiota sijoitusta suunniteltaessa.

Edut

Haitat

+ Suhteellisen turvallinen sijoitusmuo-

to

- Vaatii suuremman alkupgdoman kuin

muut sijoitusmuodot

+ Sijoittaja voi itse vaikuttaa sijoitus-

asunnon arvoon

- Asuntolainan korkoriski

+ Asuntolainan saaminen kohtuullisen

helppoa

- Odottamattomat lisdkulut esimerkiksi

remonttitarpeet

+ Sijoitusasuntoa voi kayttdd muiden

lainojen vakuutena

- Sijoitusasunnon yllapito vaati
enemman aikaa ja panostusta kuin

muut sijoitusmuodot

+ Osan sijoitusasunnon kuluista voi

vahentaa verotuksessa

- Sijoitusasunnon rahaksi muuttami-

nen voi olla hidasta

+ Asunto tarjoaa hyvan suojan sijoite-

tulle pAdomalle inflaatiota vastaan




Sijoituskohteen valinta

Sijoitusasunnon valintaan kannattaa kayttaa aikaa, jotta I0ydat itsellesi parhai-
ten sopivan sijoituskohteen. Hyva sijoituskohteen tulisi taata sijoittajalle hyvat
vuokratuotot ja sailyttdd arvonsa. Tarkeaa onkin, ettd kohdetta valittaessa paa-
tos tehdaan jarjella eikd tunteella. Oikean kohteen l6ytaminen voi vieda aikaa,
joten paatosta ei kannata tehda hatikdiden. Muista perehtyd myos asunto-

osakeyhtidlakiin ja vallitsevaan markkinatilanteeseen.

Sijoitukseen kaytettdva summa

Sijoitusasunnosta pyydettavaan hintaan vaikuttavat padasiassa asunnon sijain-
ti, varustetaso, kunto ja ostohetken markkinatilanne. Hintaan vaikuttavista teki-
joistd merkittavin seikka on alueen hintataso. Vertaa mahdollisen sijoitusasun-
non myyntihintaa muihin alueella myytyjen samankokoisten asuntojen hintoihin

varmistuaksesi, ettd asunnon hinta on alueen hintatasoon nahden kohtuullinen.

Muista huomioida myyntihinnan lisdksi myos mahdolliset asunto-osakeyhtiota
koskevat korjauspaatokset, esimerkiksi putkiremontti ja paljonko taytyy varata
rahaa sijoitusasunnon kunnostus- ja parannusmenoihin. Selvitd myds paljonko
hoitovastikkeen maéara on ja mita se pitaa sisallaan. Mikali hoitovastikkeeseen
eivat sisally vesimaksu ja lammityskulut, taytyy ne huomioida laskelmissa erilli-
sena kulueréana. Hoitovastikkeen maara perustuu asunto-osakeyhtion vuotuisiin

hoitokuluihin.



Arvioi sijoitukseen kaytettdvan rahan maara kayttamalla alla olevaa laskelmaa.

Asunnon myyntihinta €

Asunnon velkaosuus €

Asunto-osakeyhtion mahdolliset
korjauspaatokset (arvio euroissa)

Korjaus ja kunnossapitokustannukset €

Sijoitusasuntoon kaytettava summa yhteensa €

Sijoitusasunnon koko

Sijoituskohteen koko vaikuttaa merkittavasti asunnon vuokrattavuuteen. Toden-
nakoisesti saat parhaan vuokratuoton yksiosta tai kaksiosta, mutta taytyy muis-
taa, ettd naissa asunnoissa on myos yleensa suurin vuokralaisten vaihtuvuus.
Vuokralaisen pysyvyys on tarkeda siksi, etta pahimmassa tapauksessa vuokra-
laisen vaihtuminen voi vieda usean kuukauden vuokratuoton, mikali uutta vuok-
ralaista ei heti 16ydy. Pienempia asuntoja on myos helpompi vuokrata kuin kol-

mioita tai suurempia asuntoja.

Sijainti

Sijoituskohteen sijaintiin tulee kiinnittaa erityisen paljon huomiota, koska sijainti
on ainoa sellainen seikka, jota ei jalkikateen pysty muuttamaan. Sijainnilla on
myds merkitysta sijoituksen tuottoon ja kuluihin, sek& se vaikuttaa oleellisesti
asunnon vuokrattavuuteen. Sijaintia miettiessd on my6s huomioitava asuinalu-
een maine, joka voi vaikuttaa vuokrattavuuteen ja vuokratuloihin positiivisesti tai

negatiivisesti.



Kohteen valinnassa kannattaa huomioida asunnon ymparistéssa sijaitsevat
yleiseen asumismukavuuteen vaikuttavat tekijat. Lahella sijaitsevat jokapaivais-
ta elamista helpottavat palvelut, kuten kauppa, posti, pankki ja likenneyhteydet,
vaikuttavat positiivisesti vuokratuottoon. Kannattaa huomioida myds asumiseen

vaikuttavat mahdolliset hairitsevéat tekijat, kuten liikkenteen melu.

