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TIIVISTELMA

Tutkimuksen tavoitteena oli tutkia asuntosijoittamista yleensd seké asioita, jotka tekevit
sijoitusasunnosta kannattavan. Ty0 on rajattu tutkimaan nimenomaan asunto-
osakesijoittamista ja sithen on valittu nelji eri kaupunkia eri puolilta Suomea: eteldsti
Héameenlinna, iddstd Joensuu, pohjoisesta Rovaniemi ja ldnnestd Vaasa, joissa
sijaitsevien myynnissé olevien asuntojen tietoja on kéytetty laskelmissa hyddyksi.
Kohdekaupungit on valittu silld perusteella, ettd ne ovat asukasluvultaan keskenédén
suurin piirtein samankokoiset miké helpottaa niiden vertailtavuutta keskendén. Tydssé
otetaan myoOs kantaa sithen, onko jokin ndistd kaupungeista toisia kannattavampi
sijoituskdyttoon.

Tyon teoreettisessa viitekehyksessd, luvussa kaksi, késitellddn lyhyesti erilaisia
sijoitusmuotoja, joista laajimmin luonnollisesti asuntosijoittamista. Sen lisdksi luvussa
kaksi perehdytddan Suomen asuntomarkkinoihin, asuntojen hintoihin ja vuokriin seki
pohditaan hyvén sijoitusasunnon ominaisuuksia. Néiden tietojen hankintaan on kdytetty
atheeseen liittyvéa kirjallisuutta, asuntosijoittamisesta tehtyjd aiempia tutkimuksia seké
ajankohtaisia verottajan ohjeistuksia seki lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta.

Tyon empiirinen osuus, luku kolme, on tehty erilaisten laskelmien seka tilastotieteessi
usein kaytettyjen testien avulla. Ndin on saatu konkreettisia tuloksia kannattavuudesta.
Keskeisin havainto tutkimuksessa oli, ettd harva asunto on sijoittajan ndkdkulmasta
kannattava ja ettd kannattavuuteen vaikuttaa enemman asunto kuin kaupunki, jossa se
sijaitsee. Siksi on erityisen tarkedd tehda erilaisia laskelmia ja taustatditd ennen asunnon
hankkimista sijoitusasunnoksi. Kuitenkin yleisesti ajateltuna ja verrattuna muihin
sijoitusmuotoihin, asuntosijoittaminen on turvallinen ja kannattava tapa sijoittaa etenkin
tdméanhetkiselld korkotasolla, kun velkavivuttaminen on mahdollista isollakin osuudella
asunnon hintaan ndhden. Asuntosijoittamista pidetddn myos eettisend sijoitusmuotona,
sillé siind sijoituksellaan tarjoaa jollekin toiselle ihmiselle kodin.

AVAINSANAT: Asuntosijoittaminen, sijoittaminen, sijoitusasunto, verotus






1. JOHDANTO

Asuntosijoittaminen on turvallinen ja tehokas tapa vaurastua. Siind on perusideana ostaa
asunto, laittaa se vuokralle ja saada siitd vuokratuloja. Asuntosijoittaminen on
pitkdaikainen sitoumus ja suuri hankinta sijoittajalle, joten ennen siihen ryhtymisté tulee
tehda hieman taustat6itd. Markkinoihin tutustuminen, alueen vuokratason selvittiminen

ja esimerkiksi vuokratuoton laskeminen kannattaa tehdi ennen asunnon ostoa.

Kun verrataan asuntosijoittamista esimerkiksi osakesijoittamiseen, on asuntojen etuna
sijoituskohteena se, ettd niitd vastaan saa helpommin lainaa. Asuntojen vakuusarvot ovat
talla hetkelléd korkeita, jonka ansiosta asuntosijoittaja ei tarvitse alkuun yhté paljon omaa
varallisuutta kuin esimerkiksi osakkeita hankkiessa. Asuntosijoittamisen etuna muihin
sijoituslajeihin ndhden on myds muun muassa se, ettd sithen liittyvdt menot saadaan
vihentdi verotuksessa. Lahtokohtaisesti siis kaikki kulut, jotka liittyvit sijoitusasuntoon,

ovat viahennyskelpoisia verotuksessa.

Asuntosijoittamisessa, kuten muissakin sijoituslajeissa, on kuitenkin myds omat riskinsa.
Pahimpina uhkina asuntosijoittamisessa pidetddn yleensd asuntojen yleisen hintatason
merkittdvad laskua, lainan korkojen merkittdvid nousua seka riskia siitd ettei vuokralaista
valttdimattd ole asunnossa joka kuukausi. My0s vuokralainen voi olla huono; hajottaa
asunnon tai olla maksamatta vuokriaan. Siksi on tdrkedd ottaa vuokralaisen taustoista
selvdd etukdteen ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista. Luottotietojen
tarkastaminen, vuokralaiseen henkilokohtaisesti tutustuminen ja vuokravakuuden

periminen pienentévit vuokralaisriskia.

Téssé tutkielmassa tutkitaan asuntosijoittamista ja sitd, mitka tekijét vaikuttaa sithen onko
asunto kannattava sijoituskdyttoon vai ei. TyOssd on valittu neljd eri kaupunkia, joissa
tutkimuksen tekohetkelld myytédviand olevia asuntoja on kiytetty esimerkkikohteissa

hyddyksi ja lopussa viahdn myos vertaillaan kaupunkien saamia tuloksia keskendén.

Aihe on sekd yhteiskunnallisesti ettd kirjoittajalle itselleen merkittivd. Suomen

eldaketurvaa on muutettu useaan kertaan kuluneiden vuosien aikana. Siksi on tirkedd myds
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jo nuorena miettid asiaa ja turvata oma taloudellinen tasapaino myos eldkeidssd
esimerkiksi sijoittamalla asuntoihin. Jos asuntosijoittajalle on kertynyt vuosien saatossa
useita sijoitusasuntoja, saa hin niistd eldkkeelle jdddessddn vuokratulojen muodossa
huomattavia lisdtuloja eldkkeensd pédlle ja pystyy turvaamaan oman taloudellisen

tilanteensa néin.

Tdmén tutkielman tavoitteena on siis saada selvyys sithen, onko asuntosijoittaminen
kannattavaa ja mitka tekijit kannattavuuteen vaikuttavat. Tutkimus on rajattu koskemaan
vain asunto-osakesijoittamista eli siitd on rajattu kiinteistosijoittaminen pois. Asunto-
osakesijoittamisestakin tutkimukseen on wvalittu vain kerrostalo-osakkeita sen

esimerkkikohteisiin.

Ty6hon on valittu neljd eri kaupunkia eri puolilta Suomea: Hameenlinna, Joensuu,
Rovaniemi ja Vaasa, joissa myytdvdnd olevista kohteista tyodssd esiteltdvit
esimerkkikohteet on poimittu. Ty0ssd on tarkoituksena tarkastella asioita, joita
asuntosijoittajan tulee ottaa huomioon sijoitusasuntoa hankkiessa, silld kaikki asunnot
eivit ole sijoittajan kannalta hyvid ostoksia. Ty0ssd pohditaan, onko vanha vai uusi
taloyhtio parempi asuntosijoittajalle? Kannattaako sijoitusasunnoksi ostaa yksid vai

kaksio? Onko neljin kohdekaupungin vililld eroja kannattavuudessa?

Tutkielmassa luku kaksi késittelee teoriaa liittyen asuntosijoittamiseen. Siind perehdytdan
asuntosijoittamiseen sijoitusmuotona sekd hyvén sijoitusasunnon ominaisuuksiin. Tdmén
teoriaosuuden lisdksi tydssd tehdéddn tutkimusta erilaisten laskelmien ja analyysien avulla,

jotka on esitelty tyon luvussa kolme.
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2. ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen on sijoittamista asunto-osakkeisiin tai kiinteistoihin. Téssd
tutkielmassa keskitytddn kuitenkin vain asunto-osakesijoittamiseen. Tdssd luvussa kaksi
kisitellddn sijoittamista ja asuntosijoittamista yleensi, pohditaan vuokralaisen valintaan
liittyvid asioita, perehdytdén asuntosijoittamiseen liittyviin riskeihin sekd hyvin

sijoitusasunnon ominaisuuksiin.

2.1. Sijoittaminen

Markkinoilla on tarjolla useita erilaisia sijoitusmuotoja, joista jokainen voi valita itselleen
sopivan tavan sijoittaa. Asuntosijoittamisen lisdksi yleisimpid sijoitusmuotoja Suomessa
ovat osakesijoittaminen, rahastosijoittaminen, joukkovelkakirjat sekd talletukset

(Sijoituslajit).

Tavallisesti kun puhutaan sijoittamisesta, useimmille tulee ensimméiseksi mieleen
osakesijoittaminen. Osakkeilla tarkoitetaan yritysten julkiseen kaupankiyntiin listattuja
arvopapereita, joiden markkina-arvo midrdytyy kaupankdynnin perusteella. Ostamalla
osakkeen sijoittajasta tulee osakkeenomistaja ja ndin ollen yksi yrityksen omistajista.
Osakkeista saadaan tuottoa kahdella eri tavalla, osinkojen muodossa mahdollisesti kerran

vuodessa sekd arvonnousun kautta myyntihetkelld. (Sijoituslajit.)

Toinen tapa sijoittaa on sdistdd rahaa sdannollisesti erilaisiin rahastoihin. Rahastoilla
tarkoitetaan pankkien usein markkinoimaa sijoitusmuotoa. Niiden kautta pédidsee
vaivattomasti  sijoittamaan ~ my0s  esimerkiksi = ulkomaisiin  osakkeisiin.
Rahastosijoittaminen on vaivaton, mutta myds melko kallis sijoitusmuoto, silld rahastojen

ylldpitoon, kaupankéyntiin ja hallintoon kuluu paljon rahaa. (Sijoituslajit.)

Joukkovelkakirjoilla, joita usein puhekielessd kutsutaan myds bondeiksi, tarkoitetaan

usealta taholta kerédtyn lainan vakuudeksi annettua velkakirjaa, joka lasketaan liikkeeseen
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arvo-osuuksina. Joukkovelkakirjoja voi laskea liikkeelle joko valtio taikka yhtid, joka
haluaa lainata rahaa esimerkiksi johonkin investointiin. Joukkovelkakirjat tarjoavat
vakaata tuottoa ja niiden riskitaso on alhaisempi kuin esimerkiksi osakkeilla, tosin siten

my0s tuotto-odotus on niisséd osakesijoittamista maltillisempi. (Sijoituslajit.)

Turvallisimpana sijoitusmuotona voidaan pitdd tallettamista eli niin kutsuttua
tilisddstamistd. Tililld olevalle rahalle maksetaan korkoa ja sielldi se on suojassa
inflaatiolta toisin kuin esimerkiksi kéteisend lompakossa. Talletuksilla sijoitusmuotona ei

juurikaan ole riskid ja téstd johtuen myos niiden tuotot ovat minimaaliset. (Sijoituslajit.)

Sijoittaessaan kannattaa kiinnittdd huomiota siihen, ettei laita kaikkia munia samaan
koriin”. Hajauttaminen on siis tirkedd eli kaikkia sijoittamiseen kidytettdvissd olevia
rahoja ei kannata sijoittaa samaan paikkaan, silld jos joku sijoituksista koituukin
kannattamattomaksi, ei sijoittaja silti menetd kaikkia sijoittamiaan rahoja kerralla.

(Sijoituslajit.)

2.2. Yleistd asuntosijoittamisesta

Asuntosijoittaja ostaa asunnon, laittaa sen vuokralle ja kasvattaa omaa varallisuuttaan
ainakin osin vuokratuotolla maksetuilla lainanlyhennyksilld. (Asuntosijoittaminen
velkavivulla tuottaa hyvin 2012.) Mitd enemmaén sijoitusasunnon hankintaan kéiytetdin
vierasta pddomaa, sitd enemmén oman paddoman tuotto kasvaa. Tétd havainnollistetaan

tyOssé laskelmien avulla luvussa 3.8.

Asuntosijoittamisen perusideana on saada vuokratuottoa, mutta myOs asunnon
arvonnousu houkuttelee sijoittajia asuntomarkkinoille. Siksi Eldred (2012, 21)
suosittelee, ettd asuntosijoittamista suunniteltaessa kannattaa kuunnella Warren Buffetin
viisaita sanoja: ”’Sijoita, kun pelko, epéilykset ja epdvarmuus nikyvét vikijoukossa. Myy,

2

kun wvillit toiveet ja spekulaatiot asuntomarkkinoilla ovat ndkyvilld.” Talloin on
mahdollisuus suuriin tuottoihin; heikossa taloustilanteessa asuntojen kysyntd on

pienempdd, jonka vuoksi asuntojen hinnat ovat matalalla, kun taas paremman
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taloustilanteen aikaan tarjontaa on vihemmaén kuin kysyntad, jolloin myymaélld asunnon
tuohon aikaan saa sen myynnisti paremman tuoton. Orava ja Turunen (2013, 52) toteavat,
ettd talouskriisien aikaan markkinoilta saattaakin 10ytyd oikeita helmid juuri
hinnoitteluvirheiden vuoksi. Ostat tdndén siis halvalla ja muutaman vuoden pédastd saat
sen myytyéd todelliseen hintaansa, jolloin saat myyntivoittoa. Arvonnoususta tuottoa
havittelevan asuntosijoittajan tulee siis seurata tarkasti markkinoita sekd

kokonaistaloudellista tilannetta, jotta saa arvonnousun kautta kasvatettua varallisuuttaan.

Reuben Advani toteaa kirjassaan Financial Freedom (2012, 124), ettd
asuntosijoittaminen koostuu neljdstd asiasta. Ensimméinen on se, ettd tdytyy véhdn
perehtyéd asioihin. Tétd hén pitdd erityisen tirkeéna ja kehottaa asuntosijoittajia tekemédan
’kotildksynsd” huolellisesti varmistuakseen siitd, etteivdt heitd rahojaan niin kutsuttuun
Kankkulan kaivoon. Toinen Advanin mainitsema seikka on hyvé hinta: ’you make your
money on the buy.” eli toisin sanoen mitd pienemmalli hinnalla saat asunnon ostettua,
sitdi enemmén siitd myytdessd saat. Kolmantena asiana hdn mainitsee myonteisen
rahoituksen pankista: jos et saa suotuisaa rahoitusta pankista, voi unelma muuttua dkkia
painajaiseksi. Talld Advani tarkoittanee kohtuuttomia velan ehtoja tai esimerkiksi velan
korkeaa hintaa. Neljdntend ja viimeisend vinkkind Advani mainitsee arvonnousun ja
kehottaa  ennen  asuntosijoittamisen  aloittamista  perehtymidin  mahdollisen
sijoitusasunnon naapurustoon, silld se on asia, joka suurelta osin méirittelee asunnon

arvonm.

Miksi sitten kannattaa sijoittaa juuri asuntoihin eikd esimerkiksi osakkeisiin?
Asuntosijoittajalla on kuukausittainen kassavirta silloin, kun asunto on vuokrattuna.
Harvat muut sijoitusmuodot antavat sijoittajalle ndin tasaista rahavirtaa. Esimerkiksi
osakkeista saatava rahavirta tulee yleensd kerran vuodessa osinkojen muodossa.
Asuntomarkkinoilla on myds melko vakaa hintakehitys, asuntojen hintojen heilahtelu on
huomattavasti maltillisempaa kuin esimerkiksi osakkeiden hinnanmuutokset ja viime
vuosina asuntojen hinnat ovat kehittyneetkin inflaatiota nopeammin. Siitd syysté, etti
asuntojen hinnat ovat vakaita, on niitd vastaan melko helppoa saada rahoitusta, jolloin
asuntosijoittamisesta innostunut voi ostaa mahdollisesti useitakin asuntoja pienellékin

omalla pddomalla ja pystyy ndin kasvattamaan varallisuuttaan helposti.
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Asuntosijoittaminen ei kuitenkaan ole tdysin vaivatonta, mika karsiikin osan sijoittajista
pois ja saa heiddt wvalitsemaan helpomman sijoitustavan. Asuntosijoittajan on
huolehdittava itse vuokralaisen hankinnasta ja valinnasta sekd mahdollisista remonteista,
joita asuntoon tulee tehdi. Myds taloyhtion kokouksiin on Oravan ja Turusen (2013, 17—
20) mukaan hyva asunnon omistajana osallistua, jotta pystyy vaikuttamaan esimerkiksi
tuleviin remontteihin, jotka lisddvét sijoittajan asuntoon liittyvid kustannuksia.
Asuntosijoittamista voidaan myds pitdd eettisend sijoitusmuotona; annathan asunnon

vuokralle laittamisella jollekin toiselle ihmiselle kodin.

2.3. Vuokralaisen hankkiminen sijoitusasuntoon

Asunnon omistajalla on kiytdnnosséd kaksi mahdollisuutta saada asuntonsa vuokratuksi:
hin voi etsid vuokralaisen itse tai antaa vuokrauksesta toimeksiannon
kiinteistonvilitystoimistolle. Nykyisin ldhes jokainen kiinteistonvilitystoimisto
harjoittaa my0ds vuokravilitystd Suomessa, joten ammattiapua vuokralaisen etsintddn on
helposti saatavilla esimerkiksi tilanteissa, joissa sijoitusasunto sijaitsee kaukana
sijoittajan omasta kotipaikkakunnasta. (Kanerva 1997, 10.) Kiinteistonvéilitystoimistot
perividt vuokravilityspalveluistaan yleensd yhden kuukauden vuokran ja sen piille
arvonlisdveron. Esimerkiksi jos vuokra on 500 euroa, vuokravilityspalkkio on 1,24 x 500

= 620 euroa.

Tédnd péivdnd internetissi on runsaasti myOs erilaisia sivustoja, joilla yksityiset
asunnonomistajat voivat itse markkinoida asuntojaan vuokralle. Nididen sivustojen
yleistymisen myotd vuokralaisen hankkiminen itse ilman ammattilaisen apuja on
lisddntynyt runsaasti. Tilanteessa, jossa vuokralaista haetaan ilman ammattilaisen apua,
tdytyy asunnon omistajan itse osata mééritelld vuokran mééri, etsid ja valita vuokralainen
ja jarjestdd asunnossa ndyttdjd. Myos vuokrasopimuksen laatiminen on télldin
asunnonomistajan vastuulla. Internetissd on kuitenkin saatavilla useita erilaisia

vuokrasopimuspohjia, joista saa hyvid vinkkejd sen sisdltoon. Muun muassa
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ympéristoministerio tarjoaa kuluttajille valmiita pohjia vuokrasopimuksiin. (Kanerva

1997, 10-11.)

