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TIIVISTELMÄ: 
 
Asuntosijoittaminen on jo vuosia ollut suosittu sijoitusmuoto Suomessa alhaisten korkojen an-
siosta. Kannattavuus sekä suosio on kuitenkin hieman laskenut markkinatilanteen muutosten 
vuoksi, kun korot ja inflaatio nousivat varsinkin Euroopassa. Asuntorahastoihin iski samat vai-
keudet kuin perinteiseen asuntosijoittamiseenkin. Tutkielmia ei ole paljon, jotka sisältävät ver-
tailua perinteisen asuntosijoittamisen ja asuntorahastojen välillä, varsinkin kun huomioidaan 
myös korkojen nousut. Tutkimuskohteiksi kannattavuuden selvittämiseksi kyseisillä seikoilla va-
litaan Vaasa, Tampere, Vantaa ja Ålandsbankenin Asuntorahasto C. Kaupunkikohteet ovat joko 
opiskelijakaupunkeja tai kasvukeskuksia, ja asuntosijoittaminen kyseisissä kaupungeissa on suo-
sittua. Ålandsbankenin asuntorahastot ovat Suomen suosituimpien asuntorahasto sijoituskoh-
teiden joukossa. 
 
Teoreettinen viitekehys ja pääkäsitteet käsittelevät tutkielman tavoitteeseen liittyen aiheita ku-
ten: asuntosijoittamisesta, asuntorahastoista, tuotoista ja kannattavuudesta, sekä lainaproses-
seihin liittyvää tietoa, kuten korot ja lainan lyhennystavat. Tutkielmassa käytetty aineisto koos-
tuu muun muassa neliövuokra-, hoitovastike-, keskiverto myyntihinnoista ja asuntorahaston 
tuotoista halutulle ajanjaksolle, joka on vuosien 2016 ja 2023 välillä. Tutkimusmenetelminä käy-
tetään vuokratuottolaskelmia, t-testejä sekä varianssianalyysejä.  
 
Tutkimusmenetelmien avulla on saatu konkreettisia tuloksia sijoituskohteiden kannattavuuteen 
liittyen. Keskeisimmät tulokset viittaavat Vantaan olevan kannattavin ja näissä raameissa Tam-
pereen ja asuntorahaston ollessa vähiten kannattavat. Huoneluvuilla on merkitystä tämän ai-
neiston perusteella asuntosijoitusten kannattavuuteen, kuitenkin yksiöt suuressa kuvassa tuot-
tavat paremmin kuin kaksiot. Kuten oletettua, korkokulujen ja oman pääoman määrällä sijoituk-
sessa on merkittäviä vaikutuksia.  
 
Asuntorahastot ovat kuitenkin vaivattomimmat ja vähiten riskiä sisältävät sijoitusmuodot asun-
tomarkkinoilla, kun markkinatilanne on vakaa, vaikka eivät ole yhtä tuottoisia kuin mahdolliset 
perinteiset asuntosijoitukset. Niin kauan kun asuntosijoitukset ovat tuotollisia, eli tuottavat 
enemmän kuin maksavat, ovat ne oiva tapa kerätä tuottoa esimerkiksi eläkeikään tai mahdolli-
seen taloudelliseen riippumattomuuteen.  
  
 
 

AVAINSANAT: Asuntosijoittaminen, kannattavuus, asuntorahastot, vuokratuotto, oman pää-
oman tuotto, korko. 
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1 Johdanto 

Asuntosijoittaminen on ollut viime vuosina hyvin tuottoisaa Suomessa, kiitos alhaisten 

korkojen ja velkavivun ansiosta. Tämä johti suureen nousuun asuntosijoituksissa, etenkin 

2008 finanssikriisin jälkeen, kun taloustilanne rauhoittui ja palasi ennalleen – jos ei jopa 

parempaan korkojen laskiessa alle odotetun ”normaalin”. Vuosien 2006 ja 2017 välillä 

yksityisten asuntosijoittajien omistamat sijoitusasunnot nousivat lähemmäs 77  prosent-

tia koko maassa. Suosituimmat sijoituskaupungit ovat olleet suuret kasvukeskukset, ku-

ten Helsinki, Tampere ja Turku, joissa suosio on osunut etenkin pieniin asuntoihin. Kas-

vukeskuksissa on nähty asuntojen arvonnousua, joka on ollut sijoittajille riemua. (Kan-

nisto, 2019; Lehtinen, 2023) Vuonna 2020 markkinoille iski ensimmäinen shokki, eli Ko-

ronapandemia, joka ei kuitenkaan vaikuttanut merkittävästi asuntomarkkinoihin ja sijoit-

tamiseen. Energiakriisi ja Euroopassa vallitseva sota toivat markkinashokit, jotka vaikut-

tivat moniin markkinoihin, myös asuntomarkkinoihin ja sijoittamiseen. Inflaatio on edel-

leen toivottua korkeammalla tasolla, samoin kuin lainojen korot. Taloudellinen riippu-

mattomuus, joka voidaan saavuttaa muun muassa asuntosijoittamisen kautta on sekä 

yhteiskunnalle kuin kirjoittajalle mielenkiintoinen aihe, siksi tutkielma ottaakin tutkimus-

kohteekseen yhden sijoittamisen muodon.   

 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on selvittää mikä kohde neljästä valitusta kohteesta on 

tuottoisin sijoituskohde. Tutkimuskohteet, joista kerätään dataa ja tehdään laskelmia 

vastausten saamiseksi ovat: Vantaa, Vaasa, Tampere ja yksi myöhemmin valittava asun-

torahasto. Vaasa oli selkeä valinta yhdeksi tutkimuskohteeksi, sillä tämä on tutkijan koti-

kaupunki. Vaasan asuntomarkkinatilanteesta, varsinkin sijoitusten kannalta on ollut 

usein uutisissa sekä positiivisessa että negatiivisessa valossa. Suurena opiskelijakaupun-

kina Vaasassa on paljon potentiaalia asuntojen sijoitusmarkkinoilla. Tampereen ollessa 

myös suosittu ja iso opiskelijakaupunki, sekä yksi Suomen kasvukeskuksista, on se luon-

nollinen valinta toiseksi tutkimuskohteeksi. Kolmantena, mutta ei vähäisimpänä, on Van-

taa, joka myös on kasvukeskus ja sijaitsee pääkaupunkiseutualueella. Mikäli tuloksissa 

huomataan selkeitä eroja, voi Vantaan kohdalla syynä tosiaan olla sen sijainti verrattuna 
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kahteen muuhun tutkimuskohteeseen. Asuntorahastot ovat olleet myös tuottoisia, vaik-

kakin luonteeltaan helpompia sijoitusvaihtoehtoja. Näihin kuitenkin myös taloudellinen 

markkinatilanne iski ja tuotot ovat täten laskeneet. Neljännes tutkimuskohde onkin 

Ålandsbankenin Asuntorahasto C vaihtoehtoisena sijoituksena, selvittääksemme missä 

määrin rahastojen tuotot voivat liikkua perinteiseen asuntosijoittamiseen verrattuna. 

 

Tavoitteena on myös selvittää ja mahdollisesti arvioida korkojen vaikutusta asuntosijoit-

tamiseen Suomessa. Aineistoa asuntosijoittamisesta ja koroista löytyy runsaasti, mutta 

syventäviä tutkimuksia korkojen vaikutuksista asuntosijoittamiseen on tehty vähemmän, 

koska korot ovat olleet pitkään tasaiset ja alhaiset. Euribor korot ovat yleisimmin käytetty 

korko asuntolainoissa, alla kuvio yksi näyttää Euribor 12 kuukauden koron kurssin muu-

toksen vuoden 2000 alusta 8.9.2023 asti. Korot laskivat alle nolla prosenttia vuoden 2016 

puolella ja pysyivät siellä vuoteen 2022 asti. Kuvion viimeisenä hetkenä syyskuussa 2023 

korot olivat jo yli neljä prosenttia inflaation nousun takia. Inflaatio ja korot ovat liikkuneet 

kutakuinkin käsi kädessä vuosien varrella vuodesta 2000 lähtien; kun toinen on laskenut, 

on toinen tullut perässä ja päinvastoin.  

 

 

Kuvio 1. Euribor 12kk kurssin historia 01/2000–09/2023 (Triami Media, 2023). 
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Euribor 12 kuukauden korkojen historian perusteella pysymme tutkielmassa aikajanassa 

2016 ja 2023 vuoden välillä. Tämä johtuu siitä, että vuonna 2016 korot laskivat alle nolla 

prosenttia ja pysyivät siellä, kunnes alkoivat nousta vuonna 2022 ja nousivat tutkielman 

kirjoitusvaiheeseen mennessä vuonna 2023 jopa neljään prosenttiin. Euriborin 12 kuu-

kauden korko on suosittu viitekorko asuntolainoissa, minkä vuoksi käytämme kyseisen 

viitekoron arvoja laskelmissa. Tutkimus aloitettiin vuoden 2023 lopussa, jolloin tulevai-

suuden korot eivät luonnollisesti olleet tiedossa.   

 

Tutkielma tulee rakenteeltaan olemaan yksinkertainen. Johdannon jälkeen alkaa tut-

kielma aiheeseen liittyvän teorian ja pääkäsitteiden esittelyt. Teoria ja pääkäsitteet sisäl-

tävät selostukset asuntosijoittamisesta ja siihen liittyvistä aiheista kuten vuokratuotoista, 

velkavivusta ja asuntorahastoista. Lisäksi pankilta saatavat lainat herättivät tutkijan mie-

lenkiinnon, joten lisäaiheita esitellään muun muassa lainaprosessi, korot, lyhennystavat 

ja korkosuojaukset. Tutkielman suunnittelu vaati aineiston löytämisen ja laskelmien teon 

ennen teoreettisen osuuden ja pääkäsitteiden valmistumista, jotta teoriaosuudessa ei 

liikaa lipsuttaisi aiheesta. Näiden yhteys tuloksiin tehdään johtopäätöksissä. Tutkielma 

jatkuu sitten esittelemällä käytettävän aineiston 2016 ja 2023 vuosien väliltä ja laskume-

netelmät, eli mitä tarvitaan tutkielman toteutukseen. Tämän jälkeen tehdään laskelmat 

ja esitetään niiden tulokset. Tutkielma päättyy johtopäätösten esittelyyn.  
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2 Asuntosijoittamisen ja lainaprosessin pääkäsitteet  

Tutkielmassa on paljon käsitteitä, joista voisi keskustella, mutta jotta tutkimus ei mene 

liian laajaksi, on hyvä pysyä tärkeimmissä pääkäsitteissä tutkimuksen ymmärtämisen ja 

selkeyttämisen kannalta. Aihe asuntosijoittamisen tuottoisuudesta eri olosuhteissa ja eri  

Suomen kaupungeissa tuo esiin kaksi pääaihetta: asuntosijoittamisen ja lainanoton. 

Asuntosijoittaminen ja siihen liittyvät tärkeimmät konseptit tutkielman aiheen kannalta 

ovat: velkavipu, vuokratuotto, verotus ja taloudellinen riippumattomuus. Lisäksi laina-

prosessi on ymmärrettävä ja siihen liittyvät tärkeät käsitteet ovat: korot, korkosuojaukset, 

inflaatio ja EKP sekä lyhennystavat. Nämä käsitteet esitellään seuraavaksi. 

 

2.1 Asuntosijoittaminen 

Asuntosijoittaminen on merkityksellinen aihe Suomessa, sillä asuntoihin sijoittaminen 

on hyvin tuottoisaa Suomessa verrattuina muihin maihin Jordan ja muiden (2019) teh-

dyn tutkimuksen mukaan. Sijoittaminen asuntoihin merkitsee pääpiirteittäin joko asun-

non ostoa, edelleenvuokrausta ja vuokratulojen lunastamista tai asunnon ostoa, mah-

dollista korjausta ja edelleenmyymistä myyntivoittoa himoitessa. Maailmantilanne ja si-

joittajan strategia tiettynä ajankohtana voi kuitenkin heikentää lisätuoton saamista asun-

tosijoittamisen kautta. Tällä hetkellä asuntomarkkinat ovat niin sanotussa ”notkossa” ja 

epävarmaa on, koska alavireestä päästään nousuun. Lehtinen (2023) kertoo kirjoitukses-

saan vuoden 2023 kesäkuussa tilanteesta ja selittää asuntokauppojen epätavallisesta vä-

häisyydestä, osakeasuntojen hintojen laskusta, korkeista koroista ja kuluttajien mie-

lialasta. Uusien asuntojen rakentaminen tulee myös vähentymään näistä syistä, mutta 

vasta tulevaisuudessa, kun tarjonta mukautuu kysynnän kehitykseen viiveellä. Varsinkin 

pääkaupunkiseudulla vanhojen asuntojen sekä yksiöiden ja isompien asuntojen hinnat 

nousivat vuosien 2015 ja 2021 välissä, joka onkin ollut yksi suurimmista syistä asutonsi-

joittamisen tuottoisuuteen. Vuonna 2023 vanhojen sekä pienten asuntojen hinnat kui-

tenkin ovat laskeneet huomattavasti, eikä täten tuottoisuus synny enää asuntojen arvon-

nousujen mukaan eikä korkeat korot lainoissa edesauta tilannetta. (Lehtinen, 2023; Ti-

lastokeskus, 2023a)  
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Kysyntä ja tarjonta ohjaavat asuntojen hintoja sekä niiden haluttavuutta, ja näiden väli-

nen dynamiikka tulee toimia enemmän tai vähemmän, jotta asuntoihin sijoittaminen 

olisi sen arvoista. Kysyntätekijöitä kotitalouksissa ovat muun muassa: väestökehitys, ra-

hapolitiikka, rahoitusmahdollisuudet, finanssipolitiikka ja tulevaisuuden odotukset. Vä-

estön muutto kasvukeskuksiin ja väestön väheneminen, pandemia ja sen jälkeinen ky-

syntäshokki, energiakriisi ja inflaation nousu, sekä korkojen korotukset ja odotukset tu-

levaisuuden taloudesta ja asuntomarkkinoista ovat kaikki kysyntätekijöitä, joita sijoitta-

jan tulisi harkita hyvän sijoitusstrategian ja ajankohdan löytämiseksi. Rakennussektorin 

olosuhteet riippuvat tarjontatekijöistä. Näitä tekijöitä ovat muun muassa: rakennusmää-

räykset, kaavoitus ja tontit, kilpailu sektorin sisällä ja tuottavuus. Tarjontaan vaikuttaa 

myös samoja tekijöitä kuten kysyntäänkin, kuten: rahoitusolosuhteet, väestökehitys ja 

työvoima sekä finanssipolitiikka. Talouspolitiikka on hyvin ajankohtainen tekijä, joka ei 

välttämättä ole ollut viime vuosikymmenenä haitta asuntosijoittamiselle, mutta eri  ta-

loutta ohjaavat elimet pyrkivät sitä vakauttamaan eri keinoilla. Näistä keinoista enem-

män kohdassa 2.2.4 Inflaation ja EKP:n toimien vaikutus korkoihin. (Lindblad ja muut, 

2019) 

 

Sijoituskohdetta hankkiessa tulee moni asiaa ottaa huomioon, juuri asunnon suhteen 

tärkeitä tekijöitä ovat muun muassa sijainti, koko, kunto, ikä ja hinta. Sijoitusasunnon 

sijainta, kunto, ikä ja koko ovat tekijöitä, jotka auttavat määrittämään vuokraushinnan, 

sekä kaikki nämä tekijät yhteensä selventää, mikäli asunnolle on kysyntää markkinoilla. 

Tässä tutkimuksessa emme kuitenkaan ota huomioon asunnon valintaan liittyviä teki-

jöitä, vaan haluamme saada selville minkälaiset vaikutukset eri lainankoroilla on asunto-

sijoittamisen tuottoisuuteen eri tuottavissa sijoitusasunnoissa. Tämän käsittämiseen tu-

lee kuitenkin ymmärtää parikin tärkeää käsitettä: asunnon myyntihinta, velaton hinta, 

hoitovastike, rahoitusvastike ja yhtiövastike. Asunnon myyntihinta, jota kutsutaan myös 

kauppahinnaksi, on hinta, jonka ostaja maksaa myyjälle, joka ei sisällä asunnon velka-

osuutta taloyhtiölle, eli yhtiölainaosuutta. Myyntihinta ja velkaosuus yhteensä muodos-

tavat asunnon velattoman hinnan. Velkaosuus, eli taloyhtiön laina, maksetaan suoraan 
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taloyhtiölle kerralla tai rahoitusvastikkeena, myös kutsuttuna pääomavastikkeena, 

osana yhtiövastiketta. Yhtiövastike sisältää myös hoitovastikkeen, jolla kiinteistön yllä-

pitokulut katetaan, kuten jäte- ja lämmityskulut. Vastikkeet määräytyvät tyypillisesti 

asunnon pinta-alan tai osakkeiden määrän perusteella. Taloyhtiöillä on myös mahdollista 

periä erillisvastiketta, esimerkiksi vesi- tai hissivastiketta, mikäli tämä on määritelty yh-

tiöjärjestyksessä eikä näitä kuluja kateta muilla vastikkeilla. Muita kuluja, joita voi vielä 

olla mainittujen lisäksi, ovat tontin vuokra, vesi-, laajakaista- ja autopaikkamaksut mikäli 

eivät sisälly jo hoitovastikkeeseen, tai taloyhtiön tulevia remontteja, joita ei vielä sisälly-

tetä rahoitusvastikemaksuun. (Hänninen, 2018). 

