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Abstrakt

Fasighetsinvestering ar en investeringsform som ger mojligheter till en riktigt bra avkastning pa sina
pengar. Under de senaste 10 aren, med undantag for 2021-2022, sa har fastighetsinvestering vuxit
nagot enormt och dven investering i bostadsfonder har under de senaste fem aren blivit allt mera
populdrt. Darfor ville jag i detta examensarbete gora en direkt jamforelse i bostadsinvestering i
uthyrningssyfte och investering i en bostadsfond for att fa en djupare insikt i vad dessa
investeringsformer behandlar.

Syftet med arbetet var alltsa att undersdka I6nsamheten pa dessa tva investeringsformer och dven
jamfora beskattningen och lyfta fram de olika fér- och nackdelarna med vardera investeringen.
Metoden som jag anvande mig av var en kvantitativ undersokningsmetod, dar jag undersokte olika
statistiker for att den fiktiva investeringen skulle bli sa trovardig som mdjligt. En fiktiv investering
gjordes i en investeringsldagenhet i bade Vasa och Helsingfors och dven i en bostadsfond.

Resultatet visar att av dessa tre olika investeringar sa ar avkastningen i Vasa tydligt bast. Men dven
om avkastningen visar bast i Vasa sa ska inte bostadsfonder uteslutas, for nar riskerna &r tagna i
beaktande i direkt bostadsinvestering sa sjonk avkastningen méarkbart, speciellt i Helsingfors. Denna
undersdkning ar ypperlig for ndgon som funderar pa att pa nagot satt fastighetsinvestera, och vill
jamfora olika alternativ for fastighetsinvestering.
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Tiivistelma

Kiinteistosijoitus on sijoitusmuoto, joka tarjoaa mahdollisuuksia saada todella hyvaa tuottoa
rahoilleen. Viimeisen 10 vuoden aikana, lukuun ottamatta 2021-2022, kiinteistonsijoittaminen on
kasvanut valtavasti ja myds sijoittaminen asuntorahastoihin on tullut suositummaksi viimeisen
viiden vuoden aikana. Siksi tdma opinndytetyd kasittelee suoran vertailun vuokra-
asuntosijoittamisen ja asuntorahastonsijoittamisen valilla saadakseen syvemman kasityksen siita,
mitd nama sijoitusmuodot kasittelevat.

Taman tyon tarkoituksena oli siis tutkia naiden kahden sijoitusmuodon kannattavuutta seka verrata
verotusta ja tuoda esille kunkin sijoituksen edut ja haitat. Opinndytetydssa on kaytetty
kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa, jossa on tutkittu erilaisia tilastoja tehdakseen fiktiivisista
sijoituksista mahdollisimman uskottavia. Tutkielmassa on tehty fiktiivinen sijoitus vuokra-asuntoon
sekd Vaasaan, etta Helsinkiin ja myos fiktiivinen sijoitus asuntorahastoon.

Tyon tulos osoittaa, ettd naista kolmesta eri sijoituksesta tuotto on Vaasassa selvasti paras. Mutta
vaikka tuotto Vaasassa oli paras, ei kannata poissulkea asuntorahastonsijoittamista, koska kuin
mahdolliset riskit my6s huomioidaan suorassa vuokra-asuntosijoittamisessa, tuotto putosi selvasti,
erityisesti Helsingissd. Tata opinndytetyota voi kayttda hyodyksi, jos esimerkiksi harkitsee
asuntosijoittamista ja haluaa kartoittaa eri asuntosijoittamisen vaihtoehtoja.
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Abstract

Residential property investing is a form of investing that gives the possibility to yield a good return
on your money. During the last 10 years, although except for the years 2021-2022, residential
property investing has gained a lot of popularity and residential property funds have also become
more prominent in the last five years. Therefore, in this bachelor’s thesis | have chosen to do a
direct comparison between residential property investing and investing in residential property
funds that would allow to get a deeper understanding of these two investment forms.

The purpose of this thesis was to research the profitability between these above-mentioned forms
of investment and take into consideration taxation while simultaneously bringing attention to the
positives and negatives of each investment type. | used a quantitative research method where |
researched statistics for the fictive investment section for it to be as accurate as possible. In this
fictive investment scenario, an investment was made into a residential property in both Vaasa and
Helsinki as well as a scenario where an investment was made in a residential property fund.

The results indicate that the residential property investment in Vaasa was clearly the most
profitable. Although the Vaasa residential property investment return was the best, we should not
disregard investing in residential property funds, because as soon as some of the risks with
residential properties are realized, the return diminishes rapidly and especially so in the Helsinki
investment scenario. This research is good for anyone considering investing in residential properties
and wanting to compare different alternatives.
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1 Inledning

De senaste dren har allt fler privatpersoner gett sig in pa investeringsmarknaden genom
fastighetsinvestering i Finland. Fastighetsinvestering ar en investeringsform dar det ar
mojligt att fa en passiv stabil manatlig inkomst men samtidigt dven en stabil grund i den
egna ekonomin. Under de fem senaste aren har fastighetsinvestering vuxit nagot enormt,
speciellt har antalet nya investerare okat kraftigt men dven antalet unga investerare har
blivit fler (Pajala, 2020). Den framsta anledningen till att fastighetsinvestering har blivit
populdrt ar den relativt enkla tillgdngen till finansiering (bankerna finansierar garna

fastigheter) och en hyfsat stabil avkastning (Haataja, 2017).

Det finns flera olika fastighetsinvesteringsstrategier att valja mellan nar man valjer att
investera i bostader. Man kan valja vilken typ av bostad man vill investera i och laget av
bostaden, hur lange man tdnkt behalla bostaden och vilken typ av avkastning man tankt
efterstrava. Man kan vilja att investera i affars- och kontorslokaler, bostdader utomlands
eller varfor inte semesterbostader. En valdigt vanligt férekommande strategi for
fastighetsinvesterare ar att man fokuserar pa prisutvecklingen pa bostaden, dvs. att man
investerar i en bostad vars varde forvantas stiga i framtiden eller dar man renoverar
bostaden och sedan séljer den vidare med férhoppningsvis vinst. Men den allra vanligaste
strategin och ocksa den strategin som jag kommer att fokusera pa i detta arbete ar att kopa
och hyra ut en bostad i form av en ldagenhet. Syftet med det ar att generera ett manatligt

kassafléde i form av hyresintakter (Hanninen, 2016).

Grundidén med att investera i en uthyrningsbostad ar valdigt enkel, man tar ett Ian fran
banken for att kopa en investeringslagenhet, man hyr sedan ut lagenheten och med
inkomsten man far av hyresgasten betalar man av lanet, till slut aterstar en skuldfri
lagenhet och manatliga intdkter. Robert T. Kiyosaki, som &r en valdigt kdnd forfattare och
foretagare, kallar bostadslan for ett s.k. “bra 1an” eftersom en fastighet som ar kopt med
lanade pengar genererar mera intdkter dn vad de lanade pengarna kostar (alltsa
rantekostnaderna). Darfor ar fastighetsinvestering en valdigt intressant investeringsform
for man kan bli valdigt framgangsrik &ven om man inte har stora inkomster eller eget stort
startkapital. Darfor passar fastighetsinvestering dven bra fér unga investerare som oftast

inte har sa stort kapital att bérja med.
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Man kan dven bostadsinvestera genom att investera i bostadsfonder i stallet for att sjalv
faktiskt kopa en bostad. De senaste aren har det blivit allt vanligare att man féredrar att
investera i bostadsfonder snarare dn att investera direkt i investeringsbostader. Investering
i bostadsfonder kraver mindre tid, det ar enklare och riskerna som kan forekomma ar farre
an der ar i det traditionella sattet att investera i bostader. En bostadsfond ar alltsa en fond
som investerar i olika sorts fastigheter, och forutom enbart bostdder kan investeringen
omfatta semesterbostédder, garage, affarslokaler och olika férradslokaler. Bostadsfonderna
har i huvudsak tva olika inkomstkallor, dessa ar hyresintdkter och forsaljningsintakter,

varav hyresintakterna ar generellt satt den mer betydande inkomstkallan.

Men vilken av dessa investeringstyper ar mera l6nsam? Att investera i bostadsfonder eller
direkt i investeringsbostader? | detta arbete undersdker jag vilken investeringsform som
kan generera mera lonsamhet och jag tar dven i beaktande férdelarna, nackdelarna och

riskerna med vardera investeringsformen.

1.1 Syfte

Syftet med denna avhandling var att undersdka I6nsamheten av fastighetsinvestering i
form av en direkt investeringsfastighet och fastighetsfonder, att forklara skillnaden mellan
dessa tva och lyfta fram fordelarna och nackdelarna med dem. Vilka faktorer man bor tanka
pa nar man planerar att investera i fastigheter. Jag utférde dven en typ av ldnsamhetskalkyl
dar jag gor en fiktiv investering i bade en investeringsfond och direkt i en
investeringsbostad dar jag aven lyfte fram hur beskattningen skiljer sig at med dessa tva

investeringsformer.

1.2 Forskningsfragor

1. Vilken investeringsform ar lonsammare? Investering i en bostadsfond eller
investering direkt i en investeringsbostad.

2. Vilka ar for- och nackdelarna med vardera investeringen?

3. Hur ser beskattningen ut med vardera investeringsformen?



1.3 Avgransningar

Arbetet dr avgransat till en lonsamhetsanalys gdllande hyresavkastningen av en
investeringsbostad och bostadens eventuella vardeokning tas alltsd inte i beaktande i den
fiktiva investeringen i den empiriska delen. | detta arbete sa jamfors endast avkastningen
pa hyreslagenheter i form av aktiebostader, inte fastigheter, semesterbostdader eller
affarslokaler. | den empiriska delen dar jag gor en fiktiv investering i hyresbostad har jag

valt att avgransa mig geografiskt till tva stader, Vasa och Helsingfors.

1.4 Metod

1.4.1 Val av metod

Detta arbete bestod av tva delar, en teoretisk del och en empirisk del. Den teoretiska delen
bestod av att forklara och ge en inblick i vad fastighetsinvestering ar for ndgot och genom
litteratur ge stdd for olika teorier som behandlas. Den empiriska delen utférdes i form av
en kvantitativ forskningsmetod i form av en datainsamling undersdka olika
statistikdatabaser for att se statistiken kring prisutvecklingen och hyresnivan av bostader i
Finland. Kvantitativ forskningsmetod dr en metod som uttrycks med hjalp av siffror och

som alltsa koncentrerar sig pa data som ar matbar i form av siffror eller statistik.

Den kvantitativa metoden i form av datainsamlingen ansag jag vara nddvandig for att veta
vad det ror sig om for priser pa bostadsmarknaden och vilka hyresintiakter man kan
forvanta sig att generera nar man funderar pa att satsa och kdpa en investeringsbostad,
och dven nar det kommer till att rdkna Idnsamheten pa investeringen sa kravs det att veta
vilka priser och hyresnivaer det ror sig om och hur priserna har férandrats under aren. For
att sedan gora den fiktiva investeringen behovde jag undersoka olika prisstatistiker for att

komma fram till ett trovardigt resultat.

Jag undersokte dven olika typer av fastighetsfonder och vad man bor ta i beaktande nar
man valjer att investera i en sadan och vilka kostnader som kan férekomma vid
investeringen. Med hjalp av informationen ifran dessa databaser gjorde jag en fiktiv
investering i dessa bada investeringsformer och sedan rdkna ut Idnsamheten och jamfora
dem med varandra. Jag investerade en lika stor summa pengar i en investeringsbostad som

i en eller flera fastighetsfonder och darefter sag jag vilken investeringsform ar mera lénsam,
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med alla risker i beaktande. Eftersom investering i bostadsfonder och investering direkt i
bostdader ar bada valdigt langsiktiga investeringsformer sa raknade jag dven ut [6nsamheten

pa investeringarna 10 ar framat.

1.4.2 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet visar hur tillforlitlig forskningsmetoden man valt ar. Ifall reliabiliteten pa arbetet
ar valdigt 1ag, sa skulle det betyda att slutresultatet inte ar tillforlitligt och om nagon skulle
gora samma undersokning skulle svaren skilja sig vasentligt at. Men ifall reliabiliteten ar
hog sa skulle svaren pa undersdkningen vara valdigt lika. Validitet mater relevansen i
arbetet, alltsa ifall teorin hianger ihop med vad som undersoks. Ifall reliabiliteten ar hog sa
betyder det inte nddvandigtvis att validiteten ar hég, men ifall undersékningen saknar
reliabilitet sa saknar den ocksa validitet. | slutet av detta arbete kommer dven reliabiliteten

och validiteten att kritiskt granskas (Bell, 2016).

