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Opinnaytetyon aiheena oli pohtia asuntosijoittamista yleisesti sijoitusmuotona. Ta-
voitteena oli antaa uudelle sijoittajalle ndkemyksia asuntosijoittamisesta, painottaen
asunnon vuokrauksen nadkdkulmaan. Ndkemykset pohjautuvat paljon omiin koke-
muksiin ja tilanteisiin. Pohdin myds millainen sijoituskohde eli asunto olisi paras
vaihtoehto uudelle sijoittajalle. Hypoteesina voidaankin pitad, ettd yksio olisi kannat-
tava sijoituskohde.

Opinnaytetyoni tueksi suoritin kvalitatiivisen tutkimuksen tehdesséni strukturoidun
haastattelun kahdelle asuntosijoittajalle. Heidan ndkemyksidaan tuon esille opinnayte-
tyossani. Kvantitatiivisen tutkimusmenetelméan avulla selvitin yksididen, seka kaksi-
oiden vuokrausaikoja ja keskivuokria Porissa. Tata kautta pyrin hahmottamaan, mil-
lainen asunto olisi hyva sijoituskohde. Tulosten avulla voidaan sijoittajia auttaa uu-
sien asuntojen hankinnassa, sekd antaa arvion asunnon vuokrausajasta.
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The subject of the thesis was to consider investing in housing in general as a form of
investment. The aim was to give a new investor views on housing investment with
emphasis on rental housing perspective. The views are based on a lot of my own ex-
periences and situations. | consider also what kind of investment would be the best
option for a new investor. The hypothesis can be considered that the one-room flat
would be a worthwhile investment.

For the support of my thesis | did the qualitative research when making a structured
interview with two residential investors. | bring their views forth in my thesis. With
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what kind of apartment would be a good investment. The results will help investors
to choose new investments as well as give an estimated time of an apartment rental.
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1 JOHDANTO

1.1  Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoitustoimintaa, jossa yksityinen henkild, yritys tai
esimerkiksi osakeyhtié hankkii asunnon ja vuokraa sitd eteenpdin, saadakseen asun-
nosta vuokratuottoa. Ty6ssani tuon esille asuntosijoittamisen ideaa sijoittamisenmuo-

tona, antaen nadkokulmia asuntosijoittamiseen asunnon vuokrauksen puolelta.

Aiheesta uutisoidaan paljon niin televisiossa, kuin sanomalehdissa esimerkiksi talo-
ustilanteesta puhuttaessa, otetaan usein esiin asuntojen hinnan muutokset, seké vuok-
rataso. Asuntosijoittaminen onkin aiheena ajankohtainen, silla se on sijoitusmuotona
yleistynyt, seka tullut omalla tapaansa trendikk&éaksi. ET nimisessa naistenlehdessa-
kin ’hyva tietdd” osiossa lukijoille huomautetaan, kuinka vuokrataso on noussut tulo-
tasoa nopeammin, vaikka molempien vauhti on hiipunut. ”Kérsijoita piisaa, silld joka
neljds meistd asuu vuokralla” (Vuokra vie taas isomman siivun 2015, 4). Aihe on it-
selleni l&heinen, silld olen tydskennellyt 2,5 vuotta vuokra-asuntoja vélittavéssa yri-
tyksessa. Opinndytety6ssani heijastuu ajatuksia ja nakokulmia paljolti vuokravélitta-

jan silmin.

1.2 Tavoitteet ja rajaus

Suoritin ty6harjoitteluni vuokra-asuntoja vélittavassa yrityksessa Porissa. Yritykseen
ei ole aikaisemmin tehty opinndytety6td, joka olisi suunnattu vuokranantajille. Ylei-
sesti vuokranantaja on tavallinen yksityinen henkil6 ja tutkimukseni onkin suunnattu
tyypilliselle yksityiselle vuokranantajalle. Pohdin aihetta uuden sijoittajan nakokul-
masta, tuoden esille seikkoja, jotka vaikuttavat asuntosijoittamisen onnistumiseen ja
kannattavuuteen. Tuon tydsséni esille seikkoja, joihin sijoittajan kannattaisi perehtya

asuntoa vuokratessaan.



Tyosséani kerron myos vertailukohteeksi muutamia muitakin sijoitustapoja ja pohdin
mya0s sijoittamisen riskeja yleisesti. Asunnon osto on tarkeé osa asuntosijoitustoimin-
taa ja tdima ensimmadinen vaihe asuntosijoittamisessa vaikuttaa koko sijoituksen kan-
nattavuuteen, en silti kuitenkaan keskity tydssani ostoprosessiin, vaan painotan tyos-
sani enemman asunnon vuokraukseen. Kannattavuuden tutkimisen painopiste on

kannattavuuden pohtimisessa ennen veroja.

Alalla vallitseva kasitys on, ettd keskustan yksio on aina varma ja kannattava sijoi-
tuskohde. Otan tutkimuksen rinnalle vertailukohteeksi myos keskustakaksioita ja ver-
tailen keskustan yksididen ja kaksioiden vuokrattavuutta. Tutkimukseen valitut koh-
teet on valittu satunnaisesti, kuitenkin niin, ettd tutkimuksen perusjoukko koostuu
hyvin erilaisista yksidista ja kaksioista. Tutkimuksen tuloksena on esimerkkikartoitus
keskustayksididen ja kaksioiden vuokratasosta, vuokrattavuudesta ja mahdollisesta
asunnon tyhjilla&n olosta. Tata kautta on pyritty hakemaan parasta mahdollista sijoi-
tuskohdetta. Tutkimustani voidaan hyddyntaa tydpaikallani apuvalineend vuokranan-

tajien kanssa esimerkiksi uusien kohteiden valinnassa.

