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1 JOHDANTO 

Asuntosijoittaminen on suosittu ja turvallinen sijoitusmuoto. Asuntosijoittaminen 

muodostuu vuokratuotosta ja arvonnoususta. Vuokratuotto on yleensä varmempi 

vaihtoehto, varsinkin pienissä asunnoissa. Vuokratuottoon vaikuttavat useat tekijät, 

kuten ostohinta, lainanlyhennykset, remontit, vuokra ja vastikkeiden suuruus. 

Arvonnousuun vaikuttavat sijainti, palvelut, asunnon kunto ja alueen kehitys. 

(Hänninen 2016.) Arvonnousu on bonus, jonka saa silloin, kun myy asunnon 

muutamien vuosien jälkeen (Kullas & Myllyoja 2014, 151). 

 

Vuokranantajien ja Pellervon taloustutkimuksen ennusteen mukaan parhaat 

vuokratuotot saa pienistä yliopistokaupungeista. Tutkimuksessa on vertailtu 24 

kaupunkia vuoteen 2023 asti. Kannattavuuden mittareita ovat vuokratuotto, 

arvonnousu ja alueelliset kehitystekijät. Tutkimuksen mukaan Rovaniemi, Kuopio, 

Oulu, Turku ja Jyväskylä ovat houkuttelevimmat kaupungit asuntosijoittajien 

kannalta. Jyväskylä on kaupunkirankingin viides. Jyväskylä on sijoittunut aina hyvin 

vuodesta 2013 alkaen toteutetussa vertailussa. (Yle uutiset 2019.) 

 

Minulla ei ole varsinaista toimeksiantajaa, vaan valitsin aiheen oman kiinnostuksen 

perusteella. Valitsin aiheena asuntosijoittaminen Jyväskylässä, koska olen asunut 

Jyväskylässä pitkään ja kaupunki on minulle hyvin tuttu. 
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2 TYÖN TARKOITUS JA KÄYTETTÄVÄT MENETELMÄT 

2.1 Opinnäytetyön tavoitteet ja teoreettinen viitekehys 

Opinnäytetyön tutkimusongelmana on sijoittaminen asuntoihin Jyväskylässä. 

Opinnäytetyön tavoitteena on selvittää, mitä asuntosijoittaminen tarkoittaa ja mitkä 

tekijät vaikuttavat asuntosijoittamisen tuottoon Jyväskylässä. Opinnäytetyön 

tarkoituksena on tuottaa opas Jyväskylän alueen asuntosijoittamiseen, josta olisi 

hyötyä asuntosijoittamisesta kiinnostuneille ja aloitteleville asuntosijoittajille.  

 

Opinnäytetyön teoriaosuudessa käyn läpi asuntosijoittamiseen liittyviä perusasioita 

yleisesti, kuten asunnon ostamista, vuokrausta, rahoitusta, verotusta, tuotosta ja 

riskistä. Empiirisessä osuudessa kerron Jyväskylän kaupungista yleisesti ja käsittelen 

aihetta taulukkojen ja laskelmien avulla. Opinnäytetyössä käsittelen 

asuntosijoittamista tutustumalla alan kirjallisuuteen ja luotettaviin internet-sivuihin. 

2.2 Opinnäytetyön tutkimus- ja aineistonkeruumenetelmät  

Opinnäytetyössäni käytän kvalitatiivista eli laadullista tutkimusmenetelmää. 

Laadullinen tutkimus kuvaa todellista elämää. Tieteellisessä tutkimuksessa 

laadullisia menetelmiä on käytetty sellaisten aiheiden tutkimiseen, joita ei tunneta 

entuudestaan ja joita halutaan ymmärtää paremmin. Tutkimusprosessin tarkka 

kuvaus ja tulkintojen perustelut ovat hyvin oleellisia, koska niiden avulla tutkija voi 

tehdä johtopäätöksiä tutkimuksen luotettavuudesta. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 

2014, 105.) Laadullisen tutkimuksen yleisimmät aineistonkeruumenetelmät ovat 

haastattelu, kysely, havainnointi ja erilaisia dokumenteista koottu tieto. Näitä 

menetelmiä voidaan käyttää tutkimuksissa vaihtoehtoisesti, rinnan tai eri tavoin 

yhdisteltynä tutkittavan ongelman ja tutkimusresurssien mukaan. (Tuomi & Sarajärvi 

2018, 62.) 
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Tämä opinnäytetyön tutkimusmenetelmä on laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus. 

Teoriaosuudessa tutkin aihetta hyödyntämällä alan kirjallisuutta ja jo olemassa olevia 

tietoja. Empiirisessä osuudessa käsittelen aihetta taulukkojen ja laskelmien avulla. 

Lähdemateriaalina käytän alan kirjallisuutta sekä luotettavia internet-sivuja.  

3 ASUNTOSIJOITTAMINEN 

3.1 Asuntosijoittaminen yleisesti  

Sijoittamisella tarkoitetaan toimintaa, jossa tarkoituksena on saada siitä tuloja 

käymällä kauppaa tai pitämällä hallussa erilaisia omaisuuslajeja ja 

rahoitusinstrumentteja. (Hyrske, Lönnroth, Savilaakso & Sievänen 2020, 18.) 

Erilaisia sijoituskohteita ovat: korkosijoitukset, osakesijoitukset, kiinteistöt, 

johdannaiset, raaka-aineet ja metallit, välinerahoituksen vaihtoehdot, rahastot 

sijoitusvälineenä sekä vakuutus- ja eläkesäästämisen tuotteet sijoitusvälineenä. 

(Kallunki, Martikainen & Niemelä 2019.)  

 

Asuntosijoittaminen on mielenkiintoinen sijoitusmuoto ja sijoittajaksi voi päästä 

pienelläkin alkupääomalla. Asuntosijoittamisen perusajatuksena on ottaa pankista 

lainaa, hankkia sijoitusasunto ja laittaa se vuokralle. Vuokralainen lyhentää 

asuntolainaa sijoittajan puolesta. Asuntosijoittamisen suosio on kasvanut viime 

vuosina reilusti ja suosion kasvu johtuu matalasta korkotasosta, jonka vuoksi 

lainarahalla ostaminen on ollut järkevää. (Asuntosalkunrakentajan www-sivut 2015.) 

Asuntosijoittamisessa tuottoja voi saada kahdella tavalla: vuokratulona ja 

arvonnousuna. Vuokratuotto on varmempi tuotto. Asuntosijoittaja itse voi vaikuttaa 

sijoituksensa onnistumiseen ja tuottoon. Vaikuttavia asioita ovat esimerkiksi asunnon 

sijainti, kunto, koko ja taloyhtiön tilanne. Myös remontoimalla ja pienillä 

kunnostuksilla voi vaikuttaa asunnon vuokrattavuuteen ja asunnon arvoon. (Orava & 

Turunen 2016.) 
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Asuntosijoittajaksi ja vuokranantajaksi pyrkivän sijoittajan kannattaa perehtyä 

huolella asuntosijoittamiseen. Hänellä on hyvä olla tietoa asuntomarkkinoista, 

asuinalueista, taloyhtiöistä, remontoinnista, asunnon ostamiseen liittyvästä 

byrokratiasta, lainoista, vuokrasopimuksen tekemisestä ja vuokralaisen oikeuksista. 