 

 

Kuvio 2. Käsitteet asunnon maksuista. 

 

Likviditeetti, eli vaivattomuus saada sijoitus muunnettua takaisin käteisvaroiksi, asunto-

sijoituksissa on heikkoa. Tämä johtuu asunnon tavallisesti pitkästä myyntiajasta, korke-

asta ostohinnasta sekä mahdollisen välityspalkkion kulusta asuntoa myytäessä. Verrat-

tuna esimerkiksi osakemarkkinoihin, jossa osakkeen voi myydä samana päivänä, asunto-

sijoitusten likvidisyys korostuu selkeästi. Likviditeettiä on mahdollista kuitenkin kohentaa 

sijoituskohdetta ostaessa, ajattelemalla kohteen sijaintia sekä arvoa. Väestömäärän 

kasvu sekä asunnon kysyntä alueella voi parantaa sijoituksen likviditeettiä. (Kallunki ja 

muut, 2019, s. 267) 
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 Vuokratuotto 

Sijoitusasunnon vuokratuotto on yleisesti käytetty mittari tuottoisuuden määrittämiselle 

ja on hyvä täten jo laskea ennen sijoituskohteen ostoa.  Yleisesti vuokratuotot ovat 4–8 % 

luokkaa Suomessa, mutta vuokratuotolla on suurempi merkitys pidemmillä sijoitusajoilla. 

Kuten aiemmin mainittu, määritelmät asunnon kysynnälle, kuten ikä, sijainti ja kunto, 

vaikuttavat myös vuokraushintaan, joka toisaalta vaikuttaa vuokratuottoon kustannus-

ten lisäksi. Yksinkertainen vuokratuoton laskukaava, kuten kaava alla (1) ei kuitenkaan 

ota kaikkea huomioon, kuten arvonnousua tai saamatta jäänyttä vuokratuottoa, vaikka 

kun asunto on ollut tyhjillään tai vuokramaksua ei ole muusta syystä saatu. Mikäli asunto 

sijaitsee asuinalueella, jolla on heikko maine ja vuokra-asuntojen tarjontaa on paljon, voi 

12 kuukauden sijaan käyttää 11 tai jopa 10 kuukautta vuokratuottoa laskiessa, mikäli riski 

on, että asuntoa ei saa vuokrattua 12 kuukautena vuodesta.  Laskukaavassa (1) on kui-

tenkin otettu huomioon remonttikulut, joiden on hyvä sisältää kaikki tulevat suunnitellut 

remontit, sekä sijoittajan omat että taloyhtiön tulevan 5–10 vuoden ajalta. Remontit 

ovat kuitenkin myös sijoitus, joka voi johtaa asunnon arvonnousuun, viimeistään asuntoa 

myytäessä. Varainsiirtoveron voi sisältää jo tässä vaiheessa laskelmaan tai vasta kassa-

virtalaskelmissa. (Väänänen, 2017) 

 

(1) 
(𝑣𝑢𝑜𝑘𝑟𝑎−ℎ𝑜𝑖𝑡𝑜𝑣𝑎𝑠𝑡𝑖𝑘𝑒)∗10,11 𝑡𝑎𝑖 12

𝑣𝑒𝑙𝑎𝑡𝑜𝑛 ℎ𝑖𝑛𝑡𝑎+𝑟𝑒𝑚𝑜𝑛𝑡𝑡𝑖𝑘𝑢𝑙𝑢𝑡(+𝑣𝑎𝑟𝑎𝑖𝑛𝑠𝑖𝑖𝑟𝑡𝑜𝑣𝑒𝑟𝑜)
∗ 100 

 

Esitellään esimerkkitapaus vuokratuoton laskemiseen. Sanotaan, että asunnon velaton 

hinta on 100 000 €, vuokrahinta on 600 €/kuukausi ja yhtiövastike 150 €/kuukausi. Las-

kelma on seuraavanlainen: 
(600−150)∗12

100000
∗ 100 = 5,4 %. Mikäli laskelmaan lisätään tule-

vat remonttikulut arvioltaan 10 000 € ja varainsiirtovero 1,5 % (2 % ennen vuotta 2024) 

velattomasta hinnasta, on vuokratuotto vain 4,82 %. Sijoitus ei kuitenkaan välttämättä 

ole huonompi kuin korkeamman vuokratuoton omaavan asunnon, sillä arvonnousu, 

vaikka sijainnin tai tehtyjen remonttien takia, ei välttämättä aina näy vuokratuotoissa, 

vaan vasta asunnon myynnissä. (Väänänen, 2017) 
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 Velkavipu  

Asuntomarkkinoiden ollessa melko vakaita sijoituskohteita, verrattuna esimerkiksi osa-

kemarkkinoihin, pankeilta saa asuntolainaa kohtalaisen mutkattomasti. Tämän lisäksi 

asunnonsijoittajan mahdollisuutena on käyttää velkavipua, jonka ansiota sijoitukset voi-

vat tulla tuottoisemmaksi lainalla verrattuna pelkkään omaan rahaan. Sijoituksen, tässä 

tapauksessa asunnon, tulee tuottaa enemmän kuin mitä vieraan pääoman, eli lainan, 

kustannukset ovat velkavivun positiivisen tuleman saamiseksi. Tämä onnistuu, jos asun-

non vuokratulot kattavat lainanlyhennykset, korkomaksut, verot sekä vastikkeet ja muut 

mahdolliset kulut. Velkavipu voi kuitenkin toimia myös negatiivisesti, mikäli lainan kus-

tannukset ovat korkeammat kuin sijoitetun pääoman tuotot. (Hänninen, 2021) 

 

Alla olevissa taulukoissa on esittelyt positiivisesta ja negatiivisista velkavivuista. Taulukko 

yksi on esimerkki positiivisesta velkavivusta 10 prosenttia tuottavalla sijoituksella  ja tau-

lukko kaksi esittää negatiivista velkavipua 5 prosentin tuottavalla sijoituksella. Molem-

missa esimerkeissä omaa pääomaa on 50 000 euroa ja vierasta pääomaa toinen 50 000 

euroa ja lainan korkoprosentti on 8 prosenttia. (Knüpfer ja Puttonen, 2017, s. 185–187)  

 

Taulukko 1. Esimerkki velkavivun positiivisesta tulemasta. 
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Taulukko 2. Esimerkki velkavivun negatiivisesta tulemasta. 

 

 

Korkojen korkea nousu on aiheuttanut velkavivulla sijoittaneille huolia, sillä tuottoisuus 

ei välttämättä enää ole taattua. Varsinkin uudehkot isoilla rahoitusvastikkeilla ostetut 

asunnot tuottavat nyt vähemmän korkojen nousujen myötä. Täten on tärkeää, että sijoit-

tajat ovat laskeneet eri skenaarioita eri korkokuluilla jo ennen asuntolainan hankintaa. 

Lehtinen (2023) kuitenkin tarkoittaa, että viime vuosina hankituista pienistä asunnoista 

sijoittajat yrittävät päästä eroon korkojen nousun myötä. Asuntolainojen ottaminen vä-

hentyi jo vuoden 2022 lopulla niin paljon, että velkaantuneisuuden kasvu pysähtyi, joh-

tuen epävarman talouden näkymästä, kiihtyneestä inflaatiosta sekä korkojen noususta 

(Voutilainen & Honkanen, 2023, s. 10). 

 

 Verotus 

Asuntosijoittajan tulee maksaa veroja tuloistaan, jotka asuntosijoittamisessa ovat pää-

asiassa vuokratuloja, eli maksuja, joita vuokralainen maksaa omistajalle. Tulot verote-

taan pääomatuloverona yksityishenkilön verotuksessa 30 % tuloveroprosentilla 30 000 

euroon asti, jonka jälkeen tuloveroprosentti nousee 34 %. Sama pätee asunnon myyn-

nissä, jolloin voitto-osuudesta maksetaan samalla kaavalla joko 30 % tai 34 % veroa. 

(Asuntosalkunrakentaja, 2023a) Asuntosijoituskohteista tulee myös maksaa varainsiirto-

veroa, joka on 2 % kerrostalo- tai rivitalo-osakkeista (Verohallinto, 2023c). 
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Verotuloista voi kuitenkin tehdä myös verovähennyksiä. Veroa voi vähentää hoitovastik-

keesta, silloin kun on saanut vuokratuottoa, ja nämä tulee vähentää samana vuonna, kun 

ne on maksettukin. Rahoitusvastikkeen pystyy myös vähentämään, mikäli taloyhtiö on 

tulouttanut saamisensa rahoittamiseen sijasta. Mikäli taloyhtiö on rahoittanut rahoitus-

vastikkeen, tulee tämä vähennys vastaan vasta luovutusvoittoa laskettaessa, eli kun 

asuntoa myydään. Myös vuokraukseen liittyvät kulut, kuten vuokrailmoitukset, luotto-

tietojen tarkistukset, vuokrasopimuksen allekirjoittamiset ja matkakulut voi vähentää, 

kuten myös mahdolliset tappiot, esimerkiksi jos vuoden vuokratuotto on ollut negatiivi-

nen. Kodinkoneiden ja kalusteiden hankinta on myös vähennettävää kulua. Kodinkoneen 

hinta, joka on alle 1200 € tai sen käyttöikä on arvioitu korkeintaan kolmeksi vuodeksi, voi 

vähentää kerralla, kun taas yli rajan menevä kodinkoneenkulu vähennetään 25 % meno-

jäännöspoistoina. Kalustetun asunnon ulosvuokraus takaa vähintään 40 € vähennyksen 

kuukaudessa huoneiston koon mukaan. (Asuntosalkunrakentaja, 2023a)  

 

Remonttikulujen vähennyksiä on erilaisia ja ne riippuvat remonttien ajankohdasta, re-

monttitavasta ja remontoijasta. Remontointi ennen koko vuokraustoiminnan alkamista 

lasketaan hankintamenoksi ja vähennetään vasta luovutusvoitosta, kun taas remontointi 

sinä aikana, kun asunto on jo vuokralla tai on vuokralaisten välissä voi nämä vähentää 

vuokratuloista. Remonttitapoja on kaksi; vuosikorjaukset ja perusparannukset, ja remon-

tit voivat olla molempia tapoja samanaikaisesti. Vuosikorjauksilla pyrkimys on saada 

asunto alkuperäiseen vastaavaan kuntoon, esimerkiksi seinien maalaamisella, kodinko-

neiden vaihtamisella tai ovien ja ikkunoiden päivityksillä. Vuosikorjauksen remontin vä-

hennykset voi tehdä samana vuonna, kun ne on teetetty. Perusparannukset nostattavat 

asunnon yleistasoa alkuperäisestä tasosta, esimerkiksi saunan lisäämisellä, asentamalla 

parvekelasit tai seinien kaatamisella, ja nämä kulut ovat vähennettävissä joko 10 vuoden 

ajan tasapoistoina vuosittain tai vasta luovutusvoitosta asuntoa myytäessä. Jos remontin 

on teettänyt taloyhtiö, molemmat remonttitavat edellyttävät kulujen tulouttamisen ta-

loyhtiön kirjanpidossa. Henkilökohtainen työ remontissa ei ole vähennettävää, mutta 

materiaalihankinnat, muiden palkattujen työntekijöiden korvaukset ja omat matkakulut 

ovat vähennettävissä. Vuokralaisen maksama vuokravakuus voidaan vähentää, mikäli se 
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käytetään maksamattomien vuokrien maksuun tai vakuuden ylittäviin remonttikuluihin. 

Vakuus ei ole vähennyskelpoinen, jos se käytetään vuokralaisen tekemien vahinkojen 

korjaukseen. (Asuntosalkunrakentaja, 2023a) 

 

Tulonhankkimisvelka, joka syntyy sijoitusasunnon hankinnassa, oikeuttaa lainan korko-

jen vähentämiseen verotuksessa. Nämä tulee vähentää pääomatuloista, eivätkä liity 

vuokratuloihin veromielessä. Mikäli korkojen ja kulujen määrä on suurempi kuin pää-

omatulon määrä, muodostuu pääomatulolajin alijäämä, josta 30 % vähennetään hyvi-

tyksenä ansiotulojen veroista. Pääomatulolajin tappio todetaan, jos alijäämähyvitykseen 

ei ole riittävästi veroja ansiotuloissakaan ja tappiota vähennetään pääomatuloista sen 

mukaan, kun niitä syntyy seuraavan vuosikymmenen ajan. Korkosuojauksista kerrotaan 

enemmän myöhemmin kohdassa  2.2.2 Korkosuojauksia, mutta tässä vaiheessa on jo 

hyvä huomioida, että suojausten kulut ovat myös vähennyskelpoisia, kuten ovat myös 

lainan sivukulut, kuten esimerkiksi toimituskulut.  (Verohallinto, 2023a; 2023b) Tärkeä 

seikka ottaa huomioon, jotta vuokranantaja olisi oikeutettu vähentämään lainan korkoja 

ja lainan muita sivukuluja verotuksessa, on että, vuokrahinnan on oltava hyväksyttävä 

paikkakunnan vuokratasoon nähden. Käypä vuokra edellyttää, että vuokraus on tulon-

hankkimistoimintaa, joten vuokraus alihintaan paikkakunnan vuokratasoon nähden ei 

lasketa tulonhankintatoiminnaksi. Remonttikuluja ei saa vähentää ilman käypää vuokraa. 

Muita tulonhankkimiskuluja, joita voi vähentää verotuksessa ovat muun muassa välinei-

den hankinta, joka edistää tulonhankintaa, koulutukset ja matkat asunnoille, vaikka 

huolto- ja esittelykäynteihin liittyen tai vuokrasopimuksen laatimiseen. Matkavähennys 

takaa joka kilometriltä 0,3 €. Mikäli asuntosijoittaminen on laajaa ja omistusasuntoja on 

monia vuokralla, myös mahdolliset lounas- ja yöpymiskulut, puhelimen ja tietokonee-

seen liittyvät kulut voi vähentää. Myös työhuonevähennys on sallittua, kun on näyttöä 

laajasta vuokraustoiminnasta.  (Asuntosalkunrakentaja, 2023a) 

 

 Taloudellinen riippumattomuus  

Taloudellinen riippumattomuus, joka voidaan saavuttaa muun muassa asuntosijoittami-

sen kautta on yhteiskunnalle merkittävä aihe. Suomessakin se on mahdollista, mutta 
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harva siihen pääsee pelkän asuntosijoittamisen kanssa. Taloudellinen riippumattomuus 

on passiivisten tulojen tuottamista sijoitusten kautta, kunnes tulot voivat elättää sijoit-

tajan ilman muiden tulojen saamista, esimerkiksi työnteon kautta. (Asuntosalkunraken-

tajat, 2023b)  

 

Sijoitusten hajauttaminen on tärkeää tasaamaan markkinoilla olevia riskejä omissa sijoi-

tuksissaan. Portfolio, tai niin sanottu sijoitussalkku on yhdistelmä sijoittajan kaikista si-

joituksista, kun sijoituksia on enemmän kuin yksi. Portfolion arvo riippuu eri sijoituskoh-

teiden painoarvoista sekä tuotoista. Optimaalisen portfolion luomiseksi voi käyttää las-

kelmaa, jolla saa selville salkun tehokkaan rintaman. Tehokas rintama on käyrä, jonka 

avulla riski-tuotto suhdetta arvioidaan. Toisin sanoin, tehokas rintama ilmaisee halutun 

riskitason suurimman mahdollisen tuoton. Tehokas rintama on hyvä mahdollisuus yksi-

tyisille sijoittajille portfolioidensa seurailuun ja optimoimiseen, riskinsietokykyjen vaih-

televan sijoittajasta sijoittajaan. (Knüpfer ja Puttonen, 2017, s. 141–147) Myös asuntosi-

joittamisessa on ihanteellista hajauttaa, jotta kaikissa kohteissa ei ole samat ja saman-

suuruiset riskit. Hajauttamisen voi tehdä muun muassa sijoittamalla eri suuruisiin ja ikäi-

siin asuntoihin, asuntoihin eri sijainneilla ja sijoittamalla eri kohteisiin eri määriä omaa 

rahaa ja asuntolainaa. Asuntorahastot ovat myös vaihtoehto hajauttamiselle. 