Tutkimuksen kohteeksi rajautuivat Porin keskusta-alueen yksiot ja kaksiot. Rajaus
kohdistui Poriin, silla sekd tydskentelen Porissa vuokravuokravélitys toimistossa,
josta saan aiheeseeni liittyvaa valmista materiaalia, seké kerattyd helposti myos uutta
tietoa. Rajasin asunnot keskusta-alueelle, seké tutkin vain yksioita ja kaksioita, silla
asuntojen méaara olisi ollut muuten liian laaja ja tutkimuksen suorittaminen olisi ollut

tyolasta.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen toteuttamiseen on kéytetty aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta, Internet-
lahteitd, lehtiartikkeleita, tyopaikalta 0ytyvida dokumentteja, haastatteluja, seka kes-
kusteluja. Madralliselld tutkimusmenetelmélld keréatyt tutkimustulokset esitetddn
usein taulukkomuodossa (Kananen 2015, 75). Kuvastan tyopaikan datatietojen poh-

jalta saadut tiedot mm. yksididen ja kaksioiden vuokrausajoista diagrammien avulla.



Kaytin apuna myos laadullista tutkimusmenetelmé&d, jonka avulla on mahdollista
ymmartad ilmioitad, seké selittdd ihmisten suhtautumista ja asenteita (Kananen 2015,
71). Esimerkiksi kdydesséni keskusteluja kollegoideni kanssa vahvana nakemyksena
heilla oli, ettd yksio keskustasta olisi aina kannattava sijoituskohde. Halusinkin sel-
vittda pitdéd tamé yleisend pidetty ajatusmalli paikkansa. Hypoteesina eli “’sivistynee-
né arvauksena” voitaisiinkin pitdd, ettd keskustayksio on kannattavampi sijoituskoh-

de, kuin keskustakaksio (Hirsijarvi, Remes, Sajavaara, 2009, 158).

Suoritin my6s sahkopostihaastattelun viidelle asuntosijoittajalle, jotta saisin nake-
mysté alalla toimivilta sijoittajilta. Kaytin strukturoitua haastattelua eli haastattelus-
sa oli ennalta valmiiksi pohditut kysymykset (Hirsijarvi ym. 2009, 208). Haastatte-
luun vastasi kaksi sijoittajaa, joista toisen haastattelu suoritettiin puhelinhaastattelu-
na. Tyosséni erottelen haastateltavien vastaukset, kdyttden sijoittaja 1” ja “sijoittaja

2” nimikkeita.

2 SHOITTAMINEN

2.1 Mitd sijoittaminen on?

Sijoittamisen perimmaisend tarkoituksena on saada ajan kuluessa varallisuutesi kas-
vamaan. Sijoittaminen tulee usein vaihtoehdoksi siina vaiheessa, kun rahaa jaa saan-
nollisesti s&é&stoon. Sijoituksen tuotot muodostuvat esimerkiksi koroista, osingoista,
myyntivoitosta ja osakeantien kautta pddoman kasvusta. Riski ja tuotto kulkevat kasi
ké&desséd. Mitd suurempaa tuottoa tavoittelet, sitd suuremman riskin myos otat. Pitkal-
14 aikavalilla tuotto on yleisesti suurempi, kuin lyhytaikaisissa sijoituksissa. Sijoitus-
ten lopulliseen tuottoon kuitenkin vaikuttavat verot, sekd inflaatio. Suomalaisen si-
joituspalvelutalo FIM huomauttaakin, ettd saavuttaaksesi korkeaa tuottoa sinun pitaa
hyvéksya pddoman pienenemisen mahdollisuus ja sijoituksesi arvon vaihtelu (FIMin

www-sivut. 2015.)

Sijoittamistoimintaa aloittaessasi on syyta miettid seuraavia asioita:



e Riskinsietokyky

e Sijoituksen summa

e Sijoittamiseen kaytettavissa oleva oma aika

e Kuinka pitkéaksi aikaa olet valmis sijoittamaan

e Miké on maksimitappio

e Tarvitsetko sd&nnéllisen kassavirran

o Paatoksen teko itsenéisesti

e Oma tietotaito
(FIMin ja Seligson & Co:n www-sivut 2015.)
Pohdittuasi omaa tilannettasi, tavoitteitasi, voit alkaa tutustumaan eri sijoitusvaih-
toehtoihin ja tdmén jalkeen voit aloittaa sijoittamisen! Muista kuitenkin laatia hyva

sijoitussuunnitelma ennen sijoittamisen aloittamista.

2.2 Sijoittamisen vaihtoehdot

Nykymaailmassa on paljon erilaisia tapoja saada padomansa tuottamaan. Aikaisem-
min yleinen ja helppo sijoitustapa olivat séastotilit eli talletukset, joihin pystyi siir-
tdméan yliméaaréiset rahansa kasvamaan korkoa. Nykyaan saéstotilin korot ovat niin
alhaalla, ettei pienille summille korkoa enéa juurikaan kerry. Pankkien mydntamiin
korkoihin, seka sijoitusvaihtoehtoihin voi tutustua katevasti pankkien omilla ko-
tisivuilla. Talla hetkelld parhaan tuoton sa&stétilille antaa Nordax Finans 1,65 %
(Nordax www-sivut 2015). Handelsbanken taas antaa sijoitustilille 0,35 % koron
(Handelsbankenin www-sivut 2015). Mdaraaikaistilitalletuksiin saa hieman kayttoti-

lid korkeamman koron.