(Kullas & Myllyoja 2014, 161.) 

3.2 Tuotto 

Asuntosijoitusten tuotto muodostuu kahdesta komponentista: vuokraukseen 

perustuvaan nettotuotosta ja asunnon arvonmuutoksesta. Nettotuotto syntyy 

vuokramarkkinoilla ja arvonmuutos asuntojen osto- ja myyntimarkkinoilla. 

Nettotuoton ja arvonmuutoksen yhdistelmää kutsutaan kokonaistuotoksi. (Roininen 

2018, 50.) Vuokratuotto tarkoittaa sijoitusasunnon vuokratuloista saatavaa 

vuosittaista tuottoa. Vuokratuotto ilmoitetaan yleensä prosenttilukuna ja se on 

sijoitusasunnon valinnan perusta. Vuokratuottoon vaikuttavat asunnon hinta, 

asunnosta saatava vuokra, remonttikustannukset, yhtiövastike ja varainsiirtovero. 

Päätös sijoitusasunnon ostamisesta tulee tehdä huolella ja tehdä laskelmia asunnon 

tuottavuudesta ennen asunnon valittaessa. (YIT Oyj:n www-sivut.) Myös verot ja 

lainanlyhennykset vaikuttavat vuokratuottoon, jos on ottanut lainaa pankista 

sijoitusasuntoa varten.  

Sijoittajan tulee laskea remonttikulut ennen asunnon ostamista, koska 

remonttikulujen jättäminen pois laskelmasta voi kostautua pahasti (Orava & Turunen 

2016). 

 

Vuokratuotto lasketaan seuraavalla tavalla: 

 

 

(vuokra – hoitovastike) * 12 

----------------------------------------------------------- * 100% = vuokratuotto 

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero 
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Kuvio 1. Vuokratuoton laskentakaava (Orava & Turunen 2016) 

Esimerkki vuokratuoton laskemisesta: 25-neliöisen keskustayksiön saa 85 000 

eurolla useasta opiskelijakaupungista. Kun vuokra on 525 euroa ja hoitovastike 100 

euroa, tuotoksi muodostuu kuusi prosenttia varainsiirtovero huomioituna. Mikäli 

edessä on asunnon linjasaneeraus (viemärit, käyttövesiputket, sähköt, telekaapelit), 

sen kuluksi kannattaa ennakoida vähintään 600 euroa neliöltä. Kun remonttikulut 

lasketaan mukaan, vuokratuotto laskee viiteen prosenttiin. Remonttikuluilla on suuri 

vaikutus tuottoon. (Orava & Turunen 2016.) 

 

Vuokratuoton lisäksi myös oman pääoman tuottoprosentti on yksi sijoittajien 

tärkeimmistä tunnusluvuista. Sen avulla voidaan laskea, kuinka paljon omalle 

pääomalle on kertynyt tuottoa. Lainarahaa hyödyntämällä tuottoprosentti on 

suurempi. Mitä suurempi lainarahaa, sitä isompi oman pääoman tuotto. Taulukossa 

11 ei ole otettu huomioon remontteja.  

 

Oman pääoman tuoton viitteelliset normiarvot ovat: 

 

Erinomainen   Yli 20 % 

Hyvä   15 – 20 % 

Tyydyttävä   10 – 15 % 

Välttävä   5 – 10 % 

Heikko   Alle 5 % (AlmaTalent:n www-sivut 2020) 

 

Kuvio 2. Oman pääoman tuoton laskukaava (Heino 2020) 
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Asuntosijoittamisen toinen tuoton lähde on asunnon arvonnousu. Arvonnousu vaatii 

hyvää ajoitusta ja tuoton saa silloin kun myy asunnon. (Orava & Turunen 2016.) 

Sijoitusasunnon arvonnousuun vaikuttavat asunnon sijainti, alueen kehitys, 

liikenneyhteydet, palvelut sekä asunnon ja taloyhtiön kunto. Sijoittaja voi itse 

vaikuttaa asunnon arvoon esimerkiksi remonteilla tai löytämällä kohteita alle 

markkinahintojen. (Hänninen 2016.) 

3.3 Riskit 

Asuntosijoittaminen on matalariskinen ja tuottoisa sijoitusmuoto, mutta siihen liittyy 

myös riskejä, joita tulee ottaa huomioon. Toiset riskit ovat suurempia ja toiset 

pienempiä, mutta kaikki riskit on hyvä huomioida. (Asuntosalkunrakentajan www-

sivut 2017.) Riskit eivät ole samat kaikille asuntosijoittajille, vaan ne riippuvat 

sijoittajan kokemuksesta ja osaamisesta, velan määrästä, asuntojen sijainnista, koosta 

ja kunnosta sekä vuokralaisten valinnasta. (Orava & Turunen 2016.)  

 

Esittelen Seuraavaksi asuntosijoittamisen suurimpia riskejä ja keinoja riskeiltä 

varautumiseen:  

 

Korkoriski 

 

Korkojen nousut vaikuttavat asuntosijoittajan kassavirtoihin silloin, kun on ottanut 

sijoitusasuntoa varten paljon velkavipua. Mitä suurempi velkavipu, sitä suurempi on 

korkoriski. Korkoriskistä kannattaa olla tietoinen silloin, kun velka on yli 50 %. 

Riskiltä voi suojautua käyttämällä kiinteää korkoa ja korkokattoa. Pankit tarjoavat 3-

20 vuoden kiinteitä korkoja. Kiinteä korko pysyy samana koko sovitun ajanjakson 

aikana. Mitä pidempi kiinteän korkojakso on, sitä suurempi on korko. Korkokatolla 

voidaan varmistaa, että viitekorko ei ylitä tiettyä rajaa, vaikka korot nousisivat. Myös 

vararahastosta voi olla apua tiukan paikan tullen. (Orava & Turunen 2016.) 
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Remonttiriski 

 

Kymmeniä vuosia vanhoja asuntoja remontoidaan yleensä, sen takia sijoittajan tulee 

varautua remonttiriskeihin ennen kuin ostaa sijoitusasunnon. Putkien, julkisivujen, 

ikkunoiden sekä parvekkeiden remontit ovat suurimpia kulueriä. Asunto saattaa olla 

monia kuukausia asuinkelvoton, jos putkiremontti tehdään perinteisellä 

menetelmällä. Asuntosijoittaja voi pienentää remonttiriskiä valitsemalla 

uudiskohteita tai tutustumalla taloyhtiön kunnossapitotarveselvitykseen tai pitkän 

aikavälin suunnitelmaan. Suunnitelmassa on selvitys tulevista korjauksista. (Orava & 

Turunen 2016.)  