Tuoton kannalta ehdottoman tdrkedd on vuokralaisen valinta ja siithen kannattaakin
kiinnittdd huomiota seké kayttda siihen aikaa. Suomen asiakastieto Oy:n dokumenteissa
Muiden luottotiedot todetaan, ettd yksityinenkin asunnonomistaja pystyy tarkistamaan
noin kahdellakymmenelld eurolla mahdollisen vuokralaisen luottotiedot tunnistautumalla
Suomen Asiakastieto Oy:n rekisteriin omilla verkkopankkitunnuksillaan ja tilaamalla
raportin mahdollisen vuokralaisen tiedoilla. Luottotieto-otteesta saa selville, onko
asiakkaalla luottotietomerkintdjd vai ei ja jos on, montako kappaletta niitd on, keille

velkojille ja minkd suuruisia summia perinnéssé on tai on ollut.

Vuokralaiselta kannattaa perid my0s takuuvuokra. Takuuvuokra on vuokranantajan
tulevalta vuokralaiselta perimé vakuus, joka maksetaan yleensd ennen kuin vuokranantaja
luovuttaa asunnon avaimet vuokralaiselle. Sitd peritddn yleensd 1-2 kuukauden,
maksimissaan kuitenkin kolmen kuukauden, vuokraa vastaava summa (Vuokravakuus
2011). Vakuus peritddn siksi, ettd silld voidaan kustantaa mahdollisesti vuokralaisen
asuntoon aiheuttamat vauriot tai siitd voidaan perid vuokralaisen maksamatta jittdneet
vuokrat. Jos vuokralainen on pitdnyt asunnon moitteettomassa kunnossa ja maksanut
vuokransa ajallaan, vuokranantaja palauttaa takuuvuokran takaisin vuokralaiselle 30

paivén kuluessa vuokrasuhteen paittymisesta.

Vuokralaisen tietoihin kannattaa muutenkin vuokranantajana perehtyd tarkasti. Kun
valitsee vuokralaista, kannattaa kiinnittdd huomiota sithen onko vuokralaisella
tyopaikkaa. Onko siis todennédkoistd, ettd hinen maksukykynsé riittdd kuukausittaiseen
vuokranmaksuun. Vuokra-asunnoissa asuu kuitenkin paljon esimerkiksi opiskelijoita,
talldin vuokranantajan on hyvid varautua siihen, ettd asunto saattaa olla opiskelijan
kesdloman ajan tyhjillddn. Kannattaa siis tehdd laskelmia etukiteen siitd, miten oma
talous kestdi sen, jos asunto on 1-2 kuukautta vuodesta tyhjilldan. Ensimmaéisend vuotena
tdhdn voidaan varautua myos tekemilld 12 kuukauden miirdaikainen vuokrasopimus,

jolla varmistutaan siitd, ettd opiskelija maksaa vuokran myos kesélla.
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Asuntojen vuokrauksesta on olemassa laki, laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
(31.3.1995/481). Laissa kasitellddn asioita muun muassa vuokrasopimukseen
siséllytettdvistd asioista, vuokrasuhteen kestosta ja sen pééttymisestd ja sitd sovelletaan

asunnon vuokraamisesta johtuvissa riitatilanteissa.

Vuokrasopimuksesta voi tehdd joko médrdaikaisen tai toistaiseksi voimassaolevan. Jos ei
toisin sovita, vuokrasopimus on aina toistaiseksi voimassa oleva ja sen paittdmisessd
noudatetaan ~ vuokrasopimuksessa  sovittua  irtisanomisaikaa. = Méérdaikainen
vuokrasopimus pédttyy aina luonnollisesti méédrdajan paittyessd. Maiardaikaisia
vuokrasopimuksia voi perusteettomasti tehdd kuitenkin perdkkéin vain kahdesti, jos
vuokranantaja tekee kolmannen méadrdaikaisen vuokrasopimuksen saman vuokralaisen

kanssa, katsotaan vuokrasuhteen olevan toistaiseksi voimassa oleva. (L 31.3.1995/481.)

2.4. Asuntosijoittamisen riskit

Kuten eldmididn ja varsinkin sijoittamiseen yleensd, my0s asuntosijoittamiseen liittyy
monenlaisia riskejd. Riskit ovat osittain kuitenkin erilaiset jokaisen asuntosijoittajan
kohdalla, silld ne riippuvat suuresti asuntosijoittajan kokemuksesta ja tietimyksesti
aitheeseen. Namd riskit, joiden todennidkodisyyteen asuntosijoittajan oma kokemus
vaikuttaa, ovat niin sanottuja siséisid riskejd, joihin asuntosijoittaja voi siis omalla
kayttaytymisellddn ja perehtymisellddn vaikuttaa. Niistd esimerkkeind voidaan pitda
otetun vieraan pddoman mddrdd, sijoitusasunnon sijaintia, kokoa ja kuntoa seki
vuokralaisen valintaa. Kuitenkin on olemassa myds ulkoisia riskejd, jotka eivit synny
asuntosijoittajan itsensd vaikutuksesta. Téllaisia riskejd ovat muun muassa hintariski,
korkoriski sekd vastikeriski. (Orava & Turunen 2013, 197.) Seuraavaksi kidydaddn ldpi

nditd riskejd hieman yksityiskohtaisemmin.

Hintariskilld tarkoitetaan riskid siitd, ettd sijoittaja ei valttiméttd voi ennalta arvata
markkinoiden kulkua ja néin ollen on olemassa riski, etti asuntojen hinnat voivat
runsaastikin laskea sijoitusaikana (Orava & Turunen 2013, 199). Télldin sijoittajalle

syntyy tappiota. Varsinkin, jos sijoittajalla on tavoitteena lyhyt sijoitusaika ja tarkoitus
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saada asunnosta tuottoa arvonnousun kautta, timé riski on oleellista ottaa huomioon.
Hintariski vaikuttaa siis suuresti tuottoa arvonnoususta hakevan asuntosijoittajan

sijoittamiseen, ei niinkdin sddnnollisilla vuokratuotoilla vaurastuvaan asuntosijoittajaan.

Asuntosijoittajilla, jotka kéyttavit paljon velkavipua sijoituksissaan, on sijoituksissaan
myo6s korkoriski. Korkoriskilld tarkoitetaan sitd, etti korot voivat nousta paljonkin
sijoitusaikana ja pahimmassa tapauksessa korkotaso ylittdd kriittisen pisteen ja tekee
sijoituksesta kannattamattoman (Orava & Turunen 2013, 202). Tédhin voidaan kuitenkin
varautua pankin tarjoamilla korkosuojaustuotteilla, esimerkiksi korkokatolla tai

saannolliselld sdastdmisella.

Myos tyhjien kuukausien riski on olemassa, kun sijoitetaan asuntoihin. Jo kuukausi
vuodessa ilman vuokralaista vihentdé vuotuista kassavirtaa reippaasti, joten my0s sithen
kannattaa varautua etukdteen (Orava & Turunen 2013, 204). Keinona tdhidn voidaan
Oravan ja Turusen mukaan pitdd esimerkiksi kohteen valintaa — kannattaa valita
mahdollisimman neutraali kohde sijoitusasunnoksi. Téllainen kohde on asunto, joka kdy
mahdollisimman monelle ihmiselle kodiksi, jolloin sithen on helppoa saada vuokralainen
lyhyelldkin varoitusajalla. Tétd riskid ajatellen yksiot ovat sijoitusasuntoina
pieniriskisimpid, silld Suomessa tilld hetkelld vuokralla asuvista asuntokunnista 60 % on
yhden hengen talouksia. Tdhén riskiin voidaan varautua myos sddstdmalld saannollisesti.
Kun sédéstoon on kertynyt sijoituskauden aikana varoja, voidaan nditd varoja kayttad
hyddyksi tyhjien kuukausien kuluihin ilman, ettd ne vaikuttavat merkittavésti sijoittajan

elintasoon.

Neljis mainittava riski asuntosijoittamisessa on vuokralaisriski (Orava & Turunen 2013,
205). Vuokralaisen valinta on tidrked vaihe asuntosijoittajana olemisessa. Vuokralaisen
luottotiedot tarkastamalla, mahdollisen vuokralaisen henkil6kohtaisella tapaamisella ja

takuuvuokran perimiselld pystytddn pienentimadn vuokralaisriskia.

Myo6s vuokratasoriski on otettava huomioon kun sijoitetaan asuntoihin (Orava &
Turunen 2013, 206). Vuokrataso on Suomessa noussut reippaasti kuluneiden vuosien

aikana ja se on viime aikoina noussut jopa muuta kustannustasoa nopeammin. Téstéd
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voidaan péételld, ettd kollektiivisella tasolla vuokratasoriski on tilld hetkelld hyvin pieni.
Olemassa on kuitenkin riski, ettd asuntosijoittaja perii sijoitusasunnostaan liian korkeaa
vuokraa, joka voi aiheuttaa vaikeuksia vuokralaisen 10ytymisessé. Liian korkea vuokra
voi aiheuttaa sijoitusasunnolle nditd aiemmin mainittuja tyhjid kuukausia tai se voi
aiheuttaa vuokralaiselle maksuvaikeuksia vuokran kanssa. Vuokratasoriskid voidaan
minimoida tarkistamalla alueen yleinen vuokrataso ja hinnoittelemalla oman

sijoitusasunnon vuokran sen mukaiseksi.

Vastikeriski tarkoittaa, ettei asuntosijoittaja voi valttiméttd ennakoida vastikkeiden
nousua (Orava & Turunen 2013, 208). Ostohetkelld matala hoitovastike saattaa nousta
sijoitusaikana runsaastikin, jolloin se vaikuttaa suoraan asunnosta saatavaan
vuokratuottoon. Siksi ostohetkelld kannattaa perehtyd tarkasti taloyhtion tietoihin ja
vertailla kohteita myd6s taloyhtidn tietojen perusteella. Usein isoissa taloyhtidissd sekd
taloyhtioissé, joissa on liiketiloja, vastikkeet ovat pienempié kuin yhtiossé, jossa néitd ei
ole. Ennen kuin asuntosijoittamiseen ryhtyy, kannattaa siis perehtyd taloyhtion
perusasioihin, kuten sen edellisen vahvistetun tilinpddtoksen tulkintaan. Sijoittajan
kannalta tilinpaédtoksestd saatavista tiedoista tirkein asia on varmastikin hoitovastike ja
tdimédn lisdksi taloyhtion mahdollisesti saamat vuokratulot, mitd se voi saada
omistamistaan liiketiloista tai asunnoista. Jos taloyhtiolld on vuokratuloja, laskevat ne
hoitovastiketta, joka heijastuu asuntosijoittajan tuottoon positiivisesti. N4&illd
vuokratuotoilla voidaan rahoittaa esimerkiksi peruskorjauksia ja muita yllattédvidkin
kuluja ilman, ettd vastiketta tiytyy heti olla nostamassa. Hoitovastikkeen kehitystd
kannattaa seurailla taloyhtion tiedoista pidempédin kuin kyseiselld hetkelld ja verrata siti
my0s alueen keskitasoon. Matala hoitovastike saattaa houkutella asuntosijoittajaa
ostovaiheessa, mutta suin péin ei kannata sellaiseen yhtioon sijoittaa. Kannattaa selvittia,
mistd tdmé alhainen hoitovastike johtuu. Kéytdnndssd siis keskiarvossa kulkeva
hoitovastike on luotettavin ja paras vaihtoehto asuntosijoittajan nidkokulmasta. Asunto-
osakeyhtidlain ~ mukaan  kiinteistoyhtion  tilinpddtokseen  tdytyy  sisdltyd
vastikerahoituslaskelma, joka kertoo taloyhtion hoitojidméan. Tama luku kuvastaa vuoden
aikana keréttyjen vuokratulojen, hoitovastikkeiden sekéd kéyttokorvauksien (vesi-, sdéhko-
, ym. kulut) riittdvyyttd taloyhtion juoksevien kulujen kattamiseen. Jos hoitovastikejadma

on alijddmiinen eikd yhtiolld ole rahavaroja taseessa, on tulkittavissa, ettd
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tulevaisuudessa hoitovastike on nousemassa eikd taloyhtid ole tilloin sijoittajalle
kannattava kohde. Jos taloyhti6 siis on hyvin hoidettu taloudellisesti, on sen hoitojddma
positiivinen ja silli on varoja noin kolmen kuukauden hoitokuluja vastaava mééara.

(Tilinpaatoksen tulkitseminen)

Myo6s remonttiriski tulee sijoittajan eteen asuntosijoittamisessa (Orava & Turunen 2013,
209). On sanomattakin selvia, ettd taloyhtioissd tulee ajan kuluessa tehtdvéksi erilaisia
remontteja. Ikkunaremontit, parvekkeiden remontoinnit sekd putkiremontit ovat yleisesti
suurimpia kuluerid taloyhtion remonteista. Remontin ollessa kdynnissd pahimmassa
tapauksessa asuntosijoittaja joutuu pitimédn asunnossa jopa yhden kokonaisen tyhjén
kuukauden ilman vuokratuloja remontin vuoksi. Remonttiriski on tosiasiallinen riski, silld
tyhja kuukausi yhdistettyna suuriin remonttikuluihin tekee suuren loven asuntosijoittajan
budjettiin. Tdhan riskiin voidaan varautua valitsemalla sijoitusasunnoksi uudiskohteita tai
perehtymélld edelleen huolella taloyhtion tietoihin. Esimerkiksi taloyhtion hallituksen
allekirjoittamasta kunnossapitotarveselvityksistd ndkee remontit, jotka on suunniteltu

taloyhtidssé tehtdviksi lahivuosien aikana.

Muita riskejd asuntosijoittamisessa Oravan ja Turusen (2013, 209-210) mukaan ovat
pankKkiriski, poliittiset riskit sekd luonnonilmioriskit. Pankkiriskilld tarkoitetaan sita,
ettd pankki jostain syystd kieltdytyy rahoittamasta sijoitusasuntoon liittyvdd lainaa tai
esimerkiksi lyhennysvapaan yhteydessd haluaa nostaa sijoitusasuntolainan marginaalia
huomattavasti, mikd kasvattaa sijoittajan kuluja ja pienentdd titen asunnosta saatavaa
vuokratuottoa. Poliittisilla riskeilld taas tarkoitetaan verojen mahdollista nousua,
lakimuutoksilla korkojen verovdhennysoikeuteen puuttumista tai muuta vastaavaa
asuntosijoittamiseen liittyvdd kulujen korottamista tai etujen leikkaamista.
Luonnonilmioriskeilld taas tarkoitetaan Suomessa ldhinnd tulvien tai myrskyjen
aitheuttamia vahinkoja, jotka voivat aiheuttaa asuntosijoittajalle kuluja joko suoraan tai

vilillisesti taloyhtion kautta.

Kuten siis kaikissa muissakin sijoitusmuodoissa, my0ds asuntosijoittamisessa on omat
riskinsd. Riskejd voidaan kuitenkin minimoida perehtymilld omaan sijoitusasuntoon

liittyviin asioihin huolella sekd sen hankintavaiheessa etti sijoituskauden aikana.
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2.5. Asuntomarkkinat Suomessa ja muualla maailmassa

Heli Hianninen kirjoittaa sijoitusovi.com sivustolla julkaistussa artikkelissaan havaintoja
Suomen Vuokranantajien jarjestimistid Asuntosijoittaja 2017 tapahtumasta, jossa on ollut
puhumassa muun muassa Suomen Pankista Marja Nykdnen. Nykdsen mukaan Suomen
talouden taantuma nédkyy asuntomarkkinoilla melko lievdnéd, mutta kuitenkin pitkdnd
laskusuhdanteena, kun tarkastellaan asuntojen hintoja ja kauppamaarid. Nykésen tietojen
mukaan asuntojen hintakehitys on ollut Suomessa matalampaa kuin muissa

Pohjoismaissa.

Nykénen on tapahtumassa todennut myds asian, minkd useammasta léhteestd olemme
kaikki viime aikoina voineet havaita: Suomen asuntomarkkinoilla hintakehitys on
eriytynyt paitsi alueittain, my0s asuntojen koon mukaan. Kasvukeskusten ja etenkin
padkaupunkiseudun hinnat ovat nousseet viimeisten vuosien aikana runsaasti, mutta
samalla pienemmilld paikkakunnilla muutos on ollut pdinvastainen ja asuntojen hinnat
ovat laskeneet. Lisdksi pienempien kerrostaloasuntojen eli kaksioiden ja etenkin
yksididen hinnat ovat varsinkin padkaupunkiseudulla nousseet voimakkaasti ja eriytyneet
muusta hintatasosta. Niin kutsuttu kaupungistuminen vaikuttaa siten myds
asuntosijoittamisen kannattavuuteen eri puolilla Suomea. Tdméd on asuntosijoittajan
kannalta kaksipiippuinen juttu, silld nykyisten asuntosijoittajien tuotot kasvavat
arvonnousun kautta, mutta toisaalta timi my0s vaikeuttaa uusien asuntosijoittajien tuloa
markkinoille asuntojen hintojen ollessa korkeat. Talouseldmissd 20.7.2015 julkaistussa
artikkelissa EU-vertailu: Suomen asuntomarkkinat melkein Euroopan
ylihinnoitelluimmat sanotaankin, ettd Suomen asuntomarkkinat ovat eniten ylihinnoitellut
koko Euroopassa. Tamid on todettu Euroopan jirjestelmiriskikomitea ESRB:n
julkaisemassa raportissa. Tdmén raportin mukaan ylihinnoittelu on Suomea suurempaa

vain Belgiassa ja Ranskassa.