 

  Asuntorahastot 

Asuntorahastot ovat sijoitusrahastoja, jotka sijoittavat pääomat joko jo vuokrattuihin 

kohteisiin, rakennuttavat näillä uusia asuntoja ja kiinteistöjä tai hankkivat vuokraus- tai 

myyntitarkoituksessa saneerauksessa olevia kohteita. Sijoitusstrategiat vaihtelevat ra-

hastoittain. Sijoittajat saavat sijoituksistaan myyntivoittoa osasta rahaston saamista 

vuokratuotoista ja mahdollisista arvon nousuista. Sijoittavat voivat tehdä nostoja sijoi-

tuksestaan useammin tai harvemmin, oman mielensä mukaan. (S-Pankki, 2016) Kuiten-

kin 2023 vuoden jälkeen lunastusoikeuksia on rajoitettu ja vuonna 2025 osista rahas-

toista sijoituksiaan ei olla ollenkaan saatu nostaa pois. (Arffman, 2025) 
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Asuntorahastojen hyödyt ovat muun muassa: rahaston yksinkertaisen toiminnan ym-

märtäminen, tasainen tuotto, asuntosijoittamisen kannalta hyvinkin vaivatonta, sijoitus-

salkun hajauttaminen sekä kaupungistumisen nouseva kehityssuunta. (S-Pankki, 2016). 

Lisäksi näissä koetaan riskin olevan kohtuullinen, eikä turhan suuri. Suomen suurimmat 

asuntorahastot ovat suomalaisten pankkien omien rahastoyhtiöiden omistamat OP:n 

Vuokratuotto -erikoissijoitusrahasto, S-Pankin Asunto rahasto sekä Ålandsbankenin 

Asuntorahastot. OP:n rahasto on suurin, jossa on yli 40 000 sijoittajaa, kun taas S-pankin 

rahastossa omistajien määrä on arvioltaan 15 000 ja Ålandsbankenilla 6 400 sijoittajaa 

(Parviala, 2023).  

 

Asuntorahastot ovat olleet suosittuja ja myös tuottoisia, ne kuitenkin sisältävät vähän 

erilaisempia kuluja verrattuna tietyn sijoitusasunnon sijoitukseen. Asuntorahastojen ku-

lut sisältävät noin kahden prosentin merkintäpalkkion, noin kahden ja puolen prosentin 

vuosittaisia jatkuvia kuluja sekä lunastuspalkkion, joka tyypillisesti vaihtelee yhden ja 

neljän prosentin välillä. (Arffman, 2025) 

 

2.2 Lainaprosessi 

Pankkien lainaprosessit ovat hyvin erilaisia riippuen minkälaisesta lainasta on kyse. Asun-

tolainaprosessi vaatii enemmän kuin esimerkiksi kulutusluoton tai opintolainan hakemi-

nen. Sijoitusasunnon hankkimiseen nostettua asuntolainaa kutsutaan myös tulonhank-

kimislainaksi (Verohallinto, 2023b). Lainaa pystyy hakea joko pankissa paikan päällä tai 

internetissä. Varmistaakseen hakijan lainanmaksukyvyn ja mahdolliset riskit lainan 

myöntämiseen, pankki pyytää tietoja hakijalta, muun muassa tietoja hakijasta ja hänen 

lähipiiristään, ansiotuloista, menoista sekä muista mahdollisista lainoista. Suomen pank-

keja on suositeltu jo vuodesta 2010 asti varmistamaan lainanottajien maksukykyjen riit-

tävän jopa kuuden prosentin viitekorkoihin 25 vuoden lainantakaisinmaksuajalla, siltä 

varalta, että korot nousevat markkinatilanteitten takia (Voutilainen & Honkanen, 2023). 

Tieto ostettavasta asunnosta, kuten isännöitsijäntodistus, on pakollista asuntolainaa ha-

kiessa. (Alhosuo ja muut, 2009, s. 232). 
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Pankit kilpailuttavat toisiaan lainan myöntämisajan avulla ja ovat täten nopeampia kuin 

aikaisemmin, mutta päätöksen saamiseen voi kuitenkin mennä vuorokausia. Lainan 

myöntämiseen vaikuttaa hakijan arvioitu kyky maksaa lyhennykset toivotulla menetel-

mällä sekä lainan vakuuksien olevan kunnossa. (Alhosuo ja muut, 2009, s. 233). Asun-

nolla on vakuusarvo, joka vaihtelee pankeittain yleensä 70-75% välillä. Tämä merkitsee 

sitä, että esimerkiksi jos asunnon velaton hinta on 100 000€ ja pankki arvioi asunnon 

vakuusarvoksi 70%, eli 70 000, sekä lainanottajalla on 10% omaa rahaa, jäljelle jää täten 

20 000€ johon tarvitaan muu vakuus kattamaan laina. (Nordea Bank Oyj, 2023b). Va-

kuuksia on kahta eri mallia: reaalivakuus ja henkilövakuus. Reaalivakuus on fyysinen 

omaisuus, jolla on arvoa, ja minimoi pankin omaa riskiä lainan myöntämiseen. Tyypilli-

simpiä reaalivakuuksia ovat asunnot tai muut kiinteistöt ja arvopaperit. Henkilövakuus 

tarkoittaa takaajaa tai takaajia, eli kolmatta osapuolta, jotka ovat vastuussa lainan takai-

sinmaksamisesta joko laillisesti tai omavelkaisesti. Jos ulosotossa lainan hakija todetaan 

maksukyvyttömäksi, vastuu velan takaisinmaksusta siirtyy takaajalle laillisessa takauk-

sessa. Mikäli osa velasta on erääntynyt, omavelkaisuudessa myös takaajalta pankki voi 

periä velkaa. (Alhosuo ja muut, 2009, s. 234–235).  

 

Lainan ehdot voivat vaihdella pankista ja hakijasta riippuen, mutta pääosin riippuvat ha-

kijan asiakkuudesta kyseisessä pankissa, maksuvalmiudesta, vakuudesta sekä laina-ajan 

pituudesta. Lainapäätöksen varmistuessa pankki ja hakija käyvät lainan ehdot, vakuuden 

ehdot ja lyhennystavan läpi. Lyhennystapoja on erilaisia ja hakijan tulee harkita, mikä on 

itselleen sopivin lainan takaisinmaksutapa. Yleisin ajallinen lyhennystapa on kuukausit-

tainen lyhennys. Muut käytetyt lyhennysajat ovat kvartaaleittain, kuuden sekä kahden-

toista kuukauden välein. Maksettavan summan määrä määräytyy myös lyhennystavan 

mukaan, tapoja on neljä: tasalyhennys, annuiteettilyhennys, kiinteä tasaerä tai kertaly-

henteinen, eli bullet-laina. Tasalyhennys tarkoittaa saman suuruisen summan lyhennystä 

lainasta koko sovitun laina-ajan aikana, lisäten korkokulumaksun jäljellä olevan lainan 

perusteella. Annuiteettilyhennys muodostuu maksuerän, sovitun laina-ajan sekä koron 

perusteella, kun taas lyhennys kiinteänä tasaeränä merkitsee maksuerän pysyvän aina 
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samana, mutta mahdollisen viitekoron muuttuessa myös laina-aika muuttuu. Kertaly-

henteinen laina tai niin sanottu bullet-laina maksetaan kerralla pois laina-ajan loppuessa. 

(Alhosuo ja muut, 2009, s. 232–233) Korkosidonnaisuudesta ja lyhennystapojen eri kor-

kovaikutuksista selitetään seuraavassa kohdassa 2.2.1 Todellinen vuosikorko, nimellis-

korko ja viitekorko. Annuiteettilainat olivat vuonna 2022 suosituin lyhennystapa Suo-

messa, jopa kolme neljästä uusista lainanottajista käyttivät tätä lyhennystapaa, kun taas 

vähiten käytetty lyhennystapa oli tasalyhennys (Voutilainen & Honkanen, 2023). Laina-

päätöksen hyväksynnän jälkeen hakija allekirjoittaa laina-, takaisinmaksusopimuksen 

sekä mahdollisen panttaussopimuksen mikäli hyväksyy ehdot. (Alhosuo ja muut, 2009, s. 

232–233).   

 

 Todellinen vuosikorko, nimelliskorko ja viitekorko 

Yksi ehdoista lainaa hyväksyessä on korkosidonnaisuus. Korkoa maksetaan pankille, niin 

sanotusti, korvauksena ajalta, jolloin lainattu raha ei ole pankin omassa käytössä. Korko 

esittäytyy yleensä prosenttilukuna, joka lasketaan jäljellä olevasta lainasummasta. Käsite 

todellinen vuosikorko tulee todennäköisesti lainaa hakiessa vastaan. Se tarkoittaa pro-

senttilukua, joka sisältää kaikki lainan kustannukset yhteensä, kuten marginaalin ja mah-

dolliset toimitusmaksut, esimerkiksi avausmaksut ja tilinhoitomaksut varsinaisen koron 

lisäksi. Todellinen vuosikorko on täten hyödyllinen työkalu eri lainaehdotusten vertaami-

seen, kun se sisältää kaikki kulut kokonaisuudessaan. Todellisen vuorikoron laskukaava 

(2) ei kuitenkaan tule käyttöön tämän tutkimuksen toteutuksessa, sillä fokusoimme 

enemmän kohteisiin ja niiden tekijöiden vaikutuksiin tuottoihin. (Oikeusministeriön ase-

tus kuluttajaluoton todellisesta vuosikorosta 1123/2016, 4 §). 

 

(2) ∑ 𝐶𝑘(1 + 𝑋)−𝑡𝑘𝑚
𝑘=1 = ∑ 𝐷1(1 + 𝑋)−𝑆1𝑚´

1=1  

 

Korkotason kriittinen piste on suositeltavaa laskea, jotta sijoittaja osaa varautua tilantei-

siin, jossa vuokratuotot eivät riitä kattamaan lainan korkokuluja. Myös lainanmyöntäjä 

voi olla kiinnostunut kriittisen pisteen arvosta lainaa myöntäessä. (Valjas, 2022) Las-

kelma on vaivaton ja voidaan laskea seuraavan kaavan avulla:  
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(3)  
12∗(𝑣𝑢𝑜𝑘𝑟𝑎−ℎ𝑜𝑖𝑡𝑎𝑣𝑎𝑠𝑡𝑖𝑘𝑒)

𝑙𝑎𝑖𝑛𝑎𝑛 𝑗ä𝑙𝑗𝑒𝑙𝑙ä 𝑜𝑙𝑒𝑣𝑎𝑛 𝑚ää𝑟ä
∗ 100 = 𝑘𝑜𝑟𝑘𝑜𝑡𝑎𝑠𝑜𝑛 𝑘𝑟𝑖𝑖𝑡𝑡𝑖𝑛𝑒𝑛 𝑝𝑖𝑠𝑡𝑒 

 

Nimelliskorko on lainasta maksettava varsinainen korko, eli ilman muita kustannuksia 

sisällettynä ja ei täten ole erikoisen hyvä eri lainoja verrattaessa (Verrattuna, 2023). Ni-

melliskorko voi olla joko kiinteä tai vaihtuva ja molemmissa on riskinsä, katso kuvio kolme. 

Kiinteän koron korko on vakinainen sovitun ajan laina-ajasta, joka voi koitua huoleksi, 

mikäli yleinen korkotaso laskee, mutta hyödyksi jos yleinen korkotaso on oman lainan 

korkoa korkeampi. Vaihtuvassa nimelliskorossa lainan korko-osuus on lukittuna viitekor-

koon, jolloin lainan korko vaihtelee viitekoron mukana. Vaihtuvan koron haittapuoli on 

viitekoron noustessa myös oman maksettavan koron nousu, mutta toisaalta positiivinen 

muutos mikäli yleinen korkotaso laskee. Tyypillisimmät viitekorot joihin asuntolainojen 

korkoja Suomessa ja Euroopassa sidotaan ovat pankkien euribor- ja primekorot, jotka 

ovat julkisesti noteerattuja ja ovat täten julkisia kaikille tarkistettavaksi. (Alhosuo ja muut, 

2009, s. 231; Verrattuna, 2023). Euribor ja pankkien primekorot esitellään myöhemmin 

osassa 2.2.3 Euribor ja prime-korot .  

 

 

Kuvio 3. Kiinteän ja vaihtuvan koron korkoriskit. 

 

Kokonaiskorkoihin sisältyy myös pankille maksettava marginaali. Marginaali on viiteko-

ron lisäksi tuleva korko, joka nähdään pankin voitto-osuutena lainan myöntämisestä ja 
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se pysyy yleensä samana prosenttilukuna koko lainantakaisinmaksuajan. Pankki määrit-

tää marginaalin itse tapauskohtaisesti riippuen lainanhakijan maksukyvystä, lainan suu-

ruudesta ja mahdollisesta vakuudesta; mitä vahvempi takaisinmaksukyky on arvioitu ha-

kijalle, sitä edullisempi marginaali voi olla. Yleisimmin marginaali on 0,50 % ja 1,0 % tason 

välillä. Marginaalin osuus tulee aina maksaa pankille lainanlyhennyksen yhteydessä, 

vaikka lainan viitekorko olisikin alle 0 %. (Santander Consumer Finance, 2023).  

 

 Korkosuojauksia 

Pankeilla on tarjottavana lainaottajille erilaisia korkosuojauksia, mikäli lainanottajat sel-

laista kaipaavat. Kiinteät korot on yksi korkosuoja, joka on esitelty jo aiemmin. Mainin-

tana, että mikäli pankin kanssa siitä sovitaan, voi lainan halkaista kahteen osaan, jolloin 

eri osista voi maksaa eri nimelliskorkoa, eli yhdestä osasta kiinteää ja toisesta vaihtuvaa 

korkoa. (Hänninen, 2017). Uusimmissa asuntolainoissa suurimmassa osassa ei tosin ole 

korkosuojauksia Voutilaisen ja Honkasen (2023) mukaan, vain 22,4 % osuudella oli jon-

kinlainen korkosuoja uusien asuntolainanottajien kesken vuonna 2022. Ensiasunnonos-

toissa korkosuojauksien käyttö on yleisempää kuin muissa asuntolainoissa, mutta tämä-

kin on vähentynyt, kun vuonna 2020 korkosuojien osuus oli yli 38 % ja vastaava arvo 

vuonna 2022 oli 28 %. (Voutilainen & Honkanen, 2023). Seuraavaksi esitellään kolme eri 

korkosuojaa: korkoputki, korkokatto ja koronvaihtosopimus.  

 

Korkoputki on esimerkki korkosuojauksesta, jossa on sekä ylä- että alaraja käytössä ole-

valle viitekorolle. Ylärajaa kutsutaan myös ns. korkokatoksi ja alarajaa korkolattiaksi, ja 

maksettava korko vaihtelee rajojen välillä viitekoron mukaan. Korkoputket eivät ole koko 

laina-ajan pituisia, vaan yleensä voimassa joitakin vuosia. Korkosuojien pituudetkin ovat 

lyhenemään päin Voutilaisen ja Honkasen (2023) analyysin mukaan. Pankit tarjoavat eri 

hintoja korkosuojista, ja korkoputki voi huonon sopimuksen ja markkina-arvoin tullen 

tulla kalliimmaksi kuin saatavan suojan (Pankkiasiat, n.d.). Korkolattiat ilman korkoputki-

sopimusta ovat sallittuja vain, mikäli ne rajoittavat viitekoron laskua alle nolla prosenttia 

(Finanssivalvonta, 2016).  