 

Vuokralaisriski 

 

Asuntosijoittajan tulee tehdä vuokralaisvalinta huolella, sillä hyvän vuokralaisen 

löytäminen on tärkeää asuntosijoittamisen onnistumisessa. Useissa tapauksessa 

vuokranantaja löytää vuokralaisen, joka asuu asunnossa pitkään ja maksaa vuokransa 

ajallaan, mutta joskus taas käy niin, että vuokralainen jostain syystä ei pysty 

maksamaan vuokria. Maksamatta jääneiden vuokrien lisäksi huono vuokralainen voi 

aiheuttaa vahinkoja asuntoon. (Asuntosalkunrakentajan www-sivut 2017.) 

Vuokralaisriskiä voi pienentää tarkistamalla luottotiedot, tapaamalla 

vuokralaisehdokkaita kasvotusten sekä ottamalla vähintään kuukauden tai kahden 

kuukauden vakuus ennen muuttoa (Orava & Turunen 2016).  

 

Tyhjien kuukausien riski 

 

Tyhjät kuukaudet pienentävät selvästi vuokratuottoa. Kuukausinkin ilman 

vuokralaista pienentää vuokratuottoa, sillä kulut eivät pienene. Vastike on 

maksettava riippumatta siitä, asuuko asunnossa joku vai ei. Tyhjien kuukausien 

riskiä voi pienentää hankkimalla yksiöitä, keskustakohteita sekä asuntoja kasvavasta 

kaupungista, jossa on useita oppilaitoksia. Myös asunnon kunto ja vuokra vaikuttavat 

vuokratuottoon. (Orava & Turunen 2016.) 
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3.4 Rahoitus 

Asuntorahoituksen lainamuodot ovat asuntolainat ja asunto-osakeyhtiöiden lainat. 

Kuluttajat nostavat asuntolainoja oman tai sijoitusasunnon hankintaa varten. 

Yhtiölaina on joko asuinrakennuksen rakentamista tai korjausta varten otettu laina, 

jossa velallinen on asunto-osakeyhtiö, mutta josta myös osakas vastaa. (Roininen 

2018, 129.) Asuntosijoittajalla ei tarvitse olla valtavia alkupääomia, vaan pienelläkin 

pääomalla voi sijoittaa asuntoihin. Sijoitusasunnon ostamisessa voi käyttää 

vakuutena esimerkiksi omaa asuntoa tai vanhempien kesämökkiä. Keinoja 

sijoitusasunnon oston rahoittamiseen ovat: velkavipu eli pankkilaina, säästöt, 

yhteinen sijoitus ystävän tai perheenjäsenen kanssa, oma asunto lainan 

lisävakuudeksi tai muu ulkoinen lisävakuutus esimerkiksi mökki, metsätila tai muuta 

sellaista. (Asuntosalkunrakentajan www-sivut 2020.)  

Asuntosijoittamisen etu on se, että asuntoja vastaan saa helpommin lainaa eli 

velkavipua kuin osakeostoja varten. Pankki antaa lainaa yleensä 70 – 80 % asunnon 

arvosta. Velkavivun voi saada jopa sataan prosenttiin, kun käyttää lisävakuutena 

jotain muuta asuntoa tai omaisuutta. Käytännössä velkavipua otetaan näin: ostat 

asunnon hintaan 100 000 €, pankki antaa sinulle lainaa 70 000 € (70 % ostettavan 

asunnon arvosta), omaa rahaa tarvitset 30 000 €. (Orava & Turunen 2016.) 

Velkavipu on kannattavaa, jos vuokratuotto ylittää lainasta maksettavan koron 

vähintään muutamalla prosentilla. Velkavipua käyttämällä sijoittaja voi saada 

parempaa tuottoa omalle pääomalle. Velkavivullakin on omat riskinsä, sen takia 

asuntosijoittajan tulee käyttää velkavipua viisaasti. Korkojen mahdollinen nousu 

tarkoittaa lainanhoitokulujen nousemista. (Aaltonen 2019.)  
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Kuvio 3. Velkavipu (Orava & Turunen 2016) 

 

Seuraavassa taulukossa tarkoitus on tehdä laskelma ja katsoa miten 60 000 euron 

pääoma tuottaa sijoittajalle silloin, kun hän sijoittaa yhteen asuntoon tai silloin, kun 

hän sijoittaa sen kolmeen asuntoon hyödyntämällä velkavipua.  

 

Taulukko 1. Velkavivun vaikutus oman pääoman tuottoon. (Huhtala 2019.) 

 

  YKSI ASUNTO KOLME ASUNTOA 

Asunnon ostohinta (€) 60000 60 000 x 3 = 180 000 

Lainan tarve (€) 0 40 000 x 3 = 120 000 

Oma pääoma (€) 60 000 20 000 x 3 = 60 000 

Vuokra (€/kk) 500 500 x 3 = 1500 

Hoitovastike (€/kk) 100 100 x 3 = 300 

Lainan korko (€/kk) (2% vuosi) 0 (120 000 x 0.02)/12 = 200 

Vuokratulo kulujen jälkeen (€/kk) 500 - 100 = 400 1500 - 300-200 =1000 

Oman pääoman tuotto ennen 

veroja 12kk/(€ & %) 

400 x 12 = 4 800 (8%) 1000 x 12= 12 000 (20%) 

Oman pääoman tuotto verojen 

jälkeen 12kk(€ & %) 

3 360 (5.6 %) 8 400 (14 %) 
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Taulukosta huomataan, että sijoittamalla yhteen asuntoon, sijoittavalle pääomalle saa 

tuottoa ennen pääomaveroa 4 800 euroa vuodessa, mikä tarkoittaa noin 8% 

vuosituottoa omalle pääomalle. Tuotto on verojen jälkeen 5.6%. Tämä tarkoittaa sitä, 

että oma pääoma on kasvanut 63 360 euroon vuodessa. Sijoittamalla kolmeen 

asuntoon oman pääoman tuotto on 12 000 euroa vuodessa, eli 20%. Verojen jälkeen 

tuottoa jää 8 400 euroa, eli 14%. Alkuperäinen 60000 euron oma pääoma on 

kasvanut 68 400 euroon yhdessä vuodessa.   

3.5 Verotus 

Pääomatuloista maksetaan veroja valtiolle. Pääomatulot ovat esimerkiksi 

vuokratulot, luovutusvoitot ja tietyt korkotulot. Pääomatulon veroprosentti on 30 000 

euroon asti 30 % ja siitä ylöspäin 34%. (Verohallinnon www-sivut 2020.)  