Toinen ehkd hieman vanhanaikaisena pidettdva sijoitusmuoto on maan ja metsén
omistaminen. T&mé sijoitusmuoto vaatii metsan hoitoa ja metsdosaamista, eika se
néin ollen valttamatta sovi kaikille. Saastopankki toteaa, ettd metsé on pitkdjanteinen
ja riskiton sijoituskohde, jonka tuottoprosentti on pitkélla aikavélilla suhteellisen ma-
tala. (S&astopankin www-sivut 2015). Itse en esimerkiksi metsaén sijoittamista pitéi-
si riskittoméand kohteena, ottaen huomioon ilmaston ja nykypdivanad esiintyneet
myrskyt, kuten 2011 vuonna ollut Tapaninpdivdn myrsky, joka kaatoi monilta pai-
koilta puita laajaltakin alueelta.
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Pankkien hyvin markkinoima ja kansalaisten keskuuteen tunnetuksi sijoitusmuodoksi
on noussut osakesijoittaminen ja varsinkin rahastosijoittaminen. Osakesijoittaja voi
valita osakkeet, joita ostaa itse, tai halutessaan voi kdyttdd osakerahastoja apunaan.
Sijoitusrahasto on useiden sijoittajien muodostama kollektiivinen sijoittaja, joka tar-
joaa pienille sijoittajille mahdollisuuden hyddyntdd suuren sijoittajan kustannuste-
hokkuutta ja asiantuntemusta (Seligsonin www-sivut 2015). Rahastot ovat helppo
tapa sijoittaa, mutta se ei anna sijoittajalle paljonkaan mahdollisuutta vaikuttaa. Ra-
hastot voidaan jakaa lyhyen koron rahastoihin, pitkdn koron rahastoihin, yhdistelma-
rahastoihin, seka osakerahastoihin.

Tavallisen kansalaisen korviin esimerkiksi osakkeet, korkorahastot, obligaatio, emis-
sio ja hedging kuulostavat heprealta. Moni voi ajatella osakesijoittamisen vaikeasti
ymmarrettavaksi ja aikaa vievéksi. Sijoittaja 1 toteaakin, ettd on valinnut asuntosi-
joittamisen siitd syystd, etta toiminta on sellaista, jota hdn ymmartaa ja osaa hoitaa.
Usein yllamainitut sijoitusvaihtoehdot vievatkin aikaa, jotta tuottoa syntyisi. Mikéli
kayttadd asuntosijoittamisessa myy heti -taktiikkaa, eli ostaa asunnon halvalla ja myy
kalliimmalla esimerkiksi pienen remontin avulla, voidaan tuottoa saada nopeasti.
Toisaalta asunnon arvonnousun kautta kertyy hidasta tuottoa. Asuntosijoittaminen

voidaan nahda kaytannénlaheisempana.

2.3 Sijoittamisen kustannukset ja riskit

Kuluja on myds hyva pohtia, sill& pitké&lla aikavalill4, mitd isompi tuottotavoite on,
sitd suurempi lisdtuotto saavutetaan kuluja karsimalla (Anderson & Tuhkanen 2004,
31). Pankki ottaa osakesijoituksista mm. merkintépalkkioita, liikekuluja, arvopape-
reiden séilytyskuluja ja palvelumaksuja. Tavallinen 2 %:n vuosittainen hallintomaksu
voi syoda helposti yli 25-35 % sijoitusrahastoon tehdyn sijoituksen tuotosta osakkei-
den hintojen noustessa 8-10 prosenttiin 10-20 vuoden aikana (Anderson 2000, 214).
Vertaillessasi rahastojen kuluja voit tarkastella TER-lukua. TER-luku kokoaa kau-
pankayntikuluja sek& merkinta- ja lunastuspalkkiota lukuun ottamatta kaikki rahaston

perimat kulut yhdeksi suhdeluvuksi. TER-luku kertoo, kuinka suuri osa rahaston
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paédomasta — eli rahastosijoittajien sadstoistd — hupenee vuosittain rahastoa hoitavan
rahastoyhtion kuluihin (Hurri 2010).

Mikaén sijoitusmuoto ei ole riskiton. Kuitenkin riskin mééarassa on eroja. Osa sijoi-
tusmuodoista, kuten talletukset ovat pieniriskisid. Lyhytaikaisissa korkosijoituksissa
riski on pienempi, mutta vastaavasti tuotto on myods alempi, kuin pitkaaikaisissa.
Osakkeet ja osakerahastot sopivat pitkan aikavalin sijoituksiksi. Kun sééstfaika on
pitkd, voi ottaa enemman riskid paremman tuoton toivossa, silla pitkan ajan kuluessa

isotkin nousut ja laskut tasaavat toisiaan. (Nordean www-sivut 2015).

Hajauttamalla sijoittaja voi pienentaa riskid, esimerkiksi valitsemalla osakesalkkuun
eri toimialoilta olevia yhtidita. Sijoitusrahastot hajauttavat varansa kymmeniin eri
sijoituskohteisiin, jolloin yhden sijoituskohteen arvonlasku ei valttdméatta romuta ko-
ko rahastonarvoa. Ndin ollen sijoitussalkun arvonvaihtelu vahenee ja riski siis piene-
nee. (Koistinen 2011.) Hajautusta voidaan tehda myos valitsemalla sijoituskohteita
eri sijoitusvaihtoehdoista. Ulkomaisissa sijoituksissa on samat riskit kuin kotimaisis-
sakin. Lisan& on valuuttakurssien vaihtelusta johtuva valuuttariski. Lisatuottoa saa,
jos euron arvo heikkenee sijoitusvaluuttaan nahden. Pdinvastaisessa tapauksessa kér-

sii tappiota. (Nordean www-sivut 2015).

2.4 Asuntosijoittamisen kustannukset

Asuntosijoittamisesta koituvia kuluja kertyy mm. asunnon ostosta, vuokralaisen
hankkimisesta, vastikkeiden ja remonttien maksuista, mahdollisen lainan lyhentami-
sestd, sek& veroista. Toisaalta my0s kassavirtaa kertyy vuokratuottojen muodossa
kuukausittain, jota myos sijoittaja 1 piti tarkedné syyné siihen, miksi han on valinnut

asunnot yhdeksi sijoituskohteekseen.

Kiinteistovalittdjien toimeksiannosta koituvat kustannukset liikkuvat kahdesta kuu-
teen prosenttiin (Honkanen 2013). Mikali hankit asunnon tehden kiinteistovalittajan
kanssa ostotoimeksiannon, valityspalkkio tulee sinun maksettavaksi. Ostotoimek-

sianto helpottaa sijoitusasunnon ostoa, silla se on ostajalle vaivattomampaa ja paaset
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sijoitusasuntojen ”helmiin” nopeammin ja varmemmin kasiksi, sill& kiinteistonvalit-
t4ja voi olla uusista kohteista ensimmaisend yhteydessa sinuun. Mikali kuitenkin ha-
luat valttyd ostovaiheen kuluilta seuraa markkinoita jatkuvasta ja toimi nopeasti so-

pivan kohteen 16ydyttya.