 



23 

Pelkkä korkokatto korkosuojana merkitsee samaa kuin korkokatto korkoputkessa, mutta 

ei sisällä alarajaa. Viitekoron ollessa korkokaton alapuolella, lainaottaja maksaa voimassa 

olevan viitekoron perusteella. Ilman korkolattiaa lainanottaja voi hyötyä paljonkin viite-

korkojen laskusta, mutta korkokatolla välttää korkeammat korkokustannukset viitekorko-

jen noustessa. (Hänninen, 2017) 

 

Esimerkkinä korkoputkesta, voimme kuvitella korkoputken olevan seuraavanlainen: kor-

kolattiaksi on asetettu 2,0 % ja korkokatoksi 4,0 %. Viitekoron pysyessä 2,0 % ja 4,0 % 

prosentin välillä tämä on se korko, joka sisältyy maksettaviin lainakustannuksiin, mutta 

jos viitekorko nousee esimerkiksi 4,5 % tasolle, korkokustannukset pysyvät 4,0 % luo-

kassa ja päinvastoin jos viitekorko laskee 1,8 %, korkokustannukset eivät mene alle 2,0 %. 

Tämä esimerkki on illustroitu alla kuviossa neljä.  

 

 

Kuvio 4. Esimerkki korkoputken vaikutuksesta viitekorkoon. 

 

Korkosuojaus korkokatolla ja korkoputkella on kannattavaa tilanteessa, jossa arvio tule-

vasta markkinatilanteesta on, että korot ovat nousussa ja lainaaja on vielä laina-ajan 

alussa, jolloin lainaa on suurin osa vielä takaisinmaksamatta. Mikäli korkojen nousun 
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osaa ennakoida, on korkoputki sekä korkokatto oivia suojia korkoriskiä vastaan vaihtu-

vissa koroissa ja ovat sikäli myös mahdollisesti vapaampia vaihtoehtoja kiinteihin korkoi-

hin verrattuna.  

 

Koronvaihtosopimus indikoi vaihtuvakorkoisen lainan koron sitomista määrätylle tasolle. 

Lainanottaja maksaa määrättyä kiinteää korkoa pankille ja pankki vuorostaan maksaa si-

dotun vaihtuvan koron lainanottajalle. Täten lainanottaja maksaa kiinteää korkoa lainas-

taan. Huomioitavaa on, että koronvaihtosopimuksessa, joka on otettu asuntolainan yh-

teydessä, lainanottajan suoritukset pankille eivät ole korkoa verottajan silmissä ja eivät 

ole täten vähennyskelpoisia verotuksessa. (Hänninen, 2017) 

 

 Euribor ja prime-korot  

Euribor, lyhennys englanninkielen termistä ”Euro Interbank Offered Rate” on euro valuu-

tan käyttämä viitekorko ja sitä hallinnoi Euroopan Unionin valtuutettu järjestelmänval-

voja European Money Markets Institute, lyhennettynä EMMI (The European Money 

Market Institute, 2023). Suuri paneeli Euroopan pankkeja lainaavat rahaa toisilleen ra-

hamarkkinoilla ilman vakuuksia tietyillä kursseilla, näiden kurssien keskiarvo, myös kut-

suttu ohjauskorko, määrittää Euriborin kurssin. Euribor kursseja on yhteensä viisi kappa-

letta ja nämä määrittävät koska seuraava korontarkistuspäivä ja aika on: yksi viikko, yksi 

kuukausi, kolme kuukautta, kuusi kuukautta ja 12 kuukautta. Lisäksi ”Euro short-term 

rate”, tai lyhkäisesti €STR esittää euroalueella yhden päivän korkokurssin. €STR kurssia 

hallinnoi Euroopan keskuspankki (EKP). (Triami Media, 2023b).  

 

Asuntolainoissa yleisin käytetty korko on 12 kuukauden Euribor-korko (Korkotutka, 

2023a). Koron katsotaan olevan turvallinen valinta, korontarkistuspäivän ollessa ainoas-

taan kerran vuodessa ja täten lainanlyhennykset ovat ennakoitavissa. Toisaalta, 12 kuu-

kauden korko on yleensä korkeampi kuin lyhkäisemmät markkinakorot, esimerkiksi 

11.9.2023 12kk korko oli 4,081 % kun taas 1kk korko oli 3,682 % (Triami Media, 2023b).  
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Prime-korot ovat suurilta osin pankkikohtaisia ja pankit päättävät näiden suuruuden itse, 

mutta ne seuraavat myös markkinakorkoja, kuten euriborkorkoja, eli ohjauskorko vaikut-

taa myös niihin (Korkotutka, 2023a). Suomessa prime-korot eivät ole yhtä haluttuja ku-

ten Euribor-korko, joka voinee johtua Euriborin olevan helpommin ennustettavissa, sillä 

pankit päättävät itse koska ja mihin suuntaan muuttavat prime-korkojaan. Prime-korot 

eivät siis ole lukittuna tiettyyn aikamäärään, kuten Euriborin 12kk ja muiden aikamäärien 

viitteet. Prime-korkojen sanotaan myös nopeasti seuraavaan Euribor korkoja ylöspäin, 

mutta eivät yhtä nopeata tule alas Euriborin mukana. (Korkotutka, 2023b) Suomen 

Pankki (n.d.) näyttää nettisivuillaan vertailun pankkien prime-koroista ja Euribor 12kk 

koroista, josta selkeentyy, että vaikka euribor on ollut alle nollan viime vuosina, prime-

korot ovat olleet vähintään 0,25 %.  

 

 Inflaation ja EKP:n toimien vaikutus korkoihin  

Suomalaiset ovat tottuneet alhaisiin korkoihin viimeisimmät 13 vuotta ja viitekorot ovat 

jopa olleet alle nollan vuodesta 2016 alkaen 2022 alkuvuoteen asti. Helmikuussa 2022 

korot alkoivat nousta ja ovat sen jälkeen olleetkin vain nousussa. Syy koron yhtäkkiseen 

nousuun on seuraus EKP:n toimista inflaation äkillisen nousun vaimentamiseksi. Inflaatio 

merkitsee rahan arvon heikentymistä, esimerkiksi jos eurolla on aikaisemmin saanut os-

tettua viisi omenaa, inflaation kohotessa eurolla saa vain kolme omenaa. Inflaatiolukema 

on yleisimmin 1 % ja 2 % lukemissa ja EKP:n oma tavoite on ylläpitää sitä kahdessa pro-

sentissa. Euroalueen kokonaisinflaatio nousi kumminkin vuoden 2021 arvosta 2,6 % lu-

kemaan 8,4 % vuonna 2022. (Euroopan keskuspankki, 2023) 

 

Inflaation nousunäkymät johtuivat kahdesta Euroopassa tapahtuneesta talousshokista ja 

niiden seurauksista. Ensimmäinen oli pandemian aiheuttama negatiivinen tarjonta-

shokki, joka synnytti toimitusketjuihin häiriötä. Toinen shokki oli energiakriisi ja sen seu-

rauksena tuotantokustannusten huomattava nousu kaikissa liiketoimissa sekä kotitalouk-

sissa, joka pahentui Venäjän hyökättyä Ukrainaan perusteettomasti. Lisäksi talouden pa-

rantuminen pandemian jälkeen käynnisti positiivisen kysyntäshokin, jolloin liiketoimet 
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onnistuivat vastaamaan kohonneisiin tuotantokustannuksiin ja täten kysyntä taas nousi, 

mutta tarjontaa ei ollut tarpeeksi. (Euroopan keskuspankki, 2023) 

 

Inflaation vaimentamiseksi EKP:n toimet olivat muun muassa ohjauskorkojen nostatta-

minen ensimmäistä kertaa 11 vuoteen ja tehdä muita korkonostoja kysynnän hillitse-

miseksi  sekä inflaatio-odotusten vaimentamiseksi. Kysyntä pysyy maltillisena, kun laino-

jen ottaminen on kalliimpaa ja täten on kannattavampaa säästää. Kun inflaatio-odotuk-

set vaimenevat, työläiset eivät odota suuria palkankorotuksia eikä tavaroiden tai palve-

lujen hintoja tarvitse nostaa. Tätä menetelmää, jota EKP käyttää inflaation vaimenta-

miseksi kutsutaan rahapolitiikaksi. (Euroopan keskuspankki, 2023). Suomessa suurin osa 

henkilölainoista ovat vaihtuvakorkoisia, joten viitekorkojen nousu näkyy helposti laino-

jen koroissa ja tämän takia aikaisemmin mainitusta lainanhakijan arvoidusta maksuky-

vystä pankit ovat tarkkoja lainaa myöntäessään. (Voutilainen & Honkanen, 2023) Kun in-

flaatio lopulta vaimenee, Suomen pankkien asiantuntijat kuten Nordean ja Danske Ban-

kin pääanalyytikot sekä OP-ryhmän pääekonomisti uskoo viitekorkojen ”uuden normaa-

lin” olevan 2-3 % välillä tulevaisuudessa, eikä nolla prosenttisiin korkoihin ei palata. (Lind-

holm, 2023) 

 

 Nimelliskoron vaikutus maksettaviin lyhennyksiin ja korkomaksuihin 

Mainituissa neljässä lyhennystavassa on suuret vaikutukset, mikäli lainanottajalla on kor-

kosuojaus tai vaihteleva viitekorko, esimerkiksi Euriborin 12 kuukauden viitekorko sopi-

muksessa. Vaihtuvakorkoisessa lainassa viitekorko vaikuttaa eri lyhennystavoissa lyhen-

nysmäärään sekä laina-aikaan, kun taas kiinteäkorkoisessa lainassa ei ole muutosta suun-

niteltuun koronmaksuerään. Esitellään seuraavaksi eri tapaukset, sekä koottuna kuviossa 

viisi hahmottamisen helpottamiseksi.  

 

Korkomaksut pienenevät sitä mukaan mitä pienemmäksi kokonaislainan määrä muuttuu, 

olettaen, että viitekorot pysyvät samana. Erityisesti kuukausittaisella lainanlyhennyksellä 

ja tasalyhennyksellä maksettavan koron määrä tulisi aina pienentyä seuraavalle mak-
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suerälle, ja laina-ajan alussa maksuerät ovat suurempia mutta pienenevät täten maksu-

jen myötä. Tasalyhennyksessä maksuerän suuruus riippuu viitekorosta, vaikka lainanly-

hennys pysyy samansuuruisena, sillä laina-aika on ennalta sovittu. Viitekorkojen las-

kiessa, maksut pienenevät ja korkojen noustaessa, maksut nousevat.  

 

Annuiteettilyhennyksellä viitekorko vaikuttaa maksettavaan lainanlyhennykseen, esi-

merkiksi viitekoron noustessa maksettavan koron määrä nousee ja lainalyhennyksen 

osuus pysyy samana, jotta sovitussa lainan takaisinmaksuajassa pysytään. Toisin sanoen,  

maksettava lyhennys sekä korkomaksu pysyy samana, kunnes korontarkistuspäivä koit-

taa, jolloin koronmaksu erä joko laskee tai nousee. Lainanlyhennyksen osuus on aluksi 

kuitenkin pienempi ja kasvaa maksujen myötä korko-osuuksien pienentyessä. 

 

Kiinteän tasaerän maksatuksessa maksuerä on aina sama, mutta viitekorko määrittää 

maksettavan koron ja lyhennyksen suuruuden, esimerkiksi viitekoron noustessa suurin 

osa maksettavasta tasaerästä on korkomaksua eikä niinkään lainan lyhennystä. Viiteko-

ron laskiessa laina-aika lyhenee, kun taas viitekoron noustessa laina-aika pitenee. Ta-

saerälaina on suotuisa vaihtoehto lainanottajalle, joka arvostaa takaisinmaksuerän suu-

ruuden tietämistä etukäteen laina-ajan sijasta.  

 

Korot kertalyhenteisestä lainasta maksetaan kuten sovittu pankin kanssa korkojen mak-

suajasta, vaikka kuukausittain tai kvartaaleittain ennen lainan kertamaksua. Tästä vaih-

toehdosta kertyy yleensä eniten korkokuluja, siitä syystä että, lyhennystä lainasta ei 

tehdä ja korkoja maksetaan koko lainansummasta alusta alkaen. (Alhosuo ja muut, 2009, 

s. 231–232) Lyhennysvapaasta ajasta maksetaan aina korkoa, vaikka lainaa ei lyhennetä-

kään, ja tämä johtaa joko pitempään laina-aikaan tai suurempiin lyhennyksiin tulevaisuu-

dessa, mikä lyhennystapa olisikaan käytössä (Nordea Bank Oyj, 2023a). Asuntosijoitta-

misessa sijoittajan strategia määrittää paljonkin mikä lyhennystapa on sopivin, mutta si-

joittajan on hyvä muistaa mahdollisuus maksaa laina pois nopeammin kuin hitaammin, 

mikäli mahdollista ja velkavipu huomioiden. 
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Kuvio 5. Lainanlyhennystavat ja korkojen vaikutus maksuerään. 
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3 Tutkimuksen aineisto, toteutus ja tulokset 

Tutkimusta toteutetaan seuraavaksi esittelemällä tarvittavat aineistot ja menetelmät. 

Tutkimusmenetelmien avulla siirrymme sitten vuokra- ja oman pääoman tuotto laskel-

miin, t-testeihin ja varianssianalyyseihin, jotka tehdään Exceliä käyttäen. Tuloksia analy-

soidaan tulosten valossa ja verrataan toisiinsa, mikäli toisivat uutta näkökulmaa tutkiel-

malle. Analyyseistä tehdään lopuksi johtopäätöksiä vertaillen niitä myös aiemmin esitet-

tyihin pääkäsitteisiin tutkielman päättämiseksi.  

 

3.1 Tutkimuksen aineisto ja tutkimusmenetelmät 

Vanhojen ja uusien osakkeiden välillä on paljon eroja ja tämä on yleensä sijoittajille yksi 

kriteeri kumpaan mieluummin sijoittavat. Uusissa osakkeissa on hyvät puolensa, kuten 

lähitulevaisuuden harvat remontit, modernit pohjaratkaisut sekä sisustat. Huolenaihe 

uusissa kohteissa on normaalisti niiden korkea myyntihinta verrattaessa vanhoihin 

asunto-osakkeisiin. Vanhoissa osakkeissa voi kuitenkin odottaa enemmän remontteja lä-

hitulevaisuudessa sekä pohjaratkaisut eivät aina ole sijoittajille tai vuokranottajille opti-

maaliset. Monissa asunto- ja kiinteistöalalla olevien yritysten artikkeleissa, muun muassa 

Lehdon (n.d.) ja Versus Asuntojen (2020), muiden asuntosijoittajien kirjoituksissa ja 

muissa tutkielmissa korostetaan sitä, kuinka useammin vanhojen osakeasuntojen vuok-

ratuotot ovat useimmiten huomattavasti korkeampia verrattuna uusiin osakeasuntoihin. 

Tästä syystä, pysymme tutkielmassa myös vanhojen asunto-osakkeiden parissa. 

 

Tampere ja Vantaa kuuluvat Suomen suurimpiin kaupunkeihin, Vaasan ollessa hieman 

pienempi, mutta pysyy kuitenkin kiehtovana kohteena asuntosijoittajille. Asuntojen hin-

noittelu näissä kaupungeissa vaihtelevat myös tästä syystä, mikä herättää tutkimuksessa 

kiinnostusta. Pysytään tarkastelussa yksiöiden ja kaksioiden parissa, sillä nämä ovat suo-

situimpia asuntosijoituskohteita. (Suomen Vuokranantajat ry., 2020) Tilastokeskuksesta 

(2023b) noudettu data keskimääräisistä vanhojen osakeasuntojen velattomista neliöhin-

noista yksiöiden ja kaksioiden väliltä on esitettynä alla taulukossa kolme ja kohdekau-

punkien keskineliön kuukausivuokrat taulukossa neljä:  
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Taulukko 3. Osakeasuntojen velattomat keskineliöhinnat (Tilastokeskus, 2023b). 

 

 

Taulukko 4. Kuukausittaiset keskineliövuokrat  (Tilastokeskus, 2023c). 

 

 

Hoitovastikkeiden keskihinnat neliömetriä kohden löytyi myös tilastokeskukselta tarkas-

tettavalle aikajanalle, mutta ei kaupungeittain tai alueittain. Voisi kuitenkin kuvitella, että 

hinnat mukautuvat kaupunkien hinnoittelujen mukaan, kuten aiemmissakin hinnoitte-

luissa. Uutisoinnit vuodelta 2022 ja alkuvuodesta 2023 huomauttivat myös tästä, sekä 

hoitovastikkeiden mahdollisesta noususta inflaation myötä. Muun muassa Marina Sale-

nius Huoneistokeskus Oy:stä (2023) kertoi hoitovastikkeen noususta eri paikkakunnilla 

seuraavasti: ”Helsingin kerrostalojen hoitovastike per neliö kasvoi 4,60 eurosta 4,90 eu-

roon vuodentakaisesta… Tampereella hoitovastikkeet kasvoivat 4,2 eurosta 4,3 euroon”. 