2 Teorioversikt

2.1 Olika sparande former inom bostadsinvestering

Som jag tidigare namnde sa finns det manga olika strategier och satt att investera i bostader
pa. Bostadsinvestering ar en investeringsform dar det finns néast intill obegransade
mojligheter och satt att fa en riktigt bra avkastning pa sina pengar. | praktiken finns det
egentligen tva olika satt, att investera i bostadsfonder eller att direkt investera i bostader
man sjalv koper. Om man viljer att direkt investera i en egen bostad sa finns det dven dar
flera vagar att ga. Man kan viélja att investera i olika sorts bostdder sa som exempelvis
semesterbostader, affarslokaler, aktieldgenheter, garage eller varfor inte fastigheter. Och
man kan adven vilja vilken typ av investeringsstrategi man valjer att satsa p3,
prisutvecklingen av objektet eller uthyrningen av objektet. Nar man valjer att fokusera pa
prisutvecklingen av ett objekt sa ar meningen alltsa att man koper ett objekt vars varde
forvantas att stiga i framtiden och inkomsten man gor da ar alltsa forsaljningsvinsten.
"Flipping av bostader” har ocksa blivit allt vanligare, det innebar att man képer en lagenhet
som dar i daligt skick, som man sedan renoverar upp och séljer vidare med forhoppningsvis

bra vinst. Men i detta arbete kommer jag alltsa att fokusera pa investering i bostadsfonder
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och bostadsinvestering i form av uthyrning av bostaden, jag gar ndrmare in pa dessa tva i

foljande kapitel.

2.2 Bostadsinvestering i form av uthyrning av bostaden

Bostadsinvestering har vuxit nagot enormt under de senaste dren och en av de basta
aspekterna med just denna investeringsform ar att bostadsinvestering inte anses vara sa
valdigt konjunkturkansligt, som manga andra investerings former tenderar att vara. Denna
typ av investering ger ocksa ett manatligt, jamt och latt forutspatt kassaflode, vilket ar
relativt ovanligt med andra typer av investeringsformer (Orava & Turunen, 2016). Det finns
manga teorier om varfor just bostadsinvestering I6nar sig i Finland och varfér manga valjer
att satsa pa just denna typ av investering, i stallet for exempelvis att satsa pa att investera
i vanliga aktier. | Finland finns alltsa manga férdelar med bostadsinvestering, dessa ar bland
annat attraktiva lanevillkor, relativt stabil hyresmarknad genom aren och en

konkurrenskraftig avkastning (Inderes, 2017).

Bostadsinvestering ar ingenting for nagon som vill géra enorma vinster pa valdigt kort tid,
utan denna typ av investering ar for den som vill satsa langsiktigt med mattlig risk och
avkastning. Det hela handlar alltsd om att man tar ett lan fran banken f6r att satsa i en
bostad, som man sedan tanker hyra ut. Med hyresintdakterna man far sa kortar man av lanet
och till slut sa aterstar en skuldfri lagenhet med manatlig avkastning i form av hyresintakter.
Men forutom hyresintdkterna som avkastning sa kan bostadsinvesteraren dven gynnas av
en vardestigning av bostaden och férhoppningsvis dven fa forsaljningsvinst nar man valjer
att sdlja bostaden vidare. Faktum ar att ndar man koper en lagenhet sa kdper man i sjalva
verket en andel i bostadsbolagets aktier, vilket ocksa alltsa innebar att man svarar for
eventuella renoveringskostnader for bostadsbolaget. Darfor ar det ocksa synnerligen
viktigt att grunda sig dven i bostadsbolagets skick ndar man valjer att investera i en lagenhet

(Vaananen, 2022).

2.2.1 Vilka faktorer paverkar I6nsamheten i bostadsinvestering

Avkastningen som alltsa i detta fall 4r hyresinkomsten sa brukar ligga kring 4-5% i Finland.
Hyresavkastningen dr en mycket sdkrare och mera stabil inkomst an den eventuella
vardedkningen av bostaden. Innan man bestammer sig for att investera i en bostad sa bor

man ha pa klart vilken typ av hyresintakter och uthyrbarhet man kan férvanta sig. En av de
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viktigaste faktorerna som man bor tanka pa nar man ska investera i en bostad ar laget pa
bostaden. Om laget ar valdigt eftertraktat och nara till olika tjanster och skolor sa kommer
dven efterfragan pa hyresbostaden att vara storre, vilket minskar risken att bostaden star
tom en langre tid, vilket alltsd goér att man forlorar flera manadshyror. Aven bostadens
storlek paverkar uthyrbarheten av den, oftast ar efterfragan pa en- och tvarummare storre
an exempelvis fyrarummare. Det hela handlar alltsa om vilken malgrupp man ocksa vill rikta
in sig pa, en fyrarums lagenhet som ar nara hogskolor ar kanske inte lika eftertraktad som
en enrummare nara skolor, men da igen en storre fyrarumslagenhet utanfor centrum i ett
familjeorienterat omrade kanske har mera efterfragan an en enrummare i samma omrade

(Orava & Turunen, 2016).

Priset pa bostaden ar ocksa en betydande faktor, om man betalar ett for hogt pris i
forhallande till hyresnivan blir ocksa hyresintdkterna lagre. Priset och laget pa bostaden gar
ocksa hand i hand, pa ett attraktivt lage ar forstas priserna ocksa hogre. Férutom att
bostaden eventuellt star tom sa finns det dven andra faktorer som paverkar I6nsamheten,
som exempelvis en stoérre bolagsrenovering eller en storre skada i bostaden (Orava &

I ”

Turunen , 2016). Jag lyfter fram dessa risker mera under nasta kapitel “risker med
bostadsinvestering”. Det finns ocksa stora skillnader pa om man véljer att investera i
nyproduktion eller dldre bostader, prisskillnaden ar kanske den stérsta skillnaden. Om man
valjer att satsa i nyproduktion sa hamnar att betala ett mycket storre pris men da ar ocksa
riskerna om exempelvis 6verraskande dyra bolagsrenoveringar mindre. Vardetkning kan

dock vara lite svarare att fa i nyproduktion, men om man képer i en tillvaxtort sa da kan

man ha goda férutsattningar dven for en vardedkning (Orava & Turunen, 2016).

En stabil hyresmarknad ar en av de mest betydande fordelarna for en bostadsinvesterare i
Finland och det ar darfor viktigt att ta reda pa den potentiella hyresnivan for
investeringsobjektet (Orava & Turunen , 2016). Under aren har hyresmarknaden i Finland
utvecklats ytterst bra, dven under lagkonjunkturen pa 1990-talet sa steg hyrorna i
genomsnitt med 10% per ar mellan aren 1990 och 1993 (Tllastokeskus, 2020). Detta har
troligen att géra med att efterfragan pa dgarbostader minskade och vilket i sin tur da ledde

till att efterfragan pa hyresbostdder 6kade. Men under Coronapandemin sa minskade
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efterfragan pa hyresbostader ganska markvardigt vilket ocksa ledde till att hyrorna sjonk

en aning.

Under fler ars tid sa har rantorna i Finland pa bostadslan valdigt Iaga, enligt Finlands banken
sa var genomsnittsrantan pa bostadslan i november 2021 0,76 %, vilket ar valdigt lagt daven
om genomsnittsrantan pa bostadslan nog stigit lite de senaste aren (Finlands Bank, 2022).
Men tyvarr sa har vi fatt se en markvardig 6kning av rdntorna den senaste tiden som ar pa
grund av den hoga inflationen vi lever i just nu. Och utéver de valdigt laga réantorna sa ar
beldningsvardet pa bostader i Finland typiskt sett bra och bankerna beviljar ofta 70-80%
lan mot det verkliga vardet av en bostad. Andra sorts |an som exempelvis lan for

aktieinvesteringar har vanligtvis inte lika bra villkor som bostadslanen (Inderes, 2017).

2.2.2 Havstangseffekten

En stor fordel med bostadsinvestering ar ocksa det, att bankerna garna finansierar
bostader, i stdllet for exempelvis aktier for att bostadsinvestering anses vara mera stabilt
och sdkert an aktieinvestering. Bostadslan ar ocksa generellt satt billigare an ndgot annat
lan. Aven sidkerhetsvirdet dr hogre pd ligenheter dn aktier. Anviandningen av l&nade
pengar, d.v.s. anvandningen av den s.k. havstangseffekten ar ett av de mest effektiva
verktygen for en bostadsinvesterare. Da det egna kapitalets avkastning 6verskrider
kostnaderna sa ar havstangseffekten positivt, om kostnaderna daremot &verskrider

avkastningen sa ar havstangseffekten negativ (Orava & Turunen, 2016).

Om man anvander de lanade pengarna pa ett smart satt sa kan man 6ka avkastningen pa
det egna kapitalet avsevart, med hjalp av havstangseffekten sa kan man snabbt 6ka sin
bostadsportfolj. Desto hogre havstangseffekt man har sa okar ocksa samtidigt risken.
Principen ar enkel: Om man kan fa en 5 % avkastning pa en lagenhet man kopt utan lan, sa
kan man till och med fa 12 % avkastning pa en lagenhet man képt med 70% lan och 30%

egna pengar (Orava & Turunen, 2016).

Om man alltsa koper en ldagenhet helt med egna pengar fér exempelvis 100 000 € och
hyresavkastningen man far ar 5% sa ar avkastningen i euro: (100 000 * 0,05) = 5000 € / 12
manader = 416,70 €/man. Men om man valjer att finansiera lagenheten med 70 % lan och
30 % egna pengar sa ser avkastningen helt annorlunda ut. Avkastningen pa dina egna

pengar ar (30 000*0,05) / 12 = 125 €/man. Om vi raknar med ett rante-tak pa 2 % sa ar
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avkastningen pa de lanade pengarna 70 000*(0,05-0,02) / 12 = 175 € / man. Sa med hjalp
av havstangseffekten sa kan du fa en avkastning pa 300 €. Sa man kan alltsa fa en avkastning
pa 12 % pa det egna kapitalet (300*12) / 30 000 = 0,12 = 12% (Sj6gren, u.a.). Investeraren
har alltsa en investering vard 100 000 € med ett bidrag pa 30 000 €. Desto storre andel av
bostaden du viljer att finansiera med lanat kapital desto storre havstangseffekt kan du f3,
men det medfor ocksa storre risker. Man kan till och med fa en havstangseffekt upp till 100
% om man anvander en annan bostad eller egendom som tillaggssakerhet till Ianet. |
figuren nedan som &r tagen ur boken ”Osta vuokraa, vaurastu” som ar skriven av Joonas
Orava och Olli Turunen sa kan man se hur hdvstangseffekten ser ut i praktiken (Orava &

Turunen, 2016).

Kateinen
30000€
Asunnon
kauppahinta
Asunnon
vakuusarvo =
pankkilainaa

Asunto 1

Figur 1 Havstangseffekten (Orava & Turunen , 2016)

Eftersom bostadsinvestering ar ett valdigt stabilt sdtt att investera sa kan man lattare
anvanda sig av havstangseffekten och i stallet for investeraren sjalv sa ar det hyresgasten
som betalar av de lanade pengarna. Havstangseffekten ar darfor ett bra satt att maximera
avkastningen pa det egna kapitalet och majliggor alltsa tvasiffrig avkastning, med en

relativt mattlig risk (Orava & Turunen , 2016).

2.2.3 Risker med bostadsinvestering

Precis som med alla sorters investeringsformer sa forekommer det flera olika risker dven
med bostadsinvestering. Beroende pa hur erfaren och kunnig man ar, hur mycket 1an man

tagit, laget, storleken och skicket pa bostaden och val av hyresgast sa varierar ocksa
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chansen till de olika riskerna. Med andra ord kan man alltsa paverka riskerna till en viss del
sjalv, men det finns dven externa risker som man inte kan paverka eller minimera helt
(Orava & Turunen, 2016). De mest forekommande riskerna med bostadsinvestering kan
exempelvis vara att bostaden star tom en langre period, prisforandring, att hyresnivan
sjunker, dalig hyresgast dvs. osdkra fordringar, stérre reparationer i bolaget, skada i
bostaden eller att |anerdntorna eller bolagsvederlaget plotsligt stiger. Andra risker som kan
forekomma men som inte ar lika vanliga och som man inte sjalv kan paverka pa samma satt
kan exempelvis vara olika politiska risker s3 som markbar forhojning av
kapitalinkomstskatten, forandring med studiestéden, regionala beslut gallande
ldroanstalter mm. Aven risker med banken och svérigheter att fa finansiering, eller risker
som dr orsakade av naturfenomen exempelvis trdad som faller vid storm och forstor
nagonting i hoghuset (naturfenomenliga risker ar dock inte sa vanligt férekommande har i

Finland (Orava & Turunen, 2016).