Merja Saarinen Kkirjoittaa arvopaperi.fi sivustolla 25.2.2018 julkaistussa artikkelissa
Pitaakd asunnonomistajan kantaa tappiot yksin, kun valtio on kannustanut

omistusasumiseen? siitd, ettd Suomessa valtio kannustaa omistusasumiseen vuokralla-
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asumisen sijaan esimerkiksi erilaisilla asunnonomistajaa koskettavilla verohelpotuksilla.
Viéhintddn kaksi vuotta asunnon omistanut omistaja saa myyntihetkelldi asunnon
mahdollisen myyntivoiton verovapaana. Myds asuntolainan koroista 65 % voidaan
vihentdd verotuksessa. Vuokralla asumisessa tillaisia verohelpotuksia ei saa. Toisaalta
Suomessa kuitenkin rajoitetaankin omistusasumista tiukoilla lainachdoilla ja laina-
ajoilla. Sen sijaan esimerkiksi ldnsinaapurissamme Ruotsissa toiminta on tiysin erilaista.
Ruotsissa laina-ajat ovat pitkid ja lyhennysvapaat yleisid jopa niin, ettd usein

asunnonomistajilla ei ole tarkoitustakaan maksaa lainojaan pois.

2.6. Sijoitusasunnon sijainti — mité tulisi ottaa huomioon?

Suomen vuokranantajat ry:n vs. toiminnanjohtaja Elina Aalto toteaa Yhteishyvéssi
elokuussa 2014 julkaistussa Jukka Nortion kirjoittamassa artikkelissa Vinkit tuottavaan
sijoitusasuntoon, ettd asuntosijoittaminen on helppo ja turvallinen tapa vaurastua.
Vaurastumiseen vaikuttavat sijoitusasunnon sijainti, asuntoon tehtdvét tai jo tehdyt
remontit sekd asunnossa oleva vuokralainen. Hén painottaa, ettd sijoitusasunnon sijainti
madrittelee asunnon arvon. Kun kaupunkeja vertaillaan keskendin, kasvukeskukset seka
suositut opiskelukaupungit vieldpa hyvien kulkuyhteyksien varrelta tekevét kaupungista
parhaan kohteen asuntosijoittajan ndkdkulmasta. Esimerkkeind tillaisista kaupungeista

Aalto mainitsee Seindjoen, Rovaniemen sekd Hyvinkdén.

Sarlin (2013) toteaa blogissaan, ettd sijoitusasuntoa ostaessa kannattaa kiinnittdd
huomiota ensinnékin siihen, ettd asunto on sellaisesta kaupungista, jossa vuokralla asuvia
henkil6itd on paitsi ostohetkelld, mutta tulee myds jatkossa olemaan. Esimerkiksi
kaupungit, joista ollaan lopettamassa tai leikkaamassa opiskelupaikkoja, ovat
asuntosijoittajan kannalta suuririskisid kohteita. Kasvavat opiskelukaupungit taas ovat
asuntosijoittajan kannalta aina hyvid kohteita — vuokra-asunnoista riittdd varmasti
kysyntda tdllaisilla paikkakunnilla my0s tulevaisuudessa, silld vuokralla asuu paljon

nimenomaan opiskelijoita.
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Kuitenkin kaupunkien sisdlldkin eri kaupunginosissa on eroja asuntosijoittajan kannalta.
Jotkin kaupunginosat voivat samassa kaupungissa olla huomattavasti parempia
asuntosijoittajan kannalta kuin toiset. Siksi kannattaakin perehtyd kaupungin
valitsemisen jilkeen my0s kaupungin sisélld eri paikkoihin tullakseen tietoiseksi siité,
mistd sijoitusasunto kannattaisi ostaa. Yliopistojen ja muiden opiskelupaikkojen
laheisyys on yleensd melko varma paikka sijoitusasunnolle, silld kuten aiemminkin tydssa
todettua, vuokra-asunnoissa asuu paljon opiskelijoita. Ei siis valttiméttd kannata ostaa

sijoitusasuntoa kaupungista, joka on sijoittajalle itselle kokonaan vieras.

2.7. Remontit taloyhtiossd sekd asunnossa

Asuntoa ostaessa on Oravan ja Turusen (2013, 105) mukaan tirkeéda perehtya sithen, miti
remontteja taloyhtioon on ldhivuosina tiedossa, silld ne vaikuttavat suuresti asunnosta
saatavaan tuottoon. Taloyhtididen kokouksissa péétetdén yleensd tulevista remonteista
ainakin seuraavien viiden vuoden ajalta, joten ennen asunnon ostamista kannattaa pyytia
taloyhtion isdnngitsijalta hallituksen laatima taloyhtion kunnossapitotarveselvitys. Orava
ja Turunen painottavat kirjassaan, ettd taloyhtion teettimét remontit ovat yleensa talon
kunnon ja arvon kannalta kriittisié, ja jos niiden kustantamiseen tarvitsee ottaa lainaa,

kasvattaa se osakkeenomistajien rahoitusvastikkeen maaraa.

Taloyhtion yhtigjarjestyksessd mdadritellddn se, milld perusteella taloyhtion remontit
tulevat osakkeenomistajien maksettaviksi. N&itd perusteita voivat olla esimerkiksi
asunto-osakkeen nelioméédrd tai osakkeiden lukumddrd. Useimmiten taloyhtion
kustannukset tulevat kuitenkin nykyddn osakkeenomistajien maksettavaksi asunto-
osakkeen nelioméddran mukaan, jolloin pienemin asunnon omistaja maksaa esimerkiksi
taloyhtion hissiremontista huomattavasti pienemméin osan kuin pinta-alaltaan
suuremman asunnon samasta taloyhtidstd omistava asunnonomistaja. (Orava & Turunen

2013, 106.)

My®0s sijoitusasunnon sisdisille remonteille saattaa sijoitusaikana tulla tarvetta, eikd

taloyhtio télloin valttdmatta osallistu remonttikulujen jakamiseen millddn tavalla.
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Yleisesti voidaan laskea, ettd sijoitusasunnon ylldpitoon varattava kohtuullinen mééré on
0,50-1€/m?/kk. Talloin esimerkiksi 33,5 nelidisen yksion kulumiseen voidaan laskea n.
201-402 euroa vuodessa. Tdhdn laskelmaan sisdltyy muun muassa kodinkoneiden
uusimiset, seinien maalaamiset sekd muut normaalit kulumiset asunnoissa.
Kodinkoneiden vaihtamista ja seinien maalaamista suositellaan tehtdvéksi 5—10 vuoden
vilein, jotta sijoitusasunto sdilyy kilpailukykyisend vuokramarkkinoilla ja myos
mahdollista myyntitilannetta ajatellen. (Asuntosijoittajan ABC.) Muun muassa téllaisia
kuluja varten on kannattavaa esimerkiksi sddstdd sddnnollisesti kuukausittain, jotta
tarpeen tullessa rahaa on pienid remontteja varten kaytettiavissd ilman, etti se vaikuttaa jo

totuttuun elintasoon.

2.8. Sijoitusasunnon hinta

Kun selataan eri verkkosivustoilta myynnissd olevia asuntoja, huomio kiinnittyy siihen,
ettd myynti-ilmoituksissa on usein ilmoitettu sekd asunnon myyntihinta etti sen velaton
hinta. Uusissa taloyhtidissd myynnissd olevien asunto-osakkeiden myyntihinnan ja
velattoman hinnan vilinen ero saattaa olla suuri. Télld erotuksella tarkoitetaan kyseiseen
asunto-osakkeeseen kohdistuvan yhtidlainan midrdd. Téassd luvussa perehdytddn
tarkemmin sithen, mitd eroa asuntosijoittajan kannalta on silld, maksaako hén
sijoitusasunnostaan pelkdn myyntihinnan vai maksaako hdn siitd koko velattoman

hinnan.

Miia Koro-Kanerva toteaa blogikirjoituksessaan, ettd jos asuntosijoittaja pdattdd maksaa
sijoitusasunnostaan pelkdn myyntihinnan ja jittdd asunto-osakkeeseen kohdistuvan
yhtidlainan voimaan, on kuitenkin muistettava, ettd siitd huolimatta varainsiirtovero
maksetaan aina asunnon todellisesta arvosta, eli sen velattomasta hinnasta. Huomioitava
on myds seuraava seikka: kun asuntoon kohdistuvaa yhti6lainaa on paljon, ei asunnon
vakuusarvo vilttimattd riitd takaamaan sijoittajan henkilokohtaista pankkilainaa, silld
asunto on vakuutena aina ensisijaisesti sithen kohdistuvalle taloyhtion yhtidlainalle.
Téllaisissa tilanteissa mahdolliselle henkilokohtaiselle pankkilainalle tarvitaan muita

vakuuksia asunnon liséksi tai jopa kokonaan muut vakuudet.
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Esimerkkikohteessa, jossa asunnon velaton hinta on 111 700 euroa ja myyntihinta 33
368,74 euroa, asunnon vakuusarvo on (pankkikohtainen, esimerkiksi 70 % velattomasta
hinnasta) 78 190 euroa. Yhtiolainaa asunto-osakkeelle kohdistuu yhteensé (111 700 — 33
368,74) 78 331,26 euroa. Koska asunnon vakuusarvo ei riitd kokonaan takaamaan edes
yhtidlainaa, tarkoittaa se sitd, ettei asunnosta riitd vakuutta sijoittajan mahdolliselle
henkilokohtaiselle pankkilainalle, vaan sille sijoittajan taytyy keksid vakuudet kokonaan
muualta. Pankit eivdt yleensd myonnd lainaa ilman turvaavia vakuuksia. Suomalaiset
pankit hyviksyvét vakuuksiksi esimerkiksi asunnon, vapaa-ajan asunnon, talletukset,
arvopaperit, metsdtilat tai toisen henkilon takauksen (Vakuudet 2018). Myohemmin tdssa
tyOssd pohditaan tarkemmin sitd, mitd hyotyjé tai haittaa yhti6lainan voimaan jéttdmisella

asuntosijoittajan kannalta voi olla.

Jos sijoittaja haluaa maksaa asunnosta kuukausittain vain hoitovastiketta ja haluaa
maksaa asuntoon kohdistuvan yhti6lainaosuuden kokonaisuudessaan pois, onnistuu se
maksamalla asunnosta velattoman hinnan. Télloin asuntosijoittajan ei tarvitse maksaa
kuukausittaista rahoitusvastiketta taloyhtidlle lainkaan, vaan hinen maksettavakseen jai
pelkkd hoitovastike, jolla katetaan taloyhtion hoitokulut. Seuraavissa luvuissa
perehdytddn tarkemmin asunto-osakkeiden omistajilta perittdviin vastikkeisiin, siithen

mité niilld kustannetaan ja mité niilld tarkoitetaan.

2.9. Yhtiovastike — misté se koostuu?

Yhtiovastikkeella tarkoitetaan sitd rahamiérad, jonka asunto-osakkeen omistaja maksaa
kuukausittain taloyhtiolle ja joka koostuu joko hoito- ja rahoitusvastikkeista tai pelkéasta

hoitovastikkeesta riippuen siitd, kohdistuuko asunto-osakkeeseen yhtidlainaa vai ei.

Hoitovastikkeella tarkoitetaan maksua, jonka osakkeenomistaja maksaa kuukausittain
taloyhtiolle. Hoitovastikkeesta saadut tulot kéytetddn taloyhtion hoitokuluihin,

esimerkiksi kiinteistohuoltoon, taloyhtion pihatoihin, yhteistilojen séhkodlaskuihin,
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jatehuoltoon sekéd kiinteiston vakuutuksiin. Hoitovastikkeella siis hoidetaan taloyhtion

yhteisié asioita. (Furuhjelm 2012.)

Rahoitusvastikkeella hoidetaan jo aiemmin tdssé tydssé useasti esille tullutta taloyhtion
yhtidlainaa, joka on otettu joko alun perin talon rakentamista tai myohemmin tehtyji
remontteja varten. Rahoitusvastiketta ei vélttamatta kohdistu kaikkiin asunto-osakkeisiin,
koska yhtidlaina voidaan ostohetkelld tai my6hemminkin tiettyind ajankohtina maksaa
kokonaan pois. Yhtidlainaa ei vélttdméttd ole koko taloyhtidlla lainkaan, jos lainat on jo

maksettu pois, jolloin yhtiovastike koostuu pelkistd hoitovastikkeesta. (Furuhjelm 2012.)

2.10. Sijoitusasunnon rahoitus

Asuntosijoittamisessa saa velkavipua hyodyntamailld sijoituksestaan paremman tuoton
kuin silloin, jos sijoitusasuntoon ei oteta velkaa. Tamén vuoksi on tirkedd sdilyttdd hyvét
suhteet rahoittajiin eli Suomessa ldhinnd pankkeihin. Kéytdnnossd tdmé tarkoittaa sité,
ettd oma henkilokohtainen talous tdytyy olla kunnossa, jos toivoo pankin myontdvin
lainaa sijoitusasuntoa varten. Luottotietojen tdytyy ehdottomasti olla moitteettomassa
kunnossa lainaa hakiessa, mutta myds tulot, menot, jo olemassa oleva varallisuus sekd

velat vaikuttavat pankin lainapdétokseen.

Pankit antavat yleensd asuntoa vastaan lainaa 70—-80 % asunnon velattomasta arvosta.
Jéljelle jddva osa tulisi siis kattaa joko omalla rahalla tai sitten antamalla pankille jéljelle
jdavian osuuden verran kiintedd omaisuutta vakuudeksi. (Velkavivun kéyttiminen
asuntosijoittamisessa 2015.) Seuraavan taulukon esimerkkini kdytetddn yksiotd, jonka
velaton hinta on 58 500 euroa. Laskelmassa oletetaan, ettd sijoitusasuntoa ostavalla olisi
laittaa projektiin 10 % omaa rahaa ja ettd pankki hyvéksyy vakuusarvoksi 70 % asunnon

velattomasta hinnasta.
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Taulukko 1. Vakuuksien laskeminen.

Velaton hinta 58 500,00
Omaa rahaa 5 850,00
Lainan maara 52 650,00
Vakuusarvo (70 %) 40 950,00
Tarvittava muu vakuus 11 700,00

Kuten taulukosta 1 ndhddéin, vakuusvajetta jad 10 % omarahoitusosuuden jélkeen vield
11 700 euroa, joka pitdisi kattaa jollakin muulla vakuudella, jotta pankki voi lainan

myontaa.

Pankit myontdvédt asuntolainoja yleensd maksimissaan kahdenkymmenen vuoden
maksuajoilla, jos lyhennystapana kéytetddn tasaerdd. Tasaerélld, eli annuiteetilla,
tarkoitetaan sellaista lyhennystapaa, jossa kaikki takaisinmaksuerdt ovat keskendéin
samansuuruisia koko laina-ajan. Tasaerdisessé lainassa koron muuttuessa myds laina-aika
muuttuu. Kun korot ovat pienemméit, lyhentyy laina nopeammin ja pdinvastoin korkojen

ollessa korkeammat, laina-aika pitenee. (Lainan lyhennystavat 2018.)

Pankeista on mahdollista kuitenkin saada asuntolainaa myds pidemmalldkin laina-ajalla
kuin tasaerdlainat ovat. Télloin lyhennystavaksi usein valitaan muuttuva annuiteetti.
Muuttuvalla annuiteetilla tarkoitetaan lyhennystapaa, jossa lainan maksuerd muuttuu aina
koronmuutoksen yhteydessd. Viitekoron noustessa maksuerd kasvaa ja koron
pienentyessd se taas pienenee. Télloin alussa sovittu laina-aika ei padse pitenemién eikd
lyheneméédn koron muutoksista huolimatta koko laina-aikana. (Lainan lyhennystavat

2018.)

Koska pankit ovat méiritelleet laina-aikoja, on huomioitava, ettd isoissa lainoissa myds
lyhennysten kuukausierdt ovat suuria. Lainan ottamista tulee siis miettid tarkkaan
varmistuakseen siitd, ettd lainaa kykenee lyhentdméén sovitun erdn kuukaudessa kaikkien
muiden talouteen liittyvien kulujen lisdksi ja ndiden jilkeen rahaa jai kuukausittain

kuitenkin myds eldmiseen.

Asuntolainojen kokonaiskorot koostuvat pankin méadrittelemdstd marginaalista sekd sen

paille laskettavasta viitekorosta. Yleisimmat asuntolainoissa kéytettavit viitekorot ovat



27

kolmen, kuuden tai kahdentoista kuukauden Euriborit (Euro Interbank Offeded Rate)
sekd pankkien omat prime —korot. Euribor -korot ovat péivittiin julkaistavia euromaiden
yhteisid viitekorkoja, jotka tarkistetaan niiden nimestd ndkyvin ajan mukaisin vélein.
Esimerkiksi kolmen kuukauden Euribor tarkistetaan kolmen kuukauden vilein ja
kahdentoista kuukauden Euribor vuoden vilein. Pankkien omat prime —korot tarkistetaan
satunnaisemmin, aina silloin kun markkinatilanne sitd vaatii. Tutkimuksen tekohetkell4,
vuonna 2018, eletddn hyvin matalan koron aikaa, kaikki Euribor —korot ovat olleet jo
useamman kuukauden ajan negatiivisia. Siitd syystd pankit saattavat rajata ndistd

vaihtoehdoista osan pois valikoimistaan.

Korkojen nousuun on syyti varautua siitdkin huolimatta, ettd ne juuri tdlld hetkelld ovat
matalalla. Siihen voi varautua esimerkiksi sddstimalld sddnnoéllisesti tietyn summan
saastotilille tai rahastoon. Télloin korkojen noustessa markkinatilanne ei heti vaikuta
omaan taloudelliseen tilanteeseen niin voimakkaasti, kun apuun voi ottaa jo aiemmin

sddstdmiddn rahoja.

Aiemmin tédssd tydssd kerrottiin, ettd hyvin tuoton saadakseen sijoitusasuntoa kannattaa
pitdd omistuksessaan vihintddn seitsemén vuoden ajan. Laina-ajan ollessa pitkd pankin
méidrittelemélld marginaalilla on suuri merkitys. Télld hetkelld pankkien pyytdmét
marginaalit asuntolainoissa ovat keskimédrin 0,5-1,5 % ja sen suuruuteen vaikuttavat
muun muassa asiakkaan maksukyky sekd aiempi maksukiyttdytyminen. Marginaali
muodostuu siis aina tilannekohtaisesti ja voi erota paljonkin eri asiakkaiden vélilld. Myos
taloudellinen tilanne markkinoilla yleisesti vaikuttaa pankkien pyytdmien marginaalien

suuruuteen.