Sillä hoitovastikkeen tarkempaa lukua ei löydy Vaasalle, pysymme laskelmissa Tilastokes-

kuksen (2023d) esittämissä hoitovastikkeiden keskimääräisissä neliömetrihinnoissa koko 

suomen luvuissa, jotka esiteltynä alla taulukossa viisi. Vuoden 2023 lukuja kun ei vielä 

ole, käytämme siinä vuoden 2022 lukua, sillä voimme nähdä siinä jo nousun 2021 vuo-

teen verrattuna.  
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Taulukko 5. Hoitovastikkeen keskiverto neliöhinta senteissä (Tilastokeskus 2023d). 

 

 

Neliöhintoja käyttäessä on tarpeellista määrittää myös asuntojen suuruudet, jota tarkas-

tellaan. Tilastokeskuksen (2021) artikkelin mukaan keskipinta-ala yksiöissä oli 34 ne-

liömetriä ja kaksioissa 54 neliömetriä vuonna 2020. Vertaillessamme yksiöitä ja kaksioita 

kolmessa tarkkailukaupungissa käytämme näitä keskiarvoja keskihintojen laskemiseksi. 

Tilastokeskus toimii parhaimpana datan keräyspaikkana tutkimukseen. Myös muut artik-

kelit ja uutiset ovat hyödyllisiä ajankohtaisuuden vuoksi.  

 

Asuntorahastot ovat jakaneet tasaista tuottoa omistajilleen vuosien aikana. Taulukossa 

kuusi on esiteltynä Ålandsbankenin asuntorahaston tuotot vuosilta 2016–2023 prosen-

teissa. Jatkuvat kulut on vähennetty prosenttituotoista, mutta merkintä- ja lunastuspalk-

kioita ei vielä olla vähennetty. (Ålandsbanken, n.d.) Vuoden 2023 asuntomarkkinoiden 

laskun myötä myös asuntorahastojen tuotot laskivat huimasti ja tippuivat jopa negatiivi-

siksi, mikä huomataan myös Ålandsbanken Asuntarahasto C:n kohdalla. Tätä ennen tuo-

tot olivat suhteellisen hyvät, jopa yli kuuden prosentin tuotoilla vuosina 2016, 2020 ja 

2021. Käytämme tutkielmassa kuitenkin taulukossa esitettyä tuottoja vertailevana ar-

vona, kun myöhemmin vertaamme kaupunkien tuottoja rahastoihin, selvittääksemme 

mikä sijoitus vaikuttaa tuottoisimmalta kohteelta sijoittajille.   

 

Taulukko 6. Ålandsbanken: Asuntorahasto C tuotot 2016–2023 (Ålandsbanken n.d.). 

  

 

Tutkimusmenetelmät 

 

Tutkimuksen toteutukseen käytetään seuraavia menetelmiä tuloksien saamiseen: vuok-

ratuotto laskelmat, oman pääomantuottojen laskelmat velkavivulla, varianssianalyysiä 
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sekä t-testejä. Pienin määrin myös keskiarvoja ja keskihajontaa tarkastellaan. Menetel-

mien laskeminen onnistuu monessa eri järjestelmässä tai jopa käsin, mutta suoraviivaisin 

ja sujuvin ohjelma on Microsoft Excel, jota käytämme laskelmien toteuttamiseen.  

 

Vuokratuottolaskelma on esitetty jo aiemmin kohdassa 2.1.1 Vuokratuotto, mutta jä-

tämme tämän tutkielman laskelmissa varainsiirtoveron sisällytyksen pois laskelmasta, 

olettaen sijoittajan laskevan tämän veron kassavirtalaskelmissa oston jälkeen. Myös 

vuokratuoton laskeminen velkavipua käyttäen on esitelty aiemmin, mutta selkeää laskel-

makaavaa ei esitetty. Tämä kuvailtuna alla laskukaavassa neljä. Ensimmäistä vuokratuot-

tolaskelman arvoa voi verrata suoraan velkavivulla lasketun tuoton arvoon, nähdäkseen 

onko vieraasta pääomasta velkana hyötyä sijoituksen vuokratuottoon.  

 

➔ (4) 
(𝑉𝑒𝑙𝑎𝑡𝑜𝑛 ℎ𝑖𝑛𝑡𝑎 ∗ 𝑣𝑢𝑜𝑘𝑟𝑎𝑡𝑢𝑜𝑡𝑡𝑜)−(𝑉𝑖𝑒𝑟𝑎𝑠 𝑝ää𝑜𝑚𝑎 ∗ 𝑘𝑜𝑟𝑘𝑜 %)

𝑉𝑖𝑒𝑟𝑎𝑠 𝑝ää𝑜𝑚𝑎
 

 

Varianssianalyysi, myös kutsuttu Analysis of Variance tai lyhennettynä ANOVA, on suo-

sittu tilastollinen laskentamenetelmä lääketieteessä, mutta sitä sovelletaan myös paljon 

yhteiskunta- ja taloustieteessä. Tällä menetelmällä tutkitaan kahden tai yleisimmin use-

amman ryhmän keskiarvojen eroja perustelemalla ovatko erot tilastollisesti merkittäviä. 

Testin tuloksena saadaan muun muassa keskiarvot sekä p-arvo, joka selitetään myöhem-

min. (Tietoarkisto, n.d.). Tutkimuksessa varianssianalyysiä hyödynnetään kolmen eri kau-

pungin, Tampereen, Vaasan ja Vantaan, asuntosijoittamisen soveltavuuden määrittämi-

seen. Analyysin pitäisi antaa indikaatiota siitä, onko kaupunkien välillä tilastollisesti mer-

kittäviä eroja vuokratuoton määrissä, verraten sekä nolla prosentin että neljän prosentin 

koroilla.  

 

T-testi on suosittu menetelmä, jota käytetään tilastolliseen analyysiin. Testin avulla kah-

den ryhmän keskiarvojen eroja verrataan keskenään. Aikaisempaan teoriaan viitaten en-

nakkotietämys ja arviot osoittavat, että tässä tutkimuksessa yksisuuntaista t-testiä voi-

daan käyttää. T-testin tuloksena saadaan myös p-arvo, joka kertoo erojen merkittävyy-

den. (Tilastokeskus, n.d.). Tutkielmassa, t-testillä halutaan saada selvyyttä siihen, onko 
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seuraavilla vaikutteilla vaikutusta asuntosijoituksen kannattavuuteen: lainan korkopro-

sentti, huoneluvut ja vieras pääoma.  

 

Merkitsevyystasot, joita käytetään p-arvon vertaamiseen ovat yleisesti 95 prosenttia, 99 

prosenttia ja 99,9 prosenttia. Riskitasot ovat täten 0,05, 0,010 ja 0,001 ja merkitsevät 

tulosten olevan joko melkein merkittäviä (0,05), merkittäviä (0,010) tai erittäin merkittä-

viä (0,001). Eli mitä alempi p-arvo on, sen merkitsevämpi tulos on dataa vertaillessa. 

Nämä arvot auttavat varmistamaan, että tulokset eivät ole sattumaa.  

 

3.2 Vuokra- ja oman pääoman tuotto laskelmat 

Tässä osiossa esitetään vuokra- ja oman pääoman tuottojen laskelmat sekä tulokset. Hoi-

tovastikkeen, keskineliöhintojen ja keskineliövuokrahintojen luvut tulevat 2016 ja 2023 

vuosien välisistä arvoista, 2016–2021 lukujen keskiarvoja nolla prosentin koroilla ja 

2022–2023 lukujen keskiarvoa neljän prosentin koroilla. Laskelmat on tehty Excelissä eri 

määrällä omaa pääomaa ja vierasta pääomaa. Oman pääoman määrä asuntolainoissa 

ovat yleisimmin 10 prosenttia, 15 prosenttia tai 30 prosenttia, ja tästä syystä laskelmia 

on tehty kaikilla kolmella eri osuuksilla vastaamaan paremmin mahdollisia skenaarioita 

sekä hahmottamaan kokonaisuutta.  

 

Taulukoissa seitsemän, kahdeksan ja yhdeksän on esiteltynä Vantaan, Tampereen ja Vaa-

san data sekä laskelmien tulokset. Velattomat neliöhinnat on laskettu aikaisemmin esi-

teltyjen vanhojen osakeasuntojen velattomien keskineliöhintojen keskimääristä. Esimer-

kiksi, Vantaan yksiön nolla prosenttiselle korkoajalle velaton neliöhinta on laskettu sum-

maamalla 2016 ja 2021 välisten vuosien keskineliöhintojen keskimäärät (katso taulukko 

seitsemän) ja jakamalla se vuosien lukumäärällä, eli kuudella. Datan laskenta-Excelissä 

komentona tämä oli seuraavanlainen: 

=(E10+F10+G10+H10+I10+J10)/6 

 

Täten, Vantaan yksiöiden velaton neliöhinta on 3 574,83 euroa vuosien 2016–2021 ai-

kana, kun taas 2022–2023 vuosien aikana kyseinen hinta on 3 668,50 euroa (komento: 
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=(K10+L10)/2). Velaton hinta koko asunnolle on laskettu kertomalla velaton neliöhinta 

asunnon neliömetreillä, joka yksiöiden kohdalla on todettu 34 neliömetriksi. Tällöin ko-

mento näytti seuraavanlaiselta, sisältäen dollari-merkkejä, sillä halusimme pystyä käyt-

tämään samaa komentoa myös muilla riveillä: =$B$54*$B$52 

 

Kuvioissa tämän jälkeen on näkyvillä oma pääoma prosentteina sekä euroissa ja siitä jää-

nyt vieras pääoma, joka tarvitaan laskelmien tekemiseksi. Vantaan yksiöiden euromää-

räinen oman pääoman summa 30 prosenttisella omalla pääomalla on 36 463,30 euroa 

ja tämä on Excelissä laskettu komennolla: =C54*D54. Vieraan pääoman määrä on velat-

tomasta hinnasta vähennetty oman pääoman määrä, eli 85 081,03 euroa, simppelillä ko-

mennolla Excelissä tämä on: =C54-E54.  

 

Keskivuokra ja hoitovastike on laskettu samalla lailla kuin velaton hinta, mutta käyttäen 

kuukausittaisia keskineliövuokrahintoja taulukosta kolme keskivuokran saamiseksi ja hoi-

tovastikkeen laskemiseksi taulukosta neljä Suomen hoitovastikkeen keskimääräisiä ne-

liöhintoja senteissä ja muuttamalla tulos euroiksi. Jatkaen esittelemällä Vantaan yksiöi-

den esimerkkiä 30 prosentin omalla pääomalla, keskivuokrahinta on 722,22 euroa ja ko-

mento Excelissä on: =(($E$24+$F$24+$G$24+$H$24+$I$24+$J$24)/6)*$B$52). Hoito-

vastikkeen määräksi on todettu 137,47 euroksi ja vastaava komento tämän saamiseksi 

on: =($E$19+$F$19+$G$19+$H$19+$I$19+$J$19)/6*$B$52/100.  

 

Vuokratuotto prosentti ilman velkavipua on laskettu ilman mahdollisia remonttikuluja 

laskentakaavan 2 mukaan ja oman pääoman tuottoprosentti on laskettu kaavan 5 mu-

kaan. Komento vuokratuottoprosentin laskemiseksi on: =((G54-H54)*12)/C54 ja oman 

pääoman tuottoprosentin saamiseksi: =(C54*K54-(F54*$A$54%))/F54. Viimeiseinä ha-

vainnoimaan vuokratuoton ja oman pääoman tuoton erotukset (komento: =L54-K54) 

käytettiin Excelissä ehdollista muotoilua kolmen desimaalin tarkkuudella ruutujen koros-

tamiseksi vihreäksi tai punaisiksi, riippuen onko oman pääoman tuotto korkeampi vai 

alhaisempi kuin pelkkä vuokratuotto. Vihreä väri merkitsee, että oman pääoman tuotto 

on korkeampi kuin pelkkä vuokratuotto ja punainen alhaisempi kuin pelkkä vuokratuotto 
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laskelmia verratessa. Samat laskelmat on tehty myös kaksioille kyseisellä alueella, joiden 

keskineliömäärä todettu 54 neliömetriksi, jonka jälkeen laskelmat on myös tehty Tampe-

reelle taulukossa kahdeksan ja Vaasalle taulukossa yhdeksän.  

 

Taulukko 7. Vuokratuottolaskelmat ja data: Vantaa. 

 

 

Taulukko 8. Vuokratuottolaskelmat ja data: Tampere. 
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Taulukko 9. Vuokratuottolaskelmat ja data: Vaasa. 

 

 

Vilkaisemalla ensin pelkästään vuokratuottoja ilman velkavivun kannanottoa, näemme 

että sekä yksiöissä että kaksioissa vuosien 2022–2023 välillä tuotot ovat korkeampia kuin 

2016–2021, paitsi Vaasan ja Tampereen yksiöissä. Asuntojen velattomat hinnat ja hoito-

vastikkeet ovat korkeammat, mutta niin on myös pyydetty vuokrahinta, joka selittänee 

tätä ilmiöitä. Tarkastellen vuokratuottojen ja oman pääoman tuottojen eroja kuitenkin 

huomataan, että asuntolainojen korkojen ollessa nolla on velkavivun käyttö ollut tuot-

toisampaa kaikissa kaupungeissa asuntojen koosta riippumatta. Neljän prosentin koroilla 

on ollut vaikutusta velkavivun tuottoisuuteen negatiivisesti, mutta kuitenkin mitä korke-

ampi osa omaa pääomaa lainan hankinnassa on, sen korkeampi myös oman pääoman 

tuotto koron määrästä riippumatta. Teorian ja taustatiedon mukaan oman pääoman tuo-

ton tulokset ovat ymmärrettäviä ja odotettavissa, sillä velkavivulla on yleensä postiviinen 

vaikutus tuottoihin.  

 

 Vertailu kaupunkien välillä 

Vertailemalla kaupunkeja keskenään, voimme nähdä taulukon 10 avulla, että Vantaan 

yksiöissä on parhaat mahdollisuudet korkeimmille oman pääoman tuotoille, kun taas 

Tampereen kaksioissa ne ovat heikoimmat. Yksiöt ovat kaikissa kaupungeissa tuottoi-

sampia kuin kaksiot, mutta Vantaan kaksiot ovat myös hyvin tuottoisia muihin kaksioihin 

verrattuna. Vantaan yksiöissä tuotot ovat yhteensä 4,13 prosenttia nollakoroilla ja -7,46 
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prosenttia neljän prosentin koroilla. Yhteen laskennat on taulukossa esitettynä väriskaa-

lalla hyvin vihreästä huvin punaiseen, riippuen mille sijalle kyseinen kohde sijoittuu kaik-

kia kuutta kohdetta vertaillen.  

 

Taulukko 10. Vuokratuottojen ja oman pääoman tuottojen erotukset kaupungeittain. 

 

 

Missä sitten menee raja korkojen määrällä, että tuottoisuus olisi sama sekä velkavivulla 

että ilman? Laskukaavaa numero viisi käytettiin Vantaan yksiöille tämän selvittämiseksi. 

Selvittämällä x:n, eli korkoprosentin arvon, saimme seuraavat tulokset, jotka esiteltynä 

alla taulukossa kolme kaikille kaupungeille, jotta viimeistään 10 prosentin omalla pää-

omalla vuokratuotto sekä oman pääoman tuotto olisi saman verran. Vastaukset on pyö-

ristetty lähimpään kolmeen desimaaliin.  
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➔ (5) K59 = (
(𝐶59∗𝐾59)−(𝐹59∗ 𝑋 )

𝐹59
) ∗ 100 

 

Taulukko 11. Koron prosenttimäärä OPO tuoton ollessa sama kuin vuokratuotto. 

 

 

Vantaan yksiöiden tilanteessa, jossa lainan korkoprosentti olisi 0,704 olisi kohteen vuok-

ratuotto sekä oman pääoman tuotto saman verran, kun omaa pääomaa on 10 prosenttia. 

Kuitenkin 15 ja 30 prosentin omalla pääomalla, korot voisivat olla vielä korkeammat sa-

man tuoton saamiseksi. Huomioitava kuitenkin on Vantaan yksiöiden kohdalla 30 pro-

sentin oman pääoman tuotto, kun korko on 0,704 prosenttia: tällöin tuotto on 8,35 pro-

senttia, joka on korkeampi tuotto kuin nolla prosentin koroissa (8,25 prosenttia, kts. ku-

vio 10). Tässä velkavivun hyöty näkyy parhaimmillaan. Laskelmissa ei olla kuitenkaan 

vielä otettu huomioon muita vaikuttajia, kuten veron määrät. Syvempien analyysien te-

kemiseksi, laskemme vielä t-testeillä ja varianssianalyyseillä kyseistä huomiota sekä eri 

tekijöitä ristittäin.  