For att minimera en del av riskerna sa galler det att ldasa bostadsbolagets dokument
noggrant innan man valjer att investera i bostaden. Har kommer en del av sakerna man bor
ta reda pa innan man viljer att kbpa en bostad: Vilka renoveringar har blivit gjort under
aren i bostadsbolaget och vilka renoveringar ar pa kommande? Star bolaget pa egen eller
hyrestomt? Hur mycket vederlag betalar man i bolaget varje manad, ar vederlaget for hogt
eller 1agt taget i beaktande storleken pa lanet och utgifterna? Hur mycket |an har bolaget
och till vilket andamal har lanen tagits? Har det blivit gjort nagra renoveringar i ldgenheten

och vilka i sa fall? (Orava & Turunen, 2016)

Enligt artikeln ”Asuntosijoittajien suuret velkavivut luovat riskeja talouteen, varoittavat
asiantuntijat” som ar skriven av Laura Kukkonen 10.12.2022 s3a medfor
bostadsinvesterarnas skuldsituation risker fér ekonomin nar rantorna stiger och antalet
lagenheter till salu 6kar (Kukkonen, 2022). Riskerna har blivit allt fler i bostadsinvestering
de senaste aren, men det pratas inte sa mycket om. Priserna pa bostader har stigit och
efterfragan pa hyresbostdder har minskat. Det har blivit allt svarare att hitta en bra
hyresgast, vilket leder till att bostaden kan sta tom flera manader, men laneamorteringar
och vederlag skall dndad betalas (Mahka, 2018). Enligt Marko Kaarto som &r
styrelseordforande for “Suomen Asuntosijoittajan ry” sa ar den varsta fallgropen for
bostadsinvesterare den, att man later kanslorna styra kdpbeslutet och man koper en

lagenhet for Overpris. Forsaljningspriserna som man ser pa néatet skiljer sig ganska ofta at,
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t.0.m s& mycket som 10-20 % fran de verkliga priset som bostidderna blir képta for. Aven
varldssituationen ar en valdigt stor risk inom bostadsinvestering, och detta har man
verkligen fatt bevittna det senaste aret. Riskerna har verkligen realiserats det senaste aret
pa grund av det radande kriget i Ukraina som lett till en hog inflation pa valdigt kort tid.
Rédntorna har hojts méarkbart och dven bostadspriserna har gatt nedat, dven bankerna har

blivit mera strikt med finansiering av bostader (Lajunen & Virtanen, 2023).

2.2.4 Utrdkning av avkastning pa bostadsinvestering

Eftersom detta arbete kommer att ga ut pa att rdkna ut I6nsamheten pa tva
investeringsformer och se vilken som dr mera Iénsam sa gar jag har in pa hur man kan
rakna ut lonsamheten. Jag fokuserar pa att rdakna ut I6nsamheten i form av
hyresavkastningen och tar alltsa inte i beaktande bostadens eventuella vardedkning, det
kommer bara att ses som en bonus. Investering i en bostad ska inte enbart baseras pa en
magkansla, utan det ar viktigt att gora investeringsbeslut pa basen av utrakningar. Nar man
planerar att investera i en bostad som man tankt hyra ut ar det férsta man borde gora att
lara sig hur man berdknar hyresavkastningen for en lagenhet. Foér att kunna rdakna ut
hyresavkastningen for lagenheten behdver man veta bostadens skuldfria pris, den
realistiska hyran man kan fa for lagenheten och slutligen bolagsvederlaget for lagenheten.
En bra avkastning pa en hyreslagenhet brukar sdga att ligger kring 6%, normalt satt brukar

avkastningen ligga mellan 4% och 8% (Orava & Turunen, 2016).

Formeln for att rakna ut hyresavkastningen ar: ((hyresintdkt-bolagsvederlag) *12) /
skuldfria priset. Detta ar en valdigt enkel formel for att rakna ut avkastningen men det ar
en bra borjan nar man ska analysera en potentiell investeringsbostad. Men denna formel
arinte riktigt komplett eftersom det &r manga viktiga faktorer som den inte tar i beaktande.
De faktorer som den inte tar i beaktande ar eventuella renoveringar i bostadsbolaget,
rantan pa belaningen man eventuellt tar, renoveringar i sjdlva bostaden, dverlatelseskatten
eller eventuella manader nar bostaden star tom och man inte far hyresintakter (Vaananen,

2017).

En annan formel som d&dven tar i beaktande de Ovriga avgifterna, som exempelvis
Overlatelseskatten och ranteutgifter ser ut sa har: ((hyresintdkt-bolagsvederlag) *12 /
(skuldfritt pris + dverlatelseskatt + dvriga utgifter)) * 100 %. Ovriga utgifter kan da alltsa

vara renoveringar eller ranteutgifter. Eftersom de flesta tar ett banklan nar de ska investera
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i lagenhet och eftersom det ocksa I6nar sig pa grund av havstangseffekten sa anvander jag

mig av den senare formeln nar jag raknar ut I[dnsamheten i empiri delen.

2.2.5 Beskattningen

Vinsten man gor pa bostadsinvestering raknas som en kapitalinkomst och beskattas ocksa
darfor som en sadan. Sa alltsa ar 2023 ska man betala 30% skatt pa den inkomst man far av
bostadsinvesteringar, dvs hyresintdkter och forsaljningsvinster upp till 30 000 euro, och

overstigande delen ska man betala 34% skatt pa (Skatteférvaltningen, 2021).

Men viktigt att veta ar att det finns manga avdrag som man far dra av hyresintdakterna man
gor, vilket ar en positiv aspekt jamfort med bostadsfonder dar man inte slipper att paverka
skatten i samma man. Avdrag som man far dra av ar bland annat bolagsvederlag som alltsa
ar skotselvederlag och kapitalvederlag (forutsatt att kapitalvederlaget ar intdktsfort i
bostadsbolagets bokforing), lanerantor och andra bankavgifter, och eventuella
renoveringskostnader man gjort i lagenheten. Det avdragbara kapitalvederlaget medfor en
stor skattefordel for investeraren sarskilt i nyproduktion dar bostadsbolagets [aneandel kan
vara upp till 70 % av det skuldfria priset. Andra mera ovanliga avdrag kan exempelvis vara
kilometerersattningar relaterade till Iagenheten eller avdrag fér moébler om bostaden ar

moblerad (Vaananen, 2022).

Exempel (som jag sjalv gjort) pa hur en hyresinkomst kan beskattas:

Ar2022 | Intakter sammanlagt under aret: 8016,00 €
hyresinkomst / manad: 650,00 € Utgifter som far dras av under aret: -4736
skotselvederlag / manad: 160,00 | |
kapitalvederlag / ménad: 50,00 € Nettohyresinkomst som ska beskattas: | 3 280,00 €
Renoveringskostnad under dret: 2000 € | |
Vattenavgift / person / manad: 18,00 € Skatten far 2022 blir da alltsa : 984,00 €

Figur 2 Exempel pa beskattning av hyresinkomst

Det finns dven andra regler kring beskattningen och férdelar som man som privatperson
kan dra nytta av. Om man exempelvis ar forsta bostadskdpare sa slipper man att betala
dverlatelseskatt pa den forsta bostaden. Overlatelseskatten dr 2 % pa aktieldgenheter och
4% pa fastigheter. Det finns dven mojligheter att slippa betala skatt pa den eventuella

forsaljningsvinsten man gor nar man saljer bostaden vidare, men for att slippa betala skatt
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pa vinsten sa maste man ha agt bostaden i minst 2 ar och man sjalv eller ndgon i ens familj
ha haft bostaden som stadigvarande adress i minst 2 ar utan uppehall (Skatteforvaltningen,

2021).

2.3 Investering i bostadsfonder i Finland

Ifall bostadsinvestering intresserar men man kdnner att man kanske inte har tiden,
kunskapen eller kapitalet for att investera direkt i en bostad, sa kan investering i
bostadsfonder vara ett perfekt alternativ. Tiden man ldgger ner pa att investera i
bostadsfonder ar egentligen bara nar man sdker och jamfor olika fonder med varandra och
valjer vilken/vilka fonder man vill sitta pengarna i, alltsa kravs det betydligt mindre tid i
fonder an i faktiska investeringsbostdder. Detta innebar alltsa att man egentligen investerar
i foretag som investerar och hyr ut bostader at dig och du slipper jobbet. Men investering i
bostadsfonder kan vara markbart dyrare an investering direkt i bostdder, det galler alltsa
att noggrant granska fondernas olika kostnader innan man valjer att investera i en
(Hanninen, 2016). Den gemensamma faktorn som investering i bostadsfonder och
investering direkt i bostader ar att dessa tva investeringsformer ar for langtidsinvestering,
man brukar rekommendera ett minimi pa 5 ar. Begreppet bostadsfond ar egentligen ett
generellt begrepp for fonder som investerar i all sorts fastigheter, det kan exempelvis
utdver vanliga bostader vara kontorslokaler, garage, fritidshus eller férrad (Hanninen,

2016).

Inkomsterna som bostadsfonderna generar ar generellt satt fran tva huvudkallor,
hyresintdkter och forsaljning av bostdader. Bostadsfonderna koper ocksa ofta flertal
bostader pa en gang, vilket gor att de kan fa lagenheterna till ett billigare klumppris. Nar
lagenheterna kops under marknadspriset och sedan av nagon anledning séljs vidare da till
marknadspris, sa far fonderna markvardigt med forsaljningsvinst som ocksa ar en stor

inkomstkalla till fonderna (Hanninen, 2016).

Det finns manga férdelar med att investera i bostadsfonder i stéllet for att direkt investera
i bostader, dessa ar exempelvis att man sparar tid och det krdaver mindre anstrangning
eftersom det ar experter inom omradet som skoter jobbet at dig. Diversifieringen sker
automatiskt vilket i sin tur minskar risken, och investeraren behdver inte lika mycket

expertis inom dmnet. Aven kapitalet som behdvs fér att komma in i bostadsfonder ar
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mycket mindre vilket ocksa gor det lattare att komma i gdng med investeringen (Hautala,
2021). En del bostadsfonder bygger dven hdghus och da far de inkomst genom att sedan

sdlja lagenheterna vidare.

Tidigare har det varit svart for sma investerare att investera i bostadsfonder i Finland, de
flesta bostadsfonder har bara varit 6ppna i uppstartsskedet och man har bara kunnat ga
med i dem med relativt stora summor, exempelvis 100 000 euro. Det var sa sent som 2013
som Alandsbanken éppnade den forsta bostadsfonden inriktad for sma investerare, dar
minimisumman att investera var 500 euro (Orava & Turunen, 2016). Idag finns det manga
bostadsfonder dar man inte behover ha ett stort startkapital for att kunna investera i
fonder, det racker med nagra hundra euro for att kunna investera i en bostadsfond. Men
det som sdaklart ar viktigt att ta i beaktande ar forvaltningsavgifterna som fonderna tar ut
nar man investerar pengarna, dessa ar teckningsavgifter och inldsenavgifter som saklart
dter upp en del av avkastningen man far. Man kan se det som att man egentligen betalar
for att andra gor jobbet at dig. Bostadsfonden som Alandsbanken 6ppnade skapade direkt
stort intresse bland finlandarna och bara inom nagra manader hade fonden samlat ihop
tiotals miljoner euro investerat kapital. Fondens bostdder ar till storsta del beldgna i
Riihimaki, Tammerfors och Jyvaskyla. Men Alandsbankens bostadsfond &r en valdigt dyr
fond och teckningsavgiften ar 4 % och skoétselavgiften ar 2,25 % (2016) (Alandsbanken,
2021).

Investering i en bostadsfond ar relativt enkelt och det krdver ingen egentlig egen expertis
nar det kommer till bostadsmarknaden, bostadssituationen och olika bostadsformer, utan
det ar experter som gor jobbet at dig. Med detta sagt sa galler det anda att undersdka de
olika bostadsfonderna som finns pa marknaden och jamféra dem med varandra och se
vilken strategi som passar en. bdst. Saker som man ska ta i beaktande nar man undersdker
de olika bostadsfonderna ar vilken avkastning som fonderna ger, var nagonstans fonden

investerar och vad kostnaderna ar for att investera i fonden &r (Orava & Turunen, 2016).

2.3.1 Vilka faktorer paverkar I6nsamheten i bostadsfonder

Kapitalet som behovs for att kunna investera i bostadsfonder varierar valdigt mycket
mellan de olika bostadsfonderna som finns i Finland. Tidigare sa behévdes det ett valdigt
stort kapital for att kunna investera i dessa typer av fonder, d.v.s. flera tusen eller till och

med flera tiotals tusen euro, men idag sa finns det dven flera fonder dar man kan investera
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med enbart nagra hundra euro. Men fonderna tar dock ut olika avgifter som forstas
minskar en del av vinsten man far, dessa avgifter ar inlésenavgifter, teckningsavgifter och

skotselavgifter som vanligtvis ligger kring 1-3 % (Hanninen, 2016).