Kustannuksia syntyy my0ds vuokrattaessa asuntoa. Kayttéessasi vuokravélitysta apu-
nasi vélityspalkkio on yleisesti kaytetty yhden kuukauden vuokraa vastaava summa +
arvonlisévero. Kuitenkin esimerkiksi Porissa toimivissa vuokravélitysliikkeissé vali-
tyspalkkio yleisesti sisdltdd arvonlisdveron. Tehtéessd toimeksiantoa vuokravalitys-
liikkeen kanssa on hyva huomioida, mité palveluita vélityspalkkio siséltaa ja tuleeko
erillisia kuluja lisapalveluista esimerkiksi asunnon tarkistuksesta tai vuokrasopimuk-
sen uusimisesta. Sijoittajan vuokratessa asunnon ilman vélittdjan apua voidaan kus-
tannuksissa helposti sdéstad. Kuluja saattaa kuitenkin tulla etsiessasi itse vuokralaista
esimerkiksi lehti-ilmoituksista, luottotietojen tarkistuksesta, matkakuluista, seka
mahdollisen vuokrasopimuslomakkeen tilaamisesta. IImainen tapa ilmoittaa asun-
noista on esimerkiksi Internetin avulla mm. Tori.fi tai Vuokraovi.com palvelujen
kautta. On hyva huomioida, etté tat4 kautta tulleet yhteydenotot vievét vuokrananta-
jan aikaa, osa saattaa kokoa yhteydenotot stressaavaksi ja taustalla piilee aina riski.

2.5 Asuntosijoittajan riskit

Haastattelusta ilmeni, etté sijoittaja 2 ei kokenut, ettd asuntosijoittamisessa olisi suu-
rempia riskejd pitkélla aikavalilla. Pitkélla aikavalilla tyhja kuukausi, eli kuukausi,
jolta ei saada vuokratuottoa, ei hanesté valttaméattd vaikuta, varsinkaan jos sijoittajal-
la on enemman asuntoja. Asuntosijoittajakin voi hajauttaa riskidan esimerkiksi valit-
semalla asuntonsa eri taloyhtidisté tai eri kaupungeista. Omistaessa useita asuntoja
samasta talosta, on riski esimerkiksi, ettd suuret remonttikustannukset tulevat saman-
aikaisesti kaikista asunnoista yhtaaikaisesti maksettavaksi. Mikali taloyhtitssa paa-
tetddn esimerkiksi putkiremontista, tulee rahoitusvastikkeen nousu samanaikaisesti

jokaiseen osakkeeseen.

Hintariski tulee huomioida, mikéli on aikeissa myydé tai ostaa asuntoja. ”"Mikali si-

joitusstrategiasi on flippaaminen eli asunnon ostaminen, remontointi ja myyminen
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lyhyessé ajassa, on hintariski hyvé tiedostaa” (Orava & Turunen 2013, 199). Kassa-
virtasijoittajan ei tarvitse huomioida hintojen muutosta, silld hén voi vain nauttia
vuokratuloista. Sijoittaja 1 tuo esille haastattelussa piilevat remonttitarpeet, jotka ei-
vat vélttdmatta ndy asunnon hinnassa. Sijoituskohdetta valittaessa kannattaa tutustua

tarkasti taloyhtion tehtyihin, seka tuleviin remontteihin.

Korkoriskilla tarkoitetaan sitd, ettd lainanotto hetkell& matalalla olevat lainankorot
nousevatkin markkinoiden muutoksen vuoksi korkealla, jolloin lainanhoito kulut
voivat nousta kohtuuttoman korkeiksi. Korkoriski on olemassa my@s asuntosijoitta-
misessa erityisesti, jos sijoituksessa kéytetddn paljon vierasta pddomaa. Velkataakka
voi tulevaisuudessa nousta riskiksi, mikali laskelmat tehd&an kayttden ennétysalhais-
ta korkoa. Korkoriskilta voi osittain vélttya kayttdmalla mm. kiintedd korkoa tai kor-
kokattoa. (Orava & Turunen 2013, 202.) Osa asuntosijoittajista ovat I0ytdneet myos
kansainvéliset markkinat, jolloin on hyva huomioida, ettd myds asuntosijoittamisessa

piilee valuuttariski.

Asuntosijoittajan yleisin riski on vuokratulon katkeaminen. Vuokranantajan on va-
rauduttava niin sanottuihin “tyhjiin kuukausiin”, joilla tarkoitetaan aikaa, jolloin ei
saada vuokratuottoa. Tallaisia tilanteita voi tulla esimerkiksi vuokralaisen vaihtuessa
tai sellaisen remontin ajaksi, jonka aikana asunnossa ei voida asuntoa, esimerkiksi
putkiremontti katkaisee vuokratuoton remontinajaksi. Niissd tapauksissa, joissa
vuokranantaja maksaa vastikkeet, sekd lainanlyhennykset suoraan vuokratuloista, voi
vuokranantaja olla ongelmissa, mikali vuokratuotto jaa saamatta. Sijoittajan olisi siis
hyva varautua ennakkoon yllattavilta kuluilta. Vaikka sijoittaja 1 ei kokenut asuntosi-
joittamisessa olevan suuria riskeja pitkalla aikavélilla, koki sijoittaja 2, ettd tyhjat

kuukaudet, sekd saamatta jdéneet vuokrat riskiksi.