 

Vuokratulojen vero lasketaan nettovuokratulosta. Yleisimpiä vuokratuloista 

vähennettäviä kuluja ovat: hoitovastike, pääomavastike sekä vuokraukseen liittyvät 

kulut. Jos pääomatuloista tehtävät vähennykset ovat suuremmat kuin pääomatulo, 

syntyy alijäämä. Verohallinto tekee alijäämähyvitys ansiotulojen verosta, joka on 30 

% alijäämästä. Alijäämähyvitystä voi saada enintään 1 400 euroa vuodessa. Jos 

asunnon myynnistä syntyy tappiota, sen voi vähentää sekä luovutusvoitoista että 

muista pääomatuloista. Jos sijoittajalla ei ole lainkaan pääomatuloja 

kaupantekovuonna, Verohallinto vähentää luovutustappion pääomatuloista seuraavan 

viiden vuoden ajan. Korot voi vähentää verotuksessa, jos velka on asuntolaina 

vakituista asuntoa varten tai tulonhankkimisvelka, joka kohdistuu veronalaisen tulon 

hankkimiseen. Asuntolainan korkovähennys oli vuonna 2019 25 % ja vuonna 2020 

15 %. (Verohallinnon www-sivut 2020.)  
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4 SIJOITUSASUNNON OSTAMISEN KRITEERIT 

4.1 Sijainti 

Sijoitusasunnon valinnassa tärkein kriteeri on asunnon sijainti. On tärkeää, että 

asunto sijaitsee kasvavalla alueella ja hyvien liikenneyhteyksien äärellä (Lehto 

Asuntojen www-sivut 2020). Sijoitusasunto kannattaa ostaa kasvavasta kaupungista, 

näin vuokrattavuus säilyy hyvänä jatkossakin ja asunto on myytävissä, silloin kun 

haluaa luopua siitä. Asuntosijoittajan kannalta opiskelijakaupungit ovat hyviä 

kohteita, koska niissä asunnot menevät vuokralle helposti ja pidemmällä 

aikajänteellä asuntojen arvot voivat nousta. (Orava & Turunen 2016.)  

 

Ennen sijoitusasunnon ostoa kannattaa tutkia eri kaupunkeja ja katsoa mitkä 

kaupungit ovat hyviä sijoituskohteita vuokratuoton osalta. Paikallistuntemuksesta on 

myös suureksi avuksi sijoitusasunnon valinnassa, koska jokainen tuntee omasta 

kotikaupungistaan pahanmaineisimmat alueet. (Orava & Turunen 2016.) 

4.2 Sijoitusasunnon koko ja hinta 

Asuntojen hintaan vaikuttavat monet asiat kuten, sijainti, kunto, taloyhtiö, asunnon 

ominaisuudet ja taloyhtiön tehdyt remontit. Näistä tärkein on asunnon sijainti. 

Asunnon hinnan arvioinnin on tehtävä huolella ja siinä on otettava huomioon kaikki 

ne asiat, jotka vaikuttavat asunnon hintaan. (Kiinteistömaailman www-sivut 2020.) 

Sijoitusasunnon ostamisessa asunnon hinta on toinen merkittävä muuttuja 

vuokratason kaavassa. Jos asunnosta maksaa liikaa suhteessa vuokratasoon, 

vuokratuotto jää matalaksi. Jos asunnosta maksaa yli keskimääräisen 

markkinahinnan, asunnon myynti hankintahinnalla voi olla hankalaa. (Orava & 

Turunen 2016.)  

 

Mitä pienempi, sitä parempi. Yksiö on pääsääntöisesti kaksiota tai suurempia 

asuntoja parempi vaihtoehto asuntosijoittajalle ja sille saa helposti vuokralaista. 

Sijoittaminen yksiöihin on parempi vaihtoehto, sillä vastike ja remonttikulut 
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kasvavat neliöiden tahdissa. Isossa asunnossa vastike nousee kolminkertaiseksi ja 

myös taloyhtiön teettämien remonttien kustannukset ovat kolminkertaiset pieneen 

asuntoon verrattuna. (Orava & Turunen 2016.) 

4.3 Uudiskohteet  

Kuten vanhoissa asunnoissa, uudiskohteissakin on omat hyötynsä ja haittansa. 

Uudiskohteiden hyvät puolet ovat huolettomuus ja yhtiölaina. Sijoittaminen 

uudiskohteisiin on huolettomampi kuin vanhoihin asuntoihin, sillä remontteihin ei 

tarvitse varautua lähiaikoina. Putkiremontti ja julkisivuremontti ovat kalliita 

taloyhtiöissä. Uudiskohteisiin sijoittamisella säästyy remonteilta, sillä teoriassa 

ensimmäiseen 20-30 vuoden aikana uuteen taloyhtiöön ei tule isoja remontteja ja 

mahdolliset pienet korjaukset menevät usein takuuseen. (Hänninen 2017.) 

 

Toinen tuleva etu uudiskohteissa on yhtiölaina. Yhtiölaina on taloyhtiön ottama laina 

mikä jakaantuu taloyhtiön asunto-osakkeiden omistajille. Taloyhtiön asunto-

osakkeille kohdistuu yhtiölainaa uudiskohteissa sekä silloin, kun vanhempaan 

taloyhtiöön on tehty remontteja, jotka on rahoitettu yhtiölainalla. Yhtiölainaa voi 

maksaa pois kertasuorituksina ja isompina osasuorituksina taloyhtiön määrittäminä 

ajankohtana tai kuukausittain rahoitusvastikkeella. (Asuntosalkunrakentajan www-

sivut 2018.) Uudiskohteissa omarahoitusosuus on noin 20 – 40% velattomasta 

hankintahinnasta ja loput taloyhtiölainaa. Taloyhtiölainoissa ensimmäiset vuodet 

voivat olla lyhennysvapaita ja lainalta maksetaan vain korot. (Hänninen 2017.) 

 

Uusissa asunnoissa neliöt on käytetty paremmin vanhoihin asuntoihin verrattuna. 

Uudet asunnot ovat energiatehokkaampia ja tämä voi hyödyttää sijoittajaa 

alhaisemman vastikkeen muodossa. Myös äänieristys uudiskohteissa on parempi, 

joka tuo vuokralaiselle mukavammat asuinolot. (Hänninen 2017.) 

 

Uudiskohteet ovat aina kalliimpia ja sijoitusasuntojen kalliimpi hinta tarkoittaa 

suoraan pienempää vuokratuottoa. Vanhat sijoitusasunnot ovat parempia 

vaihtoehtoja, koska ne ovat edullisempia ja niistä vuokratuotto on ollut aina parempi, 
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mutta jos haluaa välttyä pitkäksi aikaa yllättäviltä korjaus- ja remonttikustannuksilta, 

kannattaa sijoittaa uudiskohteisiin. (Orava & Turunen 2016.)  

5 SIJOITUSASUNNON VUOKRAUS 

5.1 Vuokralaisen löytäminen  

Asunnon vuokrausta voi hoitaa itse tai välittäjän avulla. Asunnon vuokrattavuuteen 

vaikuttavat vuokran suuruus, asunnon sijainti, kunto ja koko sekä ajankohta, jolloin 

on asuntoa vuokraamassa. Vuokralaisen etsimisessä voi käyttää useampia eri 

verkkosivuja, kuten esimerkiksi oikotie.fi, tori.fi ja vuokraovi.fi. Ilmoituksen voi 

jakaa nykyään myös Facebookissa. Ilmoituksessa on hyvä mainita asunnon koko, 

sijainti, huoneiden lukumäärä, vakuus sekä vuokran suuruus ja mahdolliset muut 

maksut. Ilmoitukseen tulee kirjoittaa myös rehellisesti asunnon kunnosta. (Orava & 

Turunen 2016.) Ilmoitukseen kannattaa laittaa hyviä kuvia kohteesta ja kertoa myös 

sen liikenneyhteyksistä ja alueen palveluista (Hänninen 2017).  