Avkastningen som fonderna generar kan variera ganska kraftigt fran varandra men de flesta
fonder stravar till en avkastning som ligger mellan 5-10 %. Sa avkastningen man far fran
fonderna kan vara hogre eller lagre jamfort med avkastningen man kan fa fran att direkt
investera i bostader. Orsaken varfoér avkastningen kan variera sa mycket fran varandra ar
att de olika fonderna tenderar att ha olika strategier, en del satsar pa nyproduktion, en del
pa gamla lagenheter i tillvaxtstader, en del i kontorslagenheter och en del satsar i hela

fastigheter.

2.3.2 Risker med investering i bostadsfonder

Riskerna som finns med att investera i bostadsfonder ar generellt sdatt samma som det ar
med att investera direkt i bostdder, detta eftersom investeringsmalen dr desamma. Men i
fonderna sa ar diversifieringen mycket storre sa riskerna ar nédvandigtvis inte lika stora
och har inte lika stor effekt. Aven om exempelvis viardet p& ndgra bostader sjunker s3 ar
forlusten inte lika stor i fonder eftersom det bara ar en liten del av allt de dger. Skillnaden
ar ocksa den att de som sjdlva investerar direkt i bostidder sa hamnar att gora
riskhanteringen helt sjdlva, medan det i bostadsfonderna ar fondférvaltaren som ansvarar

for hanteringen av riskerna (Hautala, 2021).

Det finns dven en risk pa hur fonderna meddelar vinsten som de gor, det har exempelvis
diskuterats mycket i allmdnheten om den boérsnoterade bostadsfonden Oravas
problematik. Det har varit enkelt att analysera bolaget eftersom det ar borsnoterat och
darmed maste ge korrekt information om sina resultat. Orava-fondens tvaariga snabba
tillvaxt tilltog lika snabbt. Fondens goda resultat grundade sig till stora delar i att fonden
kOpte stora massor av bostdder till ett billigt grossistpris, som sedan blev bokfort i
balansrakningen till det pris som fonden bedémde att de enskilda bostdderna var varda

(Hautala, 2021).
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2.3.3 Utrdkning av avkastning pa bostadsfonder

Som exempel for ett satt att rakna ut avkastningen pa bostadsfonder anvander jag mig av
Alandsbankens bostadsfonds (2021) rater. Den férvantade avkastningen pa Alandsbanken

lovar &r en avkastning pa mellan 4—6 % (Alandsbanken, 2021).

Nar man koper in sig i bostadsfonden, dven kallat teckning av fonden, sa betalar man en
teckningsavgift pa hogst 2 % av summan. Sedan nar man véljer att salja sina fondandelar,
aven kallat inlésning av fondandelar, sa bestams inlosningsavgiften enligt placeringstidens
langd. Den basta mojliga avgiftsprocenten dr 1 %, men da kravs en placeringstid pa 5 ar
eller mer. Befinner man sig pa en placeringstid mellan 3 och 5 ar har man en avgiftsprocent
pa 2 %, placeringstid mellan 1 och 3 ar blir avgiftsprocenten 3 % och slutligen for en
placeringstid pa under 1 ar betalar man en avigiftsprocent pa 4 %. For att kunna rdkna ut
avkastningen pa bostadsfonden s3a maste man veta hur ldnge man tdnkt &dga sina

fondandelar med klara fordelar fér 5+ ar (Alandsbanken, 2021).

Darpa sa star investerarna aven for en indirekt arlig skotselavgift pa 2,77 %, man ska har
komma ihag att den arliga skotselavgiften dras fran hela fonden, och inte endast
investerarens personliga kapital. En annan indirekt kostnad som kan tillkomma ar
prestationsrelaterade arvoden, som till exempel att om fondens avkastning dverskrider 5
% sa& blir prestationsrelaterade arvodet 20 % pa den &verskridande delen. Aven andra

prestationsrelaterade arvoden finns om andra kriterier uppfylls (Alandsbanken, 2021).

2.3.4 Beskattningen

Beskattningen for avkastning genererad via investering i bostadsfonder fungerar pa samma
satt som beskattning av hyresintdkter, det beskattas alltsa som kapitalinkomst. Men till
skillnad fran hyresintakter dar man kan paverka beskattningen till en vis man med avdrag
m.m. sa ar beskattningen av fonder mycket simplare och rakare. Vinsten man gor pa
bostadsfonder raknas alltsa som kapitalinkomst och beskattas darfor som sadan. Sa alltsa
ar 2022 ska man betala 30% skatt pa den inkomst man far pa sina bostadsfonder upp till
30 000 euro, och dverstigande delen ska man betala 34% skatt pa. Skatten betalas forst nar
man saljer bort sina andelar av bostadsfonden och vinsten darmed realiseras. Vinsten
raknas ut genom att man subtraherar fondens inképspris och olika forvaltningsavgifter fran

forsaljningspriset. Sa enligt Vero.fi ar de olika forvaltningsavgifterna som fonden tar ut ar
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ocksa avdragbart i beskattningen (Skatteférvaltningen, 2021). Om man daremot goér forlust
pa nagon av sina bostadsfonder sa fas forlusten dras av fran de 6vriga kapitalinkomsterna

(Skatteforvaltningen, 2021).

2.4 Inflationens paverkan pa bostadsinvestering

Inflation paverkar hela samhéllet och dr darmed relevant dven fér bostadsinvestering. Nar
man pratar om inflation syftar man alltsa pa att pengarnas varde forsvagas,
konsumentpriserna stiger och pengarnas kopkraft sjunker. Bade en fér snabb och hog

inflation och en for langsam inflation ar en risk.

| enlighet med Finlands banken sa ar idealet att inflationen ska ligga kring 2 %. Just nu lever
vii en ganska hog inflation har i Finland, enligt Tilastokeskus var inflationen 8,8 % i februari

2023 och vilket ar markbart hogre an 2021 da medeltalet pa inflationen 1ag pa 2,2 %.

Energian hinnannousu kiihdyttaa inflaatiota
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Figur 3 Diagram o6ver inflation och energi (Finlands Bank, 2022)

| diagrammet ovan som gjort av Finlands banken sa kan vi se inflationen ar 2022 &r pa en
rekordhdogniva sedan diagrammets boérjan ar 2005. Man kan exempelvis se en liknande pik
ar 2008 da inflationen rusade fran 1 % till 4 % och detta berodde pa borskraschen 2008.

Detta var dock endast en 3 % 6kning, men som ansags valdigt betydelsefull da. Om vi da
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gar och ser pa diagrammet kring 2020 sa kan man se en 6kning pa 2 % ar 2021 till hela 7 %
ar 2022, vilket man kan konstatera att dr den storsta 6kningen sedan 2005. Som vi ocksa
kan se i tabellen sa forutspar Finlands banken att inflationen ska komma ner ordentligt och
att vi ar 2024 ska ligga pa en normal 2 % inflation igen. Notera dven att vid den kraftiga
inflationsokningen som har skett har till stor del orsakats av de férhdjda energipriserna i

och med den oroliga varldssituationen framfér allt i Europa.

Inflationen vi lever i just nu kan i férsta hand kan skramma i vdg manga bostadsinvesterare
eftersom manga associerar det med att rantorna stiger och vardet pa pengarna minskar
och lanen blir dyrare. Generellt satt sa brukar man dock anse att just bostadsinvestering ar
relativt sdkert och bra skyddat mot inflationen. Detta beror pa att hyresintdkterna man far
fran bostaderna typiskt satt ocksa féljer med inflationen, alltsa hyresnivan stiger. Bostader
ar ocksa relativt stabila investeringsmal och bostadernas varde fluktuerar inte lika mycket

som exempelvis aktiernas varde kan gora.

En forhojd ranteniva ar ju forstas ndgonting som paverkar avkastningen negativt, men pa
langre sikt sa brukar hyresnivaerna stiga sa att skillnaden ocksa jamnar ut sig. Daremot ar
kraftig utbyggnad av nya hyresbostader till marknaden en stor risk som kan paverka
hyresnivaerna negativt da detta orsakar att inte hyresnivaerna stiger i den takt som de
borde och att skillnaden ddarmed inte jamnar ut sig i den takt som den borde. Som effekt av
detta blir att utbudet Okar, vilket kan leda till att hyresnivderna blir desto mer

konkurrenskraftiga och hyresvarden kan hamna att sanka hyran for att kunna vara relevant.

Pa senaste tiden sa har det storsta samtalsamnet och oron varit energiprisernas dramatiska
okning, hyresnivdernas langsamma hdjning och &ven prishdjningen géllande
byggnadsmaterial, vilket sdklart paverkar bostadsinvestering och framfor allt nybygge en

del.

Sa dven om inflation inte klingar sa bra i mangas 6ron, sa kan inflation dven vara positivt
for en bostadsinvesterare. Har ar nagra exempel: inflationen kan paverka minskat intresse
av att kbpa en egen bostad pa grund av rantenivaerna, vilket da i sin tur okar efterfragan
pa hyresbostdder. Inflationen kan dven paverka att det inte byggs lika mycket nytt pa grund
av prisernas okning, vilket ocksa leder till att utbudet pa hyreslagenheter minskar
(Vuorensuola, u.d.). Enligt seminariet “Markkinamuutosten vaikutukset kiinteistdsijoittajan

tuottoihin” som ordnades av Samla Capital Oy den 20.1.2023 och som leddes av Samppa
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Lajunen och Jani Virtanen, sa ar rantornas okning inte bara en negativ aspekt inom
bostadsinvestering, detta eftersom manga som behover beldaning for bostdader ar nu
forsiktigare med att kdpa dem p.g.a. rdntornas 6kning leder till att de som inte behover lika
stor andel beldning eller nagon belaning alls far bra koptillfallen nu nar konkurrensen
minskar. Och eftersom rantorna 6kat sa har dven bankerna blivit mera strikta med
beldningen, och allt fler manniskor blir nekade bostadslan, och detta kan vara en positiv
aspekt i en bostadsinvesterares ogon eftersom detta leder till att efterfragan pa

hyreslagenheter da dkar (Lajunen & Virtanen, 2023).

De menar ocksa att eftersom inflationen 6kar sa okar dven levnadskostnadsindexet som
alltsa paverkar hyresnivaerna, vilket leder till bra grunder att héja hyrorna. Men viktigt att
komma ihag ar att aven om levnadskostnadsindexet gor det maojligt att 6ka hyrorna rejalt,
sa ar det skal att langsamt och med matta 6ka hyrorna, for annars kan det leda till att manga
inte langre har rad att bo dar och de hamnar att séka billigare alternativ. Faktum &r att
skotselvederlagen har o6kat i takt med att bl.a. energipriserna och
uppvarmningskostnaderna o6kat, vilket leder till att hyresvarden hamnar att héja hyran for

att fortfarande ga pa vinst (Lajunen & Virtanen, 2023).

Lajunen och Virtanen menar dven att det finns tydliga tecken pa att nyproduktionen av
bostdader minskar i och med att byggnadsmaterialet 6kat i pris sa kraftigt. De menar att de
nyproduktion som redan ar i gang kommer att slutféras men sedan sa kommer det vara en
paus i nyproduktion. Detta leder naturligt ocksa till att efterfragan pa aldre objekt stiger

(Lajunen & Virtanen, 2023).

Men dven bostadsfonderna i Finland har tagit stryk av inflationen vi lever i just nu. | artikeln
”Amerikkailaisrahasto keskeytti asiakasvarojen lunastukset — Uhkaako sama kohtalo
suomalaisia asuntorahastoja?” i Helsingin Sanomat skriver Alex af Heurlin om hur den stora
amerikanska bostadsfonden Breit har avbrytit mojligheten for sina kunder att |6sa in sina
pengar ur fonden. Enda tills december 2022 sa har Breit-fondens kunder kunnat |6sa in sina
pengar ur fonden flera ganger om aret. Gemensamt med bade Breit- fonden och dven de
stora finlandska bostadsfonden ar den att de har framst lockat privata investerare som sina
kunder och de ar 6ppna fonder vilket betyder att investerarna har maojlighet att lyfta sina
pengar fran fonden fyra ganger om aret. De finlandska bostadsfonderna vaxte snabbt

under senaste aren pa grund av de laga rdntorna och att bostadspriserna utvecklats
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positivt. Men nu menar experter att det finns en risk att dven de finlandska
bostadsfonderna hamnar utfor att kunderna tar ut sina investerade pengar i fér snabb takt
och att fonderna hamnar att avbryta tillfalligt sina kunder fran att I6sa in sina pengar

(Heurlin, 2022).