Asuntosijoitusoppaan (2014) mukaan asuntosijoittajan kannattaa selvittid korkotason
kriittinen piste seuraavan laskelman avulla siind vaiheessa, kun lainasta rahoittajan kanssa
neuvotellaan. Korkotason kriittiselld pisteelld tarkoitetaan sitd, ettd jos kokonaiskorko
(viitekorko + pankin madrittelemd marginaali) ylittdd sen mdiérittelemédn tason,
vuokratuotto ei endd riitd kattamaan edes korkokuluja ja tdlldin asuntosijoitus alkaa

tuottaa tappiota. Kriittisen pisteen saa laskettua kaavalla
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12 * (vuokra — hoitovastike) / (jéljelld olevan lainan maard) * 100

ja se muuttuu aina lainan médrdn muuttuessa. Luvun kolme laskelmissa on nikyvilld

esimerkkilaskelma myds korkotason kriittisesti pisteesta.

2.11. Taloyhtion yhtidlaina — milloin kannattaa jattdd voimaan?

Kuten aiemmin tdssd tydssd jo luvussa 2.8. todettiin, asuntoa ostaessa ostaja voi valita,
maksetaanko siitd koko velaton hinta vai maksetaanko kerralla pelkkd myyntihinta ja
lyhennetddn ndiden vilistd erotusta, taloyhtion yhtidlainaa, taloyhtidlle kuukausittain

rahoitusvastikkeella.

Yhtidlainalla tarkoitetaan siis sitd lainaa, jonka taloyhtié on alun perin ottanut esimerkiksi
talon rakentamista tai myohemmin tehtyjd remontteja varten. Taloyhtididen ottamat
lainat ovat usein luonnollisesti pddomaltaan suuria, jolloin myds niiden korot ovat
yksityishenkildille myonnettyjd lainoja korkeammat. Téstd syystd onkin yleistd, ettd
omaan kéyttoon asuntoa hankkiva henkild6 maksaa huoneistoonsa kohdistuvan
yhtidlainan ostohetkelld kokonaan pois. Tdhdn aiheeseen on kuitenkin hyvd perehtyd
tarkemmin, silld asuntosijoittajan kannalta aina ei vélttimaitti olekaan kannattavaa toimia

samoin.

Osakkaat lyhentdvdt taloyhtion yhtidlainaa asunto-osakkeeseen kohdistetun
rahoitusvastikkeen muodossa. Rahoitusvastikkeen késittely verotuksessa vaihtelee
kuitenkin sen mukaan, onko taloyhtio tulouttanut vai rahastoinut sen kirjanpidossaan. Jos
se on luettu taloyhtion tuloksi, asuntosijoittaja voi vdhentdd vuosittain maksamansa
rahoitusvastikkeen méadrdn saaduista vuokratuloista. Verotuksessa voidaan télloin
vihentdd sekd korko ettd maksettu lyhennys. (Vuokratulo ja yhtidvastikkeet 2018.)
Tallaisessa tilanteessa on jarkevdmpdd jéttdd yhtiolaina voimaan ja maksaa
rahoitusvastiketta kuukausittain, silld omasta pankkilainasta saa vuoden 2018
lainsddddnnon mukaan vdhentdd verotuksessa vain korkojen osuuden eikéd lyhennyksen

osuutta lainkaan. Rahoitusvastikkeen maksaminen kuukausittain tillaisessa tilanteessa
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pienentdd verotettavien pddomatulojen maardd huomattavasti ja on asuntosijoittajalle

edullisempi vaihtoehto kuin yhti6lainaosuuden poismaksaminen.

Jos rahoitusvastike on kuitenkin taloyhtion kirjanpidossa rahastoitu, ei sitd voi vihentda
verotuksessa  vuokratuloista (Vuokratulo ja yhtiovastikkeet 2018). Télloin
asuntosijoittajan on kannattavampaa maksaa koko yhti6laina kerralla pois
henkilokohtaisella pankkilainalla, jolloin voidaan véhentdd edes henkilokohtaisen

pankkilainan korkojen médrd verotuksessa.

Asunto on my0s usein helpompaa saada myydyksi, jos yhtidlainaa ei ole maksettu pois.
T4lloin asunnon mahdollisten ostajien méérd ei karsiudu siksi, etteivit he saa tarpeeksi
asuntolainaa pankista maksaakseen koko velattoman hinnan vaan voivat ottaa lainaa vain

myyntihinnan verran ja lyhentéd yhtidlainaa kuukausittain rahoitusvastikkeen muodossa.
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3. ASUNTOSIJOITTAMISEN KANNATTAVUUS

Tassd luvussa tutkitaan sitd, onko asuntosijoittaminen kannattavaa ja sitd mitka tekijit
kannattavuuteen  vaikuttavat. Mikd siis tekee asunnosta kannattavan tai
kannattamattoman sijoituskdyttoon? Tdmédn luvun laskelmissa on kdytetty asuntoja, jotka
sijaitsevat Himeenlinnassa, Joensuussa, Rovaniemelld ja Vaasassa. Asuntojen tiedot on
otettu tutkimuksen tekohetkelld etuovi.com palvelussa olevista myynti-ilmoituksista.
Vuokrat taas on laskettu vuokraovi.com palvelussa olevien asuntojen keskihinnoin.
Tutkimuksen tarkoituksena on havainnollistaa asuntosijoittamista harkitseville asioita,

joita hénen tulisi huomioida sijoitusasuntoaan valitessa.

3.1. Asumismuodot Rovaniemelld, Vaasassa, Joensuussa ja Himeenlinnassa

Kuten sanottua, tdmén tutkimuksen tarkoituksena on siis tutkia asuntosijoittamisen
kannattavuutta eri puolilla Suomea. Tutkimuksen kohteiksi on valittu kaupungit Pohjois-
, Linsi-, Itd- ja Eteld-Suomesta. Kaupungit on valittu silld perusteella, ettd niiden
asukasluvut ovat keskendén samansuuruiset, mikd on helpottanut niiden vertailtavuutta
keskenddn.  Seuraavaksi esitelliin  hieman ndiden valittujen kaupunkien

asukasrakennetta.

Koko Suomessa oli vuoden 2017 lopussa 5 513 130 asukasta, jotka muodostivat yhteensi
2 680 077 asuntokuntaa. (Asunnot ja asuinolot 2017.) Kaikista néisti asuntokunnista 32,2

% asui vuokralla. (Kuntien avainluvut 2017.)

Pohjois-Suomesta esimerkkikohteisiin valittavaksi kaupungiksi on wvalittu Lapin
padkaupunkina pidetty Rovaniemi. Rovaniemen asukasluku vuoden 2017 lopussa oli 62
420 henkil6d, jotka muodostivat 31 111 asuntokuntaa. Kaikista ndistd asuntokunnista

tilastokeskuksen mukaan 36,3 % asui vuokra-asunnoissa. (Kuntien avainluvut 2017.)
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Lansi-Suomen kaupungeista valinta kohdistui Vaasaan. Vaasan asukasluku vuoden 2017
lopulla oli 67 392 henkilod, jotka muodostivat 34 034 asuntokuntaa. Niistd
asuntokunnista tilastokeskuksen mukaan vuokralla asui 39,9 %. (Kuntien avainluvut

2017.)

Ita-Suomen kaupungeista tutkimukseen padtyi Joensuu. Joensuun asukasluku vuoden
2017 lopussa oli 76 067 henkildd, jotka muodostivat yhteensd 39 976 asuntokuntaa.
Naistd asuntokunnista vuokra-asunnoissa tilastokeskuksen mukaan asui 39,9 %. (Kuntien

avainluvut 2017.)

Eteld-Suomesta haluttiin valita jokin pienempi paikka péddkaupunkiseudun suurten
kaupunkien seasta. Valinta kohdistui Himeenlinnaan, joka poikkeaa muista tutkimukseen
valituista kaupungeista siten, ettei se ole yliopistokaupunki. Himeenlinnan asukasluku
vuoden 2017 lopulla oli 67 662 henkil64, ja ndistd muodostui 34 256 asuntokuntaa. Néistd

asuntokunnista vuokralla asui 30,6 %. (Kuntien avainluvut 2017.)

Kuviossa 1 kuvataan vuokralla asuvien midrdd suhteessa ndiden paikkakuntien

asukaslukuun sekd ndiden muodostamiin asuntokuntiin.
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Kuvio 1. Vuokralla asuvien mééra kaikista asuntokunnista Himeenlinnassa, Joensuussa,

Rovaniemelld ja Vaasassa 31.12.2017 (Tilastokeskus, Kuntien avainluvut 2017).



32

Kuviosta 1 ndhdddn, ettd vuonna 2017 kaikkien nididen neljin kohdekaupungin
asukasluvut ovat olleet keskendéin samaa tasoa. Myos asuntokuntien ja niistd vuokralla
asuvien mairit ovat keskendin samansuuntaiset kaupunkien valilld, siksi ne ovat hyvié
kaupunkeja tdhdn tutkimukseen, silld niiden tuloksia on hyvé vertailla keskenién.
Jokaisessa ndissd neljdssd kaupungissa on hyvit opiskelumahdollisuudet, silld kaikissa
sijaitsee ammattikorkeakoulut ja Himeenlinnaa lukuun ottamatta my0s yliopistot. Ndma
lisddvét kunkin kaupungin kohdalla vuokralla asujien méérié, miké on jokaisessa neljdssa
kaupungissa koko Suomen keskiarvoa korkeampi. Jo pelkdstddn tdstd syystd voidaan
olettaa ndiden kaupunkien olevan asuntosijoittajan kannalta hyvid kohteita. Tassd
tutkimuksessa perehdytdin kuitenkin my6hemmin vield tarkemmin siithen, mitkd muut
tekijdt kannattavuuteen mahdollisesti vaikuttavat ja selvitetdén, onko joku néistd

kaupungeista toisia parempi asuntosijoittajan nikokulmasta.

3.2. Asuntojen hintakehitys kymmenen vuoden aikana

Vuonna 2006 asunto-osakkeiden keskiméérdinen nelidhinta Suomessa on ollut 1 893
euroa. Vuoden 2016 lopussa kyseinen nelichinta oli 2 242 euroa. (Osakeasuntojen hinnat
2016.) Tilastojen mukaan 30 nelidisen yksion sai siis kymmenen vuotta sitten
keskiméérin vajaalla 57 000 eurolla, kun sen arvo vuoden 2016 lopulla olisi ollut yli 10
000 euroa arvokkaampi. Jos ajatellaan, ettd hinta tosieldmdssd olisi nimenomaan
keskiarvon mukainen, olisi asunnon arvo kymmenessd vuodessa noussut yli 18 %.

Yleisesti ajatellaan, ettd arvonnousun kautta vaurastumista havittelevan asuntosijoittajan
sijoitusajan tulee olla vdhintdin seitsemén vuoden mittainen, jotta se tuottaa riittdvasti
arvonnousun kautta. Kuviossa 2 on havainnollistettu kuvaajan avulla asunto-osakkeiden
keskimédrdisen nelidhinnan heilahtelua vuodesta 2010 vuoden 2017 arvioituihin

nelidhintoihin.
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Kuvio 2. Vanhojen kerrostalojen keskimédriiset nelidhinnat 2010-2017 (Tilastokeskus,

Osakeasuntojen hinnat 2017).

Kuviosta 2 ndhdéén, ettd arvonnousu on ollut tasaista vuodesta 2010 aina tdhén pdivddn
asti. Arvonnousu ei kuitenkaan ole kovin nopeaa, kuten kuvaajasta voi
silmdmadariisestikin todeta, joten timén kuvaajan pohjalta voitaisiin todeta oikeaksi véite,
ettd arvonnousun kautta tuottoa havittelevan asuntosijoittajan tulisi pitdd asunto véhintdan

seitsemdn vuoden ajan.

Kuitenkin asuntosijoittamisen kannattavuutta ajatellen onneksi myos vuokrataso on
noussut vuosien saatossa. Vuokrataso koko Suomessa oli vuoden 2006 lopussa
keskimédrin 8,93 euroa nelidmetriltd, kun sama hinta kymmenen vuotta mydhemmin,
vuoden 2016 lopussa, oli 12,77 euroa. (Asuntojen vuokrat 2016.) Muutos vuokratasossa
kymmenen vuoden aikana on siis ollut jopa yli 40 %. Tilastokeskukselta 10ytyy myos
erilliset tilastot asuntojen vuokrista asunnon koko huomioiden, mitkd kertovat, ettd
vuoden 2016 lopussa yksididen keskiméérdinen neliovuokra koko maassa on ollut jopa
17,30 euroa kaksioiden saman hinnan ollessa vain 13,05 euroa. Myohemmin téssi ty0ssa
pohditaan tarkemmin ja muistakin ndkdkulmista sitd, kannattaako sijoitusasunnoksi ostaa

nimenomaan yksi6 vai jokin suuremmista asunto-osakkeista.
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3.3.  Sijoitusasunnon ikd — vanha vai uusi taloyhtio?

Téssd luvussa perehdytéddn siihen, kannattaako sijoitusasunnoksi ostaa asunto uudesta vai
vanhasta taloyhtiostd. Oravan ja Turusen (2013, 53) mukaan suurin osa asuntoja ostavista
eivit ole niinkddn hankkimassa sijoitusasuntoa vaan he ovat hankkimassa kotia. Kun
ollaan hankkimassa kotia, ostopditokseen vaikuttavat monenlaiset, erilaiset, tekijit kuin
ostajalla, joka on etsimdsséd asuntoa oman kodin sijaan jonkun toisen kodiksi. Esimerkiksi
asunnon heikompi kunto, tai ulkonidko ylipdétdédn, karsii usein oman kodin ostajia pois,
kun taas vuokralainen ei vilttdmatta ole yhta tarkka asunnon kunnosta tai ulkonédsté vaan
hénelle riittdd hyvin perussiisti ja turvallisuuden tunteen heréttava talo. Siksi markkinoilla
saattaa olla kohteita vanhoista taloyhtidistd, jotka eivdt kelpaa omaa kotia etsiville
ostajille, mutta kelpaisivat silti vuokralaiselle hyvin ja ovat siitd syysti asuntosijoittajalle
juuri sopivia kohteita. Orava ja Turunen painottavat, ettd sijoittaja saa vanhasta ja
kuluneestakin asunnosta muutaman tuhannen euron pintaremontilla hyvén ja siistin kodin
vuokralaiselle. Tdmin vuoksi vanhoista taloyhtidistd saattaa 10ytdd oikeita sijoittajan

helmid hyvin pienelldkin hinnalla.

Orava ja Turunen pohtivat blogissaan (2014), ettd uusien taloyhtididen etuna on se, etté
nithin on harvoin tiedossa suuria remontteja ldhivuosina, mutta arvonnousun kautta
vaurastumista havittelevalle asuntosijoittajalle uudiskohteet eivét usein kuitenkaan ole
paras vaihtoehto. He painottavat, ettd uudiskohteiden hinnat ovat valmiiksi jo niin
korkeita, etteivdt ne ainakaan nousemaan muutamien tulevien vuosien kuluessa paise.
Uusien asuntojen hinnat tulevat siis véistimattd laskemaan sijoituskauden aikana.
Myoskddn vuokraa ei luultavasti ole mahdollista nostaa sijoitusaikana normaalia
nopeampaan tahtiin, silld taloyhtion kunto luonnollisesti menee ajan kuluessa vain

huonompaan suuntaan, onhan se ostohetkelld uusi.

Seuraavaksi esiteltdvissd taulukoissa 2 ja 3 vertaillaan kahta Rovaniemen keskustassa
sijaitsevaa suurin piirtein samankokoista tutkimuksen tekohetkelld myynnissd olevaa
yksiotd. Molemmissa taulukoissa toinen asunto on vuonna 2019 valmistuvasta

kerrostalosta ja toinen vuonna 1965 valmistuneesta kerrostalosta. Asuntojen tiedot on
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poimittu etuovi.com palvelussa myynnissid olevista asunnoista. Vuokrat on laskettu
samassa kaupunginosassa vuokraovi.com palvelussa tarjolla olevien vuokra-asuntojen

keskihinnan mukaan.

Taulukko 2. Uuden ja vanhan taloyhtion vertailua.

_ Uusi taloyhtio Vanha taloyhtio
Koko (m?) 28 27,5
Velaton hinta 111700 68 000
Varainsiirtovero 2234 1360
Vuokra 550,00 485,00
Vastike 172,20 111
Remonttivara 16 500
Vuokratuotto 3,98 % 5,23 %

Kuten taulukosta 2 huomataan, ainakin néitd kahta kohdetta verrattaessa, remonttivarakin
huomioon ottaen, vuokratuotto on vanhassa taloyhtiossd olevassa kohteessa
huomattavasti parempi kuin uuden taloyhtion kohteessa. Taytyy kuitenkin muistaa, ettid
kaikki asunnot ovat erilaisia, vanhasta taloyhtiostd asuntoa ostaessa tulee ottaa tarkasti
selvdd siitd, millaisessa kunnossa talo on ja onko siithen tulossa isoja remontteja vuosien
varrella, silld ne aiheuttavat toteutuessaan heti useiden prosenttiyksikdiden laskun
vuokratuottoon. Verrataan vield kahta muutakin rovaniemeldistd asuntoa keskendin, jotta

voidaan yleistdd, onko vuokratuotto tosiaan vanhassa taloyhtiossd parempi kuin uudessa

taloyhtiossé, vai oliko taulukon 2 antama tulos vain sattumaa.

Taulukko 3. Uuden ja vanhan taloyhtion vertailua.

Koko (m?) 30 28
Velaton hinta 139 000 59 000
Varainsiirtovero 2780 1180
Vuokra 560,00 490,00
Vastike 129,80 190,4
Remonttivara 16 800
Vuokratuotto 3,64 % 4,67 %

Taulukko 3:n tulokset on samansuuntaiset kuin taulukon 2 antamat tulokset. Tosin

vuokratuotot ndissd ovat molemmissa taulukon 2 vuokratuottoja heikommat, mutta
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ndidenkin asuntojen kohdalla vanhassa taloyhtidssd sijaitseva asunto saa paremman

vuokratuoton kuin uudessa taloyhtidssa sijaitseva asunto.