 

 Tuotot vuosien varrella 

Nähdäksemme tuottojen määrät vuosi vuodelta, mikäli asuntoon tai rahastoon olisi si-

joitettu vuonna 2016, laskemme vuosittaiset tuotot ja vertailemme niitä kohteittain. 

Vuokatuotot vuodelta 2016 vuoteen 2023 saakka Vantaan yksiöille ja kaksioille on esitel-

tynä alla taulukossa 12. Ensimmäiseltä vuodelta vuokratuottoa olisi kertynyt 7 016 euroa 

yksiöistä, olettaen että asunnosta on kerätty vuokraa kahdeltatoista kuukaudelta jokai-

sen vuoden aikana. Tämä on laskettu komennolla K56*C56, eli vuokratuotto prosentti 
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kerrottuna sijoituksen velattomalla  hinnalla. Vuodelta kaksi vuokratuottoa kertyi 14 033 

euroa, laskelmassa käytettiin samaa komentoa kuin ensimmäisellä vuodella, mutta ker-

rottuna kahdella, eli K56*C56*2. Vuodelle kolme vuokratuottoa on kerrytettynä 21 050 

euroa ja niin edelleen. Taulukossa näkee myös, mikäli sijoituksen aloitti myöhemmin esi-

merkiksi vuonna 2017 paljonko vuokratuottoa olisi kertynyt vuoteen 2023 mennessä.  

 

Taulukko 12. Vantaa: kertyneet vuokratuotot 2016–2023. 

 

 

Sijoituksen aloitusvuosi ollessa 2016 on vuokratuottoa kerätty 56 135 euroa yhteensä 

vuoden 2023 jälkeen, joka on 46 prosenttia sijoituksen velattomasta hinnasta, joka oli 

arvioitu 121 544 euroksi. Näin ollen reilun 17 vuoden sijoituksen jälkeen vuoden 2033 

aikana, tuotot ylittäisivät asunnon velattoman hinnan. Mikäli asunto ostettiin 2022, oli 

asunnon velaton hinta tämän tutkimuksen käytetyn aineiston mukaan korkeampi ja 

vuokratuotot yhdeltä vuodelta korkeammat, 7 900 euroa. Laskelman komentona käytet-

tiin K59*C59. Luonnollisesti takaisinmaksun saaminen venyy myöhemmälle, mutta olisi 

kestänyt vain reilut 15 vuotta, eli vuonna 2037 vuokratuotot ylittäisivät sijoituksen alku-

peräisen hinnan.  

 

Samalla tavalla on laskettu kaksioiden tuotot 2016 ja 2023 aikana. Kaksioissa vuokratuot-

toa olisi kertynyt reilu 65 100 euroa 2023 vuoteen mennessä, mikäli sijoitus alkoi vuonna 

2016. Tämä on 43 prosenttia asunnon alkuperäisestä hinnasta ja mikäli tuotto pysyisi 
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samana jokainen vuosi eteenpäin, olisi alkuperäinen sijoituksen määrä saavutettu rei-

lussa 19 vuodessa vuoteen 2035 mennessä.  

 

Samat laskelmat on tehty Vaasan ja Tampereen sijoituksilla ja tulokset ovat esiteltynä 

taulukoissa 13 ja 14. Vaasan yksiöstä yhden vuoden tuotto olisi 4 300 euroa ja tuottoa 

olisi kertynyt kahdeksassa vuodessa vuoteen 2023 mennessä 37 050 euroa. Kaksioista 

kahdeksan vuoden tuotot olisivat 38 040 euroa, sijoituksen aloituskohdan olleen 2016 

vuoden alussa. Yksiön sijoituksen velka olisi savutettu tuotoilla noin 17 vuoden aikana, 

kun taas kaksion osalta vähän yli 22 vuoden jälkeen.  

 

Taulukko 13. Vaasa: kertyneet vuokratuotot 2016–2023. 

 

 

Tampereen tilanne on, että yksiöiden vuosituotto on 5 687 euroa 2016 alkaen ja kahdek-

sassa vuodessa tuottoa olisi kerätty 45 500 euroa. Kaksioista tuotot ovat 49 300 euroa 

kahdeksassa vuodessa, yhden vuoden tuottomäärän olevan 6 161 euroa. Yksiöiden 

osalta velka olisi kerätty reilussa 20 vuodessa, kun taas kaksioissa lähes 25 vuodessa.  



41 

Taulukko 14. Tampere: kertyneet vuokratuotot 2016–2023. 

 

 

Ottaen huomioon lainan määrän ja mahdollisen velkavivun, on seuraavaksi esitelty 30 

prosentin pääomalla ostetun sijoituksen tuotot kaikista tarkastelussa olevista kohteista. 

Tämän visualisoimiseksi on alla kuvio kuusi, josta voi havainnoida varsinkin Vantaan koh-

teiden korkeammat ja nopeimmin kasvavimmat vuokratuotot. Vähemmän tuottavat koh-

teet vaikuttavat olevan Vaasan yksiöt sekä kaksiot ja Tampereen sijoitusten olevan näi-

den ääripäiden välissä. Tämä ei kuitenkaan vielä kerro tuoton vertausta velan määrään, 

eli Vaasan kohteet eivät välttämättä ole heikompia sijoituksia Vantaan ja Tampereen koh-

teisiin nähden. Tämä otetaan huomioon vielä myöhemmin tutkielmassa.  

 

Vuosittaisten tuottojen määrät vaihtelevat 6 500 ja 11 600 euron välillä kohteittain. Van-

taan vuosittainen vuokratuotto on yksiöissä 10 024 euroa ja kaksioissa 11 624 euroa. 

Vaasan yksiöissä kyseinen summa on 6 616 euroa ja kaksioissa 6 793 euroa, kun taas 

Tampereella yksiöissä vuoden vuokratuotot on 8 124 euroa ja kaksioissa 8 802 euroa. 

Vaasan kohteet nousevat hyvin tasaisesti toistensa kanssa linjassa, kun taas muissa koh-

teissa on silmin nähtävämpiä eroja. Kaupunkien selkeät tuottovaihtelut selittävät selke-

ästi kuvion viivojen nopeammat nousut Vantaan kohteissa verrattuna muihin. Kymme-

nen prosentin omalla pääomalla kuvio näyttäisi hyvin samalta, erona olisi ainoastaan al-

haisemmat vuosituotot ja täten hieman hitaampi nousu. Tästä syystä emme esittele tätä 

erikseen. 
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Kuvio 6. Kaikkien kohteiden vuokratuotot 30 prosentin pääomalla. 

 

Asuntorahastoon sijoittamisen tuottoisuus vaihtelee sijoituskohteittain, sijoitusstrate-

gian sekä sijoituksen arvosta riippuen. Tarkastellaan seuraavaksi kaksi erinlaista tapausta, 

jossa Ålandsbanken Asuntorahasto C -rahastoon on sijoitettu 121 500 euroa. Sijoituksen 

jälkeen tuotot on joko nostettu pois rahastosta joka vuosi ja alkuperäisen sijoituksen 

määrä on jätetty rahastoon tai sitten mitään muutoksia ei olla tehty, alkuperäisen sijoi-

tuksen on vaan annettu olla rahastossa, kunnes on tuottanut toivotun tuottomäärän. 

121 500 euroa on kaikkien kaupunkien asuntosijoituskohteiden keskiarvo, käytämme 

tätä arvoa, jotta vertailu on sujuvampaa asuntosijoitusten lukuihin nähden. Tuotot ovat 

laskettu aiemmin esitytetyillä Ålandsbanken Asuntorahaston C:n tuottoprosenteilla. 

 

Taulukko 15 esittää kahdeksan vuoden kertyneet tuotot vuosien 2016 ja 2023 varrelta 

ensimmäisen tavan mukaan, eli voitto-osuus on nostettu pois rahastosta joka vuoden 

jälkeen ja alkuperäinen sijoitus on jätetty rahastoon keräämään lisää mahdollista voittoa. 

Vuoden tuotot on laskettu kertomalla tuottoprosentti sijoitetulla summalla ja lisäämällä 
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edellisen vuoden tuotot, esimerkiksi vuoden 2017 tuottoihin käytettiin komentoa 

C$146*$B$143+B163. Vuonna 2016 ei vielä ollut tuottoa edelliseltä vuodelta, joten täl-

löin komento oli pelkästään B$146*$B$143. Sijoitus olisi kerryttänyt voittoa 2022 saakka, 

kun tuotot olivat positiivia, jonka jälkeen 2023 tuotot siirtyivät negatiivisen puolelle. Kai-

ken kaikkiaan vuonna 2023 voittoa olisi nostettu 39 730 euroa. Toisaalta, jos sijoitus olisi 

lopetettu 2022 vuonna olisivat tuotot olleet 48 357 euroa, mikä on lähes 9 000 euroa 

enemmän verrattuna 2023 vuoden tuottoihin.  

 

Taulukko 15. Asuntorahasto C: kerätyt tuotot 2016–2023, voitto nostettu vuosittain. 

  

 

Mikäli tuottoja ei olisi nostettu vuosittain vaan sijoitus olisi jätetty kehittymään ja kerryt-

tämään tuottoja vuosi vuodelta, olisivat tuotot taulukon 16 mukaiset. Tällöin vuoden 

tuotot on laskettu kertomalla vuoden tuottoprosentti alkuperäisen sijoitetun määrän ja 

edellisen vuoden voittojen yhteismäärällä ja lisäämällä tähän vielä edellisen vuoden tuo-

tot. Komento vuoden 2017 tuotoille oli ($B$143+B152)*C$146+B152 ja vuonna 2016 

kun edelliseltä vuodelta ei vielä ollut tuottoja, on laskelma pelkästään sijoitettu määrä 

kertaa kyseisen vuoden tuottoprosentti, komentona $B$143*B$146. Tuotot 2023 vuo-

teen mennessä, mikäli sijoituksen aloitti vuonna 2016, olisivat täten 44 600 euroa. Jos 

sijoituksen olisi lopettanut vuoteen 2022 olisivat tuotot olleet lähes 13 000 euroa enem-

män vuoteen 2023 verrattuna, kun tuottoprosentti laski merkittävästi negatiiviseksi seit-

semäksi prosentiksi.  
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Taulukko 16. Asuntorahasto C: kertyneet tuotot 2016–2023, sijoituksen annettu olla. 

 

 

Nämä kaksi esiteltyä strategiaa hoitaa asuntorahaston sijoitusta tuottivat laskelmien mu-

kaan eri lopputuloksia. Mikäli tuotot on nostettu pois sijoituksesta vuosittain, on kahdek-

san vuoden aikana tienattu 39 730 euroa, kun taas jos sijoituksen on antanut olla vuosien 

aikana ja kerryttää tuottoa tuoton päälle, on kahdeksan vuoden jälkeen tienattu noin 

44 600 euroa. Tuloksissa ei ole merkittävää eroa, mutta mikäli sijoituksen antoi olla näinä 

vuosina, olisi tuottoa noin 5 000 euroa enemmän kuin toisella vaihtoehdolla. Tämä luo 

vaikutelman siitä, että paras vaihtoehto olisi antaa sijoituksen olla eikä siihen kosketa, 

kunnes se on sen arvoinen mitä toivottu. Kuitenkin negatiivista tulosta tekevä vuosi ai-

heuttaisi enemmän tappiota, kun sijoituksen antaa olla, kuten huomaa 2023 vuoden tu-

loksista: tappio vuodelle 2023 olisi ollut lähes 12 700 euroa kun sijoituksen antoi olla, 

verrattuna joka vuotuisen voiton nostamiselle, jolloin tappiota olisi tullut vähän päälle 

vain 8 600 euroa. Vaikka asuntorahastoista pitäisi vielä vähentää merkintä- ja lunastus-

kulut, kuluja ei olla asuntosijoitus-laskelmissakaan vähennetty, niin käytämme näitä 

saatu arvoja kaikkien sijoitusten vertailussa seuraavaksi. 

 

 Sijoituksien yhteenveto ja vertailu 

Vuokra- ja sijoiustuottojen läpikäyntien jälkeen haluamme nyt tietää mikä asunto olisi 

tuottanut parhaiten. Käyämme tässä oletuksena, että sijoitus aloitettiin vuonna 2016. 

Alla kuvio seitsemän esittää aikajanan siitä, montako vuotta kestää ennenkuin sijoituk-

seen käytetty hinta on saavutettu.  
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Kuvio 7. Sijoituksen aika, kunnes velan määrä on saavutettu tuotoilla. 

 

Arviot vuosien määristä sijoituksen ajalle, kunnes tuottoa on tullut yhtä paljon kuin alun 

perin on sijoitettu, on asuntosijoitusten kohdalla laskettu jakamalla velaton hinta joka 

vuotuisella vuokratuotolla. Esimerkkinä Vantaan yksiöissä pelkän vuokratuoton laskel-

massa velaton hinta oli 121 544,33 euroa ja vuotuinen tuotto oli 7 016,92 euroa, komen-

tona Excelissä tämä oli C58/AE58. Asuntorahastoissa on käytetty vuotuisena tuottoar-

vona keskiarvoa kahdeksan vuoden tuotoista. Sijoituksen, joka annetaan olla rahastossa 

vuosien 2016 ja 2023 aikana, keskimääräinen tuotto on 5 239,47 euroa ja sijoituksen, 

josta nostetaan tuotot pois vuosittain, keskimääräinen tuotto on 4 966,31 euroa.  Tulok-

sista on sitten luotu kaavio Excelissä ja saatu tuloksena kuvio kahdeksan. 

 

Kuten aiemmin todettu, Vantaan sijoituksilla oli parhaimmat tuotot. Tämä näkyy myös 

arviosta kauanko kestäisi kerätä tuottoja saman verran kuin alkuperäinen velka oli. Yksi-

össä pelkillä vuokratuloilla tämä kestäisi Vantaan yksiöissä noin 17 vuotta, kaksioissa 19 

vuotta, Vaasalla yksiöissä vähän päälle 17 vuotta, kaksioissa 22 vuotta ja Tampereella 

yksiöissä 20 vuotta ja kaksioissa 25 vuotta. Nopeimmin saavutetut tuotot tulevat tosin 

velkavivulla, kun omaa pääomaa on 30 prosenttia: Vantaan yksiöissä ja kaksioissa toi-

vottu tuotto on saavutettu 12 ja 13 vuodessa, Vaasassa 12 ja 16 vuotta ja Tampereella 
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14 ja 17 vuotta. Hitaimmat sijoitusten toivotut tulokset ovat pelkillä vuokratuotoilla hoi-

detut sijoitukset kaksioissa sekä kymmenen prosentin omalla pääomalla olevat kaksiot.  

 

Asuntorahastojen kahdessa eri tapauksessa sijoitetun määrän tavoittamiselle kestäisi 23 

vuotta, kun sijoitukset on annettu olla ja 24 vuotta kun tuotot on nostettu vuosittain.  