3 Undersokningen

| den empiriska delen var tanken att undersoka vilken form av investering ar mera lénsam,
investering i hyresbostad eller i olika bostadsfonder. For att undersoéka detta sa gjorde jag
en fiktiv investering i bade en hyresbostad i Vasa och Helsingfors for att jamféra dessa tva
stader med varandra och dven en fiktiv investering i olika bostadsfonder i Finland. Jag hade
ett eget kapital pa 40 000 € i alla investeringar for att lattast och rattvisast kunna analysera
investeringarna med varandra. Jag raknade dels ut avkastningen pa dessa tva
investeringsformer och for att se om de skiljde sig markbart at i avkastningen och vilken
investeringsform som ar mera I6nsam, men jag tog dven i beaktande riskerna,
beskattningen och andra paverkande faktorer sa som for- och nackdelar med
investeringarna for att sedan komma fram till ett slutresultat om vilket jag anser vara mera

[6nsam.

3.1 Val av bostad

Nar man valjer bostad att investera i, sa ar det viktigt att forst och framst fundera om staden
man tankt inforskaffa en investeringsbostad i ar ratt. Som en regel sa galler det att valja en
tillvaxtort, alltsa dar populationen 6kar och inte minskar, aven om hyresavkastningen i
staden vore hog for tillfdllet sa ar en investeringsbostad en langtids investering och man
bor ha ett framtids fokuserat perspektiv. Om man vdljer att investera i en stad dar
populationen minskar sa blir risken storre att lagenheten i framtiden star tom en langre tid
eftersom efterfragan blir mindre. Man kan &dven tdnka pa vilka stidder som ar stora
"studiestader”, alltsa var det bor mycket studeranden eftersom det oftast indikerar pa stor

efterfragan efter hyresbostader (Orava & Turunen, 2016).
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Kuvio 12. Ennustettu vdestonkehitys vuosina 2021-2040.

Figur 4 Oversatt: "Forutspadd befolkningsutveckling aren 2021-2040" (Tllastokeskus, 2020)

| grafen ovan kan vi se hur Tilastokeskus har forutspatt att befolkningsutvecklingen kommer
se ut mellan aren 2021-2040 i de storsta finlandska staderna. Som vi kan se férutspar
Tilastokeskus att Vaasas befolkningsutveckling kommer att minska med 1,6 %. En nedgang
med 1,6 % ar inga stora tal i jimforelse med Kouvola, som har en nedgang pa 16 %, men da
majoriteten av de storsta finlandska stdderna visar en positiv prognos, sa ar Vasa enligt

denna graf en mindre attraktiv stad att investera i en bostad.

For denna uppgift valde jag att investera i en bostad i Vasa centrum och i en bostad i
Helsingfors och jamfora I6nsamheten med dessa tva. Vasa ar en intressant stad att
investera i en bostad i, med tanke pa att Vasa ar eller har varit en av Finlands stader som
har storst antal studeranden i forhallande till stadens befolkning. Detta ar positivt eftersom
en stor malgrupp av de som viéljer att hyra lagenhet ar just studeranden, vilket gor att
efterfrdgan okar (Orava & Turunen , 2016). Aven om Vasa inte ar en tillvixt stad enligt
grafen ovan, vilket kan leda till att bostadens varde heller inte 6kar i langden sa vill jag for
intressets skull investera i Vasa. For mitt andra val som ar Helsingfors kan vi se att
Tilastokeskus forutspar att Helsingfors befolkning kommer att vdaxa med 10,1 %, vilket ar
en klar skillnad fran Vasa. De storsta orsakerna till att Helsingfors, Vanda och Esbo konstant
ser en tillvaxt ar bl.a. manga affarsdistrikt, omraden, kunnigt folk och infrastruktur for

affarsliv som lockar och erbjuder foretag valdigt bra geografisk position, klientel och
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tjianster. Aven Finlands stdrsta och ordentliga flygfalt finns i detta omrade. Ocks&d manga
valkanda stora universitet finns beldget i har, som ocksa tyder pa att Helsingfors ar en aktiv
studiestad och efterfragan pa hyresbostader kommer dven dar via (Jussila, 2015). Det finns
ganska stora skillnader bade med befolkningstillvdxten, storlek och affarsliv med Vasa och
Helsingfors, och darfor tror jag att det kan vara intressant att jamféra dessa tva med

varandra.

3.1.1 Val av bostadstyp

Enligt Joonas Orava och Olli Turunen i boken ”Osta, vuokraa, vaurastu”, sa ar generellt satt
en mindre lagenhet mera l6nsam dn en storre lagenhet, nar det kommer till

bostadsinvestering. Det finns tva orsaker till detta:

1. Vederlagen och renoveringskostnaderna blir stérre i takt med kvadratmetrarna

men inte hyresintakterna.

2. Efterfragan pa hyreslagenheter som ar 1r+k ar betydligt stérre an efterfragan pa

storre lagenheter.

Exempelvis sa kan vi se pa Vuokraovi.com att medeltalet vad hyran ligger pa en ca 30 m2
1r+k i centrum av Vasa ar kring 550 €, vilket betyder att man borde fa en dubbelt sa hog
hyra pa en tvarummare som ar ca. 60 m2 eftersom vederlagen tilldelas enligt kvadraterna.
Men en 2r+k runt 55 m2 ligger pa ca. 700 €. Men i verkligheten borde man fa en hyra kring
1000 € for att fa en lika bra avkastning i en tvdrummare som i en enrummare. Och
enrummare ar saklart dessutom billigare att kdpa dn tvarummare. Darfor har jag alltsa valt

att investera i en enrummare i bade Vasa och Helsingfors.

Storlekm2 | pris pris/md  |vederlag/m? |vederlageur |hyraeur |hyra/m2 brutto  |avkastningi%
Irik 0] 95000€  3167€ 415 15¢  550€ 18€  46€ 537%
2rik 60 140000€  2333€ 415 9€  T00€ € 1€ 387%

Figur 5 Visuellt exempel pa hur avkastningen kan skilja sig at

Har ovan har jag gjort ett fiktivt exempel for att visa skillnaden mellan I6nsamheten pa tva

olika lagenheter och hur avkastningen kan skilja sig at om man viljer att investera i en
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enrummare eller tvarummare i samma bostadsbolag, dar vederlaget ar densamma. Har har
jag dock inte tagit i beaktande finansieringsvederlag, utan bara skotselvederlaget. Viktigt
att komma ihag da ar att om det kommer nagon storre renovering i bolaget sa delas ocksa
finansieringsvederlaget enligt m2, vilket alltsa gor att vederlaget for tvarummaren blir annu
storre an for enrummare. Som man kan se sa har enrummaren avsevart hégre avkastning
bara pa grund av att vederlaget skiljer sig sa mycket at, och dven fast kvadratmeter priset

pa enrummare generellt ar mycket hogre.

Aven om Orava och Turunen menar att efterfrdgan generellt satt &r mycket storre pd 1r+k
an pa storre lagenheter sa har situationen lite forandrats sedan pandemin. Under
pandemin och dven nu efter sa har efterfragan pa stérre hyreslagenheter vaxt nagot
enormt, och detta beror till storsta del pa att distansjobb blivit mycket vanligare och de
flesta behover och vill ha ett avskilt arbetsrum (Suomen Vuokranantajat ry, 2023). Enligt
Henrik Laakkonen som &r affarsansvarig pa Vuokraovi.com, sa har skicket pa lagenheten
och utrustningen blivit allt mer viktig bland hyresgasterna. Idag sa har man battre mojlighet
att jamfora olika lagenheter och det ocksa finns storre utbud vilket gor det lattare att vara
mera kritisk med vad man viljer. Laakkonen menar alltsa att hyresvardarna boér vara
medvetna om den skdrpta kvalitetskonkurrensen bland ldgenheter idag (Suomen

Vuokranantajat ry, 2023).

3.2 Bostadsprisernas utveckling

Under flera ars tid har priserna pa bostader okat valdigt mycket, sedan slutet av 1992 s3
har bostadspriserna i Helsingfors 6kat med sa mycket som 166 % och i 6vriga Finland med
72 %. Aven om det ser valdigt bra ut att priserna har dkat s& mycket med &ren, s& &r det
ocksa viktigt att komma ihag att vardet pa pengarna ocksa sjunker med tiden. Men
historiskt satt sa har bostdder varit ett stabilt investeringsmal just for att priserna varit
relativt stabila och dven 6kat med aren. Bostadernas pris tenderar att stiga i de stader dar

befolkningen ocksa stadigt vaxer, d.v.s. inflyttningsoverskott (asuntojenhinnat.fi, 2022).
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Figur 6 Asuntojen hinnat ja asuntokauppojen méiiri kunnassa Vaasa (asuntojenhinnat.fi, 2022)

Som vi kan se i figuren ovan sa har bostadspriserna i Vasa de senaste aren varigt valdigt
stillastaende eller till och med en nedgang fran mitten av ar 2022 och en stor orsak till detta
ar varldssituationen under aret. En annan orsak till att vi inte kan se nagon stor 6kning av
bostadspriserna i Vasa ar att Vasa inte anses vara en tillvaxtstad som vi kan se i figur 4 i
kapitel 3.1.1. | huvudstadsregionen kan vi daremot se att bostadspriserna steg relativt
kraftigt mellan aren 2019-2022, som sedan foljde ocksa av en kraftigt nedgang i mitten pa
ar 2022. Enligt ”Asuntojenhinnat.fi” sa sjonk priset pa dldre aktiebostader i Vasa ar 2022
med 6,95% i jamforelse med foregdende ar vilket ar en ganska stor skillnad

(asuntojenhinnat.fi, 2022).
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Figur 7 Asuntokaupan kehitys - toteutuneiden asuntokauppojen hintojen kehitys asuntotyypin mukaan

(asuntojenhinnat.fi, 2022)

| figuren ovan sa kan vi se hur bostddernas pris utvecklats i de olika bostadstyperna. Vi kan
exempelvis se hur priserna pa aktiebostader i hoghus som ar 1r+k okade upp till ca.
2300€/m2 under ar 2021 men som sedan i slutet av 2022 sjonk lika snabbt till bara
2000€/m?2.

3.3 Utvecklingen av hyresnivan i Vasa och Helsingfors

Historiskt sett sa har hyresnivan kontinuerligt stigit med aren i hela landet, detta eftersom
hyrorna maste stiga i takt med att priserna stiger vilket leder ocksa leder till att
bolagsvederlagen 6kar med aren. Som jag ocksa tidigare namnde sa har hyresmarknaden
utvecklats valdigt bra i Finland under aren, och pa 1990-talet sa steg hyrorna med sa mycket
som 10 % per ar mellan 1990 och 1993. | grafen nedan sa kan vi se utvecklingen av
hyresnivan under aren i olika delar av Finland. Som vi kan se sa har hyrorna sedan 2015
stigit som mest i Abo med 10,6 % och i 6vriga Finland har hyrorna stigit med 7,2%
(Tllastokeskus, 2020). Som vi kan se sa har hyrorna kontinuerligt i relativt jamn takt 6kat
med aren. Fran 2019 och framat kan vi se en liten forandring av kurvan, speciellt den
orangea linjen dit Vasa hor, sa kan vi se att kurvan lite banar ut sig och detta har att gora
med coronapandemin da efterfragan pa hyreslagenheter minskade vilket i sin tur ledde till

att en del hamnade att sdnka sina hyror.
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Figur 8 Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien kehitys, indeksi 2015=100 (Tllastokeskus, 2020)

| artikeln “ Vuokramarkkinakatsaus: Epavarmuuden kasvu lisannyt kiinnostusta vuokra
asumista kohtaan” i Suomen Vuokranantajat daterat 22.2.2023, sa kan vi lasa om hur
efterfragan pa hyreslagenheter 6kat igen nu i takt med att Koronapandemin &r 6ver och
hur vi nu ddremot lever i en hog inflation som leder till ekonomisk osdkerhet hos manga
(Suomen Vuokranantajat ry, 2023). Mellan oktober och december 2022 sa steg
hyresnivan i hela Finland med 1,4 % i jamforelse med féregaende ar 2021, storsta
hojningen var i Tammerfors och Rovaniemi. | huvudstadsregionen sa steg hyrorna under

2022 med 0,9% (Suomen Vuokranantajat ry, 2023).
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Kallahdenniemi

Figur 9 Helsingin yksiéiden nelidvuokrat postinumeroalueittain (Matikainen, 2022)

| bilden ovan som ar tagen fran Etuovi.com sa ser vi hur hyresnivan skiljer sig at i de olika

delarna av Helsingfors. |

de dyraste omraden i

Helsingfors centrum sa kan

genomsnittshyran per kvadratmeter ligga kring 30€/m2, medan i nagot av de billigaste

delarna far man betala kring 20€/m2. Detta betyder alltsa att om man vill bo i centrum av

Helsingfors sa kan man hamna att betala fér en 30 m2 lagenhet runt 900 €, medan man far

betala for en lika stor lagenhet 600 € i nagot av de mindre eftertraktade omradena. Det kan

skilja sig alltsa hela 300 € omradesmassigt for samma typ av lagenhet (Matikainen, 2022).
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| grafen ovan kan vi dven se de statistik Over vad det begarda priset pa hyran avenrummare
i Helsingfors och daven hur manga lediga hyreslagenheter det funnits under aren. Som vi
kan se sa har antalet lediga hyreslagenheter stigit nagot enorm efter 2019 nar
Koronapandemin brot ut efterfragan pa hyreslagenheter sjonk. Den roda linjen visar hur
det begarda priset pa hyresenrummare sett ut de senaste aren, och som vi kan se sa har
inte hyrorna sjunkit aven om efterfragan sjonk och utbudet 6kade, som det vanligtvis borde

gora (Lindholm, 2023).