 

Asuntonäytöille tulee varata riittävästi aikaa ja siivota asunto näyttöjä varten. On 

myös hyvä järjestää jokaiselle ehdokkaalle erillinen näyttö, jotta voi samalla 

haastatella jokaista ehdokasta ja valita asuntoon sopivan vuokralaisen. Luottotiedot 

on hyvä tarkistaa ennen vuokrasopimuksen tekemistä. (Hänninen 2017)  

5.2 Vuokrasopimus 

Vuokrasopimuksessa sovitaan vuokranantajan ja vuokralaisen välillä huoneiston 

luovuttamisesta vuokralaisen käyttöön. Vuokranantajan päävelvoite on luovuttaa 

huoneiston hallinta vuokralaiselle sopimuksen mukaan sekä tavallisesti myös 

velvollisuus pitää huoneisto sopimuksen tarkoittamassa kunnossa. Vuokralaisen 

päävelvoite on vuokran maksaminen. Lisäksi vuokralaisen tulee hoitaa huoneistoa 

huolellisesti. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia vakuudesta. Vakuutta 
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käytetään laiminlyödyn vuokran kattamiseen, huoneiston kunnossapitoon ja hoitoon. 

Vakuuden enimmäismäärä in rajoitettu kolmen kuukauden vuokran määrään. 

Vuokranantajan on hyvä varmistaa myös vuokralaisen tausta ja luottotiedot (Kasso 

2014, 101-102.) 

 

Vuokrasopimus on määräaikainen tai voimassa toistaiseksi. Vuokrasopimus on 

toistaiseksi voimassa oleva, jollei muuta ole sovittu. Jos vuokrasuhteesta sovitaan 

useammin kuin kahdeksi peräkkäin saman vuokralaisen kanssa enintään kolmen 

kuukauden määräajaksi, vuokrasopimus on määräaikaa koskevasta ehdosta 

huolimatta toistaiseksi voimassa oleva. Määräaikainen vuokrasopimus päättyy sen 

voimassaoloajan umpeuduttua. Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus päättyy 

sopimuksen irtisanomisen, purkamisen tai lakkaamisen johdosta taikka sopimalla sen 

päättymisestä. Vuokrasopimus ja sen muutos on hyvä tehdä kirjallisesti. Jos 

vuokrasopimusta ei ole tehty kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi 

(Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481. 4§, 5§.) 

 

Vuokrasopimuksessa on hyvä mainita vähintään: vuokranantaja, vuokralainen, 

vuokrauskohde, vuokra-aika, vuokran suuruus, vakuus, vuokrankorotusehdot sekä 

muut ehdot esimerkiksi ovatko tupakointi, lemmikit ja edelleenvuokraus sallittuja. 

(Orava & Turunen 2016.) 

5.3 Vuokrasopimuksen irtisanominen ja purku 

Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen voi irtisanoa sekä vuokranantaja 

että vuokralainen. Vuokralaisella on oikeus irtisanoa määräaikainen sopimus, jos 

hänen tai hänen huoneistossa asuvan perheenjäsenensä sairaus tai vamma aiheuttaa 

asunnon tarpeen lakkaamisen, tai jos hän muuttaa toiselle paikkakunnalle 

opintojensa, työnsä tai puolisonsa työn takia. Vuokranantaja voi irtisanoa 

sopimuksen, jos hän tarvitsee huoneiston omaan tai perheenjäsenensä käyttöön 

syystä, jota hän ei ole voinut ottaa huomioon sopimusta tehtäessä. 

Vuokrasopimuksen sillä osapuolella, joka ei ole sopimusta irtisanonut, on oikeus 

saada kohtuullinen korvaus sopimuksen ennenaikaisesta päättymisestä hänelle 

aiheutuneesta vahingosta. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 55 §.) 
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Vuokrasopimuksen irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisestä 

päivästä, jonka aikana irtisanominen on suoritettu.  Vuokranantajan irtisanoessa 

vuokrasopimuksen irtisanomisaika on kuusi kuukautta, kun vuokrasuhde on ennen 

irtisanomista kestänyt yhtäjaksoisesti vähintään yhden vuoden, ja muussa 

tapauksessa kolme kuukautta. Vuokralaisen irtisanoessa vuokrasopimuksen 

irtisanomisaika on yksi kuukausi riippumatta siitä, kuinka kauan vuokrasuhde on 

kestänyt. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 52 §.) 

 

Vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus, jos huoneiston hallinnan luovutus 

viivästyy tai vuokralaisen terveydelle aiheutuu haittaa asumisesta. Lisäksi 

vuokralainen voi purkaa sopimuksen, jos huoneiston kunto on puutteellinen, 

vuokranantaja laiminlyö olennaisen puutteen korjaamisen tai vuokranantaja aloittaa 

mittavat korjaustyöt. Vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus, jos 

vuokralainen jättää 2-3 kuukauden vuokrat maksamatta. Lisäksi vuokranantaja voi 

purkaa sopimuksen, jos vuokralainen antaa huoneiston toisen henkilön hallintaan 

vastoin säännöksiä, käyttää huoneistoa muuhun tarkoitukseen kuin sopimuksessa on 

edellytetty, hoitaa huoneistoa huonosti, viettää häiritsevää elämää tai ei toimita 

vakuutta sovittuna ajankohtana. (Hänninen 2016.) Tilanteessa, jossa vuokralainen ei 

suostu poistumaan huoneistosta, on vuokralaisen pantava irtisanomisen julistamisesta 

tehottomaksi vireille vuokrasuhteen aikana ja viimeistään kolmen kuukauden 

kuluessa irtisanomisen tiedoksisaannista. Ellei irtisanomista koskevaa kannetta ole 

määräajassa saatettu tuomioistuimeen ja vuokrasuhde on päättynyt, vuokranantaja 

voi hakea käräjäoikeudelta tuomion vuokralaisen häätämiseksi, mikäli vuokralainen 

ei muuta huoneistosta vapaaehtoisesti (Kasso 2014, 133.) 
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6 ASUNTOSIJOITTAMINEN JYVÄSKYLÄSSÄ 

6.1 Tietoa Jyväskylästä  

Jyväskylän kaupunki perustettiin vuonna 1837 ja se on väkiluvultaan Suomen 

seitsemänneksi suurin kaupunki. Kaupungissa oli vuoden 2019 lopussa 142 400 

asukasta, väkiluvun muutos vuodesta 2018 on 1 095 eli väestönkasvu on 0.8% 

vuodessa. Jyväskylän väestönkasvu vuosina 2010-2019 on ollut 11 600 hengellä 

(9%). (Jyväskylän kaupungin www-sivut 2020.) Jyväskylä sijaitsee enimmäkseen 

Päijänteen pohjoispäähän Äijälänsalmen kautta yhteydessä olevan Jyväsjärven sekä 

Palokkajärven ja Tuomiojärven kannaksella, jonka läpi virtaa Tourujoki 

Palokkajärvestä Jyväsjärveen. Jyväskylän naapurikunnat ovat Joutsa, Jämsä, Laukaa, 

Muurame, Petäjävesi, Toivakka, Luhanka ja Uurainen. Vuonna 2009 kaupunki, 

Jyväskylän maalaiskunta ja Korpilahti liittyivät yhteen. Kaupunki on tunnettu sen 

luonnonläheisyydestään ja sieltä löytyy helposti monia harrastusmahdollisuuksia. 