Sijoituskohteen kunto ja varustelu

Sijoitusasuntoa valittaessa kannattaa muistaa, ettd sellaiseen asuntoon, jonka
huonoja puolia ei voi muuttaa, ei kannata sijoittaa. Tallaisia ominaisuuksia voi
olla esimerkiksi turvattoman tuntuinen rappukaytava, roskakatoksen sijainti ik-
kunan alla tai huono pohjaratkaisu. Pohjaratkaisuun kannattaa kiinnittaa erityis-
td huomiota, koska se on usein hankala tai jopa mahdoton muuttaa. Pohjarat-

kaisun tulisi olla sellainen, etté asunto olisi helposti kalustettavissa.

Alla olevan taulukon perusteella voit arvioida asunnon kunnon ja mahdolliset
remonttitarpeet.

Uusittava | Korjattava | Kunnossa | Lisdhuomioita

kokonaan

Eteinen

Keittio

Olohuone

Makuuhuone

Kylpyhuone ja

sauna

wcC




Asunnon kunnon lisaksi kannattaa kiinnittdd huomiota varustetasoon. Asunnos-
sa tulisi olla riittavasti sailytystilaa tavaroille. Keittion ja kylpyhuoneen pitéisi olla
varustetasoltaan hyvia ja ratkaisultaan toimivia. Lisdksi kannattaa Kkiinnittaa
huomiota asunnon sahkopisteiden maaraan ja sijaintiin. Myés asunnon valais-

tus on syytéa ottaa huomioon, koska valaistuksen muuttaminen voi tulla kalliiksi.

Alla olevaa taulukkoa voit kayttaa apuna asunnon varustetason tarkastelussa.

Kylla | Ei Lisdhuomioita

Riittavasti sailytystilaa

-keittid
-makuuhuone
-eteinen
-kylpyhuone

Keittiossa riittava varus-

tetaso

Riittavasti sdhkopisteita

Paikka pyykinpesuko-
neelle kylpyhuoneessa

Sauna

Riittava valaistus

Parveke




Taloyhtiosta l0ytyvista lisaeduista olisi hyva ottaa selvaa, koska namé seikat
tuovat todennékdoisesti lisdarvoa vuokralaisen silmissa ja lisaavat mahdollisuutta
perid suurempaa vuokraa. Lisdksi lisdetua tuovat seikat voivat paikata myos

asunnon varustelutasossa olevia puutteita.

Alla olevaan taulukkoon voit merkité taloyhtiosta l0ytyvat lisaedut

Kylla | Ei Lisdhuomioita

Autopaikka

Pesutupa

Taloyhtioén sauna

Pydravarasto

Hissi

Ullakko- tai kellariva-
rasto

Kuntosali tai muu

virkistystila




Sijoitusasunnon rahoitus

Helpoin tapa ostaa sijoitusasunto on maksaa asunto sijoittajan omilla saastéilla.
Oman varallisuuden puuttuminen ei kuitenkaan ole este sijoitusasunnon hank-
kimiselle. Lainan ottaminen sijoitusasuntoa varten on yksi vaihtoehto, koska
kohtuuhintaisen asunnon kustannukset, kuten lainan korot ja lyhennyserat, pys-
tytdan yleensa kattamaan vuokratuloilla. Useat pankit tarjoavat lainaa sijoitus-
asunnon hankintaa varten jopa 75-100 prosenttia asunnon arvosta. Tyypillisin
suomalainen asuntosijoittaja hankkiikin sijoitusasunnon lainarahalla. Sijoitetta-
vaan summaan vaikuttaa sijoitusasunnon myyntihinnan lisaksi my6s mahdolli-
set investointikustannukset ja mahdollinen rahoitusvastike. Rahoitusvastike on
ennalta maaritelty erd velkaosuudesta asunto-osakeyhtidlle, jota lyhennetdén
kuukausittain. Rahoitusvastike mahdollistaa pienemman pankkilainan ottami-
sen, koska voit maksaa asunnosta pelkdn myyntihinnan ja lyhentaa asunnon
velkaosuutta asunto-osakeyhtidlle. Nain ollen sinun ei tarvitse maksaa asunnos-

ta kerralla koko velatonta myyntihintaa.

Jos paatat rahoittaa sijoitusasunnon lainarahalla, kilpailuta pankit, koska pank-
kien valilla voi olla suuriakin eroja lainan kustannuksissa. Mikali lainan saami-
nen on vahankaan epavarmaa, kannattaa lainaneuvottelut pankin kanssa kayda
hyvissa ajoin ennen asuntokauppaa. Jotta pankki pystyisi laatimaan mahdolli-
simman tarkan lainalaskelman, sijoittajan kannattaa kdyda mahdollisimman tar-
kasti l[api omat saastonsa ja omaisuutensa seka mahdolliset muut velat ja kulu-
tusluotot. Naiden tietojen perusteella pankki laskee sijoittajalle henkilokohtaisen
tulo- ja menoarvion seka arvioi sijoittajan henkilokohtaisen maksukyvyn. Pankki

antaa myds arvion siitd, mika on suurin mahdollinen myodnnettava lainamaara.