3.4 Fiktiv investering direkt i bostad i Vasa

Jag valde att gora en fiktiv investering i en dldre bostad som ligger i Vasa centrum. Som jag
namnde tidigare sa valde jag en ldgenhet med 1r+k eftersom mindre lagenheter generellt
satt ar Idonsammare an storre enligt Orava och Turunen. Lagenheten jag valde att investera
i hittade jag pa Etuovi.com, det ar en 1r+k som ar 33,5 m2 stor och ligger pa Radhusgatan
49 i centrum av Vasa. Jag valde denna lagenhet eftersom den ar relativt bra pris och i bra
skick eftersom ndstan hela lagenheten har blivit renoverat 2020. Lagenheten ar redan
uthyrd sa man far troligtvis en bra hyresgast “pa kopet”. Bostaden har dessutom varit
ganska lange till salu sa jag tror ocksa att det finns mojlighet att diskutera priset. Det
begarda skuldfria priset ar just nu 92.000 euro, men generellt sdtt kan man saga att verkliga
priset for bostader som varit lange till salu ar 2-5 % lagre. Sa jag raknade med att fa

lagenheten for 88.000 € skuldfritt pris.

Bostadsvederlaget for denna lagenhet ar 123,95 €, vilket ar alltsa 3,70 €/m2 vilket jag tycker
att ar valdigt formanligt. Huset ar byggt 1963, vilket forstas innebar att man kan forvanta
sig renoveringar i framtiden. Tyvarr sa star det inte nagon information pa Etuovi.com om
vilka renoveringar som blivit gjorda i bolaget, men i bolagets kommande 5-ars
renoveringsplan sa ska de enbart fornya hissarnas dorrar och dven ytterdorrarna, vilket
alltsd inte ar en sa stor och kostsam renovering. Overlatelseskatten fér denna ldgenhet ar

1760 €, som alltsa ar 2% av det skuldfria priset (Etuovi.com, 2023).

Under de senaste aren har vi levt med en nastan obefintlig ranta pa bostadslan som alltsa
har legat pa ndarmare 0 %, i mitten pa ar 2021 sa I3g rantan pa ca. 0,70 %. Men nu i slutet
av ar 2022 och under ar 2023 sa har rantorna stigit ndgot enormt om man jamfor med de

tidigare aren och detta beror alltsa pa varldssituationen och inflationen som vi lever i just
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nu. Enligt Finlandsbanken.fi sa &r 12 manaders euribor 3,533 % den 24.3.2023, vilket alltsa
ar en stor forandring om man bara jamfor nagot ar tillbaka, da 12 manaders euribor var till
och med pa minus, exempelvis den 2.1.2019 sa var 12 manaders euribor sa lag om -0,121
%. | min fiktiva kalkyl har jag raknat med en ranteutgift pa 4,43 %, vilket bestar av 12
manaders euribor pa 3,533 % och en marginal pa 0,9%. Som vi kommer att fa se langre
fram sa har den forhojda ranteutgiften en markbart stor paverkan pa avkastningen som

investeringen ger.

Fiktiv investering i en aktieldgenhet i Vasa centrum

Privatperson som investerar och hyr ut lagenheten

Investeringstid 10 ar

Aktieldgenheten

Storlek (m?) 33,5 m2

Hyra 620 €

Bolagsvederlag 123,95€

Skuldfritt pris 88000 €

Overlatelseskatt (2%) 1760€

Eget kapital 40000 €

Lanat belopp: 48 000 €

Bankladn rinta 4,43% 24.3.2023 Fast rantai 10 ar
Landetid (ar) 20 ar

Berdkning av kassaflédet per ménad:

Hyra 620 €
Bolagsvederlag 123,95€
Vattenavgift 10,00 €
Manatligt belopp (rénta +amortering) 377,20€
Bankl&nets rianta 177,20 €
Amorteringsdel 200,00 €
Hyresinkomst som beskattas: 318,85 €

Skatt (30%) 95,66 € foreavdrag for eventuella 6vriga utgifter
Kassaflode 118,85 €
Kassafl6de efter skatt 23,20€

Vinst = hyresinkomst som besk. - skatt 223,20 € /ménad
Férmégenhetens tillvaxt 2678,34€ [ar

Figur 11 Exempel pa utrdkning av avkastningen i Vasa

Ovan har jag raknat ett exempel pa hur kassaflddet kan se ut pa en investeringslagenhet i
Vasa centrum per manad. Kassaflodet rdknas ut med formeln: manadshyra —
bolagsvederlaget —amorteringen av lanet — ranteutgifter (se sida 10). Kassaflodet pa denna

lagenhet ar ganska lag, som paverkar till stor del av den hoga rantekostnaden. Om rdntan
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exempelvis skulle 0,8 % som den var for ca. 2 ar sen sa skulle kassaflédet fore skatt ligga pa
264,05 €, som alltsa ar en skillnad pa 6ver 200€ per manad. Dagens rantor ater alltsa upp
en hel del avinkomsten. Ifall lagenheten vore skuldfri och kopt helt med eget kapital, vilket
alltsa betyder inga rantekostnader, skulle kassaflodet fore skatt ligga pa 496,05 € per
manad. Den potentiella hyran man kan begara for en lagenhet som denna har jag kommit
fram till nar jag jamfoért hyresnivdn pd enrummare i Vasa p& Vuokraovi.com. Aven om
hyrorna har stigit en del i hela Finland i och med inflationen sa tror jag dnda att 620 €/man
for en enrummare i ett dldre hus ar ganska maximalt eftersom denna lagenhet inte ar helt

i toppskick.

Avkastning pa lagenheten forsta aret:

Avkastning innan ovriga utgifter fore skatt
(manadshyra - bolagsvederlag) * 12 / skuldfritt pris

6,76 % avkastning

Avkastning efter 6vriga utgifter fore skatt
((hyresintidkt+vatten - bolagsvederlag) * 12 / (skuldfritt pris + dverlatelseskatt + dvriga utgifter)) + 100%

6,75 % avkastning

Avkastning efter skatt: 5,48 %

Figur 12 Avkastningen i Vasa det forsta aret

Avkastningen pa ldgenhet pa det enklare sattet (innan andra utgifter) raknade jag ut med
formeln: (hyresintdkter — bolagsvederlag) *12 / skuldfria priset (se sida 10). Och da fick vi
en avkastning pa 6,76% vilket jag skulle sdga att ar en valdigt bra avkastning. Avkastningen
nar andra utgifter ar inrdknade sa som rantan och Overlatelseskatten, sa ligger
avkastningen pa 7,75 % och slutligen avkastningen efter betald skatt ligger pa 5,48%.
Avkastningen fore ovriga utgifter och efter 6vriga utgifter skiljer sig inte markbart at pa
grund av att laneandelen for denna lagenhet ar sa pass liten, vilket resulterar sig i mindre

ranteutgifter.
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Avkastningen med havstangseffekten

avkastning 5,48%
4818,13 401,51 / man
avk pa egna pengar:
2190 € 183 € /méan
avk pa lanade pengar
502 € 42 € /man
Avkastning enligt havstangseffekten 6,73 %

Figur 13 Avkastningen rdknat med havstangseffekten i Vasa

Avkastningen enligt havstangseffekten raknade jag ut med formeln: ((avkastning pa eget
kapital + avkastning pa lanade pengar) *12) / eget kapital, se kapitel 72.3.1.1
Havstangseffekten”. | detta fall sa har havstangseffekten knappt nagon inverkan alls, detta
beror pa att det egna kapitalet nastan dr 50% av det skuldfria priset vilket resulterar i en
lagre havstangseffekt. Ifall det egna kapitalet vore 20.000€ i stéllet for 40.000€ sa vore
avkastningen enligt havstangseffekten efter skatt sda mycket som 10,31%. Men &ven
rantenivan paverkar havstangseffekten, om ranteutgiften vore 0,8 % som den var nagra ar
tillbaka, sa skulle vi ha en havstangseffekt pa 9,82% ifall egna kapitalet ar 40.000% och hela
19,08% ifall egna kapitalet bara vore 20.000€. Detta bevisar alltsa att &ven
havstangseffekten paverkas av rantenivan, och desto storre havstangseffekt man har, alltsa

desto storre laneandel, sa desto storre risk.

Ranta Amorteringavlan Lén Vérdet pdbostaden  Hyresinkomst-vederlag Kostnader tot. intakter totalt  Skatt
Aro 48000€ 88000€ 1760€
Ar1 2126,40€ 2400,00€ 47726,40€ 88000€ 496,05 € 3733,80€ 7560€ 1147,86 €
Ar2 2114,28€ 2400,00€ 47440,68€ 88000€ 496,05 € 3721,68€ 7560€ 1151,50€
Ar3 2101,62€ 2400,00€ 47142,30€ 88000€ 496,05 € 3709,02€ 7560€ 1155,29€
Ara 2088,40€ 2400,00€ 46830,71€ 88000€ 496,05 € 3695,80€ 7560€ 1159,26 €
Ars 2074,60€ 2400,00€ 46505,31€ 88000€ 496,05€ 3682,00€ 7560€ 1163,40€
Aré 2060,19€ 2400,00€ 4616549 € 88000€ 496,05 € 3667,59¢€ 7560€ 1167,72€
Ar7 2045,13€ 2400,00€ 45810,62€ 88000€ 496,05 € 3652,53€ 7560€ 1172,24€
Arg 2029,41€ 2400,00€ 45440,03€ 88000€ 496,05 € 3636,81€ 7560€ 1176,96 €
Ar9 2012,99€ 2400,00€ 45053,03€ 88000€ 496,05 € 3620,39¢€ 7560€ 1181,88€
Ar10 1995,85€ 2400,00€ 44648,83€ 88000€ 496,05 € 3603,25€ 7560€ 1187,03€
38482,88€ 75600€ 11663,14€

Figur 14 Resultat efter 10 ar i Vasa
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Sammandrag efter 10 ar:

Investerat eget kapital: 40 000,00 €
Intdkter totalt: 75 600 €
kostnader totalt: 38 482,88 €
Vinst fore skatt: 37 117,12 €
Effektiv arlig avkastning: 6,78 %
Skatt: 11 663,14 €
Vinst efter skatt: 25 453,99 €
Arlig avkastning efter skatt: 5,05 %

Figur 15 Sammandrag dver Vasa

Har ovan finns en utrakning pa hur avkastningen ser ut efter 10 ar. Jag har raknat med en
fast ranta pa 4,43% i 10 ar. Har tas inte i beaktande eventuell vardedkning eller
vardesankning av bostaden, darfor har jag antagit att vardet pa bostaden ar densamma nar
den séljs 10 ar senare. Men som man se har ovan sa har vi en effektiv arlig avkastning pa
6,78%, som resulterar i en vinst efter skatt pa 25.453,99€ pa 10 ar. Detta exempel ar raknat
med basta majliga scenario dar lagenheten inte stor tom en enda manad och dar det inte
har tillkommit nagra nya dyra renoveringar, vilket dr ganska orealistiskt. Om lagenheten
exempelvis vore tom sammanlagt i 1 ar och det skulle ar 5 tillkomma ett
finansieringsvederlag pa 50€/manad pa grund av en renovering sa vore den arliga

avkastningen 5,15%, vilket ar en markbar skillnad.

3.5 Fiktiv investering direkt i bostad i Helsingfors

| Helsingfors ville jag investera i en liknande lagenhet bade storleksmdssigt och
ldgesmassigt som i Vasa for att bast jamfora Ionsamheten med varandra. | Helsingfors sa
valde jag ocksa en aldre bostad som ligger i Kampen, alltsa valdigt centralt i Helsingfors.
Samma som i Vasa sa valde jag en 1r+k och den r 26 m2. Aven denna ldgenhet hittade jag
pa Etuovi.com och lagenheten ligger pa Lonnrotsgatan 41 och dven denna ldgenhet har
nyligen blivit ytrenoverad. Det begarda skuldfria priset ar 229.000 € men eftersom denna

ldagenhet varit en tid till salu sa raknar jag med att fa den for 225.000 €.