Uusissa taloyhtidissa sijaitsevien asunto-osakkeiden hinnat ovat usein niin korkeita, etti
monellakaan asuntosijoittajalla ei ole mahdollista niitd sijoituskdyttoon ostaa. Tama
ongelma on kuitenkin havaittu nyt myos rakennuttajien taholta. Vuokranantajat ry:n
toiminnanjohtaja Mia Koro-Kanerva kertoo Taloustaidossa julkaisemassa blogissaan,
ettd yhtend ratkaisuna hintaongelmaan on alettu kdyttdd yhtidlainan lyhennysvapaita.
Rakennusliikkeet tarjoavat tdlld hetkelld pisimmillddn jopa seitsemédn vuoden
lyhennysvapaita, mikd mahdollistaa asuntosijoittajalle pelkdn hoitovastikkeen
maksamisen lyhennysvapaan ajan, vaikka yhtidlaina olisikin jétetty ostohetkelld voimaan

maksamalla asunnosta pelkkd myyntihinta.

Yhden edellisen esimerkin (taulukko 2) uudiskohteen velaton hinta on 111 700 euroa,
josta yhti6lainaa on 78 331,26 euroa. Jos ylld olevassa esimerkissd kdytetyssd uuden
taloyhtion kohteessa annettaisiin ensimmdisiksi seitsemiksi vuodeksi yhtiolainalle
lyhennysvapaa, voisi sen lunastaa itselleen maksamalla pelkéin myyntihinnan, mutta
vastike pysyisi silti pienend. Hoitovastikkeen méérd on 172,20 euroa ja lisdksi yhtidlainan
korot, jotka tdssd kohteessa arvioitu 58,75 euron suuruiseksi, tekisivit vastikkeen
midrdksi alkuun 230,95 euroa. Téllaisessa tilanteessa sijoituskauden alussa sen

vuokratuotto olisi jopa 10,75 % (Taulukko 3).

Taulukko 4. Uudiskohteen vuokratuotto yhti6lainan ollessa lyhennysvapaalla.

Myyntihinta 33 368,74
Varainsiirtovero 2 234,00
Vuokra 550,00
Vastike 230,95
Vuokratuotto 10,75 %

Tallaisessa tilanteessa, jossa yhtidlainan lyhennysvapaa on mahdollista hyodyntd4, ndisti
kahdesta taulukon 2 esimerkkikohteesta kannattavampaa olisi ehdottomasti ostaa
uudiskohde, maksaa siitd ostohetkelld pelkdstdan myyntihinta ja mahdollisesti myyda
kohde ennen kuin yhtidlainan lyhennysvapaa pééttyy. Télloin saataisiin maksimaalinen

vuokratuotto ndiden kahden esimerkkikohteen vililti.
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Sopivaa sijoitusasuntoa etsiessi tulee siis tehdd paljon taustatditd ja erilaisia laskelmia

asuntojen vililld varmistuakseen asunnon kannattavuudesta sijoituskdyttoon.

3.4. Sijoitusasunnon optimikoko

Luvussa 3.2 tutkiskeltiin asuntojen hintojen kehitystd kymmenen edellisen vuoden ajalta
ja viitattiin siihen, ettd myohemmin tdssd tutkimuksessa otetaan kantaa myos
sijoitusasunnon optimikokoon. Tdssd kappaleessa perehdytddn siis siithen, kannattaako

sijoitusasunnoksi ostaa yksio vai jokin suurempi asunto-osake.

Suomen suurimman sijoitusasuntoja ja vuokralaisia vélittdvén yrityksen, Vuokraturvan,
puheenjohtaja Timo Metsola kertoo Aarre —lehdessa (5/2009) julkaistussa Hanna Lehto-
Isokosken kirjoittamassa artikkelissa, ettd viisainta on hankkia sijoitusasunnoksi yksio tai
kaksio. Metsola painottaa, ettd yli 50 nelidmetrin suuruinen asunto on auttamatta aina
lilan suuri sijoitusasunnoksi. Viitteenséd perusteeksi Metsola toteaa, ettei vuokra nouse

samassa suhteessa neliomairin kanssa, mutta kustannukset joka tapauksessa nousevat.

Taulukoissa 5 ja 6 kéaytetddn esimerkkikohteina kohteita, jotka ovat tédlld hetkelld
myynnissd Vaasassa. Taulukossa 5 toinen on yksid vuonna 1974 valmistuneesta talosta
ja toinen kaksio vuonna 1956 valmistuneesta talosta. Kerrostalot sijaitsevat samassa
kaupunginosassa. Taulukossa 6 yksi® on vuonna 1972 ja kaksio vuonna 1953
valmistuneesta kerrostalosta. Vanhojen taloyhtididen potentiaalisia sijoitusasuntoja
tutkiessa tdytyy vuokratuottoa laskiessa ottaa huomioon remonttivara. Seuraavien
taulukoiden (taulukot 5 ja 6) laskelmissa on laskettu 600 euron remonttivara neliometrid

kohden kummassakin kohteessa.
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Taulukko 5. Vuokratuotto yksidssd ja kaksiossa Vaasassa.

Yksio Kaksio
Koko (m?) 34 40,5
Rakennusvuosi 1974 1956
Velaton hinta 52 000 98 000
Varainsiirtovero 1040 1960
Vuokra 470,00 690,00
Vastike 132,20 157,95
Remonttivara 20 400 24 300
Vuokratuotto 5,52 % 5,14 %

Taulukko 6. Vuokratuotto yksiossi ja kaksiossa Vaasassa.

Vasa s Kaksio
Koko (m?) 30 37

Rakennusvuosi 1972 1953
Velaton hinta 51 500 99 000
Varainsiirtovero 1030 1980
Vuokra 450,00 650,00
Vastike 114,33 152,46
Remonttivara 18 000 22 200
Vuokratuotto 571% 4,85 %

Vertailun vuoksi samanlainen tutkimus on tehty Héameenlinnankin kohdalla.
Héameenlinnassa taulukon 7 vertailussa kéytetty yksi0 sijaitsee vuonna 1985
valmistuneessa ja kaksio vuonna 1974 valmistuneessa kerrostalossa, jotka sijaitsevat
samassa kaupunginosassa. Taulukon 8 yksio taas on vuonna 1955 ja kaksio vuonna 1974

valmistuneesta kerrostalosta.
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Taulukko 7. Vuokratuotto yksidssa ja kaksiossa Himeenlinnassa.

_ Yksio Kaksio
Koko (m?) 30 46

Rakennusvuosi 1985 1974
Velaton hinta 65 000 96 000
Varainsiirtovero 1300 1920
Vuokra 520,00 650,00
Vastike 120,00 220,8
Remonttivara 18 000 27 600
Vuokratuotto 5,69 % 4,10 %

Taulukko 8. Vuokratuotto yksiossé ja kaksiossa Himeenlinnassa.

Koko (m?) 30 40,3

Rakennusvuosi 1955 1974

Velaton hinta 75 000 96 000
Varainsiirtovero 1500 1920
Vuokra 520,00 600,00
Vastike 127,50 171,28
Remonttivara 18 000 24180
Vuokratuotto 4,98 % 4,21 %

Kuten taulukoista 7 ja 8 huomataan, vuokratuotto on yksidssd useimmiten parempi kuin
kaksiossa. Ero vuokratuotossa johtuu siis siitd, ettd kustannukset nousevat sitd mukaa,
kun asunnon nelioméérd kasvaa, mikd nakyy vastikkeen suuruudessa. Tama on tirkeda
muistaa huomioida etenkin vanhoista taloyhtidistd sijoitusasuntoa hankkiessa. Mitd
enemmaén neliditd asunnossa on, sen kannattamattomammaksi sijoitus usein koituu.

Kuitenkin on olemassa myds hyvin pienid, neliomaéraltdin yksion kokoisia kaksioita,
joiden vuokratuotto voi olla jopa parempi kuin yksidssd. Jos yksio ja kaksio ovat
neliomadriltddn samansuuruisia, ovat niiden vastikkeetkin yhtd suuret, mutta kaksiosta
voidaan pyytdd hieman parempaa vuokraa yksioon ndhden. Téllaisessa tilanteessa
jarkevampdd on siis ostaa sijoitusasunnoksi kaksio. Alla olevassa taulukossa on
havainnollistettu tilannetta, jossa yksio ja kaksio ovat neliomaéréltddn samansuuruiset ja

laskettu ndille vuokratuotot. Molemmat asunnot sijaitsevat Joensuun keskustassa:
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Taulukko 9. Vuokratuotto samankokoisessa yksidssd ja kaksiossa Joensuussa.

_ Yksio Kaksio
Koko (m?) 34 33

Rakennusvuosi 1985 1961
Hinta 77 000 79 000
Vastike 130,00 130,00
Vuokra 500 550

Varainsiirtovero 1540 1580
Remonttivara 20 100 19 800
Vuokratuotto 4,50 % 5,02 %

Téssd tapauksessa kaksion hinta on vdhin korkeampi, mutta vastike on sama, koska
neliomadrikin on ldhes sama. Kaksio on tédssd tilanteessa kannattavampi sijoituskohde

kuin yksio

Téassékin osiossa voidaan siis todeta, ettd laskelmia on hyvéd tehdd sijoitusasuntoa
valitessa varmistuakseen siitd, ettd siitd saa mahdollisimman suuren tuoton.
Vuokratuotosta ja sen laskemisesta puhutaan kuitenkin vield tarkemmin tdméan luvun

aikana.

3.5. Tuoton muodostuminen

Kuten ty0ssd aiemminkin on tullut esille, asuntosijoittamisessa tuotto muodostuu
kuukausittaisesta vuokratuotosta sekd asunnon arvonnoususta.

Kun asuntosijoittaja hakee tuottoa sijoitukselleen asunnon arvonnoususta, on asunnon
ostoajankohdalla suuri merkitys. Télld hetkelldi Suomessa suositaan, ja myos valtio
kannustaa ihmisid asumaan omistusasunnoissa vuokralla asumisen sijaan. Tami on
aiheuttanut sen, ettd asuntojen hintojen nousu on viime vuosina ollut nopeaa. Aiemmin
tidssd tyOssd todettiin, ettd asunnon koolla on suuri merkitys vuokratuoton kannalta.
Arvonnousun kannalta ndin ei valttdmaéttd kuitenkaan ole, silld isostakin asunnosta voi
saada arvonnousun kautta hyvédn tuoton. Vuokratuotto tillaisissa kohteissa kuitenkin jaa

usein matalaksi suurten kulujen vuoksi.
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Arvonnousua on kuitenkin vuokratuottoa hankalampaa ennustaa, silld siithen vaikuttavat
todella monet tekijdt. Jotakin sen eteen voidaan kuitenkin tehdd. Ensinndkin asunto
kannattaa ostaa sellaiselta alueelta, josta asuntosijoittaja tietdd paljon. Tiedot siitd, onko
alueelle tulossa uusia tyOpaikkoja tai liikenneyhteyksid ovat tirkeitd, silli ne usein

parantavat alueen hintatasoa.

Yksittdisen asunnon arvonnousuun voidaan vaikuttaa myos remontilla. Kuitenkin lopulta
asunnon osto- ja myyntiajankohdilla on suurin vaikutus hintoihin. Kannattaa siis perehtyi
alueen hintatasoon, historiaan ja tulevaisuuteen seké osto- ettd myyntipaatoksia tehtdessa.

(Vuokratuotto vs. arvonnousu: kumpaa kannattaa suosia?.)

3.6. Vuokratuotto ja sen laskeminen

Vuokratuoton avulla voidaan siis laskea sijoitusasunnon todellinen tuotto omistajalleen.
Jos asunto-osakkeeseen ei kohdistu yhtidlainaa, tai se maksetaan ostohetkelld pois,

vuokratuotto lasketaan seuraavan kaavan mukaan:

1)

Vuokratuotto = (vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Jos asunto-osakkeesta maksetaan taas pelkédstddan myyntihinta niin, ettd yhtidlainaa
aiotaan lyhentdd kuukausittain rahoitusvastikkeella, lasketaan vuokratuotto seuraavan

kaavan mukaan:
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2)

Vuokratuotto = (vuokra - yhtiovastike) x 12 x 100 %
myyntihinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Erityisen tirked, ja varmaan osalle tuntemattomampikin muuttuja tissé laskukaavassa on
remonttikulut. Se on tirked osa vuokratuoton laskentaa, silld jattamélld remonttivaran
pois laskelmista, tulee vuokratuotosta huomattavasti totuutta optimistisempi kuin sijoitus
todellisuudessa tulee olemaan. Oravan ja Turusen (2013, 57-58) mukaan vanhassa
talossa on optimaalista laskea remonttivaraa 600 euroa jokaista neliometrid kohden. Kun
laskee vuokratuottoa, kannattaa tavoitteena pitdd véhintddn 5 % tuottoa, jota on yleisesti

pidetty rajana sijoitusasunnon kannattavuudelle.

3.7. Korkotason ja verotuksen vaikutus sijoitustuottoon

Yleensd asuntosijoittaja rahoittaa ainakin osan sijoitusasunnostaan velkarahalla. Tésta
syystd asuntosijoittajan kannattaa laskea myds korkotason kriittinen piste. Tdma
tunnusluku kertoo sen korkotason, jonka ylittyessd vuokratuotto ei endi riitd kattamaan
korkokuluja ja sijoittaja alkaa tehdd tappiota. (Asuntosijoitusopas 2014.) Korkotason

kriittisen pisteen voi laskea seuraavan kaavan mukaan:

3)

Kriittinen piste = 12 x (vuokra - hoitovastike) x 100 %
jaljelld olevan lainan maara

Mitd suurempi laskukaavan nimittdjd on, sitd pienemmaédn arvon Kkriittinen piste saa.
Lainan médrin pieneneminen siis luonnollisesti nostaa korkotason kriittisté pistettd, silld

mitd suurempi lainan pddoma on, sitd enemmaén siitd maksetaan korkoja. Lainan maara
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kannattaa siksi pitdd kohtuullisena ja harvoin onkin kannattavaa maksaa koko

sijoitusasunnon hintaa vieraalla padomalla.

Asuntosijoittaminen  mahdollistaa  yksityishenkildille myds  verosuunnittelua.
Ostohetkelld asuntosijoittaja maksaa valtiolle aina varainsiirtoveron. Ensiasunnonostaja
el saa verohelpotusta sijoitusasunnon ostosta. Lisdksi, jos ostaa ensiasunnokseen
sijoitusasunnon, josta omistaa yli 50 %, menettdd ensiasunnon ostajan verohelpotuksen
kokonaan, silld talloin sitd ei voi kdyttdd myShemmin mydskdin omaan asuntoonsa.
Ennen yli 50 % omistusta sijoitusasunnosta kannattaa siis ostaa asunto omaan kayttoon,
jotta saa tdmdn edun hyOdynnettyd. Varainsiirtovero lasketaan asunnon velattomasta
hinnasta huolimatta siitd, maksetaanko yhtidlainaosuus pois vai ei. Varainsiirtovero on
vuonna 2018 asunto-osakkeista 2 % ja se tulee maksaa kuuden kuukauden kuluessa

asunnon tai kiinteiston ostosta. (Asunnon osto 2018.)

Sijoitusasunnosta saadut vuokratuotot ovat asuntosijoittajalle pddomatuloa. Pddomatuloja
verotetaan Suomessa vuonna 2018 30 % mukaan silloin, kun pddomatulon maird on
enintddn 30 000 euroa. Pddomatulojen midrdn ylittdessd 30 000 euroa, veroprosentti

nousee 34 %:1in. (Vuokratulot 2018.)

Oletetaan, ettd asuntosijoittaja saa sijoitusasunnostaan vuokratuloja 550 euroa
kuukaudessa, muita pddomatuloja hénelld ei ole. Talloin padomatulojen méérd vuodessa
on 6 600 euroa. Asuntosijoittaja ei kuitenkaan maksa veroja koko tuosta summasta, silld
siitd saa tehdd erilaisia vdhennyksid verotuksessa, jotka asuntosijoittaja ilmoittaa
verottajalle itse. Pddomatulojen kokonaismiérdstd saadaan ensimmdisend vuonna
viahentdd maksettu vuokravilityspalkkio (jos tdllainen kulu on syntynyt), sijoitusasuntoa
varten otetun lainan korot, asuntoon kohdistuvat rahastoimattomat vastikkeet, lainan
ottohetkelld maksettu toimitusmaksu sekd muut asuntoon suoraan liittyvit kulut.

(Vuokratulot 2018.)

Seuraavassa esimerkkilaskelmassa on hiukan havainnollistettu verojen laskutapaa seké

maaraa:
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Vuokratulot 6 600 (12 kk x 550 euroa)
Hoitovastike -1620 (12 kk x 135 euroa)
Lainan toimitusmaksu - 250 euroa
Vuokravilityspalkkio - 682 euroa (1 kk vuokra + alv)
Asuntolainan korot - 1500 euroa

Verotettava piaiomatulo 2 548,00

Veroprosentti 30 %

Maksettava vero 764,40

Esimerkin mukaisessa tilanteessa asuntosijoittaja maksaa siis ensimmadisend vuonna
6 600 euron vuokratuloistaan veroa vidhennysten ansiosta vain n. 12 %. Jos
asuntosijoittajalla on omassa asuinkédytossa olevasta asunnosta lainaa, saa hin vihentiai
vuokratuloistaan lisdksi myds oman asuntolainansa korot. Henkilokohtaisen asuntolainan
kuluneen vuoden aikana maksetuista koroista saa vuoden 2018 lainsddddnnén mukaan

vihentdd 65 %. (Vuokratulot 2018.)