Jyväskylä on opiskelijakaupunki ja siellä sijaitsee Jyväskylän ammattikorkeakoulu, 

yliopisto, ammattikoulu Gradia ja myös muita oppilaitoksia. (Wikipedian www-sivut 

2020.) 

 

 

 

Kuvio 4. Jyväskylän väestön kasvu 2010 - 2019 (Tilastokeskus 2020)  
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Kauppakeskus Sepän avautuminen lisäsi työpaikkoja ja elinvoimaa kaupunkiin. 

Keskustan ja Sepän väliin on nousemassa uusia asuinalueita vanhalle 

teollisuusalueelle, joka lisää merkittävästi alueen asuntotarjontaa. Myös uusi 

valmistuva Nova-sairaala ja mahdollinen Hippos2020 hanke toteutuessaan lisäävät 

asuntotarjontaa Jyväskylän alueella. (Vuokranantajien www-sivut 2020.)  

 

Jyväskylän suurimmat työnantajat ovat: Jyväskylän kaupunki, Keski-Suomen 

sairaanhoitopiirin kuntayhtymä, Jyväskylän yliopisto, Keskimaa Osk, Valmet 

Technologies Oy, K-ryhmä, Jyväskylän koulutuskuntayhtymä, puolustusvoimat, 

Jyväskylän ammattikorkeakoulu Oy, ISS Palvelut Oy, Valio Oy ja Telia Finland Oy. 

Yritystoimipaikkojen lukumäärä oli toukokuussa 8 035. Uusia yrityksiä perustetaan 

vuosittain noin 700. (Jyväskylän kaupungin www-sivut 2020.) 

 

Jyväskylässä on monipuolisia nähtävyyksiä niille, jotka ovat kiinnostuneita 

arkkitehtuurista, luonnosta ja kulttuurista. Kaupungissa voi tutustua Alvar Aallon 

ainutlaatuisiin töihin, uniikkeihin Unesco-kohteisiin, mielenkiintoisiin museoihin ja 

nauttia seudun näköaloista. Pimenevissä illoissa Vesilinnan torni Harjulla, 

Kuokkalan silta ja muut yli 100 pysyvästi valaistua kohdetta saavat kaupungin 

hehkumaan vaikuttavalla tavalla. (Visit Jyväskylän www-sivut 2020.)   

6.2 Asuntojen hinnat 

Vuoden 2020 toisella vuosineljänneksellä vanhan osakeasunnon keskimääräinen 

neliöhinta Jyväskylässä oli 1905 euroa, pääkaupunkiseudulla 4593 euroa ja muualla 

Suomessa 2047 euroa. Vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat laskivat 

Jyväskylässä 5,37 % vuonna 2020 toisella vuosineljänneksellä. Edellisen vuoden 

vastaavan ajankohtaan verrattuna hinnat laskivat 6,16 %. Kallein asuinalue 

neliöhinnoiltaan on Jyväskylän Keskus. Jyväskylä on kalliimpien kuntien listalla 

numerolla 27. (Asuntojen hintojen www-sivut 2020.) 
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Kuvio 5. Asuntokauppojen hintakehitys (Asuntojen hintojen www-sivut 2020) 

Taulukon 2. mukaan Jyväskylän kallein asuinalue on Jyväskylän Keskusta ja 

halvimmat asuinalueet ovat Huhtasuo ja Säynätsalo. Tarkoitukseni on valita näistä 

asuinalueista kaksi asuntoa ja vertailla näiden asuinalueiden vuokratuottoa 

laskelmien avulla. 

 

Taulukko 2. Kalleimmat asuinalueet Jyväskylässä (Asuntojen hintojen www-sivut 

2020) 

 

  Kaupunginosa toinen 

vuosineljännes 

2020(€/M²) 

ensimmäinen 

vuosineljännes 2020 

(€/M²) 

+/- (€/M²) 

1 Jyväskylä Keskus  2868 2753 115 

2 Mäki-Matti  2838 2404 434 

3 Nisula 2357 2211 146 

4 Mannila-Taulumäki  2261 2628 -367 

5 Mattilanpelto  2200 2200 0 

6 Kuokkala-Ristikivi  2152 2272 -120 

7 Pappilanrinne-

Pappilanvuori  

2049 1983 66 

8 Keljo-Ristonmaa 1987 1987 0 

9 Keljonkangas  1897 1897 0 

https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/jyv%C3%A4skyl%C3%A4%20keskus
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/m%C3%A4ki-matti
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/nisula
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/mannila-taulum%C3%A4ki
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/mattilanpelto
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/kuokkala-ristikivi
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/pappilanrinne-pappilanvuori
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/pappilanrinne-pappilanvuori
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/keljo-ristonmaa
https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/keljonkangas
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10 Ritoniemi-Lohikoski 1657 1538 119 

 

 

https://www.asuntojenhinnat.fi/myytyjen-asuntojen-tilastot/kunta/jyv%C3%A4skyl%C3%A4/alue/ritoniemi-lohikoski
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Taulukoissa 3. ja 4. nähdään, että Jyväskylässä 9.8.2019 – 9.8.2020 välillä 

toteutuneita yksiökerrostalojen kauppoja oli 134 ja kaksiokerrostalojen kauppoja 

257. Yksiöiden myyntihinta oli keskiarvoltaan 81510.45 € ja neliöhinnan 2687.20 €. 

Kaksioiden myyntihinnan keskiarvo oli 109012.60 € ja neliöhinnan 2167 €. 

Opinnäytetyössäni tarkastelen kaksi Jyväskylän asuinaluetta käyttämällä kaksi 

yksiötä Huhtasuolta, joka on kaupungin halvin alue ja keskustasta, joka on kallein 

alue. 