Bostadsvederlaget for denna lagenhet ar valdigt formanlig, 110,50€/manad, vilket alltsa ar

4,25€/m?2 alltsa aningen dyrare an i Vasa. Huset ar byggt 1940 vilket alltsa betyder en del
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renoveringar i framtiden. | bolagets 5-ars plan har de en del inplanerade renoveringar,
varav en linjesanering som bolaget har budgeterat till 200.000 €, vilket alltsa kommer att
resultera till en tillkommande laneandel fér denna bostad. Och Overlatelseskatten for
denna bostad ar 4500 €. Rantan ar densamma som jag raknar i tidigare exempel, alltsa fast

ranta pa 10 ar som ar 4,43% (Etuovi.com, 2023).

Enligt statistiken i figuren ” Helsingin yksididen neliévuokrat postinumeroalueittain” och
figuren ”Vapaarahoitteisen vuokra-asuntojen hintapyynnot ja vuokralle tarjottujen
asuntojen maara” sa ligger genomsnittshyran pa en enrummare i Helsingfors i Kampen pa
ca. 800 €. Dock pa Vuokraovi.com sa finns det aven manga enrummare som ligger i Kampen
i Helsingfors som den begarda hyran stiger dver 1000 €. Darfor raknade jag med att det kan
vara mojligt att for denna bostad att fa 980 €/manaden i hyra eftersom bostaden ar valdigt

frasch och nyligen renoverad.



33

Fiktiv investering i en aktieldgenhet i Helsingfors centrum

Privatperson som investerar och hyr ut |ldgenheten

Investeringstid 10 ar
Aktieldgenheten

Storlek (m?) 26 m2
Hyra 980 €
Bolagsvederlag 110,50 €
Skuldfritt pris 225000 €
Overlatelseskatt (2%) 4500€
Eget kapital 40000 €
Lanat belopp: 185000 €
Banklan ranta 4,43 % 24.3.2023
Landetid (ar) 20 ar

Berdkning av kassaflédet:

Hyra 980 €
Bolagsvederlag 110,50 €
Vattenavgift 25,00 €
Manatligt belopp (rdnta + amortering) 1453,79€
Banklanets ranta 682,96 €
Amorteringsdel 770,83 €
Hyresinkomst som beskattas: 186,54 €

Skatt (30%) 55,96 € fore avdrag for eventuella 6vriga utgifter
Kassafléde -584,29 €
Kassaflode efter skatt -640,25 €

Vinst = hyresinkomst som besk. - skatt 130,58 € /manad
Formoégenhetens tillvixt 1566,95 € /ar

Figur 16 Exempel pa utrdkning av avkastningen i Helsingfors

Ovan finns alltsa ett likadant exempel som i féregaende kapitel pa hur kassaflédet kan se
ut pa en investeringsbostad i centrala Helsingfors. Och som vi kan se sa ligger kassaflodet
alltsa valdigt mycket pa minus, vilket alltsd dven har beror till stor del pa de hoga
rantekostnaderna och dven pa hog amorteringsdel eftersom laneandelen har ar mycket
storre. Och eftersom laneandelen ar sa mycket stérre belopp for denna lagenhet sa
resulterar det naturligtvis till en mycket hogre rantekostnad. Om vi dven hér ser tillbaka
nagra ar och jamfor nar rantorna lag pa 0,8% sa skulle kassaflodet efter skatt ligga pa -
248,52 €, vilket alltsa ar en skillnad pa 391,73 euro per manad. Viktigt att ta i beaktande

dven om kassaflodet inte ser sa lovande ut ar ju det att man pa samma gang amorterar pa
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sitt 1an 770 € /manaden, vilket i praktiken betyder att man betalar tillbaka at sig sjalv varje
manad, for att sedan ha en skuldfri lagenhet. Nar bostaden i sin tur ar skuldfri och man inte
behéver amortera pa lanet eller betala nagra rantekostnader sa har man ett kassaflode

efter skatt pa 608,65 € / manad.

Avkastning pa ldgenheten f6rsta aret:

Avkastning innan dvriga utgifter fore skatt
(ménadshyra - bolagsvederlag) * 12 / skuldfritt pris

4,64 % avkastning

Avkastning efter 6vriga utgifter fore skatt
((hyresintdkt+vatten - bolagsvederlag) * 12 / (skuldfritt pris + 6verlatelseskatt + dvriga utgifter)) + 100%

4,66 % avkastning

Avkastning efter skatt: 4,37%

Figur 17 Avkastningen i Helsingfors det forsta aret

Avkastningen for denna bostad i Helsingfors dr ganska mycket lagre an avkastningen i Vasa.
Detta beror nog pa de stora prisskillnaderna i bostadernas priser i vardera staden, men inte
lika stor skillnad i hyresnivaerna. Bostaden i Helsingfors ar mer dn dubbelt sa dyr &n den i

Vasa och har dessutom mindre kvadratmetrar, men hyran ar bara 1/3 hogre i Helsingfors.

Avkastning med havstangseffekten

avkastning 4,37 %
9835€ 820€ /manad
avkastning pa eget kapital
174841€ 145,70 € /manad
Avkastning pa lanat kapital
430,57 € 35,88 € /manad
Avkastning enligt havstangseffekten 5,45 %

Figur 18 Avkastningen rdknat med havstangseffekten i Helsingfors

Aven hér s& far vi knappt ndgon hivstangseffekt alls dven fast vi har en star laneandel, och

detta har en direkt paverkan av rantekostnaderna. Ifall rantekostnaden vore 0,8% sa skulle
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avkastningen med havstangseffekten vara 21,42%, alltsa fyra ganger starkare. Men dven

héar sa bevisar rantorna det att desto storre havstang man har desto storre risk ar det.

Rénta Amorteringav [an  Lan Bostadensvarde  Hyresinkomst-vederlag  Totala kostnader Totala intakter Skatt
Ar0 185000€ 225000€ 4500€
Ar1 819550€ 9250,00€ 183945,50€ 225000€ 869,50€ 982150€ 12060€ 67155€
Ar2 814879€ 9250,00€ 182844,29€ 225000€ 869,50€ 977479€ 12060€ 685,56 €
Ar3 8100,00€ 9250,00€ 181694,29€ 225000€ 869,50€ 972600€ 12060€ 700,20€
Ard 804906 € 9250,00€ 18049334 € 225000€ 869,50€ 967506 € 12060€ 71548€
Ars 799586 € 9250,00€ 179239,20€ 225000€ 869,50€ 962186 € 12060€ 73144€
Ar6 794030€ 9250,00€ 17792950 € 225000€ 869,50€ 9566,30€ 12060€ 74811€
Ar7 7882,28€ 9250,00€ 176561,77€ 225000€ 869,50€ 9508,28€ 12060€ 765,52€
Arg 782169€ 9250,00€ 17513346 € 225000€ 869,50€ 944769€ 12060€ 78369€
Ar9 775841€ 9250,00€ 17364187 € 225000€ 869,50€ 938441€ 12060€ 802,68€
Ar10 769233 € 925000€ 17208421 € 225000€ 869,50€ 931833€ 12060€ 822,50€
10034421 € 120600€ 6076,738044

Figur 19 Resultat efter 10 ar i Helsingfors

Sammandrag efter 10 ar:

Investerat eget kapital: 40000 €
Totala intdkter: 120 600 €
Totala kostnader: 100 344,21 €
Vinst: 20 255,79 €
Effektiv arlig avkastning: 4,18 %
Skatt: 6 076,74 €
Vinst efter skatt: 14 179,06 €
Arlig avkastning efter skatt 3,08 %

Figur 20 Sammandrag 6ver Helsingfors

Aven i detta exempel har jag rdknat ut hur avkastningen ser ut under de 10 féljande &ren.
Och aven har har jag raknat med en fast ranta pa 4,43 % och har inte tagit i beaktande
nagon eventuell vardedkning eller vardesankning av bostaden. | denna bostad far vi en
effektiv arlig avkastning pa 4,18% vilket ar nagot lagre an pa lagenheten i Vasa, och vinsten
efter skatt efter 10 &r dr 14.179,06 €. Aven hir sd dr det raknat med basta méjliga scenario
utan nagra risker i beaktande. Om det exempelvis ar 7 skulle tillkomma en rérrenovering
till bolaget som skulle hoja finansieringsvederlaget med 200€ / manad sa skulle den arliga

avkastningen sjunka till endast 2,39 %.



36
3.6 Val av bostadsfond

Jag har valt att investera i en bostadsfond och det ar den storsta bostadsfonden som finns
i Finland just nu som ar riktad till privata investerare. Har nedan ar en graf pa de tre storsta
bostadsfondernas fondkapital under ar 2022. Och alltsa fonden jag har valt att investera i

ar OP-hyresinkomst fonden.

OP Vuokratuotto |
Alandsbanken |EEEEEEG_—_—
S-Pankki Asunto |G

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
milj. euroa

Figur 21 Suomen suurimpien yksityissijoittajille suunnattujen asuntorahastojen piiomat 2022 (Heurlin,

2022)

Dessa tre bostadsfonder har tillsammans 6ver 60 000 kunder och de forvaltar totalt ca. 2,6
miljarder euro i kundtillgdngar. Fondernas investeringsportfoljer ar dock annu stoérre
eftersom de anvinder sig av havstangseffekten i sina investeringar. Alandsbankens
beldningsgrad ligger pa strax under 40 % och S-bankens fond ligger pa ca. 30% enligt
senaste granskningar. OP:s bostadsfond har en nagot lagre belaningsgrad pa runt 20 %
(Heurlin, 2022). Dessa bostadsfonder investerar i stort sett i samma typer av fastigheter, i
relativt nya, mindre hyreslagenheter som ligger nara vaxande stader. Op-fonden ligger pa
en riskskala pa 6/7 vilket ar hogre an tidigare och detta beror troligtvis pa den radande
varldssituationen vi ar i just nu. En fonds riskskala brukar ga hand i hand med den
forvantade avkastningen, ifall risken ar lagre, vilket alltsa betyder att risken att dina pengar
gor forlust ar mindre, sa ar dven den forvantade vinsten ocksa mindre. Gemensamt med
alla dessa tre fonder ar att de har fyra teckningsdagar om aret. Det gar dock att gora
teckningar vid vilken tidpunkt som helst, men insattningen tecknas i fonden forst féljande

teckningsdag (Heurlin, 2022).

3.6.1 OP-Hyresinkomst

OP-Hyresinkomst fonden ar grundad 2013 och har som mal att i primart fa sin avkastning i
form av hyresintdkter fran bostidder som fonden &dger. Fonden kan aven skaffa sig

affarsfastigheter och genom dem fa ytterligare hyresinkomster. Denna fond lampar sig for
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langsiktiga investerare och fondens placeringar koncentrerar sig alltsa till bostads- och
fastighetsmarknaden. Fonden betalar varje ar till sina andelsagare en avkastningsandel
som ligger pa 75 % av det realiserade nettoresultatet. Avkastningen som betalats ut har
vuxit varje ar, ar 2014 betalades en avkastning pa 1,23 € och ar 2022 betalades 3,89 €.
Denna fond lampar sig bast for den som planerar att I16sa in sin andel tidigast efter fyra ar
eftersom provisionen som tas ut ndar man loser in pengarna da endast ar 1 %. Om
placeringstiden ar kortare dn fyra ar sa tas det vid inlésen ut en provision pa 3 % och om
placeringstiden ar kortare @n tva ar sa tas det ut en provision pa 5 %. OP-Hyresinkomst
fonden har ingen minimiteckningsavgift. Teckningsprovisionen for fonden ar 2 %, den arliga
forvaltningsprovisionen 1,90 % och som sagt inl6senprovisionen varierar mellan 1-5%

beroende pa hur lange man agt fonden (Osuuspankki, u.3.).

3.7 Fiktiv investering i bostadsfond

Samma som i de tidigare fiktiva investeringarna sa har jag raknat med ett eget kapital pa
40.000 €. Jag har alltsa investerat 40.000€ pa en gang i en bostadsfond, som alltsa ar OP-
hyresinkomstfonden. Teckningsavgiften som tas ut direkt nar investeringen gors ar alltsa 2
%, vilket utgor da 800€ av 40.000€. Forvaltningsprovisionen ar 1,9 % och tas ut arligen och
raknas pa vad investeringen ar vard det aret (Osuuspankki, u.d.). Avkastningen som jag
raknar med att fonden kommer ge de féljande 10 aren har jag antagit med hjalp av att
rakna ut medeltalet pa vad fonden har genererat for avkastning de 10 féregdende aren.
Medeltalet pa avkastningen mellan aren 2013 och 2022 har varit 4,62%. Medeltalet pa
avkastningen pa fonden de senaste fem aren, alltsa ar 2018-2022 har varit 3,82 % och
medeltalet bara de tre senaste aren har varit 2,93%. Avkastningen har alltsa sjunkit ganska
mycket de senare aren. Ar 2022 var avkastningen sa lite som 1,45% vilket troligtvis beror
pa den oroliga varldssituationen da, och detta drog ner ganska mycket pa medeltalet. Det

basta aret var 2014 néar avkastningen var sa mycket som 8,47%.