Padsddntoisesti asuntosijoittaja voi vidhentdd myds sijoitusasunnossa teetettyjen
remonttien aiheuttamat kulut verotuksessaan. Ndiden remonttikulujen késittely riippuu
remontin tyypistd. Niin kutsutuista vuosikorjauksista aiheutuneet remonttikulut voidaan
yleensd véhentdd kerralla sen vuoden tuotosta, jona remontti on tehty. Sen sijaan
perusparannuskunnostukset, kuten parvekelasien asentaminen, ldmmitysjarjestelmén
parannus tai muu vastaava peruskorjaus jaksotetaan vidhennettiviksi verotuksesta
kymmenen vuoden tasapoistoin tai vaihtoehtoisesti lisddmélld kulut asunnon
hankintahintaan. Jos kumman tahansa kaltaisia remontteja kuitenkin tekee
sijoitusasuntoon heti sen ostamisen jilkeen, eivit kulut ole vihennyskelpoisia lainkaan.
Asunnon on aina pitényt olla vuokrakdytdssd ennen remontoimista, jotta kulut voidaan
viahentdd verotuksessa. Jos remontti tehddén ennen asunnon vuokralle panoa, kulut
lisdtddn sijoitusasunnon hankintahintaan ja otetaan huomioon myyntihetkelld

luovutusvoiton tai —tappion laskelmissa. (Asuntosijoittajan ABC.)
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Kun sijoitusasunto myydéaédn, tulee siitd syntyvastd mahdollisesta myyntivoitosta maksaa
aina veroa. Myyntivoitto lasketaan vihentdmaélla myyntihinnasta sen hankintahinta seka
asunnon hankintaan ja myyntiin liittyvét kulut. Hankintahinnalla tarkoitetaan sitd hintaa,
jonka asuntosijoittaja on asunnosta ostohetkelld maksanut. Hankintaan liittyviksi kuluiksi
lasketaan taas muun muassa maksettu varainsiirtovero. Myyntiin liittyvid kuluja voivat
taas olla esimerkiksi kiinteistonvilittdjille maksettava vélityspalkkio. (Asunnon myynti

2018.)

Oletetaan, ettd asuntosijoittaja on ostanut sijoituskdyttoon asunnon vuonna 2010 hintaan
75 000 euroa. Asunto sijaitsee alueella, joka on kasvanut ja kehittynyt vuosien aikana
hyvin ja vuonna 2018 asunto myydéan hintaan 80 000 euroa. Vuonna 2010 asunnosta on
maksettu 1500 euron varainsiirtovero ja nyt myyntihetkelld —maksetaan
kiinteistonvalitystoimistolle 3200 euroa vilityspalkkiota. Seuraava laskelma

havainnollistaa verojen laskutapaa sekd maksettavaksi tulevan myyntivoittoveron

mAaaraa.

Myyntihinta 80 000 euroa
Hankintahinta - 75 000 euroa
Hankintaan liittyvit kulut - 1500 euroa
Myyntiin liittyvét kulut - 3200 euroa
Myyntivoitto 300 euroa
Maksettava vero (30 %) 90 euroa

Myyntivoitto on siis 5 000 euroa, mutta erilaisten vdhennysten jdlkeen veroja siiti
maksetaan vain 90 euroa. Verosuunnittelua voidaan siis harrastaa, kun mietitddn
remontteja ja muita hankintoja sijoitusasuntoon. Kannattaa myos huolehtia, ettd tekee

kaikki sallitut vahennykset, silld niiden vaikutus maksettavan veron méériaén on suuri.
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3.8. Vieraan pddoman kaytto asuntosijoittamisessa ja sen vaikutus oman pddoman

tuottoon

Kuten tyGssd on useampaan kertaan todettu, asuntosijoittamisessa tuotto muodostuu
vuokratuotosta sekd asunnon arvonnoususta. Tdssd kappaleessa tehtivissd laskelmissa ei
kuitenkaan huomioida arvonnousun kautta saatavaa tuottoa, vaan keskitytddn
vuokratuottoon ja pohditaan sitd, miten omarahoitusosuus vaikuttaa oman pddoman
tuottoon sijoituskauden alussa sekd viiden vuoden kuluttua sijoituksesta. Laskelmissa
oletetaan, ettd korko, vuokra ja vastike ovat kaikki vakioita tai heilahtelevat samassa
suhteessa. Oman pddoman tuotolla tarkoitetaan sitd, kuinka paljon sijoittaja kartuttaa

omaa varallisuuttaan sijoituksella.

Laskelmissa kéytetddn apuna taulukossa 9 esiteltyd 34 nelidistd, 77 000 euron arvoista
yksi6td, joka sijaitsee Joensuussa. Laskelmissa oletetaan, ettd asunto on siind kunnossa,
ettd vuokralaiset voidaan ottaa heti ostohetkelld asuntoon ilman, etti asuntoa pitdd
remontoida sitd ennen. Lainalle oletetaan 1,7 % kokonaiskorko ja lyhennystavaksi on
valittu tasaerd. Jokaisessa laskelmassa lainan médrién on liséitty 300 euron toimitusmaksu

sekd varainsiirtovero, joka on 2 % asunnon velattomasta hinnasta (1 540 euroa).

Oman pddoman tuotto lasketaan seuraavalla kaavalla:

4)

Oman padaoman tuotto = 12 x (vuokra - hoitovastike - kk-erdn korko) x 100 %
omarahoitusosuus

Jos sijoittajalla on laittaa sijoitusasuntoonsa ostohetkelld 25 % sen ostohinnasta (0,25 x
77 000 = 19 250 euroa), tarvitaan lainaa hankkeelle 77 000 + 300 + 1 540 — 19 250 =
59 590 euroa. Laina-ajan ollessa 20 vuotta, on ensimmadisen kuukausierén korko 79,45
euroa. Niiden tietojen valossa oman pddoman tuotoksi sijoituskauden alussa saadaan

18,11 %.
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5)

12 x (500 - 130 - 79,45) x 100 % = 18,11 %
19 250

Oman pddoman tuotto heti sijoituskauden alussa on siis runsasta, yli 18 %. Alussa
todettiin, ettd laskelmissa oletetaan ettd vuokra, vastike ja korkotaso pysyvét koko laina-
ajan samana. Téll6in oman pdéoman tuotto viiden vuoden péésté sijoituskauden alusta

olisi 11,40 %.

6)

12 x (500 - 130 - 62,23) x 100 % = 11,40 %
19 250 + (59 590 - 46 447,25)

Yl1la olevassa laskelmassa viivan alapuolella oleva luku tarkoittaa omarahoitusosuutta
viiden vuoden piistd. Siind on otettu huomioon sijoittajan alkupddoma sekd jo
lyhennetyn lainan osuus. Myos viiden vuoden kuluttua sijoituskauden alusta oman

paddoman tuottoprosentti on korkea, yli 10 prosenttia.

Seuraavaksi kuvitellaan tilanne, etté sijoittajalla olisikin laittaa kyseisen asunnon ostoon
50 % omaa rahaa. Télloin omarahoitusosuus olisi siis (0,50 x 77 000) 38 500 euroa ja
lainaa tarvitsisi ottaa vain (77 000 + 300 + 1 540 — 38 500) 40 340,00 euroa. Tallaisessa

tilanteessa oman pddoman tuotto sijoituskauden alussa olisi 9,86 %.

7)

12 x (500 - 130 - 53,79) x 100 % = 9,86 %
38 500

Tulos on 50 % omarahoitusosuudella jo sijoituskauden alussa pienempi kuin 25 %

omarahoitusosuudella viiden vuoden kuluttua sijoituskauden alusta. Seuraavaksi
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lasketaan, paljonko oman pddoman tuotoksi saadaan 50 prosentin omarahoitusosuudella

viiden vuoden pédsti sijoituskauden alusta.

8)

12 x (500 - 130 - 42,16) x 100 % = 8,30 %
38 500 + (40 340 - 31 462,76)

Tulokseksi saadaan 8,30 %. Ero tilloin sijoituskauden alussa saatuun ja viiden vuoden

kuluttua saatuun oman padoman tuottoon on ldhes mitdton, alle 2 prosenttiyksikkoa.

Sijoitusasunto on mahdollista ostaa my0s tdysin velkarahalla. Téllaisessa tilanteessa
omaa rahaa ei vélttdmétta tarvitse laittaa hankkeelle lainkaan vaan riittaa, ettd maksukyky
on riittdva ja sijoitusasunto itse riittdvén tuottava. Oletetaan, ettd asuntosijoittaja ottaa
lainaa koko sijoitusasunnon myyntihinnan sekd siithen liittyvien kulujen verran ilman
omarahoitusosuutta. Tall6in lainan méérd on 77 000 + 300 + 1 540 = 78 840 euroa. Oman

padoman tuotto viiden vuoden kuluttua téllaisessa tilanteessa olisi 18,19 %.

9)

12 x (500 - 130 - 105,12) x 100 % = 18,19 %
78 840 - 61 369,33

Seuraaviin taulukoihin 7 ja 8 on koottu kaikki edelld esitellyt kolmen eri
omarahoitusosuuden antamat tulokset sijoituskauden alussa ja viiden vuoden kuluttua
sijoituskauden alusta. Tulosten perusteella voidaan todeta, ettd mitd enemman velkavipua
hyodynnetddn sijoituksessa, sitd suuremman tuoton omille varoilleen saa. Niin kauan
kuin vuokratuottoprosentti on lainan kokonaiskorkoa suurempi, velkavivun kdyttdminen

sijoitusasuntoon on kannattavaa. (Velkavivun kdyttdiminen asuntosijoittamisessa.)
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Taulukko 10. Velkavivun vaikutus oman pddoman tuottoon sijoituskauden alussa.

_ Lainaa 100 % Lainaa 75 % Lainaa 50 %
Asunnon hinta 77 000,00 77 000,00 77 000,00
Omarahoitus alussa 19 250,00 38 500,00
Varainsiirtovero 1 540,00 1 540,00 1 540,00
Lainan toimitusmaksu 300,00 300,00 300,00
Lainan maara 78 840,00 59 590,00 40 340,00
Oman paaoman tuotto 18,11 % 9,86 %

Taulukko 11. Velkavivun vaikutus oman padoman tuottoon viisi vuotta sijoituskauden
alusta.

e Lainaa 100 % Lainaa 75 % Lainaa 50 %
Asunnon hinta 77 000,00 77 000,00 77 000,00
Omarahoitus alussa 19 250,00 38 500,00
Varainsiirtovero 1 540,00 1 540,00 1 540,00
Lainan toimitusmaksu 300,00 300,00 300,00
Omarahoitusosuus nyt 17 470,67 32 392,75 47 377,24
Lainan maara 78 840,00 59 590,00 40 340,00
Oman paaoman tuotto 18,19 % 11,40 % 8,30 %

Vaikka tdssd esitellyt tulokset ovat téllaisia, aina ei kuitenkaan ole kannattavaa pitda
mahdollisimman suurta velkavipua, vaan laskelmat tdytyy tehdd aina asuntokohtaisesti.
Jos asunnon hinta on esimerkiksi 150 000 euroa, ei useinkaan ole kannattavaa rahoittaa
koko projektia velkarahalla. Vuokraa ei voida perid niin paljon, ettd se riittdisi kattamaan
asunnosta koituvat kulut lainanlyhennyksineen, vaan sijoittaja joutuu laittamaan

sijoitukseensa liséksi rahaa ansiotuloistaan.

3.9. Yksittidisten muuttujien vaikutus asunnon kannattavuuteen sijoituskdytossa

Osana tutkielmaa péétettiin tehdd erdéinlainen empiirinen projekti, jossa hyddynnetddn
kolmea erilaista tilastotieteen tutkimusmenetelmad. Naitd tutkimusmenetelmien testeji
varten on kerétty aineisto, johon on valittu yhteensd 100 asuntoa neljdsti tutkimukseen
valitusta kaupungista, 25 asuntoa kustakin. Jokaisesta asunnosta on kerétty yksitoista eri
tietoa (muuttujaa); asunnon sijainti (kaupunginosa), asunnon huoneluku (yksio, kaksio,

kolmio), asunnon velaton hinta, asunnon myyntihinta, asunnon neliomaird, asunnon
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rakennusvuosi, asunnon hoito- ja rahoitusvastikkeet, asunnon remonttivara seki asunnon
vuokra. Ensimmdiset kymmenen muuttujaa ovat vaikuttaneet yhdenteentoista, silld
vuokra on laskettu kaupunginosan keskihinnan, asunnon koon, huoneluvun ja
nelidmédrdn mukaan. Aineistoon keridttyjen asuntojen tiedot on noudettu etuovi.com
palvelussa olevista myyntikohteista ja vuokrat on laskettu vuokraovi.com palvelussa
tarjolla olevien asuntojen alueen keskivuokrien mukaan. Tédssd tutkimuksessa niitd
alemmin mainittuja kolmea tilastotieteellistd testid kaytetdén selvittiméén, vaikuttaako
niin ikd4n aiemmin lueteltujen eri muuttujien arvojen muutokset asuntosijoittamisen
kannattavuuteen vai eivdt? Aiemmin ty0ssd on puhuttu pienten asuntojen puolesta,
esimerkiksi luvussa 3.4. viitattiin Aarre —lehdessd julkaistuun Suomen suurimman
sijoitusasuntoja ja vuokralaisia vilittdvin yrityksen, Vuokraturvan, puheenjohtaja Timo
Metsolan haastatteluun, jossa hin kertoo, ettd on viisainta hankkia sijoitusasunnoksi
yksio tai kaksio. Metsola painotti haastattelussaan, ettd yli 50 nelidmetrin suuruinen
asunto on aina auttamatta liian suuri sijoitusasunnoksi, silld vuokra ei nouse samassa
suhteessa neliomddrdn kanssa, mutta kustannukset kuitenkin nousevat. Tdssd luvussa
tutkitaan tilastotieteellisin testein sadan kappaleen otoksen avulla onko viéite tosi vai ei,
eli vaikuttaako esimerkiksi neliomddrdn kasvu kédnteisesti kannattavuuteen?
Tutkimuksessa on my0s selvitetty timén pienen sadan kappaleen otoksen perusteella sitd,
miké neljdstd kaupungista on asuntosijoittajan kannalta paras vaihtoehto sijoitusasunnon

hankintaan.

Kuten todettua, aineistoon on siis valittu 25 kerrostalo-asuntoa kustakin neljédsta
kaupungista ja kerdtty ndistd jokaisesta 11 muuttujaa taulukkoon. Néistd 25 kaupungista
kahdeksan on aina yksioitd, yhdeksdn kaksioita ja loput kahdeksan kolmioita. Muuttujien
keraamisen jélkeen jokaiselle sadalle asunnolle on laskettu vuokratuotto. Vuokratuoton
laskennassa on oletettu sijoittajan maksavan asunnosta velattoman hinnan, jolloin

vuokratuotto on laskettu seuraavan kaavan mukaan:

10)

Vuokratuotto = (vuokra - hoitovastike) x 12 x 100 %
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero
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Kaavassa remonttikulut on laskettu siten, ettd jos asunto on alle 5 vuotta vanha,
remonttivara on 0 euroa nelidmetrid kohden, jos asunto on 5-20 vuotta vanha,
remonttivara on 400 euroa/neliometri ja titd vanhemmissa asunnoissa remonttivara on
oletettu 600 euroksi/nelidmetri. Varainsiirtoveron maérdksi on verohallinnon

ohjeistuksen mukaan laskettu 2 % asunnon velattomasta hinnasta.

Aineistoon kerdttyjen asuntojen vuokratuotot kaupungeittain on esitetty seuraavassa

kuvaajassa:

Vuokratuotot kaupungeittain

7,00 %
6,00 %
5,00 %

4,00%

3,00%
2,00%
1,00%

0,00 %
1 2 3 45 6 7 8 91011121314151617 1819202122 1232425

— Hameenlinna = joensuu Rovaniemi Vaasa

Kuvio 3. Aineistoon keréttyjen asuntojen vuokratuotot kaupungeittain.

Aiemmin tutkimuksessa on kerrottu, ettd yleisesti ajatellaan asunnon olevan
sijoituskohteena kannattava, jos sen vuokratuotto on yli 5 %. Yl1lad olevasta kuvaajasta
ndhdiin, ettd suurin osa aineiston havainnoista alittaa tuon, mutta osassa kaupungeista on
yksittdisid isonkin vuokratuoton omaavia asuntoja. Perehdytddn tdhidn aiheeseen
kuitenkin my0hemmin, kun tdssd tyOssd tutkitaan vield kaupunkien vilisid eroja

asuntosijoittamiseen soveltuvuudessa varianssianalyysin avulla.

Tutkimuksessa ollaan oltu kiinnostuneita my®ds siité, vaikuttavatko yksittdiset muuttujat

asunnon kannattavuuteen sijoituskidytossid? Vaikuttaako esimerkiksi huoneluku asunnon
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kannattavuuteen sijoituskdytossd? Alla olevassa kuvaajassa on esitetty vuokratuotot

huoneluvuittain:

Vuokratuotot huoneluvuittain
7,00%

6,00 %

5,00% »\ T I\

4,00% A A\
A/ L\f\/vx ._

3,00%

(W < /\
VAN

0,00 %
13 5 ¢ 9 1113 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35

Yksiot Kaksiot - - Kolmiot

Kuvio 4. Aineistoon keréttyjen asuntojen vuokratuotot huoneluvuittain.

Tamin perusteella yksittdisid huippuja vuokratuotoissa on yksidissd ja kaksioissa.
Seuraavassa luvussa tehdddn kuitenkin vield myods t-testaus, jolla tutkitaan, onko
yksididen vuokratuotoissa todellisuudessa eroa isompien asuntojen vuokratuottoihin, vai
onko se kuitenkin vain otantaan liittyvdd satunnaisvaihtelua? Luvussa tutkitaan
myohemmin vield myds regressioanalyysin avulla sitd, onko yksittdisilld muuttujilla

vaikutusta vuokratuottoon ja jos on, niin kuinka suuri timé vaikutus on.

3.9..1. T-testi

T-testi on yleisesti paljon kéytetty tilastollinen testi, jossa vertaillaan kahden ryhmin
keskiarvojen eroja. Jos tutkijalla on vahva teoriaan perustuva ennakkotietimys
poikkeaman suunnasta, t-testi voidaan tehdd yksisuuntaisena, kuten se tissd tydssd on

tehty. (Kasitteet, Tilastokeskus)
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Tédssd tyoOssd siis tutkitaan t-testin avulla, ovatko yksididen ja kaksioiden seka tata
isompien asuntojen (aineistossa olevat kolmiot) vuokratuottojen erot tilastollisesti
merkitsevia vai eivat. Onko vuokratuottojen valinen ero eri huonelukuisten asuntojen
valilla todellinen, vaiko vain otantaan liittyvdd satunnaisvaihtelua? Alla olevassa
taulukossa on kaikkien kerdttyjen 100 havainnon vuokratuotot: ensimméiisessi

sarakkeessa yksioiden ja kaksioiden osalta ja toisessa sarakkeessa kolmioiden osalta:
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Taulukko 12. Aineistoon kerdttyjen asuntojen saamat vuokratuotot.