 

Taulukko 3. Yksiöiden toteutuneet asuntokaupat Jyväskylässä (Asuntojen hintojen 

www-sivut 2020) 

 

YKSIÖT 

Kaupunginosa PINTA-ALA 

(M2) 

VELATON 

HINTA (€) 

NELIÖHINTA 

(€/M2) 

RAKENNUSVUOSI  

Mäki-matti 30,00 96000 3200 1963 

Säynätsalo 31,00 33000 1065 1952 

Mattilanpelto 31,00 105000 3387 1955 

Vaajakoski 30,00 44000 1467 1971 

Keljonkangas 29,00 55500 1914 2008 

Keskusta 22,00 84000 3818 1962 

Keskusta 36,00 100000 2778 1961 

Kangaslampi 33,00 28000 848 1978 

Lohikoski 34,00 59000 1735 1966 

Kuokkala 40,00 74000 1850 1990 

Keskusta 30,00 149500 4983 2020 

Keltinmäki 30,00 41000 1367 1974 
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Taulukko 4. Kaksioiden toteutuneet asuntokaupat Jyväskylässä (Asuntojen hintojen 

www-sivut 2020) 

 

KAKSIOT 

Kaupunginosa PINTA-

ALA (M2) 

VELATON 

HINTA (€) 

NELIÖHINTA 

(€/(M2) 

RAKENNUSVUOSI 

Palokka 41,00 137965 3365 2020 

Lohikoski 54,00 191500 3546 2020 

Kangas 49,00 189000 3857 2017 

Kortepohja 50,50 85000 1683 1969 

Keskusta 59,00 237000 4017 2013 

Keltinmäki 58,00 46341 799 1974 

Pupuhuhta 55,00 42000 764 1980 

Keskusta 48,00 125000 2604 1960 

Lutakko 56,00 199000 3554 2011 

Haapaniemi 57,00 27000 474 1977 

Tourula 57,00 149000 2614 2006 

Kuokkala 52,00 79000 1519 1990 

Jyskä 47,00 47000 1000 1973 

Köhniö 53,00 55500 1047 1965 

6.3 Vuokrataso  

Jyväskylässä vuokratason kehitys on viimeisen vuoden aikana ollut maltillista. 

Vuoden 2019 alusta tämän vuoden alkuun vuokrat ovat nousseet 0.4 prosentilla. 

Viimeisen viiden vuoden aikana vuokrataso on noussut 5.8 prosentilla ja nopeinta 

vuokrien nousu on ollut yksiöissä. (Vuokranantajien www-sivut 2020.) Vanhojen 

asuntojen keskineliöhinta vapaarahoitteisissa asunnoissa on 13.7 €/ m2 ja uusien 

asuntojen keskineliöhinta vapaarahoitteisissa asunnoissa on 14.8 €/ m2. 
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Taulukko 5. Keskivuokrat Jyväskylässä (Asuntojen hintatietojen www-sivut 2020) 

 

Asunnot Keskivuokra €/m2   Kuukausivuokra € 

  Vapaarah. vanhat Vapaarah. 

uudet 

Vapaarah. 

vanhat 

Vapaarah. 

uudet 

1h 16.7 17.6 505 520 

2h 12.7 13.3 611 636 

3h+ 10.6 10.9 841 829 

Kaikki 13.7 14.8 583 586 

 

Markkinointiajat Jyväskylässä ovat olleet viime vuosina kasvussa. Keskimäärin 

vuokralainen löytyi Jyväskylässä alkuvuodessa Vuokraovi.com-sivustolla 36 

päivässä. Kasvua vuoden takaiseen tilanteeseen on neljä päivä. Vuoden 2019 aikana 

yksiöiden keskimääräinen markkinointiaika oli 31 päivää. (Vuokranantajien www-

sivut 2020.)  

 

  

 

Kuvio 6. Keskimääräinen markkinointiaika (Vuokranantajien www-sivut 2020) 
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Muutokset vuokrailmoituksissa keväällä 2020 

Mediaani huhti-toukokuussa verrattuna alkuvuoteen 

 

 yksiöt kaksiot kolmiot 

Neliövuokra 7,1 % 0,2 % 1,7 % 

Kokonaisvuokra -0,9 % -3,6 % 2,3 % 

 

Keskimääräinen markkinointiaika 

Markkinointiajan mediaani, vrk 

 

Vuoden 2020 1. vuosineljänneksen ilmoitukset 

Kaikki asunnot 36 

Vuosimuutos 4 
 

 
Vuoden 2019 ilmoitukset huoneistotyypeittäin 

yksiöt 31 

kaksiot 34 

kolmiot 29 
 

 

Yleistä 

Jyväskylän asukasluku on kasvanut viimeisen neljän vuoden aikana noin 5000 asukkaalla. 

Kasvuvauhdin ennustetaan kuluvan vuosikymmenen aikana hidastuvan vajaaseen tuhanteen 

uuteen asukkaaseen vuodessa. Vuokramarkkinakatsauksen kaupungeista Jyväskylä on yksi 

opiskelijavaltaisimmasta. 

Jyväskylän kaupunkikehitys hakee parhaillaan uusia uomia. Kauppakeskus Sepän avautuminen 

lisäsi työpaikkoja ja elinvoimaa nelostien itäpuolelle, mutta kolikon kääntöpuolena keskustan 

palvelut ovat näivettyneet. Osaltaan muutokseen on vastattu uudella keskustan 
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6.4 Laskelmat 

Vuokratuottojen laskemista varten olen valinnut Oikotie.fi verkkosivustolta kaksi 

yksiötä esimerkkikohteiksi, jotka ovat myynnissä tällä hetkellä. Ne sijaitsevat 

Jyväskylän Keskustassa ja Huhtasuolla. Valitsin nämä kohteet, koska tarkoituksena 

on vertailla näiden alueiden vuokratuottoa laskelmien avulla. Jyväskylän Keskusta 

on kaupungin kallein alue ja Huhtasuo on halvin. Huhtasuo voi olla 

asuntosijoittajalle tuottoisa paikka ja erittäin hyvä alue vuokratuoton näkökulmasta, 

kunhan on tarkkaa vuokralaisen valinnassa. Huhtasuon alueen ongelma on, että 

asuntojen hinnat eivät ole nousseet alueella viiteen vuoteen. Tuskin nousevat 

tulevaisuudessakin, tai jos nousevat, niin heikommin kuin Keskustassa. (Orava & 

Turunen 2016.)  

 

Toteutuneiden asuntokauppatilastojen perusteella vuonna 2019 asuntojen 

keskineliöhinta oli Jyväskylän Keskuksessa 2860 €/m2  ja kauppoja oli yhteensä 291 

kappaletta. Vuonna 2018 Huhtasuon keskineliöhinta oli 1296 €/ m2  ja vuonna 2019 

se oli laskenut 1168 €/ m2 . Vuonna 2019 kauppoja oli Huhtasuon alueella 88 

kappaletta. (Kiinteistömaailman www-sivut 2020.) 
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Kuvio 7. Jyväskylän Keskustan keskineliöhinta (Kiinteistömaailman www-sivut 

2020) 

 

 

Kuvio 8. Huhtasuon alueen keskineliöhinta (Kiinteistömaailman www-sivut 2020) 

 

Taulukoissa 7. ja 8. nähdään, että Jyväskylän Keskustassa sijaitsevien vanhojen 

yksiöiden keskimääräinen kuukausivuokra on vapaarahoitteisissa asunnoissa 523 

euroa ja Huhtasuolla sijaitsevien yksiöiden keskimääräinen kuukausivuokra 457 

euroa. Näiden keskimääräisten kuukausivuokrien perusteella lasken molemmille 

yksiöille vuokrat. 