Pankkilainalle taytyy aina olla vakuus. Vakuudella varmistetaan, etta lainanotta-
ja maksaa velkansa takaisin pankille. Sijoitusasunnolla voi taata noin 70 pro-
senttia lainasta ja loput 30 prosenttia sijoittajan taytyy taata jollain muulla keinol-

la, esimerkiksi saastoilla, reaalivakuudella tai henkilotakauksella.

Mahdollisen asuntosijoituksen kannattavuutta selvittdessa voi kayttaa apuna
Internetista l6ytyvia tahan tarkoitukseen laadittuja laskureita. Yksi tallainen las-
kuri 16ytyy sivulta http://www.asuntosijoitusopas.fi/laskuri.html. Téata kyseista
laskuria varten sinun olisi hyva tietdd asunnon myyntihinta, velatonhinta, re-
monttikustannukset, pinta-ala ja hoitovastike. Liséksi sinun taytyy maarittaa tu-
levan asunnon kuukausivuokran suuruus, laina-aika ja lainan vuosikorko. Nai-
den tietojen perusteella laskuri laskee sijoituksen vuotuisen tuottoprosentin, lai-
nan kokonaismaaran, veron méaaran ja koron nousemisen vaikutuksen sijoituk-

sen tuottoon.
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Sijoitusasunnon verotus

Sijoitusasuntoa harkittaessa kannattaa perehtya tarkkaan asunnon verotukseen
vaikuttaviin seikkoihin, kuten varainsiirtoveroon, vuokratulojen verotukseen ja
vuokratuloista tehtaviin vahennyksiin. Sijoittajan on maksettava myyntihinnasta
varainsiirtovero, joka on suuruudeltaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtion osak-
keiden kaupoissa 1,6 prosenttia kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta.
Varainsiirtoveron maksuajankohta riippuu siitd onko kyseessa kahden yksityis-
henkilon valinen asunto-osakekauppa, Kiinteistovalittagjan kautta tapahtuva
kauppa vai uuden asunto-osakkeen kauppa. Varainsiirtovero kannattaa maksaa

erapaivaan mennessa, koska muuten ostaja joutuu maksamaan veronlisaysta.

Vuokratulot ovat saajalleen paasaantoisesti padomatuloa, jota verotetaan paa-
omatuloprosentin (vuonna 2012 30%) mukaan. Jos verovelvollisen padomatulot
ylittavat 50 000 euroa, ylimenevasta osasta maksetaan suurempaa veroa
(vuonna 2012 32%). Mahdollinen asunnosta saatava myyntivoitto verotetaan
myo6skin padomatuloveroprosentin mukaisesti. Vuokratuloista tapahtuva veron-

maksu voidaan hoitaa joko ennakkoveroina tai vuoden lopussa.
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Vahennykset vuokratuloista

Vuokratuloista saa vahentdad tulon hankkimisesta ja sailyttamisesta johtuneet
vahennykset. Sellaisessa tilanteessa, jossa menot ovat suuremmat kuin vuokra-
tulot, voidaan ylimeneva osuus vahentdd verovelvollisen muista mahdollisista

padomatuloista.

Vuokratuloista vahennyskelpoisia menoja ovat esimerkiksi

- vesimaksut

- sahkomaksut

- kaasumaksut

- vuokralaisen hankinnasta aiheutuneet kulut

- vuokrasopimuksen laatimisesta aiheutuneet asiantuntijapalkkiot
- vuokran perimisesta aiheutuneet kulut

- vuokrasuhteeseen liittyvista riitaisuuksista aiheutuneet kulut

-remontti- ja yllapitokustannukset

Mikali olet epavarma jonkin kulun vahennyskelpoisuudesta ota yhteytta verohal-

lintoon tai vieraile nettisivuilla www.vero.fi.
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Hyodyllisia linkkeja

Keskimaaraisten vuokrien selvittdmiseen voi kayttdd muun muassa naita
sivuja:

Asuntojen hinnat Suomessa: www.asuntojenhinnat.fi.
Tilastokeskus: www.stat.fi.

Pankkien lainalaskurit I0ydat jokaisen pankin omilta verkkosivuilta.

Sijoitusasuntoja voit etsia muun muassa nailta sivuilta:
Etuovi.com: www.etuovi.com

Jokakoti.fi: www.jokakoti.fi.

Oikotie.fi: www.oikotie.fi

Tuotto- ja rahoituslaskuri:

Asuntosijoitusopas.fi: www.asuntosijoitusopas.fi/laskuri.html.
Vuokratulojen verotukseen liittyvissa asioissa kannattaa hyddyntaa naita
sivuja:

Verohallinto: www.vero.fi.

Veronmaksajat: www.veronmaksajat.fi.

Lisatietoa sijoittamisesta:

Investori: www.investori.com.

Vuokraturva: www.vuokraturva.fi

13



Omat muistiinpanot:
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