Yksiot ja kaksiot Kolmiot Yksiot ja kaksiot Kolmiot
4,91 % 3,28% 513 %
4,92 % 3,18% 4,07 %
4,26 % 3,99 % 3,31%
5,14 % 3,68 % 4,74 %
5,33 % 4,23 % 3,72%
6,65 % 4,53 % 4,70 %
4,06 % 4,62 % 4,55 %
4,01 % 3,49 % 3,08 %
4,04 % 3,91% 4,65 %
4,42 % 3,99 % 3,92 %
4,80 % 4,25 % 4,00 %
4,84 % 4,77 % 3,48 %
5,13 % 4,48 % 4,81 %
4,00 % 511 % 4,00 %
3,20% 4,44 % 3,83 %
4,64 % 3,28% 4,42 %
4,60 % 4,63 % 5,45 %
3,57 % 4,38 % 3,81%
3,88 % 2,69 % 2,86 %
4,66 % 3,70% 4,88 %
3,82 % 2,68 % 4,09 %
3,05 % 4,49 % 5,29 %
5,30 % 3,12% 4,89 %
3,16 % 2,88 % 6,45 %
3,85 % 3,48 % 5,58 %
4,63 % 3,37 % 2,54 %
3,60 % 2,25 % 2,89 %
4,01 % 3,50 % 3,31%
3,85 % 4,04 % 3,73%
6,47 % 4,36 % 3,04 %
4,43 % 3,20% 5,33%
4,50 % 5,15 % 3,82 %
4,88 % 4,04 %
521% 4,19%

Yksioiden ja kaksioiden vuokratuottojen keskiarvo 4,33 %, keskihajonta 0,859 %.
Kolmioiden vuokratuottojen keskiarvo 3,85 %, keskihajonta 0,738 %.

Téssé tyossd t-testi on tehty Excelilld, jossa t-testaus tehdddn yksinkertaisen komennon

avulla;
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=TTEST(A31:A98;B31:B62;1;3)

Tassd A31:A98 tarkoittaa yksion ja kaksion vuokratuottoja taulukosta ja B31:B62
isompien asuntojen vuokratuottoja taulukosta, molemmat erotetaan toisistaan
puolipisteelld. Isompien asuntojen havaintojen jalkeen tulee taas puolipiste, jonka
jalkeen valitaan tehd&anko testi yksi- vai kaksisuuntaisena (tassa valittu yksisuuntainen
testi) ja sitten puolipisteen jalkeen valitaan onko havainnoilla yht& suuret vai eri suuret
varianssit. Tassa tapauksessa oletettiin nailla olevan keskendén erisuuret varianssit,

jolloin valinnaksi tuli 3.

Talld kaavalla Excel antaa P-arvon. P-arvo on todennikdisyys sille, ettd keskiarvojen ero
selittyy pelkidstddn otantavirheelld, eikd huoneluku vaikuta asunnon kannattavuuteen
sijoitusasuntona. Mitd pienempi p-arvo on, sitd enemmin saadaan tukea sille, ettd
keskiarvojen vilinen ero on merkitsevéd. Jos p-arvo on alle 0,050, niin eroa sanotaan
tilastollisesti melkein merkitsevéksi. Jos p-arvo on alle 0,010, eroa sanotaan tilastollisesti
merkitseviksi ja jos p-arvo on alle 0,001, eroa sanotaan tilastollisesti erittdin

merkitsevaksi.

Téssé tapauksessa Excel antaa p-arvoksi 0,002586552. Koska arvo on alle 0,01, timé
tulkitaan siten, ettd vuokratuottojen erot ovat tilastollisesti merkitsevid eli asunnon
huoneluku vaikuttaa sen kannattavuuteen sijoitusasuntona. Yksiot ja kaksiot siis ovat
kannattavampia sijoituskdytdssd kuin kolmiot timén otoksen mukaan, kuten aiemminkin

ty0ssé on jo yleiselldkin tasolla todettu.

Aiemmin tydssd pohdittiin sitdkin, ettd on olemassa myos pienid, yksion kokoisia,
kaksioita, joiden vastikkeet ovat yksion kanssa yhtd suuret, mutta vuokraa niistd voidaan
pyytdd enemmén kuin yksiostd. Tastd syystd tdssd tutkimuksessa tehtiin t-testi myos
asunnon neliomaariin perustuen huoneluvun sijaan ja katsotaan, onko silld testin mukaan
vaikutusta asunnon kannattavuuteen sijoitusasuntona. Alla olevassa taulukossa on

esitetty vuokratuotot neliomééran mukaan.
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Taulukko 13. Vuokratuotot nelioméairan mukaan.

Enint3dan 35 Yli 35 neliota Enint3dan 35 Yli 35 neliota
neliota neliota
3,85% 3,08 % 4,00 %
4,04 % 4,06 % 4,81 %
3,60 % 3,44 % 5,29%
4,82 % 4,43 % 4,55 %
3,90 % 4,84 % 3,72%
4,42 % 4,65 % 4,48 %
4,80 % 4,19% 3,99%
4,92 % 4,88 % 6,45 %
5,14 % 4,50 % 3,28 %
3,57 % 5,21% 4,62 %
6,47 % 4,07 % 4,25 %
491 % 4,70 % 3,50%
5,33% 5,58 % 3,48 %
4,01% 3,82% 3,18%
4,01 % 2,89 % 3,68 %
4,26 % 3,92% 4,77 %
4,00 % 3,83 % 2,68 %
4,60 % 4,09 % 515%
3,81 % 3,04 % 4,44 %
4,01 % 3,73 % 3,37 %
3,88% 513% 3,20%
3,73 % 4,64 % 3,28 %
4,63 % 3,48% 3,12%
3,85 % 3,31% 3,49 %
4,88 % 331% 3,99%
4,89 % 5,33% 4,36 %
6,65 % 4,74 % 511%
2,54 % 4,04 % 4,63 %
3,20% 2,69 % 4,23 %
4,00 % 5,45 % 3,70%
5,13 % 2,88 % 4,49 %
4,42 % 4,38 %
3,91% 4,04 %
2,86 % 4,53 %
2,25%

Alle 35 nelidisten asuntojen vuokratuottojen keskiarvo 4,38 %, keskihajonta 0,853 %
Yli 35 nelidisten asuntojen vuokratuottojen keskiarvo 4,08 %, keskihajonta 0,813 %.
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Nailla tiedoilla t-testi antaa p-arvoksi 0,051832. Téll4 kertaa arvo ei ole alle 0,05, joten
testin tulkinta on, ettd asunnon neliomidrd ei vaikuta asunnon kannattavuuteen
sijoituskdytossd. Tdma tulos vaikuttaa olevan ristiriidassa aiemmin téssd tydssd puhutun
tiedon kanssa. Toisaalta tdssa tutkimuksessa suurinkin asunto on vain 82,5 neliometrid,
joten erosta ei ehka siksi tule merkitsevad. Téstd voidaan tulkita myds, ettd 35 nelioti ei
ole raja-arvo tuottoprosentin erolle, silld tulos ei ole merkitseva. Kuitenkin taulukosta 13
nidhddin, ettd keskiarvo pienempien asuntojen vuokratuotoissa on suurempi kuin

suurempien asuntojen vuokratuottojen keskiarvo.

3.9..2. Varianssianalyysi

Varianssianalyysia kdytetddan, kun halutaan tutkia eroavatko kahden tai useamman
ryhmén keskiarvot tilastollisesti merkitsevésti toisistaan. Varianssianalyysia on
perinteisesti pidetty kokeellisen analyysin perusmenetelmind ja sen kdyttd onkin ollut
yleistd esimerkiksi lddketieteessd. Silld on kuitenkin useita sovellusmahdollisuuksia
my0s taloustieteessd. Varianssianalyysi on siis 1dhinnd kokeellisissa tutkimusasetelmissa
kaytetty menetelmé ja sen avulla voidaan testata, onko ryhmien keskiarvojen vélilla

merkitsevid eroja. (Varianssianalyysi, 2012.)

Téssé tydssd varianssianalyysia kdytetdan hyodyksi, kun tutkitaan neljén eri kaupungin
(Hameenlinna, Joensuu, Rovaniemi ja Vaasa) soveltuvuutta asuntosijoittamiseen.
Jokaisen kaupungin 25 havainnolle (asunnolle) on laskettu eri muuttujien avulla

vuokratuotot, jotka ovat:
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Taulukko 14. Vuokratuotot kaupungeittain.

4,92 % 4,04 % 4,82 % 3,85%
5,14 % 4,42 % 3,77 % 3,60 %
4,91 % 4,80 % 3,57 % 6,47 %
5,33% 4,00 % 4,87 % 4,01 %
4,26 % 3,20% 4,60 % 4,63 %
4,01 % 4,00 % 3,81% 3,85%
6,65 % 513 % 3,88 % 2,54 %
4,06 % 3,08 % 3,54 % 4,43 %
4,88 % 4,84 % 4,88 % 4,19 %
521% 4,65 % 4,89 % 4,50 %
4,07 % 3,92% 3,90 % 3,82%
4,70 % 3,83 % 5,58 % 2,89 %
513 % 4,64 % 4,09 % 3,04 %
331% 3,48 % 2,69 % 3,73%
4,74 % 4,42 % 5,45 % 3,31%
4,55 % 3,91% 2,88 % 5,33 %
3,72% 4,00 % 2,86 % 4,04 %
3,28 % 4,81 % 5,29 % 2,25 %
4,62 % 4,48 % 6,45 % 3,50 %
3,18% 3,99 % 2,68 % 3,48 %
3,68 % 4,25 % 3,12% 5,15%
3,49% 4,77 % 4,63 % 3,37 %
3,99 % 4,44 % 3,70 % 3,20%
4,23 % 3,28% 4,49 % 4,36 %
4,53 % 511 % 4,38 % 4,04 %
Keskiarvo 4,42 % 4,22 % 4,19% 3,90 %
Keskihajonta 0,792 % 0,573 % 0,977 % 0,906 %

Varianssianalyysin avulla halutaan selvittdd, onko kaupunkien vélilld eroja siind, minka
vuokratuoton sielld sijaitsevat otantaan kuuluvat asunnot saavat? Excelin avulla tehddan

varianssianalyysi seuraavan reitin kautta:

Data —valilehdelta 16ytyy Data Analysis linkki, josta klikkaamalla paastéaan ikkunaan,
josta voi valita alasvetovalikosta Anova: Single Factorin. Taytetddn Anova —ikkunaan
syottoalue, joksi valitaan kaikki vuokratuotot otsikoineen (eli koko ylla oleva taulukko).
Varmistetaan, ettd Excel hakee tiedot sarakkeittain (Columns kohtaan ruksi) ja

huomioidaan vield, ettd se huomioi myos otsikot (Labels in First Row).
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Taman reitin jdlkeen OK nappia painamalla niky on seuraava:

SUMMARY
Groups Count Sum Average Variance
Hameenlinna 25 1,106075 0,044243 6,27E-05
Joensuu 25 1,054997 0,0422 3,28E-05
Rovaniemi 25 1,048214 0,041929 09,54E-05
Vaasa 25 0,975887 0,039035 §,2E-05
ANOVA
Source of Variation ) df MS F P-value F crit
Between Groups 0,000344 3 0,000115 1,682384 0,175918 2,699393
Within Groups 0,006551 96 6,82E-05
Total 0,006895 99

Ylemmaistd taulukosta voidaan lukea eri kaupunkeihin liittyvien vuokratuottojen
keskiarvot ja varianssit. Taulukosta ndhddén, etti Hameenlinnassa olevien asuntojen
vuokratuottojen keskiarvo (0,044 = 4,4 %) on muita kaupunkeja suurempi. Tdmén
perusteella voidaan siis tulkita Hadmeenlinnan olevan néistd neljdstd kaupungista
kannattavin kaupunki asuntosijoittajia ajatellen ndiden havaintojen perusteella, jotka

aineistoon on kerétty.

Alemmassa ANOV A-taulukossa vaihtelu on jaettu kahteen osaan: kaupunkien viliseen
vaihteluun (1,15 x 10 ") ja kaupunkien sisdiseen vaihteluun (0,682 x 10™#). Miti suurempi
kaupunkien vilinen vaihtelu on kaupunkien sisdiseen vaihteluun verrattuna, sitd
merkitsevimpid eroja kaupunkien vélilli on. Taulukosta ndhdddn, ettd kaupunkien
vilinen vaihtelu on suurempaa kuin kaupunkien sisdinen vaihtelu, mika saa vaikutelman
siitd, ettd ero kaupunkien vililld olisi merkitsevd. Tdma kuitenkin on testattu samalla
komennolla valmiiksi toteutetulla F-testill4, jolla on saatu p-arvo, joka mydskin ndhdéan

alemmasta ANOVA taulukosta.
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P-arvo on 0,175918, mikd on suurempi kuin 0,05, minkd vuoksi aiemmasta oletuksesta
riippumatta tulkinta on, ettd kaupunkien vililld ei ole merkitsevid eroja vuokratuotoissa.
Erot vuokratuottojen vililld eivit siis ole niin suuria, ettd voitaisiin tulkita Himeenlinnan
olevan merkitsevdsti parempi kaupunki asuntosijoittajan ndkokulmasta, vaikka

vuokratuottojen keskiarvo tuossa kaupungissa onkin néisti paras.

Ylemmaistd taulukosta kuitenkin nihd&dén, ettd ero vuokratuottojen keskiarvoissa on
Hameenlinnan ja Vaasan vililldi melko suuri, joten se houkuttelee selvittimédn
parivertailun avulla, onko Hameenlinnan ja Vaasan vilinen vuokratuottojen ero
merkitsevd. Aiemmin tehty koko varianssianalyysi kertoo siis onko kaupunkien
keskiarvojen vililld merkitsevid eroja. Se ei kuitenkaan kerro minkd kaupunkien valilla
merkitsevid eroja on, jos on. Téstd syystd tehddin myds parivertailu aiemmin esitellyn
reitin mukaisesti Excelill4, mutta valitaan vuokratuotoista vain Himeenlinnan ja Vaasan

vuokratuotot. Ndin tehtyéd saadaan seuraavat taulukot:

SUMMARY
Groups Count Sum Average Variance
Hameenlinna 25 1,106075 0,044243 6,27E-05
Vaasa 25 0,975887 0,039035 8,2E-05
ANOVA
Source of Variation SS df MS F P-value F crit
Between Groups 0,000339 1 0,000339 4,684129 0,035448 4,042652
Within Groups 0,003474 48 7,24E-05
Total 0,003813 49

Ylemmaén taulukon keskiarvot ovat luonnollisesti samat kuin kaikkien neljdn kaupungin
tulokset kertovassa taulukossa, koska otos on sama. Alemmasta taulukosta kuitenkin
ndhdiin, ettd sen lisdksi, ettd kaupunkien vélinen vaihtelu on suurempi kuin kaupunkien
sisdinen vaihtelu, P-arvo on 0,035448 (3,5 %). Arvo on pienempi kuin 0,05 (5 %), joten
tdméan vuoksi kaupunkien vililld katsotaan olevan merkitsevia eroja. Tdmén parivertailun
tuloksena voidaan siis todeta ndiden havaintojen perusteella, ettd Hameenlinna on

parempi kaupunki asuntosijoittajan nidkokulmasta kuin Vaasa. Aineistoon kerdttyjen
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asuntojen perusteella ero selittyy silld, ettdi Vaasassa hintataso on Héameenlinnaa
korkeampi vuokratason ollessa kuitenkin samalla tasolla. Tilastokeskuksen mukaan
vuoden 2018 syyskuun lopussa asuntojen keskimédrdinen nelidhinta on Himeenlinnassa

ollut 1814 euroa, Vaasassa taas 1923 euroa.

3.9..3. Regressioanalyysi

Regressioanalyysin avulla lasketaan ennusteita. Sen avulla tutkitaan yhden tai useamman
selittdvdn muuttujan vaikutusta selitettivddn muuttujaan. Sen avulla voidaan pyrkid
vastaamaan esimerkiksi siithen, vaikuttaako koulutuksen pituus saadun palkan
suuruuteen, ja jos vaikuttaa, niin kuinka suuri timé vaikutus on. Regressioanalyysin etu
on, ettd siind voidaan tutkia yhtd aikaa monen selittivin muuttujan vaikutusta
selitettdvddn muuttujaan. Talloin tulokset kertovat, mikd on yksittdisen selittdvin
muuttujan osuus silloin, kun muiden selittdvien tekijoiden vaikutus selitettdvddn

muuttujaan on otettu huomioon. (Regressioanalyysi, 2012.)

Tassd tyOsséd regressioanalyysi on tehty siten, ettd asuntosijoittamisen kannattavuuden
mittari, vuokratuotto, on selitettivdnd muuttujana. Selittdviksi muuttujiksi on valittu
kaksi numeraalista muuttujaa aiemmin luetelluista vuokratuottoon vaikuttavista
muuttujista; neliomaidrd sekd yhtidvastike. Regressioanalyysissd on mukana kaikki 100
havaintoa, nidmi on esitetty tyon lopussa taulukossa liitteessd 1. Seuraavissa
pistekaavioissa on havainnollistettu aineistoon kuuluvien asuntojen muuttujia suhteessa

toisiin:
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Neliomaaran ja vuokratuoton suhde
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Kuvio 5. Nelioméirin suhde vuokratuottoon.

Kuviossa viisi on havainnollistettu neliomééran suhdetta vuokratuottoon. Pistekaavion y-

akselilla on vuokratuotto ja x-akselilla neliomaara.

Yhtidvastikkeen suhde vuokratuottoon
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Kuvio 6. Yhtiovastikkeen suhde vuokratuottoon.

Kuviossa kuusi taas on havainnollistettu yhtiovastikkeen suhdetta vuokratuottoon.

Pistekaavion y-akselilla on vuokratuotto ja x-akselilla yhtiovastike.
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Neliomaaran suhde yhtiovastikkeeseen
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Kuvio 7. Nelioméairin suhde yhtiovastikkeeseen.

Kuviossa seitsemin kuvataan neliomééran suhde yhtiovastikkeeseen. Siind y-akselilla on
yhtiovastike ja x-akselilla neliomddrd. Kuten kuvaajista ndkee, ndissd on paljonkin

hajontaa. Taulukoissa esitetyt muuttujat eivit siis ole suoraan verrannollisia keskenéén.