Mikäli 2023 tappiotulosta ei lasketa, olisi sijoituksen aika vain 17 ja 18 vuotta. Toinen 

mahdollinen skenaario olisi, jos tuotot olisivat vuosittain samat kuin vuonna 2016, olisi 

sijoituksen aika sijoitetun määrän tavoittamiselle ainoastaan 13 vuotta. Asuntorahasto-

jen huonot vuodet 2023 jälkeen on kuitenkin hyvä ottaa huomioon, nämä luvut eivät ole 

täysin realistisia. Paras järjestys kaikkia sijoituskohteita ajatellen, mikäli se aloitettiin 

vuonna 2016 ja kaikki tulokset otettu huomioon, olisi ollut:  

 

1. Vantaan yksiö 30 prosentin omalla pääomalla 

2. Vaasan yksiö 30 prosentin omalla pääomalla 

3. Vantaan kaksio 30 prosentin omalla pääomalla  

4. Tampereen yksiö 30 prosentin omalla pääomalla 

5. Vantaan yksiö 10 prosentin omalla pääomalla 

6. Vaasan kaksio 30 prosentin omalla pääomalla 

7. Vaasan yksiö 10 prosentin omalla pääomalla 

8. Vantaan kaksio 10 prosentin omalla pääomalla 

9. Vantaan yksiö vuokratuotoilla 

10. Tampereen kaksio 30 prosentin omalla pääomalla 

11. Vaasan yksiö vuokratuotoilla 

12. Tampereen yksiö 10 prosentin omalla pääomalla 

13. Vantaan kaksio vuokratuotoilla 

14. Vaasan kaksio 10 prosentin omalla pääomalla 

15. Tampereen yksiö vuokratuotoilla 

16. Tampereen kaksio 10 prosentin omalla pääomalla 

17. Vaasan kaksio vuokratuotoilla 

18. Asuntorahasto C sijoitus annettu olla 
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19. Tampereen kaksio vuokratuotoilla 

20. Asuntorahasto C sijoituksen tuotot nostettu vuosittain 

 

3.3 Laskelmat T-testillä  

Saadaksemme tilastollisen tuloksen lainojen eri korkoprosenttien vaikutuksesta asunto-

sijoituksen kannattavuuteen, käytetään t-testiä, jonka tuloksena saamme p-arvon. Las-

kelmat tehdään yksitellen eri vaikuttajille, jotka ovat lainan korkoprosentit, huoneluvut 

ja oma pääoma. Jätämme asuntorahastot pois näistä laskelmista, sillä näihin ei ole tar-

peeksi dataa vertailun tehtäväksi. Ensin verrataan oman pääoman tuottoja eri lainan kor-

koprosenttien tuloksia keskenään ja p-arvolla toteamme, mikäli korolla on merkitystä 

oman pääoman tuottoihin. Seuraavaksi vertaamme eri huonelukujen tuottoja keskenään 

ja viimeseksi minkä vaikutuksen erimääräiset omat pääomat aiheuttavat tuottoihin.  

 

Alla taulukossa 17 on listattuna kaikki edellisestä vuokratuotto laskelmasta saadut oman 

pääoman tuotto prosenttiluvut ja aineisto on ryhmitelty korkoprosenttien mukaan. Tämä 

merkitsee siis sitä, että huoneluvuilla, sijoitusten sijainneilla eikä oman pääoman mää-

rällä ole merkitystä tässä laskelmassa, vaan jätetään huomiotta tässä vaiheessa.  
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Taulukko 17. OPO tuotot eriteltynä koron perusteella; arvot ja hajonta. 

  

 

Excelissä tulos saadaan seuraavan komennon mukaan:  

=TTEST(B3:B20;C3:C20;1;3) 

 

Komento B3:B20 merkitsee nollaprosentin koroilla saatuja oman pääoman tuottoja tar-

keastelukaupungeissa ja C3:C20 neljän prosentin koroilla saatuja tuottoarvoja. Aineistot 

eritellään toisistaan puolipisteellä, jolla data myös erotetaan valitusta suuntaisuudesta 

ja varianssien odotetuista eroista. Suuntaisuudeksi voi valita yksi- tai kaksisuuntaisuuden 

testin, valitsemalla joko 1 tai 2 seuraavaksi komennossa. Tässä on käytetty yksisuuntaista 

testiä, koska teoriaan ja aiempiin laskelmiin perustuen tutkijalla on ennakkotietämystä 

poikkeaman suuntauksesta. Viimeseksi on valittu 3, joka merkitsee aineistojen välillä ole-

van erisuuruiset varianssit. Samaa kaavaa käytetään kaikkiin t-testeihin tässä tutkiel-

massa.  
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Tulokseksi komento antoi p-arvoksi 0,00000000000371257. Arvon ollessa alle 0,01, tul-

kitaan nämä vuokratuottojen erot tilastollisesti erittäin merkittäviksi yhden prosentin ris-

kitasolla, toisin sanoen, lainan korkoprosentin ero vaikuttaa tarkastelukaupunkien oman 

pääoman tuottoihin. Nollaprosentin korot asuntolainalle vaikuttaa siis myönteisesti 

oman pääoman tuottoon, kun taas neljän prosentin korko lainalle vähentää tuottoa mer-

kittävästi, niin kuin yleisesti todettu jo aiemmin työssä.  

 

Myös keskiarvot OPO:n tuotoille eri korkoprosenteille ovat laskettu Excelissä (nollapro-

sentin koroille komennolla =SUM(B3:B20)/18) ja näkyvät taulukossa rivillä 21. Näistä nä-

emme selkeän eron korkoprosenttien välille tuotolle: 6,25 prosentin keskiarvo tuotolle 

nollakoroilla ja 2,37 prosentin keskiarvo tuotolle neljän prosentin koroilla. Keskihajonta 

on laskettu riville 22 (nolla prosentin koroille komennolla =STDEV.S(B3:B20)) ja ovat hy-

vin samansuuruisia molemmissa aineistoissa: 1,08 nollaprosentin koroille ja 1,19 neljän 

prosentin koroille. Tämä antaa vaikutelman, että tulokset ovat suhteellisen  hajautettuja 

keskiarvosta molemmissa aineistoissa, mutta suurin piirtein saman verran. 

 

Sama testi tehdään myös eri huoneluvuilla saatuihin oman pääoman tuottoihin, jossa ei 

ole merkitystä taaskaan kaupungilla, omalla pääomalla, tai lainan korkoprosentilla. Testi 

tehdään saadaksemme näkevyyden siihen, voiko huonelukujen määrällä olla vaikutusta 

asuntosijoituksen kannattavuuteen. Alla olevassa taulukossa 18 on esitelty eri yksiöiden 

ja kaksioiden oman pääoman tuottoprosentit erikseen. 
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Taulukko 18. OPO tuotot eriteltynä huonelukujen perusteella; arvot ja hajonta. 

  

 

P-arvoksi tässä testissä saatiin 0,08, joka tulkitaan siten, että huoneluvulla on 10 prosen-

tin riskitasolla merkittävää vaikutusta sijoituksen kannattavuuteen. Tämä ei kuitenkaan 

ole yhtä luotettava todennus kuin aikaisempi, sillä riskitason on korkeampi. Tätä tut-

kimme hieman lisää myöhemmin varianssianalyyseillä. Yksiöiden tuottoprosenttien kes-

kiarvo on 4,85 prosenttia, kun taas kahden huoneen on vähän alhaisempi 3,78 prosenttia. 

Tämä osoittaa jotakin indikaatiota siitä että, korkeammat tuotot yksiöillä ovat todennä-

köisempiä, mutta ero ei ole merkityksellisen suuri. Havaintojen keskihajonnat ovat yk-

siöille 2,24 ja kaksiolle 2,22, joka todentaa havaintojen olevan molemmissa aineistoissa 

hyvin hajautettu keskiarvoista.  

 

Lopuksi lasketaan vielä oman pääoman määrän merkittävyys saatuihin oman pääoman 

tuottoihin, eli sijaintia, korkoprosentteja tai huonelukuja ei oteta huomioon. Vertaamme 
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10 ja 30 prosentin eroja ja jätämme pois 15% oman pääoman, nähdäksemme ääripäiden 

tulokset. Aineisto ja tulokset esiteltynä alla taulukossa 19.  

 

Taulukko 19. OPO tuotot eriteltynä OPO:n perusteella; arvot ja hajonta. 

 

 

Tulokseksi saimme p-arvon 0,04, joka on viiden prosentin riskitasolla merkittävä tulos. 

Toisin sanoen, tämän mukaan voimme todeta, että tuottoprosentti todennäköisesti joh-

tuu erimääräisistä omista pääomista. Keskiarvot eroavat kuitenkin hieman toisistaan, 

sillä 10 prosentin omalla pääomalla keskiarvo tuotto on 3,67 prosenttia, kun taas 30 pro-

sentin omalla pääomalla tämä on 5,28 prosenttia. Keskihajonnat ovat jälleen kerran suu-

ria molemmissa aineistoissa sekä samansuuruisia, eli keskimäärin jokainen tulos sijaitsee 

noin 2,2 prosentin tuoton päässä keskiarvosta. Suhteellisen korkeaa hajontaa näkyy ai-

neistojen tuloksissa.  
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Tutkiaksemme tätä tulosta enemmän, lisäämme vertailuun vielä lainojen korkoprosentit 

ja selvitämme, minkälaisen p-arvon saamme. Vertailemalla eri oman pääomien merki-

tystä erikseen nollaprosentin koroilla sekä neljän prosentin koroilla. Taulukossa 20 on 

esitelty vasemmalla puolella data tuotoista joko 10 tai 30 prosentin omalla pääomalla 

sekä oikealla puolella laskelman tulokset, eli p-arvot.  

 

Taulukko 20. OPO tuotot eriteltynä OPO:n ja koron perusteella; arvot ja hajonta. 

 

 

Laskelmassa 10 ja 30 prosentin oman pääomien vertailussa nollaprosentin koroilla (ko-

mento: =TTEST(B49:B54;C49:C54;1;3)) antoi p-arvoksi 0,006. Arvo tulkitaan siten että, 

oman pääoman määrällä on erittäin merkittävä vaikutus sijoituksen kannattavuuteen. 

Keskiarvot 5,61 ja 7,21 myös osoittavat, että 30 prosentin omalla pääomalla oman pää-

oman tuotto on tuottoisampaa. Keskihajonnat eivät ole yhtä suuria kuin aiemmissa ai-

neistoissa ja eroavat jonkun verran enemmän toisistaan tässä (0,77 versus 1,00). 10 pro-

sentin omalla pääomalla tuottojen välillä ei ole niin suurta hajontaa, vaan ovat kaikki 

keskimäärin aika lähellä keskiarvoa, 30 prosentin omalla pääomalla hiukan enemmän, 

mutta eivät merkittävän paljon.  

 

Neljän prosentin koroilla arvoksi saatiin 0,01 (komento =TTEST(B59:B64;C59:C64;1;3)), 

joka osoittaa oman pääoman määrällä olevan merkitystä oman pääoman tuottoihin, 

mutta ei yhtä paljon kuin nollaprosentin koroilla. Keskiarvot ovat suhteellisen matalia 
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(1,72 ja 3,36) kyseisillä koroilla ja keskihajonnat samassa linjassa edeltävään verrattuna 

(0,89 ja 1,15).  

 

Verrattaessa 10 prosentin oman pääoman tuottoja nolla- ja neljän prosentin koroilla 

saamme p-arvoksi kolmen desimaalin tarkkuudella 0,000 (komento: 

=TTEST(B49:B54;B59:B64;1;3)), joka osoittaa tilastollisesti hyvin merkittäviä eroja ai-

neistojen välillä. Sama voidaan todeta 30 prosentin oman pääoman tuotoista sekä nolla- 

että neljän prosentin koroilla, jossa p-arvoksi saamme saman 0,000 tuloksen (komento: 

=TTEST(C49:C54;C59:C64;1;3)). Tämän perusteella voimme todeta, että koron määrä on 

merkittävä tekijä sijoitusten tuottoisuuden kannalta myös eri lainamäärillä. Keskiarvot 

ovat paljon matalampia neljän prosentin koroilla (1,72 ja 3,36) verrattuna nolla prosentin 

tuottojen keskiarvoihin (5,61 ja 7,21), mikä on odotettavissa aikaisemmin tehtyjen huo-

mioiden valossa.  

 

3.4 Varianssianalyysi 

Varianssianalyysien avulla tutkimme seuraavaksi tarkemmin kaupunkien välisiä ja sisäisiä 

eroja sekä oman pääoman suuruksien eroja ja vaikutusta oman pääoman tuottoihin. 

Kaupunkien välisissä analyyseissä otamme mukaan myös asuntorahaston datan analyy-

sikohteeksi. Aloitamme tarkastelemalla kohdekaupunkien välisiä eroja, josta mainit-

simme jo aiemmin kuviota 13 selitellen. Ennen kuin voimme siirtyä Excelissä tekemään 

varianssianalyysejä, kokoamme tarvittavat tiedot uuteen taulukkoon, jotta analyysin tu-

lokset ovat selkeämmin luettavissa. Taulukot ovat esiteltynä varianssianalyysein kuvi-

oissa. Ensin vertaamme kaupungeittain oman pääoman tuottoja ja asuntorahaston tuot-

toja, nämä esitetään taulukossa 21 yhdessä varianssianalyysin tulosten kanssa. Varians-

sianalyysi itsessään tehdään käyttäen seuraavaa reittiä Excelissä. 

 

Excelin yläpalkissa on Data –välilehti, jonka toiminnoista valitaan Data Analysis toiminto. 

Tämä vie ikkunaan, josta valitsemme alasvetovalikosta Anova: Single Factor -toiminnon 

ja painamme OK. Seuraavaksi  valikoidaan Input Range kohtaan tarvittava data, eli 
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$I$4:$L$16, ja tarkistamme, että ryhmittely on sarakkeittain ja ruksi Labels in First Row 

kohtaan, sillä olemme sisältäneet otsikot käytettyyn dataan.  

 

Taulukko 21. OPO tuotot kaupungeittain, analyysin tulokset. 

 

 

Varianssianalyysi antaa ylemmällä taulukolla yhteenvedon tutkituista ryhmistä, eli Vaasa, 

Vantaa, Tampere ja Asuntorahasto C. Yhteenvedossa näemme aineistojen määrät, sum-

mat, keskiarvot sekä varianssit (keskihajonnat). Vihreällä on merkitty Vantaan keskiarvo 

5,09, sillä se on selkeästi korkeampi kuin muiden kohteiden keskiarvot, jotka Vaasassa 

ovat 4,31, Tampereella 3,54 ja Asuntorahastolle 4,09. Tämä vahvistaa aikaisempaa pää-

telmää siitä, että Vantaalla sijoitukset ovat tuottoisampia kuin muut kohteet. Saman pää-

telmän voi tehdä summaa katsoen, sillä Vantaan summa 61,16 on myös koreampi kuin 

Vaasan ja Tampereen. Asuntorahastolla ei ole yhtä monta laskelmaa mukana kuin kau-

pungeilla, joka tuo alas kyseisen sijoituksen tuottojen yhteissummaa. 

 

Alempi kuvio esittää syvempää analyysiä keskihajonnasta, jakaen tämän ryhmien väli-

seen vaihteluun ja ryhmien sisäiseen vaihteluun. Näiden tulosta katsotan MS sarak-

keessa, eli kohteiden välisen vaihtelun tulos on 4,98 ja kaupunkien sisäisen vaihtelun tu-

los 8,08. Nämä tulkitaan siten, että sijoitusten välillä on merkittäviä eroja, mikäli kaupun-

kien välisessä vaihtelussa luku on korkeampi verrattuna kaupunkien sisäiseen vaihteluun. 

Tässä tilanne on tämän vastakohtainen ja kohteiden sisäisissä erissä vaikuttaisi olevan 

enemmän vaihtelua. Erot ovat tässä tapauksessa jotakuinkin suuret ajatellen käytetyn 
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aineiston kantamaa, joka antaa indikaatiota siitä, että kaupunkien välillä on merkittäviä 

eroja. Tämä on vielä testattu analyysissä f-testillä ja sen antamalla p-arvolla. Taulukossa 

p-arvoksi on saatu 0,61, joka on korkeampi kuin korkeampi riskitasomme, eli 10 prosent-

tia. Vaikka siis aikaisempi olettama viittasi siihen, että erot olisivat merkittäviä, tämä ku-

moaa sen ja toteamme, että sijoituskohteiden välillä ei ole merkittäviä eroja oman pää-

oman tuotoissa.  

 

Tampereen ja Vantaan kesiarvot kuitenkin eroavat toisistaan sen verran, että tarkis-

tamme parivertailulla vielä, onko näiden kaupunkien tuottojen erot merkittäviä, jättäen 

pois Vaasan osuuden aineistosta. Alla taulukossa 22 on varianssianalyysin tulokset Tam-

pereen ja Vantaan aineistosta (Input Range tällä kertaa sisälsi: $J$3:$K$15).  

 

Taulukko 22. OPO tuotot Vantaa versus Tampere, analyysin tulokset. 

 

 

Yhteenvedon tulokset ovat luonnollisesti samat kuin aiemmassa varianssianalyysissä, 

alemmassa ANOVA:n taulukossa näemme kuitenkin uusia lukuja. Kaupunkien välinen tu-

los on nyt 14,60 ja kaupunkien sisäinen tulos on 4,77. Ero on nyt paljon suurempi ja antaa 

osviittaa siitä, että Vantaan ja Tampereen tuottojen välillä olisi merkittäviä eroja. P-ar-
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voksi on saatu 0,09, mikä on riskitason rajojen sisällä sekä uusi p-arvo on paljon mata-

lampi kuin aiemmassa analyysissä, jossa Vaasa oli mukana. Toteamme siis, että kaupun-

kien välillä on merkittäviä eroja tuotoissa 10 prosentin riskitasolla.  