Joskus saattaa myos kayda niin, ettd vuokralainen ei maksa vuokriaan. VVuokralaisen
valintaan siis kannattaa kiinnittdd huomiota. VVuokralaiselta on hyva tarkistaa luotto-
tiedot, sekd pyytda vakuus. Niissa tapauksissa vuokranantaja on erityisesti ongelmis-
sa, joissa vuokranantaja lyhentdd mahdollista lainaa, seka vastiketta vuokratuotoil-
laan. Tasainen kassavirta ei siis ole taysin varmaa, silla vuokratulot voivat viivastyé
tai saattavat jadda kokonaan tulematta. Usein syynd maksamattoman vuokran takana

on vuokralaisen elamantilanteen muutos tai asumistukimuutokset. Maksamattomaan
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vuokraan kannattaa tarttua valittomasti ja selvittdd kykeneekd vuokralainen jatkossa

hoitamaan vuokranmaksunsa.

Vuokratason laskeminen voi tulla pitkélla tahtdimelld joskus eteen. 2016 vuoden
alussa eteen tuli ongelmaksi saunallisten kaksioiden korkeat vuokrat. Uudiskohteita
oli muutaman vuoden aikana tullut lisa4, eika kaksioista endd ollut pulaa. Vastaval-
mistuneista taloista olevien kaksioiden vuokria ei voitu nostaa pilviin, jolloin van-
hempien asuntojen hintoja tuli laskea. Tamé oli osalle sijoittajista harmillista ja asun-
to saattoi jaada tyhjilleen muutamaksi kuukaudeksi, mikéli vuokraa ei laskettu. Esi-
merkiksi, jos vuokra pyynti on 740 euroa ja asunto on alussa 2 kuukautta tyhjill&an,
vaatii se esimerkiksi 2,5 vuoden vuokrasuhteen saavuttaakseen 690 euron vuokralla
saadun vuokratuoton. Vaadittava 2,5 vuoden vuokrasuhde on kohtalaisen pitka aika
yhdelle vuokrasuhteelle. Kannattaa my6s huomioida, ettd vuokralaiset saattavat asua
vahemman aikaa, jolloin valttdmatté ei koskaan saada menetettyd vuokraa takaisin.

ei tyhj&é kuu- 1kk tyhjilld&n ennen 2Kk tyhjilld&n ennen
kk kautta vuokralaista vuokralaista
1 690,00 € -€ -€
2 1380,00 € 740,00 € -€
3 2 070,00 € 1 480,00 € 740,00 €
4 2 760,00 € 2 220,00 € 1 480,00 €
5 3 450,00 € 2 960,00 € 2 220,00 €
6 4 140,00 € 3 700,00 € 2 960,00 €
7 4 830,00 € 4 440,00 € 3 700,00 €
8 5 520,00 € 5180,00 € 4 440,00 €
9 6210,00 € 5920,00 € 5180,00 €
10 6 900,00 € 6 660,00 € 5920,00 €
11 7 590,00 € 7 400,00 € 6 660,00 €
12 8 280,00 € 8 140,00 € 7 400,00 €
13 8970,00 € 8 880,00 € 8 140,00 €
14 9 660,00 € 9 620,00 € 8 880,00 €
15 10 350,00 € 10 360,00 € 9 620,00 €
16 11 040,00 € 11 100,00 € 10 360,00 €
17 11 730,00 € 11 840,00 € 11100,00 €
18 12 420,00 € 12 580,00 € 11 840,00 €
19 13 110,00 € 13 320,00 € 12 580,00 €
20 13 800,00 € 14 060,00 € 13 320,00 €
21 14 490,00 € 14 800,00 € 14 060,00 €
22 15 180,00 € 15 540,00 € 14 800,00 €
23 15 870,00 € 16 280,00 € 15 540,00 €
24 16 560,00 € 17 020,00 € 16 280,00 €
25 17 250,00 € 17 760,00 € 17 020,00 €
26 17 940,00 € 18 500,00 € 17 760,00 €
27 18 630,00 € 19 240,00 € 18 500,00 €
28 19 320,00 € 19 980,00 € 19 240,00 €
29 20 010,00 € 20 720,00 € 19 980,00 €
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30 20 700,00 € 21 460,00 € 20 720,00 €

31 21 390,00 € 22 200,00 € 21 460,00 €

32 22 080,00 € 22 940,00 € 22 200,00 €
1 vuosi 3kk 2 vuotta 6kk

Taulukko 1. Tyhjat kuukaudet

Asunnon kuluminen, siivottomuus tai vuokralaisen aiheuttamat vahingot asunnossa
aiheuttavat oman riskinsa vuokranantajalle. Vuosien saatossa asuntoon tulleet kulu-
mat ja pienet vahingot kasaantuvat, mikali niité ei korjaa vuosien varrella. Vuokralai-
sella on ilmoitusvelvollisuus vuokranantajalle, mikali vuokralainen havaitsee huo-
neistossa vikoja, puutteita tai huoneisto vahingoittuu, tulee vuokralaisen ilmoittaa
korjaustarpeesta vuokranantajalle. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta ohjeistaa:
”Vuokralainen, joka laiminlyé AHVL 248:n 1 ja 2 momentissa saddetyn ilmoitusvel-
vollisuutensa, vastaa laiminlydnnistd aiheutuneesta vahingosta” (Kuhanen & Kaner-
va 2011, 133). Vaikka laki ei edellytd kirjallista ilmoitusta, myéhempien todiste-
luongelmien vélttamiseksi on suositeltavaa tehdéd ilmoitus kirjallisesti esimerkiksi
séhkdpostilla tai kirjeitse. vuokralaisen on myds pystyttava osoittamaan, etta ilmoitus
on saapunut vuokranantajalle. (Rikalainen 2009, 100.) Harmittavan usein vuokranan-

taja ei saa tietoa ja saattaa myos laiminly6da poismuuttotarkastukset.