Enligt Skatteforvaltningen sa &r de olika forvaltningsavgifterna och provisionerna
avdragbart av vinsten i beskattningen. For att rdkna ut vinsten pa en fond sa tar man
foljande: forsaljningspriset - inkdpspriset - olika forvaltningsarvoden. | detta exempel har

jag rdknat med att investeringen gors i 10 ar, dar vi far en synlig rdnta pa ranta effekt.



Placering i Op-Hyresinkomst fonden

Placeringstid 10 ar
Eget kapital: 40000 euro
Teckningsavgift 2% 800 euro
Foérvaltningprovision 1,90 %
Inlésningsprovision efter 10 ar 1%
Medeltalet pa avkastningen per ar de senaste 10 aren 4,62 %

Forvantad avkastning Kostnader per ar Fondkapital
Fondkapital ar 0 800 39200
Fondkapital ar 1: 1811,04 744,8 40266,24
Fondkapital ar 2: 1860,300288 765,06 41361,48
Fondkapital ar 3: 1910,900456 785,87 42486,51
Fondkapital ar 4: 1962,876948 807,24 43642,15
Fondkapital ar 5: 2016,267201 829,20 44829,21
Fondkapital ar 6: 2071,109669 851,76 46048,57
Fondkapital ar 7: 2127,443852 874,92 47301,09
Fondkapital ar 8: 2185,310325 898,72 48587,68
Fondkapital ar 9: 2244,750766 923,17 49909,26
Fondkapital ar 10: 2305,807987 1447,37 50767,70
Totalt: 20495,81 9728,10
Vardet pa pengarna efter 10 ar: 50 767,70 €

Figur 22 Exempel pa utrdkning av avkastning i bostadsfond

Sammandrag;

Investerat kapital: 40 000,00 €
Intdkter 20 495,81 €
Kostnader 9 728,10 €
Vinst fore skatt: 10 767,70 €
Effektiv arligavkastning 2,41 %
Skatt: 3230,31€
Vinst efter skatt: 7 537,39 €
Arlig avkastning efter skatt: 1,74 %

Figur 23 Sammadrag 6ver bostadsfond
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4 Resultat och analys

| den empiriska delen sa undersdktes bostdadernas priser och prisforandringar och dven
utvecklingen av hyresnivan i bade Vasa och Helsingfors. Med hjélp av denna info sa gjordes
en fiktiv kalkyl pa hur den sannolika avkastningen kan se ut i respektive stad. Sedan gjordes
aven en 10 ars kalkyl for att se hur helhetsbilden i avkastningen ser ut efter 10 ar och for
att lattast kunna jamfora avkastningen med investeringen i bostadsfonden som aven dar
hade en investeringstid pa 10 ar. Som resultat i undersdkningen sa framkommer det att
Vasa har den klart hogsta avkastningen pa en arlig avkastning pa 6,78% fore skatt, foljt av
Helsingfors som hade sndppet lagre avkastning pa 4,18%. Som resultat kan vi alltsa
konstatera att baserat pa dessa kalkyler utan risker taget i beaktande sa ar investering
direkt i bostad i uthyrningssyfte mera Idnsam an investering i en bostadsfond som enbart
hade en avkastning pa 2,41%. Har nedan finns dven en bild dar man tydligt far se hur

avkastningen skiljer sig at i de olika investeringarna.

Resultat pa arlig avkastning fore skatt
8,00 %
7,00 %
6,00 %
5,00 %
4,00 %
3,00 %
2,00 %

1,00 %

0,00 %
Investering i Vasa Investering i Helsingfors OP-hyresinkomst fond

Figur 24 Resultat pa arlig avkastning fore skatt

Den hoga avkastningen i Vasa beror pa den relativt hoga hyresnivan och &anda
forhallandevis Iaga bostadspriser. | Helsingfors sa kostade lagenheten 3 ganger mera an i
Vasa men hyresnivan ar enbart 1/3 hogre i Helsingfors, sa hyrorna i Helsingfors &r pa en

ganska 1ag niva i korrelation med priserna pa bostiderna. Aven de hoga rantekostnaderna
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paverkar avkastningen negativt och i Helsingfors sa ar laneandelen mycket storre vilket
alltsa resulterar i hogre rantekostnader som ater upp av avkastningen. | kapitel 3.5 sa ser
vi att dven om kassaflodet ar valdigt mycket pa minus manatligen i Helsingfors
investeringen sa ar anda avkastningen pa plus. Detta beror pa att amorteringen av lanet

inte raknas in den berdknade avkastningen.

| bostadsfonden sa dter de hoga forvaltningsavgifterna upp en stor del av avkastningen som
fonden genererar. Aven fonden har paverkats negativt av den pagdende virldssituationen
som har lett till rdntedkningar och bostadsprisernas sjunkning. Exempelvis ar 2021 sa gav
fonden en avkastning pa 5,22 %, medan avkastningen ar 2022 sjonk till 1,45%. Sa dven om
bostadsfonderna pa hemsidorna lovar en viss avkastningsprocent, sa ar det viktigt att ta i
beaktande att forvaltningsavgifterna inte ar inrdknade dit, dessa dras annu av vilket

minskar den slutliga avkastningen som man far pa sina pengar.

Baserat pa dessa utrakningar sa kan vi alltsa dra slutsatsen att Vasa ger majlighet till den
storsta avkastningen av dessa tre investeringar. Men detta resultat ar dock inte helt
svartvitt. Har har inte tagits i beaktande exempelvis tiden som laggs ner. For en investerare
sa kradvs det sa mycket mera tid och kunnande for att investera direkt i en bostad. Som
diskuterats i tidigare kapitel sa ar aven riskerna betydligt mycket storre och har storre
konsekvenser dn investering i bostadsfonder. Har nedan har ett exempel gjorts dar vissa fa
risker av alla mojliga risker har tagits i beaktande, och da sjonk avkastningen ganska

betydande.
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Arlig avkastning med exempel scenario
8,00 %
7,00 %
6,00 %
5,00 %
4,00 %
3,00 %
2,00 %

1,00 %

0,00 % |

Investering i Vasa Investering i Helsingfors OP-hyresinkomst fond

Figur 25 Exempel pa avkastning med risker i beaktande

Exemplet har ovan visar hu avkastningen skulle se ut ifall det ar 5 skulle tillkomma ett
finansieringsvederlag pa 100€/manaden i bade Vasa och Helsingfors bostaden och dven att
bostaden i vardera staden skulle sammanlagt sta tomi 1 ar under dessa 10 ar. Har har alltsa
tagits i beaktande som exempel tva valdigt troliga risker som kan tillkomma, och som man
kan se sa sjonk avkastningen rejalt. Avkastningen i Vasa sjonk till under 5% och i Helsingfors
ger bostaden inte ens 1 % i avkastning. Da redan ser investering i bostadsfond valdigt bra
ut med tanke pa att man heller inte behdver ldgga ner ndgon extra tid. | tidningen
Taloustaito laste jag dven en artikel som hette "Taloyhtion tiukka budjettikevat — miten
varautua kasvaviin kuluihin?” som ar skriven av Ulla Simola 27.3.2023, dven dar menar
Jukka Kero att dven bostadsbolagens kostnader kommer troligtvis att stiga med manga
procent under aret, vilket naturligtvis ocksa da hojer bolagsvederlaget. Exempelvis sa har
priset pa fjarrvarme stigit valdigt mycket, och manga bostadsbolag uppvarms med
fiarrvdirme. Aven bolagets finansieringsvederlag kan paverkas av de férhojda rantorna

(Simola, 2023).

Som slutsats sa kan vi alltsa konstatera att i det stora hela sa har man majlighet att fa en
storre avkastning i investering direkt i bostdader och man slipper aven sjalv och paverka
exempelvis beskattningen mera. Men de stora antal risker som investering i bostader

medfor, sa gor att bostadsfonder ar ett mycket sdkrare alternativ for nagon som vill
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investera i bostader men som inte vill riskera och lagga ner sa mycket tid. Och vi fick dven
se ett exempel dar vissa av riskerna togs i beaktande och da var till och med bostadsfonden
mera Iénsam an Helsingfors bostaden. Havstangseffekten ar dock en positiv aspekt i
investering direkt i bostader som inte finns nar man investerar i bostadsfonder, men dock

sa var havstangseffekt mer effektfull nar marknaden sag ut som den gjorde for 2 ar sedan.

5 Avslutning och diskussion

Nar jag borjade skriva detta examensarbete sa sag marknadssituationen helt annorlunda
ut dad an hur den ser ut idag. Bostadsinvesterarna har minskat rejdlt och bankerna
finansierar inte lika enkelt bostader i dagsldget. Aven rantorna har stigit valdigt mycket pa
kort tid vilket resulterar i simre kassaflode. Sa i mitten av arbetet var jag tvungen att
anpassa mig till hur marknaden férandrades vilket saklart hade stor paverkan pa resultaten
av utrdkningarna. Ifall denna kalkyl hade gjorts 2 ar tidigare hade kassaflodet sett
annorlunda ut. Det var ocksa lite utmanande att satta ratt hyra pa bostaden i Helsingfors
eftersom jag upplevde att prisstatistiken och de begédrda hyrorna pa Vuokraovi.com inte
riktigt stimde 6verens med varandra. Priserna pa Vuokraovi.com var generellt sdtt mycket

hogre an vad statistiken visade.

Att rakna ut och jamfora [donsamheten av dessa investeringsformer var mera tidskravande
an vad jag till forst trodde det skulle vara. Det kravdes ocksa ganska mycket fundering hur
jag skulle gora for att fa bostadsfonden och investeringen i bostader att pa bast satt bli
jamforbara med varandra, eftersom investeringskapitalet ofta dr sa mycket hogre i
bostader. Till slut valde jag att rdakna med att det egna kapitalet var lika stort i vardera

investeringen.

Detta amne ar relativt brett och jag har varit tvungen att avgransa mig en aning. | kalkylerna
ar det ganska mycket som jag inte har tagit i beaktande, exempelvis eventuell viardedkning
av bostdderna, hyresnivans 6kning under 10 aren, eventuella renoveringar i bostdaderna
som ocksa skulle hoja vardet och dven kostnaderna skulle da vara avdragbara. Utover detta
sa tycker jag att jag har fatt en bra helhetsbild av dessa investeringar och hur en
l6nsamhetskalkyl kan se ut i vardera investeringen och vilka faktorer som paverkar

[6nsamheten.
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6 Kritisk granskning och forslag till fortsatt forskning

Syftet med mitt arbete var att undersdka huruvida I6nsamheten kring placering direkt i
bostdder i uthyrningssyfte eller placering i bostadsfonder skiljer sig at varandra och vilken
som dr mera l6dnsam. Jag ville dven rakna hur beskattningen i vardera investeringen ser ut
och jamféra beskattningen med varandra. Och slutligen dven jamfora de olika for- och
nackdelarna med varandra. For att fa ett sa reliabelt svar som mdjligt sa valde jag en
kvantitativ forskningsmetod. Jag ansag att genom att undersdka olika prisstatistiker sa
skulle jag fa ett sa trovardigt resultat som moijligt nar jag ville besvara fragan vilken
investeringsmetod som ar mera lonsam. Nagonting som tyder pa att reliabiliteten ar hog
sa ar att jag anvant mig av statistik som redan finns, vilket gér att om nagon annan skulle
gdra samma undersokning skulle svaren med stor sannolikhet likna varandra. Aven fast jag
anvant mig av trovardiga kallor nar jag undersokt ld6nsamheten sa skulle en intervju med
nagon som ar specialist inom dmnet hojt reliabiliteten ytterligare. En intervju med en
expert om amnet skulle sdkert ha gett en mera fordjupad bild av marknadslaget och hur
den paverkar branschen, men dven ocksa en framtidsutsikt om hur man férutspar att
marknaden kommer se ut i den narmaste framtiden. Validiteten i arbetet har jag forsokt
forstarka med trovardiga teorikdllor. | teoridelen har jag forklarat bakgrunden till
undersokningen och dess baselement sa som regelverk och funktioner inom
undersokningsomradet. For att lasaren pa lattaste vis ska forsta och kunna folja tanken sa

har teoridelen och empiriska delen en identisk konstruktion.

En liknande undersékning kunde goras dar man skulle jamfora flera olika bostader med
varandra for att fa en bredare uppfattning om hur avkastningen kan se ut och om det skiljer
sig &t mycket med olika bostidder. Aven flera olika bostadsfonder kunde jamféras med
varandra. Detta skulle ge ett mera trovardigt resultat nar flera bostader jamfors eftersom
det kan finnas sa manga olika aspekter som skiljer investeringarna at och gor varje bostad
unik. Alternativt kunde flera olika stader runtom i Finland jamforas for att se vilken stad i

Finland ger storst avkastning.
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