 

Löytääksemme syyn siihen, miksi oman pääoman tuottojen erot eivät vaikuta olevan 

yhtä merkittäviä kaupunkien välillä, sillä riskitasot ovat korkeammat, jaamme aineiston 

vielä korottain, ja selvitämme jos syy johtuisi tästä. Jätämme asuntorahaston pois näistä 

laskelmista. Alla taulukko 23 esittää varianssianalyysin tulokset Excelistä, käytetty data 

uudesta kootusta taulukosta $I$3:$K$9. Tässä aineistoon sisällettiin kaikki kaupungit, 

mutta vain nolla prosentin korkojen tuotot ja myöhempi taulukko 24 näyttää analyysin 

tulokset neljän prosentin korkojen tuotoista, josta kokosimme myös uuden taulukon ana-

lyysin helpottamiseksi.  

 

Taulukko 23. OPO tuotot kaupungeittain nolla prosentin koroilla, analyysin tulokset. 

 

 

Yhteenvedosta näkee, että Vantaalla on edelleen korkeimmat summat ja keskiarvot.  

Myös kaupunkien välinen vaihtelu (2,65) on edelleen korkeampi kuin kaupunkien sisäi-

nen vaihtelu (0,98) ja p-arvo on tullut alemmas, kun vertaa ensimmäiseen varianssiana-

lyysiin, joka sisälsi kaikki kaupungit taulukossa 21. P-arvo on tässäkin 0,09, eli 10 prosen-

tin riskitasolla merkittävä tulos. Tuotoissa nollaprosentin koroilla on siis merkittäviä eroja 

kaupunkien välillä.  
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Taulukko 24. OPO tuotot kaupungeittain neljän prosentin koroilla, analyysin tulokset. 

 

 

Aineistossa, jossa sisälletty ainoastaan neljän prosentin koroilla olevat oman pääoman 

tuotot, näkee lopultakin muutosta. Nyt kaupunkien välinen vaihtelu, 4,85 on huomatta-

vasti suurempi kuin sisäinen vaihtelu 0,95 kun suhteutamme arvot aikaisempien analyy-

sien arvoihin. Varmistus siitä, että erot ryhmien välillä nyt ovat merkittäviä nähdään f-

testin p-arvosta, joka on 0,02, lähes yhden prosentin riskitasolla merkittävä. Tämän seu-

rauksena voi todeta, että kun korot ovat nousseet, huomaa merkittäviä eroja kaupunkien 

välillä oman pääoman tuottojen vertailussa viiden prosentin riskitasolla.  

 

Koska tutkielmassa halutaan myös nähdä, onko huoneluvuilla merkitystä ja olemme ke-

ränneet tästä aineistoa, tarkistamme nyt varianssianalyyseillä, mikäli huonelukujen mää-

rillä on vaikutusta oman pääoman tuottoihin. Alla oleva taulukko 25 on varianssianalyy-

sin tulokset sekä käytetty aineisto, kun mitään muuta ei olla otettu huomioon, kuin huo-

neiden lukumäärät.  Tulosten saamiseksi käytimme Input Rangea $I$1:$J$19. 
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Taulukko 25. OPO tuotot huoneluvuttain, analyysin tulokset. 

 

 

Pelkästään yksiöiden ja kaksioiden erittelemä ei tuota suuria eroja ryhmien keksiarvoissa, 

yksiöissä keskiarvo on 4,85 prosenttia ja kaksioissa 3,78. Varianssianalyysin tuloksissa on 

eroa (10,26 versus 4,96), mutta p-arvoksi saatiin 0,16, joka kertoo, että yksiöiden ja kak-

sioiden oman pääoman tuotoissa ei ole merkittäviä eroja, kun muita tekijöitä ei oteta 

huomioon. Tutkiaksemme tätä lisää, lisätään kaupungit ja korkoprosentit tekijöiksi ja tä-

ten selvitämme, onko näissä silloin merkittäviä eroja. Taulukko 26 on varianssianalyysin 

tulokset sisältäen käytetyn aineiston, kun myös kaupungit on erotettu ja vain nolla pro-

sentin korot on otettu huomioon. Varianssianalyysin tekemiseksi käytimme Input Rangea 

$A$20:$F$23. 
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Taulukko 26. OPO tuotot: huoneluvut, sijainti, nolla% korot; analyysin tulokset. 

 

 

Yhteenveto osoittaa, että Vaasan ja Vantaan yksiöillä on suurimmat keskiarvot, kun korot 

ovat nolla prosenttia: Vaasalla 7,09 prosentin oman pääoman tuotto ja Vantaalla 7,15 

prosenttia. Vantaan kaksioiden keskiarvo on kuitenkin myös hyvin mukana kolmanneksi 

suurimmalla keskiarvolla. Alhaisimmat tuotot tulevat taas Vaasan ja Tampereen kaksi-

oista, jossa Vaasan kaksiolla keskiarvo tuotoissa on 5,53 prosenttia ja Tampereella 5,00 

prosenttia. Siirtyäksemme tutkimaan varianssianalyysin hyödyllisimpiä tuloksia, on ryh-

mien välillä enemmän hajontaa kuin ryhmien sisäisessä vaihtelussa, kuten aikaisemmin 

huomattu. Tämä ehdottaa sitä, että huoneluvuilla sekä kaupungeilla yhdessä on vaiku-

tusta tuottoihin. P-arvoksi analyysi on laskenut 0,051, joka on jopa lähes viiden prosentin 

riskitasolla merkittävää. Tuloksesta voi todeta, että viiden prosentin riskitasolla yksiöiden 

ja kaksioiden välillä eri tarkastelukaupungeissa on merkitystä oman pääoman tuottoihin 

nolla prosentin koroilla. Seuraavaksi tarkistamme, mikäli sama väittämä on totta, kun ko-

rot ovat neljä prosenttia. Tämä esiteltynä taulukossa 27 käyttäen aineistoa Excelissä 

$A$46:$F$49. 
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Taulukko 27. OPO tuotot: huoneluvut, sijainti, neljä% korot; analyysin tulokset. 

 

 

Arvot ovat, kuten odotettavissa, paljon matalammat tässä yhteenvedossa verrattuna ai-

kaisempaan yhteenvetoon, jossa oli matalammat korot. Vantaan (3,85) ja Vaasan (2,93) 

yksiöt ovat tässäkin aineistossa kärjessä keskiarvojen kanssa, ja Vantaan kaksiot (2,77) 

niukasti perässä. Vaasan (1,71) ja Tampereen (1,06) kaksiot myös tässä tuottavat vähiten, 

Tampereen kaksioiden olevan selkeästi vähemmän arvostettuja. Tällä kertaa ryhmien vä-

lisessä ja sisäisessä vaihtelussa on vähän suurempi ero ja p-arvo on 0,024, joka alittaa  

viiden prosentin riskitason. Analyysin perusteella voi sanoa, että viiden prosentin riskita-

solla yksiöiden ja kaksioiden välillä eri tarkastelukaupungeissa on merkitystä oman pää-

oman tuottoihin myös neljän prosentin koroilla. 

 

Koska olemme jo todenneet kaikkien analyysien perusteella, että Tampereen oman pää-

oman tuotot sekä yksiöissä että kaksioissa ovat heikkoja kyseisellä aineistolla, ei ole tar-

vetta tehdä uutta analyysiä verraten vähiten tuottavan ja eniten tuottavan kohteen vä-
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lillä. Tulokseksi voimme varmasti sanoa saavamme, että kohteiden välillä olisi merkittä-

viä eroja, kun näemme jo kahdessa edellisessä varianssianalyysissä melkein merkittäviä 

eroja.  

 

Tutkitaan lopuksi vielä, mitä vaikutusta eri määrä omaa pääomaa tekee tuotoille. Aikai-

semmasta tuottolaskelmasta, pystyimme jo päättelemään, että mitä korkeampi oma 

pääoma, sen korkeampi oman pääoman tuotto, mutta selvittääksemme, mikäli tämä on 

totta, tuotamme varianssianalyysin ja toteamme, mikäli tulokset ovat merkittävät vai ei-

vät. Alla taulukossa 28 olemme käyttäneet analyysin tuottamiseksi aineistoa $I$1:$K$13, 

joka sisältää eriteltynä 10, 15 ja 30 prosenttien oman pääoman tuotot.  

 

Taulukko 28. OPO tuotot OPO määrän perusteella; analyysin tulokset. 

 

 

Yhteenvedosta huomaamme, että keskiarvoissa ei ole suuria eroavaisuuksia 10 ja 15 pro-

sentin välillä ja että 30 prosentin keskiarvo on jokseenkin korkeampi. Varianssianalyy-

sissä tulokset ovat ryhmien välisessä hajonnassa korkeammat (8,77) kuin ryhmien sisäi-

sessä hajonnassa (4,89), joka osoittaa, että eroa löytyy ryhmien välissä. Kuitenkin f-testin 

p-arvo on 0,18, eli oman pääoman määrillä ei ole merkittävää eroa oman pääoman tuot-

toihin. Tämä kuitenkin herättää kysymyksen, mistä tämä johtuu? Teetämme siis lisäana-

lyysin erotellen tuotot myös korkoprosenteittain, sillä tutkielmassa haluamme selvittää 

etenkin korkojen vaikutukset tuottoihin.  
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Taulukko 29. OPO tuotot: OPO määrä, korko; analyysin tulokset. 

 

 

Yllä olevassa taulukossa 29 on käytetty eritettyä aineisto $A$20:$F$26 varianssianalyysin 

saamiseksi. Nolla prosentin koroilla on selvästi korkeammat tuottojen keskiarvot kuin 

neljän prosentin koroilla, mutta 10 ja 15 prosentin omien pääomien keskiarvoissa ei ole 

silmin nähden suuria eroja. Ryhmien välinen hajonta on selkeästi korkeampi (30,51) kuin 

ryhmien sisäinen hajonta (0,88) ja tämän tuottaman päätelmän huomaa myös p-arvosta, 

joka nyt kolmen desimaalin tarkkuudella 0,000. Oman pääoman ja koron määrällä on 

erittäin merkittävä ero ja vaikutus oman pääoman tuottoihin yhden prosentin riskitasolla.  

 

Tämä ei toisaalta osoita sitä, että oman pääoman määrällä olisi merkittävää vaikutusta 

yksinään oman pääoman tuottoihin, koska aikaisemmin totesimme jo, että koron nous-

tessa tuotot todennäköisimmin laskevat. Sitä paitsi velkavivun ollessa todellisuus, tämä 

ei tuota todellista näkökulmaa oman pääoman vaikutuksesta tuottoihin. Analyysien pää-

teeksi, voimme todeta, että Vantaan yksiöillä on parhaat oman pääoman tuotot kaikki 

tekijät huomioiden ja Tampereen kaksioilla ne ovat heikoimmat. Myös kun oma pääoma 

on korkeampi, on myös sen oman pääoman tuotto korkeampi tätä aineistoa tutkiessa.  
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4 Johtopäätökset 

Asuntosijoittamista on tässä tutkielmassa tarkasteltu kahdella eri tavalla: sijoittamista 

asuntoihin tai rahastoihin. Sijoittaminen itsessään on hyvin vastuullista harrastusta tai 

jopa työtä joissakin tapauksissa, sillä se vaatii huolellisuutta, analysointia ja rohkeutta. 

Sijoittaminen suoraan asuntoihin on erityisen aikaa vievää ja vaatii mainittuja asioita. 

Tästä syystä pohdimme myös asuntorahastoihin sijoittamista, sillä ne koetaan helpom-

miksi sijoitusmuodoiksi. Asuntorahastoissa ulkopuolinen asiantuntija tai asiatuntijatiimi  

hoitaa periaatteessa kaiken fyysiseen sijoituskohteeseen liittyen, muun muassa korjauk-

set ja vuokraamisen, mikä sijoittajan on useimmiten hoidettava itse asuntosijoituksissa, 

jos haluavat olla säästeliäitä eivätkä osta ulkopuolista palvelua.  

 

Tutkielmaa aloittaessa hypoteesi oli, että koroilla on merkittävä vaikutus asuntosijoituk-

sen tuottoihin ja että pääkaupunkiseudun asunnot ovat tuottavampia kuin muiden paik-

kakuntien asunnot. Vantaan, Vaasan ja Tampereen välisissä tuloksissa todettiin, että Van-

taan yksiöt ja kaksiot olivat tuottoisimmat kohteet. Myös Vaasan ja Tampereen yksiöt 

olivat tuottoisimpien päässä. Näitä kaikkia yhdistää kuitenkin velkavivulla lasketut tuotot, 

kun lainaa on otettu 70 prosenttia kohteen velattomasta hinnasta. Asuntorahaston kaksi 

sijoitusstrategiaa, eli sijoituksen jättäminen keräämään tuottoa vuosiksi versus tuottojen 

pois nostaminen vuosittain, sijoittuivat häntäpäähän tuoton suhteen. Asuntorahastoissa 

kuitenkin pitää muistaa se, että eivät välttämättä ole yhtä tuottoisia kuin suora asunto-

sijoitus, mistä syystä ovatkin helppohoitoisempia.  

 

Mitä tulee korkojen, huonelukujen ja oman pääoman määrän vaikutuksiin sijoituksille, 

pystyimme toteamaan, että oman pääoman ja koron määrällä on erittäin merkittävä vai-

kutus oman pääoman tuottoihin, mikä olikin odotettua. Yllättävämpi tulos on, että vari-

anssianalyysissä huonelukujen määrällä on merkittävä vaikutus sijoituksen kannattavuu-

teen eri kaupungeissa, mutta yleiskatsauksella huoneluvuilla on vaikutusta tuottoihin 

vain korkeammalla riskitasolla. Oletettavaa on myös, kuten pystytään toteamaan, että 

monia merkittäviä vaikutuksia ei pystytä havaitsemaan pienen tutkimusaineiston vuoksi.   
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Markkinashokki, joka iski vuoden 2022 jälkeen asuntomarkkinoille, näkyi sekä asunto- 

että asuntorahastosijoituksissa. Korkojen noustessa asuntosijoituksissa kulut kasvoivat ja 

tuottoisuus väheni. Asuntorahasoissa tuotot siirtyivät negatiivisen puolelle ja lunastuk-

sissa tapahtui muutoksia, joiden vuoksi tuottoja ei voi nostaa enää yhtä usein kuin aiem-

min tai ollenkaan. Lainanottajalle korkosuojaukset, kuten kiinteäkorko tai korkokatto, oli-

sivat voineet olla hyödyllisiä. Laina olisi tällöin pitänyt olla suhteellisen uusi, sillä korko-

suojaukset eivät yleensä ole monivuotisia. Mikäli sijoitus olisi aloitettu esimerkiksi 

vuonna 2021, korkosuojaukset olisivat todennäköisesti tehneet positiivisen vaikutuksen 

myös asuntosijoituksen tuottoihin.  

 

Jatkotutkielmia voi aiheesta tehdä paljon, mutta keskeisimmät olisivat tutkimuksen tu-

losten vertailu historiaan ja se, pystyykö asuntomarkkinoiden tilanteesta tehdä päätel-

miä tulevaisuuden suhteen. Lopulliset tuotot, joissa on laskettu pois kaikki kuuluvat kulut, 

olisi myös hyvä tutkimusaihe. Lisäksi, kuten jo mainittiin, isompi aineisto tarkemmilla 

vuokratuotoilla kaupungeittain ja laajempi aineisto tekisivät tuloksista luotettavampia. 

Muiden rahastojen tuottoja voisi ottaa mukaan vertailuun, ja esimerkiksi Tampereen ti-

lanne voisi jopa parantua, mikäli aineistoa olisi enemmän ja käytetty data olisi tarkempaa.  

 

Tutkielmassa tulevasta ei tiedetä, ja laskelmat on tehty vuosien 2016–2023 tulosten pe-

rusteilla. Odotettua on, että inflaatio laskee ja sitä myötä myös korot jossakin vaiheessa, 

mutta milloin on vielä epäselvää. Mikäli sijoituksen aloitti esimerkiksi vuosien 2016 ja 

2021 aikana on ehditty lainaa jo lyhentämään ja riippuen lainanlyhennystavasta ja kor-

komenetelmästä on pienemmät korkokulut mahdollisia, kuin heillä, jotka aloittivat sijoi-

tuksensa vuoden 2022 jälkeen. Lainanlyhennystapoja on monia, ja mikäli on aavistusta 

tulevasta markkinatilanteesta, niin oikea tapa voi säästää paljoilta kuluilta. Asuntorahas-

tojen kohdalla lupaukset pieniriskisistä ja tuottoisista sijoituksista on epävarmaa ennen 

kuin markkinatilanne vakaantuu.  
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