Asunnosta tulisi tehdd vuokralaisen kanssa yhdessa kuntokartoitus, ennen vuokralai-
sen muuttoa, seka lopputarkastus vuokralaisen muuttaessa pois, jotta erimielisyyksil-
t& valtyttdisiin. Asunnon valokuvaus tyhjana on helppo ja edullinen tapa dokumen-
toida kunto. Vuokrasopimuksessa olisi hyva mainita myds loppusiivouksesta ja mah-
dollisesta siivousyrityksen kéytostd, mikali asuntoa ei luovuteta siistind. Maksamat-
toman vuokran jalkeen siivouslaskut, sek& mahdolliset korjaukset ovat osoittautuneet
tyossani yleiseksi kustannuserdksi vuokranantajalle. Vuokranantajalla on asunnon
huoltovelvollisuus, joten asukkaan vaihdon yhteydesséd on hyvéa esimerkiksi tarkastaa
esimerkiksi kodinkoneet, seké tarvittaessa maalata seinat. Remontointikulut voidaan

vahentad verotuksessa vuosikorjauskuluina (Verohallinnon www-sivut 2016)
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Asuntosijoittamisessa sijoittajalla itselladn on siis valtaa ja mahdollisuus vaikuttaa
sijoituksen tuottoon. Toisaalta kd&ntdpuolena mahdollisuuteen vaikuttaa mm. sijoi-
tuksen tuottoon, kohdekaupungin, seké taloyhtion valintaan, tuo myds omat riskinsa.
Mikali sijoittaja ei ole perehtynyt aiheeseen ja riskeihin tarpeeksi, voi tuotto jaada
kokonaan saamatta ja sijoittaminen epdonnistua. T&st4 syysta sijoittajan on hyva pe-
rehtya tyypillisiin riskeihin, sekd pohtia miten niité voi valttad. Hyva sijoittaja pohtii

myaos vaihtoehtoisen suunnitelman. (Kaarto & Savolainen 2013.)

2.6 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen ei sovi kaikille, eika se ole aina helppoa ja sijoittaja on yksi tér-
ked tekija sijoituskuviossa, silla hén toimii vuokranantajana. Niinpé se, mihin sijoitat
ja miten hoidat sijoitustasi, onkin Kiinni sinusta itsestési. Asuntosijoittaminen vaatii
halua ja kiinnostusta, seké aikaa, vaivaa, kykya ja padomaa. Tamén voi myos nahda
positiivisena, silla sijoittajalla on myds mahdollisuus omalla toiminnallaan vaikuttaa
sijoitukseensa. Tarvittava aika ja vaivanndkd myos karsivat mahdollisia sijoittajia
alalle. Joillekin esimerkiksi helppo, vaivaton ja pieniriskinen rahastosijoittaminen
sopii paremmin, kuin asuntosijoittaminen. Asuntosijoittamiseenkin voi myds ryhtya
ilman omaa vaivanndkéa mm. asuntosijoitus rahastojen kautta tai ostamalla kaikki

tarvittavat palvelut mm. asunnon valittdmisen, seka mahdolliset remontoinnit.

Kirjallaan Osta, vuokraa, vaurastu Joonas Oravan ja Olli Turunen huomauttavat
(Orava & Turunen 2013, 17), ettd asuntosijoittaminen antaa tasaisen kassavirran
kuukausittain, mitd harva sijoitusmuoto pystyy tarjoamaan. Asuntosijoittaminen on
siis kannattavaa siind mielessd, ettd tasaisilla vuokratuotoilla voidaan my0s yleensa
lyhent&& asuntolainaa. Tdma houkuttaa varmasti monia sijoittajia alalle, kuten myds

haastatteluista kavi ilmi.

Kuitenkin asuntosijoittamisessa houkuttaa usein myos se, ettd asuntojen hinnat ovat
olleet vuosien saatossa nousussa, jolloin sijoittaja voi asunnon myydessaan saada sii-
t4 ostohintaa paremman hinnan. Lisaksi vuokrataso etenkin suurissa kaupungeissa

nousee lahes joka vuosi, joten sijoittaja voi hyotyd myds nousevista vuokratuotoista.
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Asunnot antavat my0s hyvéan suojan sijoitetulle padomalle inflaatiota vastaan.
(Asuntosijoitusopas.fi 2015.)

Orava ja Turunen tuovat esille vakaan hintakehityksen ja hintojen maltillisen heilah-
telun, verrattuna esimerkiksi osakkeisiin, joiden hinnat saattavat vaihdella nopeasti-
kin (Orava & Turunen 2013, 17.) Sijoittajan kannattaa myds huomioida, etta esimer-
kiksi lainan korot saa vahentdd padomatuloista. Nain ollen, jos lainaa on paljon, et
valttamatta joudu alkuvaiheessa maksamaan veroja lainkaan (Asuntosijoitusopas.fi
2015).

Vuokratulosta voidaan véhentda vuokranantajan maksama yhtidvastike, vesi, sahko,
lampo, Kiinteistdvero, vakuutusmaksut ja vuosikorjauskulut. Hoitovastike voidaan
vahent&& vuokratuotosta, mutta pddomavastikkeen eli rahoitusvastiketta ei voida va-
hent&4, vaan se lisdtdan osakkeiden hankintamenoon ja otetaan huomioon luovutus-
voittoa laskettaessa. Vahennyskelpoisia ovat myds muut vuokranantajan maksamat
maksut, jotka liittyvat joko vuokrattavaan kohteeseen tai vuokraustapahtumaan, ku-
ten esimerkiksi valityspalkkiokulut. VVuokrattavaan asuntoon liittyvén velan korot voi
vahentdd pddomatuloista tulonhankkimisvelan korkoina. (Verohallinnon www-sivut
2015).