Regressioanalyysi on toteutettu téssd tyossd Excelin regressiomallin analyysitydkalujen

Regression —toiminnolla seuraavasti:

Data- valilendeltd 16ytyy Data Analysis —komento. Talléin avautuu ikkuna, jonka
analyysityOkaluista valitaan alasvetovalikosta tyOkalu Regression, jonka jalkeen
regression valintaikkuna aukeaa naytdlle. Input Y Range ruutuun valitaan syottéalueeksi
taulukosta selitettdva muuttuja eli vuokratuottojen arvot. Input X Range ruutuun taas
valitaan molempien selittavien muuttujien (neliomaarat seka yhtidvastikkeet) arvot
taulukosta. Naiden jalkeen valitaan Labels (otsikot) mukaan viittauksiin ja painetaan OK.

Taman jalkeen Excel avaa seuraavat taulukot:
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Regressiotunnusluvut

Korrelaatiokerroin R 0,387685436
Selityskerroin 0,150299998
Tarkastettu korrelaatiokerroin 0,13278041
Keskivirhe 0,007832274
Havainnot 100
ANOVA
df SS MS F gnificance F

Regression 2 0,001052545 0,000526273 8,578969 0,000371
Residual 97 0,005950417 6,13445E-05
Total 99 0,007002963

Kertoimet Keskivirhe t-tunnusluvut P-arvo Alin95 % Ylin 95 %
Leikkauspiste 0,047507433 0,00241748 19,65163728 1,36E-35 0,042709 0,052305
Neliomaara -2,35242E-05 4,75755E-05 -0,494461408 0,622098 -0,00012 7,09E-05
Yhtiovastike -1,51006E-05 3,93141E-06 -3,841002548 0,000219 -2,3E-05 -7,3E-06

Ylemmaistd taulukosta ndhdddn, ettd korrelaatiokertoimen arvo on 0,388 ja
selityskertoimen arvo 0,150. Jalkimmaéisestd tulostaulukosta taas ndhddin

regressiomallin kertoimet. Tamén perusteella tdiméan regressiomallin lauseke on:

y =-2,35x 107 * neliémadrd — 1,51 x 10 * yhtidvastikkeen maéri + 0,048.

Ylemmén taulukon mukaan selityskerroin on pieni, n. 15 %, joten tdmén
regressioanalyysin perusteella sijoitusasunnon neliomdird ja yhtidvastike eivét kovin

hyvin selitd suhteellista vuokratuottoa.

Y14 olevan taulukon kertoimista kiy ilmi, ettd nelidméirin kerroin on - 2,35 x 107, eli
jos huoneen koko kasvaa yhdelld neliometrilld niin vuokratuotto pienenee silloin 0,002
prosenttiyksikkod. Yhtiovastikkeen kerroin taas on - 1,51 x 107, eli jos yhtidvastike
nousee eurolla, tuottavuus pienenee 0,0015 prosenttiyksikkdd. Muutokset ovat hyvin
pienid, mikd tarkoittaa kdytdnnossd sitd, etteivit nelididen tai yhtiovastikkeen maéarit
nosta eivitkd laske vuokratuottoa. Télldin voimaan jdid leikkauspisteen kerroin 0,048
(taulukosta), mink& suuruisia vuokratuoton arvot ovatkin keskiméérin olleet (ks. ylempi

taulukko vuokratuotoista).

Tehdddn regressioanalyysi myods siten, ettd selitettdvind muuttujana on edelleen

vuokratuotto, mutta selittdvinid muuttujana vain neliomairé ja katsotaan muuttuuko tulos:
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Regressiotunnusluvut
Korrelaatiokerroin R 0,16797404
Selityskerroin 0,02821528
Tarkastettu korrelaatiokerroin 0,02031459
Keskivirhe 0,00852448
Havainnot 125
ANOVA
df SS MS F gnificance F

Regression 1 0,00025951 0,000259511 3,571243 0,061142
Residual 123 0,00893801 7,26668E-05
Total 124 0,00919752

Kertoimet = Keskivirhe  t-tunnusluvut P-arvo Alin95% Ylin 95 %
Leikkauspiste 0,04607439 0,00227918  20,2153102 6,53E-41 0,041563 0,050586
Neliomaara -8,401E-05 4,4455E-05 -1,889773266 0,061142 -0,00017 3,99E-06

Ylemmaistd taulukosta ndhdddn, ettd korrelaatiokertoimen arvo on 0,168 ja
selityskertoimen arvo 0,028. Jalkimmaéisestd tulostaulukosta taas ndhddin

regressiomallin kertoimet. Tamén perusteella tdiméan regressiomallin lauseke on:

y =- 8,40 x 107 * nelidmédra + 0,046

Ylemmén taulukon mukaan selityskerroin on huomattavasti pienempi kuin
regressioanalyysissd, jossa selittivind muuttujana oli neliomairin lisdksi yhtidvastike,
vain 2,8 %, joten timin regressioanalyysin perusteella sijoitusasunnon neliomiérd ei
kovin hyvin selitd suhteellista vuokratuottoa. Y1ld olevan taulukon kertoimista kdy ilmi,
etti nelioméirin kerroin on — 840 x 107, eli jos huoneen koko kasvaa yhdelld
nelidmetrilld niin vuokratuotto pienenee silloin 0,008 prosenttiyksikkéd. Muutos on
hyvin pieni, mikd tarkoittaa kdytdnndssé sité, ettei nelididen madrd nosta eikéd laske
vuokratuottoa. Ndiden analyysien perusteella yhtidvastikkeen madrilla on siis suurempi

merkitys sijoitusasunnon vuokratuottoon kuin asunnon neliomaéaralla.

3.9..4. Yhteenveto tilastotieteellisten testien antamista tuloksista

Luvun 3.9. tulokset kertovat siis, ettd yksio ja kaksio ovat kolmiota parempia

sijoitusasunnoiksi, mikd on loogista tdmdn tyon teoriaosaan verrattaessa, niin
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aiemmatkin tutkimukset kertovat. Tulokset kuitenkin kertovat myds, ettd nelioméérén tai
vastikkeen nousu eivét vaikuta vuokratuottoon merkitsevisti. Tdimé on tiysin ristiriidassa
tdssd tutkimuksessa aiemmin kerrottujen tietojen kanssa. Mitd johtopéddtoksid ndméi

tulokset aiheuttavat ja miten néin voi olla?

Tassdkin tydssd on kuitenkin jo aiemmin mainittu, ettd mikd tahansa asunto ei ole
kannattava sijoituskdyttoon. Témid kidy ilmi esimerkiksi luvussa 3.9.2. esitellyssd
taulukossa 14, jossa on kerrottu kaikkien aineistoon valittujen sadan asunnon
vuokratuotot. Harva niistd vuokratuotosta ylittdd 5 %, jota yleisesti pidetddn rajana
kannattavuudelle, kun sité tarkastellaan vuokratuoton kautta. Jokaisessa aiheesta tehdyssa
tutkimuksessa painotetaan, ettd asunnon etsimiseen tdytyy kéyttdd aikaa ja jokaisen
asunnon kohdalla tidytyy tehdd useita laskelmia, jotta varmistuu sen kannattavuudesta.
Tama empiirinen tutkimus vahvistaa tdimén hypoteesin oikeaksi. Asunnoista vain pieni
madrd on kannattavia sijoituskdyttoon ja ndmid helmet tiytyy 10ytdd, jos haluaa saada
sijoituksesta kannattavan. Toisaalta myds testeissd kdytetty aineisto on melko pieni,
sadan kappaleen otos, jotta tuloksia voitaisiin yleistdd. Aineisto on my0s kerétty siten,
ettd se voi siséltdad virheitd, silld kaikki tutkimuksessa kéytetyt kaupungit eivit ole
tutkimuksen tekijélle tuttuja, jolloin esimerkiksi vuokrat voivat olla vaérin hinnoitellut
sisdpiiritiedon puutteesta johtuen. Yleisesti ottaen kuitenkin yksiot ja kaksiot, eli
mahdollisimman pienet asunnot, ovat sijoituskdyttoon kannattavampia kuin suuremmat
asunnot eli etsintd kannattaa kohdistaa nimenomaan pieniin asuntoihin ja valita sieltd

oikeat helmet tarkempien laskelmien avulla.

Empiirisessd projektissa kdytettyjen testien perusteella Himeenlinna olisi ndistd neljésté
tutkimuksessa kéytetystd kaupungista paras kohde asuntosijoittajan nédkokulmasta
Vaasan ollessa heikoin. Kuitenkin kuten taulukosta 14 ndhdédédn, kaikissa neljéssa
kaupungissa on havaintojen joukossa vuokratuotoltaan sekd hyvid ettd huonoja
havaintoja. Erot ovat niin hiuksen hienoja, etti asuntosijoittamisen kannattavuus on siis

enemmaén asunnosta kuin kaupungista riippuvaa.
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4. JOHTOPAATOKSET

Asuntosijoittaminen on turvallinen ja tehokas tapa vaurastua. Siind on siis lyhyesti
kuvailtuna perusideana ostaa asunto, vuokrata se jollekin toiselle henkildlle kodiksi ja
saada siitd vuokratuloja itselleen. Asuntosijoittaminen on pitkdaikainen sitoumus ja suuri
hankinta sijoittajalle, joten ennen siithen ryhtymistd tulee tehdd hieman taustatditi.
Markkinoihin tutustuminen, alueen vuokratason selvittiminen ja esimerkiksi

vuokratuoton laskeminen kannattaa huolehtia ennen asunnon ostoa.

Tdmidn tyon tarkoituksena oli selvittdd asioita, jotka vaikuttavat sijoitusasunnon
kannattavuuteen ja opastaa asuntosijoittajaa siind, miten tehdddn erilaisia laskelmia
varmistuakseen siitd, ettd on tekemissd kaupat oikeanlaisesta asunnosta
sijoitustarkoitukseen. Tastd syystd tdmid tutkimus on hyvd opas asuntosijoittajaksi
ryhtyville, silli se kertoo konkreettisia keinoja selvittdd asunnon soveltuvuus
sijoitusasunnoksi. Ty0sséd haluttiin my0s selvittdd, onko jokin neljistd tyohon valitusta

kohdekaupungista toisiaan parempi asuntosijoittajan ndkokulmasta?

Hypoteesina tyotd aloittaessa oli, ettd mahdollisimman pieni asunto on kannattavampi
sijoituskdyttoon suurempiin asuntoihin verrattuna. Timéa hypoteesi oli oikea, silld seké
aiemmin tehdyt tutkimukset ettd tdsséd tyossd suoritetut tilastotieteelliset testit kertoivat,
ettd huoneluvulla on kédénteinen vaikutus asunnon vuokratuottoon. Yksiot ja kaksiot ovat

siis yleensd kannattavampia sijoituskédytossd kuin niitd suuremmat asunnot.

Ty6n lopputulos on kuitenkin se, ettd harva asunto on kannattava sijoituskdyttéon. Tama
kdy ilmi esimerkiksi luvussa 3.9.2. esitellyssd taulukossa 14, jossa on kerrottu kaikkien
aineistoon valittujen sadan asunnon vuokratuotot. Harva néistd vuokratuotosta ylittda 5
%, jota yleisesti pidetddin rajana kannattavuudelle, kun sitd tarkastellaan vuokratuoton
kautta. Kuitenkin yleisesti ajateltuna ja verrattuna muihin sijoitusmuotoihin,
asuntosijoittaminen on turvallinen ja kannattava tapa sijoittaa etenkin tamanhetkisella
korkotasolla, kun velkavivuttaminen on mahdollista isollakin osuudella asunnon hintaan
ndhden. Asuntokohtaisia tutkimuksia ja laskelmia tulee siis tehdd huolella, jotta voidaan

varmistua asunnon kannattavuudesta sijoituskayttoon.
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Kannattavuus on tutkimuksen mukaan enemmén asunto- kuin kaupunkikohtaista eli
vastausta sithen, onko se kannattavampaa jossain neljdstd kohdekaupungista toisiin
ndhden, ei saatu. Varianssianalyysilld suoritetun parivertailun avulla kuitenkin
huomattiin, etti kerdtyn aineiston perusteella Himeenlinnassa sijaitsevat asunnot saivat
muihin kaupunkeihin ndhden keskiméérin parhaita vuokratuottoja ja Vaasassa sijaitsevat
asunnot heikoimpia. Tdma selittyi silld, ettd Vaasassa on muihin kaupunkeihin ndhden
korkeampi hintataso kuin muissa kohdekaupungeissa, mutta vuokrataso on kuitenkin

samaa tasoa muiden kaupunkien kanssa.

TyOssd toteutettujen tilastotieteessd usein kédytettyjen testien tulokset kertoivat
ristiriitaista tietoa asuntosijoittamisen kannattavuudesta suhteessa tutkimuksessa
aiemmin kerrottuun tietoon. Toteutetun regressioanalyysin mukaan asunnon huoneluku
kylld vaikuttaa sen kannattavuuteen sijoituskdytossd, kuten tydssd aiemminkin on
puhuttu, mutta esimerkiksi asunnon nelioméérdn tai yhtiovastikkeen nousulla ei ole
merkitsevdd vaikutusta sijoitusasunnon kannattavuuteen. Regressioanalyysin selitysaste
oli kuitenkin heikko, vain n. 15 % silloin, kun selittdvind muuttujina oli sekd neliomaara
ettd yhtidvastike ja vain n. 2,8 %, kun selittdvani muuttujana oli pelkéstdin neliomadara.
Selitysaste kuvastaa sitd, kuinka suuri osa selitettdvin muuttujan vaihtelusta voidaan
selittdd regressiomallin mukaisesti selittdvin muuttujan vaihtelulla. Selitysasteen ollessa
noin matala, tarkoittaa se sitd, ettd ndilld yksittdisilld muuttujilla ei ole niin suurta
vaikutusta vuokratuottoon vaan muuttujat ovat kaikki suuressa roolissa vuokratuoton

muodostumisessa.

Ristiriitaiset tulokset vahvistavat kuitenkin késitystd siitd, ettd jokainen asunto ei ole
sijoituskdyttoon kannattava. Toisaalta ristiriitainen tulos voi johtua myos tutkimuksessa
kiytetyn aineiston vajavaisuudesta. Aineisto on pieni ja siind voi olla virheellisyyksid
esimerkiksi vuokrien méérittdmisessa, silld tutkimuksen tekijé ei tunne henkilokohtaisesti
kaikkia tutkimuksen kohdekaupunkeja ja vuokrat ovat kuitenkin kaikista olennaisin

muuttuja vuokratuottoa laskiessa.
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Suomessa asuu paljon ihmisid vuokralla, joten vuokra-asuntojen tarve on suuri. Tastd
syystd asuntosijoittajia tarvitaan. Asuntosijoittaminen on my0s turvallinen ja tehokas tapa
vaurastua ja se sopii muun muassa hyvin eldketurvaksi tulevia eldkepdivid ajatellen. Sitd
voidaan pitdd myoskin eettisend sijoitusmuotona, silld sijoitusasunnon omistaja antaa

sijoituksellaan jollekin toiselle ihmiselle kodin.
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LIITTEET

Liite 1. Aineistoon valittujen asuntojen neliomairét, yhtiovastikkeet sekd vuokratuotot.

Neliomaara | Yhtiovastike (Vuokratuotto Neliomaara | Yhtiovastike [Vuokratuotto
27 172,00 4,92 % 31,5 525,00 3,81%
27 137,00 5,14 % 33,5 340,00 4,88 %

29,5 164,00 4,91% 33,5 331,00 4,89 %
30 150,00 533% 40 192,00 5,58 %
31 115,00 4,26 % 41 147,00 4,09 %
32 190,00 4,01% 51 290,00 5,45 %

34,2 177,00 6,65 % 57 172,00 2,86 %
36 182,00 4,06 % 61 144,00 5,29%
25 100,00 4,04 % 63 242,00 6,45 %

26,5 114,00 4,42 % 34,4 90,00 2,54%

26,5 143,00 4,80 % 37 189,00 4,19%
31 110,00 4,00 % 40 631,00 3,82%

34,5 110,00 3,20% 40,5 886,00 2,89%
35 199,00 513% 41 192,00 3,04 %
37 427,00 4,84 % 42,5 527,00 3,73%
44 143,00 4,64 % 44,5 152,00 3,31%
26 271,00 4,82 % 46 123,00 533%
26 315,00 3,77 % 47 134,00 4,04 %
28 517,15 3,57 % 64 404,00 3,28%
30 320,00 4,87 % 64,5 200,00 4,62 %
31 127,00 4,60 % 66,5 417,00 3,18%
32 138,00 3,88% 69 355,00 3,68 %
32 157,00 2,96 % 73 278,00 3,49%
36 242,00 3,89% 73,5 359,00 3,99%

24,5 540,71 3,85% 76 329,00 4,23 %

25,5 130,60 3,60% 82,5 373,00 4,53 %
29 140,00 6,47 % 56 235,00 3,91%
30 130,00 4,01% 62,5 789,00 4,48 %
32 182,00 4,63% 63 277,00 3,99 %
33 123,00 3,85% 64,5 231,00 4,25%
36 469,00 4,43 % 69 192,00 4,77 %

38,5 242,00 4,50 % 71 777,08 4,44 %

38,5 175,00 4,88 % 72,5 293,00 3,28%

39,5 625,00 521% 75 233,00 511%

39,6 400,00 4,07 % 49,5 840,36 2,69 %
40 168,00 4,70 % 52 597,75 2,88 %
43 165,00 513% 69 793,90 2,68 %
45 213,00 331% 72,5 372,00 3,12%
47 180,00 4,74 % 75,5 355,00 4,63 %

61,5 312,00 4,55 % 77 285,00 3,70%
62 180,00 3,72% 77,5 177,00 4,49 %

34,5 362,10 4,00 % 78 430,30 4,38%

35,5 549,00 3,08% 57 1070,45 2,25%
37 201,31 4,65 % 64,5 625,10 3,50 %
41 110,00 3,92% 65 240,25 3,48%
41 142,00 3,83% 69 291,57 5,15 %
44 475,00 3,48% 72 277,00 3,37%
55 200,00 4,42 % 72 949,00 3,20%

57,5 190,00 4,00 % 74 263,03 4,36 %

59,5 163,00 4,81% 79,5 245,00 4,04 %