 

Taulukko 7. Keskivuokrat Jyväskylän Keskustassa (Asuntojen hintatietojen www-

sivut 2020) 

 

Jyväskylä 40100 Keskivuokra €/m2 Kuukausivuokra € 

  Vapaarah. vanhat Vapaarah. vanhat 

1h 18.2 523 

2h 14.1 649 

3h+ 11.8 828 

Kaikki 15.8 583 
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Taulukko 8. Keskivuokrat Jyväskylän asuinalueella Huhtasuo (Asuntojen 

hintatietojen www-sivut 2020) 

 

Jyväskylä 40340 Keskivuokra €/m2 Kuukausivuokra € 

  Vapaarah. vanhat Vapaarah. vanhat 

1h 14.1 457 

2h 10.1 566 

3h+ 9.5 818 

Kaikki 10.9 576 

 

 

Taulukko 9. Esimerkkikohteiden tiedot 

 

  Keskusta Huhtasuo 

Neliömäärä 25 32 

Rakennusvuosi 1973 1982 

Velaton hinta € 89000 39500 

Vastike € 94.85 105.60 

 

 

Laskelmiini sisältyy myös mahdollinen remonttivara. Mikäli asunnon viemäreitä ja 

käyttövesiputkia ei ole uusittu eikä julkisivua kunnostettu viimeisten 20 vuoden 

aikana, on syytä laskea remontit tarkasti ja käyttää laskelmissa remonttivaraa. (Orava 

& Turunen 2016.) Keskustan yksiölle on käytetty remonttivara 200 euroa neliöltä, 

koska asunnossa on tehty putkiremontti. Remonttivara on käytetty 

julkisivuremontteja varten, koska viemäreiden jälkeen julkisivuremontti on 

kustannuseristä suurin. Huhtasuon yksiölle on käytetty remonttivara 450 euroa 

neliöltä, koska asuntoa ei ole remontoitu viimeisten 20 vuoden aikana. Jokaisen 

asuntosijoittajan tulee ottaa huomioon vuokratuottolaskelmissaan asunnon 

kalleimmat remontit, koska ne pienentävät vuokratuottoa.
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Taulukko 10. Vuokratuotot  

 

  Keskusta Huhtasuo 

Neliömäärä 25 32 

Rakennusvuosi 1973 1982 

Velaton hinta € 89000 39500 

Vastike € 94.85 105.60 

Vuokra €/kk 523 457 

Varainsiirtovero 

2% 

1780 790 

Remontti € 5000 14400 

Tuotto % 5.4 7.7  

 

 

Taulukon 10. mukaan Keskustassa sijaitsevan yksiön vuokratuotto on 5.4 % ja 

Huhtasuolla sijaitsevan yksiön vuokratuotto 7.7 %. Asuntojen vuokratuotot liikkuvat 

keskimäärin 3 – 7 % välillä, remonttikulut mukaan lukien. (Orava & Turunen 2016.)  

 

Taulukossa 11. olen ottanut huomioon laskelmissa asunnon mahdolliset tyhjät 

kuukaudet.  

 

Taulukko 11. Vuokratuotot tyhjillä kuukausilla 

 

Asunto Tyhjät 

kk/vuosi 

Tuotto% Asunto Tyhjät 

kk/vuosi 

Tuotto% 

Keskusta 1 4.9 Huhtasuo 1 7.1 

Keskusta 2 4.5 Huhtasuo 2 6.4 

Keskusta 3 4.0 Huhtasuo 3 5.8 
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Taulukko 12. Oman pääoman tuottoprosentti 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Asunnot laina  laina  Oma 

pääoma  

Laina-

aika  

Korko Oman pääoman 

tuotto(=ROE) 

keskusta 70 % 62300 € 26700 € 20 V 1.5 % 15.7 % 

523€/kk 50 % 44500 € 44500 € 20 V 1.5 % 10.0 % 

huhtasuo 70 % 27650 € 11850 € 20 V 1.5 % 26.3 % 

457€/kk 50 % 19750 € 19750 € 20 V 1.5 % 16.4 % 
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7 JOHTOPÄÄTÖKSET JA YHTEENVETO 

Opinnäytetyön tavoitteena oli selvittää, mitä asuntosijoittaminen tarkoittaa ja mitkä 

tekijät vaikuttavat asuntosijoittamisen tuottoon Jyväskylässä. Opinnäytetyön 

tarkoituksena oli tuottaa opas Jyväskylän alueen asuntosijoittamiseen, josta olisi 

hyötyä aloitteleville asuntosijoittajille. 

 

Asuntosijoittaminen on turvallinen sijoitusmuoto ja hyvä vaihtoehto sijoittaa omia 

varojaan. Asuntosijoittamisen suosio on kasvanut viime vuosina ja se johtuu 

matalasta korkotasosta. Asuntosijoittajalla ei tarvitse olla valtavia pääomia, vaan 

sijoittajaksi voi päästä pienelläkin pääomalla. Sijoitusasunnon ostamisessa voi 

käyttää velkavipua ja vakuutena esimerkiksi omaa asuntoa tai vanhempien 

kesämökkiä. Velkavipua käyttämällä voi saada parempaa tuottoa omalle pääomalle. 

Asuntosijoittamisen tuotto muodostuu vuokratuotosta ja arvonnoususta. 

Vuokratuotto on yleensä varmempi vaihtoehto, varsinkin pienissä asunnoissa. Kuten 

kaikki sijoitusmuodot myös asuntosijoittaminen sisältää riskejä, mutta 

asuntosijoittamisessa riski on pienempi. Kaikilta riskeiltä ei voi suojautua, mutta 

osaava sijoittaja voi tunnistaa riskit ajoissa ja varautua niihin. Tutkimuksen 

perusteella asuntosijoittaminen voi olla helppo ja kannattava sijoitusmuoto, jos on 

perehtynyt hyvin aiheeseen ennen asuntoon sijoittamista ja sijoittaja voi omalla 

toiminnallaan vaikuttaa asuntosijoittamisen onnistumiseen ja tuottoon.  

 

Laskelmista varten olin valinnut kaksi yksiötä. Yksi Huhtasuolla, joka on kaupungin 

halvin alue ja toinen kaupungin keskustasta, joka on kaupungin kalliin alue. 

Tarkoituksena oli vertailla näiden asuinalueiden vuokratuottoa laskelmien avulla. 

Tutkimuksen perusteella Keskusta on hyvä alue vuokratuoton näkökulmasta ja 

asuntojen hinnat voivat nousta alueella tulevaisuudessakin. Myös Huhtasuo on hyvä 

alue vuokratuoton näkökulmasta, mutta alueen ongelma on se, että asuntojen hinnat 

eivät ole nousseet alueella moneen vuoteen. Tuskin nousevat tulevaisuudessakin, tai 

jos nousevat, niin heikommin kuin Keskustassa. 
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Mielestäni työn tekeminen oli hyvin mielenkiintoista ja opin sen kautta paljon uusia 

asioita asuntosijoittamisesta, jota voi hyödyntää omassa elämässä. 

Asuntosijoittaminen on mielenkiintoinen sijoitusmuoto ja olisin itsekin valmis 

ryhtymään asuntosijoittajaksi silloin, kun on riittävästi omaa pääomaa. 
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