2.7  Sijoitusstrategioita

Asuntosijoittamisessa on paljon mahdollisuuksia. Mikéli huomaat, ettd markkinoille
on jostain syystd tulee alle markkinahinnan myyntiin esimerkiksi perikunnan omis-
tama asunto voit tarttua tilaisuuteen ja ostaa asunnon ja myyda sen saman tien. Voit
myds ostaa huonokuntoisen asunnon, remontoida sen ja myyda heti pois ja saada ar-
vonnoususta tuottoa. Toisaalta voit myos pitédd asunnon pitkaan itsellasi nauttia vuok-
ratuotosta ja odottaa, kunnes arvonnousu on kohdallaan ja markkinat ovat suotuisat
myyntid varten. Sijoittaja 1 on viimeksi mainitun tavan kannalla, han mielelldén ta-
voittelee pitk&aikaista vuokralaista. Pitkdaikainen vuokralainen onkin useimman
vuokranantajan ihannetila, jossa vuokratuotto tulee tasaisesti, eikd kuluja kerry jat-

kuvasti vuokralaisen vaihtuessa.
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Marko Kaarto tuo esille nelja erilaista tapaa sijoittaa asuntoihin. Tavat voidaan jakaa
kahteen osaan: suoraan asuntosijoittamiseen, seké epdsuoraan sijoittamiseen (Kaarto
2013). Sijoittamistapoja voidaan pohtia siis sen mukaan, kuinka paljon itse on itse
valmis tekemé&an tyota sijoituksen eteen tai kuinka paljon kokee, etta itsella riittda

ammattitaitoa.

Sijoittaja voi hoitaa koko sijoitusprosessin yksin. Sijoittaja voi etsid asunnon mielel-
I&&n alle markkinahinnan, tehda tarvittavat remontit ja etsid vuokralaisen ja nauttia
kassavirrasta. Halutessasi voit myds myyda asunnon remontin jalkeen ja nauttia néin
heti arvonnoususta. Té&lla tavalla on mahdollista saada hyvé tuotto ja kehittya sijoit-
tajana, mutta alkutaipale saattaa olla hankala ja virheet sydda tuottoa. Myds suhteita

ja kokemustakin tarvitaan. (Kaarto 2013.)

Halutessaan sijoittaja voi myos ulkoistaa osan kokonaisuudesta. Mikali itselle ei ole
osaamista tai aikaa, voi sijoittaja hyodyntdd muiden osaamista ja kokemusta, esimer-
kiksi tekemalla ostotoimeksiannon, jolloin saat sijoitusasunnon avaimet kéteen peri-
aatteella. Ulkopuolista apua voit myos kayttad asunnon vuokraamisessa tekemalla
vuokratoimeksiannon vuokravélitysyritykseen. (Kaarto 2013.) K&yttaessési vuokra-
valitysyritysté saat usein nopeasti hyvan vuokralaisen, eika sinun tarvitse itse huoleh-
ti vuokrausasioista mm. vuokrasopimuksen laatimisesta, vuokravakuuksista tai asun-

tonéytoist, silla valitysliike hoitaa ne puolestasi.

Mikali sijoittaja halua helpon ja vaivattoman tavan sijoittaa asuntoihin hén voi valita
asuntorahastot. Tdma tapa on helppo, mutta vaatii usein suurehkon pddoman. Tamén
sijoitusmuodon voisi nahda tulevaisuuden sijoitusmuotona. Asuntorahastot toimivat
samalla tapaa, kuin osakerahastotkin. Esimerkiksi FIM Asunto -obligaation minimi-
sijoitus on 50 000 euroa (FIMin www-sivut). Porissa toimii esimerkiksi Orava Asun-
torahasto eli Orava Asuinkiinteistérahasto Oyj. Heidan kotisivujensa mukaan Orava
Asuinkiinteistdrahastot Oyj:ll4 on asuntosalkussaan yhteensa 1 162 kpl huoneistoja
ympari Suomea, Helsingissa 272kpl, Turussa 18kpl, Lohjalla 53kpl ja Porissa 59 kpl
(Orava Asuntorahasto 2015).

Sijoittaja voi my0s kohdentaa asuntonsa opiskelijoille ja tdhtdavatkin siihen, ettd

omistavat pienida asuntoja laheltd kouluja. Osa vuokranantajista taas haluaa pitaa
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vuokralaiset asunnossaan maaré-aikaisilla sopimuksilla. Opiskelijoiden hakiessa lop-
pu kesélld asuntoa on aina hyvét markkinat saada uudet asukkaat, joten on hyvéa tapa
tehda aina vuoden mittaisia méaéra-aikaisia sopimuksia. (Kaarto & Savolainen 2013.)
On kuitenkin hyva huomioida maara-aikaisten sopimusten riskit. On myds vuok-
ranantajia, jotka haluavat vuokralaisen, joka saa Kelalta asumistukea, joka maksetaan
suoraan vuokranantajalle. He kokevat, ettd vuokratulo on varmaa, kun se saadaan
suoraan Kelan tai sosiaalitoimen kautta. Vanhemmat ihmiset ovat sijoittaneet keskus-
tan uusiin kerrostaloasuntoihin, ajatellen itse muuttavansa tulevaisuudessa asuntoon.
He kokevat my0s sijoituksen vaivattomana, silld remonteista ei tarvitse huolehtia,

seké nakevét asunnon tulevana perintona lapsilleen.

Osa sijoittajista taas on tahdannyt kalustettujen asuntojen markkinoihin. Kalustetuis-
sa asunnoissa vuokrat ovat korkeammat. Usein kalustettuja asuntoja vuokraavat yri-
tykset tyontekijoilleen. Tasta syysta ndiden asuntojen vuokraamiseen vaikuttavat pal-

jon alueen isojen yritysten tilanne.

3 ASUNTO- JA VUOKRAMARKKINAT

3.1 Asuntojen hinnat ja hintojen kehitys

Sijoituskohdetta valitessa keskeista asunnossa on sen velaton ostohinta.
Velaton hinta kattaa my6s mahdolliset rahoitusvastikkeet, mikali asunnon
edelliselld omistajalla on niitd maksamatta (Kuluttajavirasto 2010).
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Kuvio 1. Asuntojen hintojen ja ansiotason muutokset (Tilastokeskuksen www-sivut
2015)

Kuvio 1. osoittaa, ettd osakeasuntojen hintojen, seka palkkojen kehityksen vuosina
1971- 2014 ei ole mennyt yhta tasaisesti. Taulukosta voi huomata, ettd palkat ovat
muuttuneet vuosien aikana tasaisemmin, kuin asuntojen hinnat. Palkat ovat 2000-
luvulla nousseet vuosittain keskimadrin 3,5 prosenttia. ”Asuntojen hintojen keski-
maardinen vuosinousu on ollut taas vajaan prosenttiyksikon nopeampaa, mika on
heikentanyt palkkojen ostovoimakykyéd asuntomarkkinoilla” (Asuntojen hintojen ja
ansiotason muutokset 2015). Tamé taas on johtanut asuntojen maltilliseen ostami-
seen ja hankaluuteen saada asuntoja myytyd. Tdma ilmenee esimerkiksi siing, etta
yha useampi asiakas tuo asuntonsa vuokrattavaksi, koska asunto ei ole mennyt kau-

paksi.
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*Wuoden 2015 tiedot ovat ennakollisia
Kuvio 2. Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys kuukausittain (Tilastokeskuksen

www-sivut 2015)

Osakeasuntojen hinnat nousivat 2014 vuodesta 2015 kokomaassa 0,3 prosenttia.
Padkaupunkiseudulla hinnat nousivat 0,8 prosenttia edellisvuodesta, kun taas muual-
la Suomessa hinnat pysyivat lahes ennallaan. ”Vuoden 2015 heindkuussa vanhan
osakehuoneiston keskimaarainen neliohinta koko maassa oli 2 256 euroa, paakau-
punkiseudulla 3 453 euroa ja muualla Suomessa 1 720 euroa” (Vanhojen osakeasun-

tojen hintojen kehitys kuukausittain 2015).

Mustonen Antti Katse kehyksiin artikkelissaan tuo esille ylikuumentuneet yk-
sidmarkkinat. Han toteaa asuntojen hintojen nousseen viimeiset 20 vuotta. Asuntojen
hintojen kallistuminen yhdessd matalan korkotason kanssa houkuttelee asuntosijoi-
tusalalla uusia sijoittajia. Samaan aikaan konkarisijoittajat Kkotiuttavat voittojaan
myymalla asuntojaan. (Mustonen 2015, 17.) Lattila Hannu my0s toteaa artikkelis-
saan asuntosijoittamisen kasvun taustalla olevan osin kasvukeskusten jatkuvan asun-
tokysynndn. ”Tand vuonna kauppaa on jo tammi-Syyskuussa kéyty noin miljardilla
eurolla, kun koko viime vuoden lukema oli 700 miljoonaa euroa, joka sekin oli enna-
tys” (Lattild 2015, 4). Léattila huomauttaa, ettd suuri osa vuoden asuntokaupoista oli

rakennusliikkeiden rahastoille myymié uudiskohteita.
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3.2 Asuntojen vuokrat ja vuokrien kehitys
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Kuvio 3. Vuokrien ja kuluttajahintojen kehitys (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)

“Tilastokeskuksen mukaan vuokrien vuosinousu oli vuoden 2015 toisella neljannek-
selld 3,2 prosenttia. Padkaupunkiseudulla vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nou-
sivat 2,7 prosenttia ja muualla Suomessa 2,8 prosenttia.”(Vuokrat nousivat 3,5 pro-
senttia vuodessa 2015.) Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2016 ensimmaisella nel-
janneksella vuokrat nousivat koko maassa keskimaarin 2,6 prosenttia. Eli paakau-
punkiseudulla vuokran nousu on hiipunut vuodesta 2015. ARA-Asuntojen vuokrat
nousivat enemman, kuin vapaarahoitteisten asuntojen eli noin 3,0 prosenttia. Vaikka
vuokrat ovat yleisesti nousseet vuositasolla noin kolme prosenttia, ei esimerkiksi
elinkustannusindeksiin perustuva vuokrankorotus nosta vuokria lainkaan edellisvuo-
teen verrattuna. Selaillessa Internetista uutisia liittyen vuokratasoon, voi heti huoma-
ta, ettd usein otsikossa ilmenee, ettd vuokrat nousevat. Porissa 2015 vuokrien nousu
on ollut maltillisempaa, esimerkiksi Porin suurimman vuokravalitystoimiston toimi-
tusjohtaja huomauttaakin Satakunnan Kansassa: “Sillanpddn mukaan my6s Porissa
uusissa vuokrasopimuksissa vuokrat ovat alhaisempia. Tahan vaikutta se, ettd vuok-

ra-asuntoja on nykyéén tarjolla aikaisempaa enemman” (Kuvaja 2016, 8).
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3.3 Asuntomarkkinat Porissa

Etuovi.com sivuston mukaan Porissa on 11.10.2015 myynnissé kaksioita 241Kkpl,
joista keskustassa 84kpl. Yksidita myynnissa 90kpl, joista keskusta-alueella 57kpl.
(Etuoven www-sivut 2015.) Porissa myytyjen kerrostaloyksididen neliomyyntihin-
nan keskiarvo on 2 315 euroa per nelio, kun taas kaksioissa neliomyyntihinnan kes-
kiarvo 2 185 euroa per nelid. Hintojen keskiarvo yksidissa oli noin 86 000 euroa ja
kaksioissa 128 000 euroa. (Asuntojen hintatiedot 2015.) Porin nelidhinnat eivat kak-

sioiden ja yksioiden vélilla ole suuret

Porin keskusta-alueelle on rakennettu paljon uusia kerrostaloja 2000-luvulla. Kasva-
via alueita ovat mm. Karjaranta, seka Riihiketo, joihin molempiin rakennetaan jatku-
vasti lisda kerrostaloja. My0s Rautatieaseman laheisyyteen tulevan Satakunnan Am-
mattikorkeakoulun laheisyyteen on kaavailtu myds kolmea uutta kerrostaloa (Ham-
marberg 2015, 4). Nykyisen linja-autoaseman tilalle on kaavailtu Omenakorttelia tu-
levaisuudessa ja keskustassa rakennetaan Karhukorttelia, jonka ensimmainen talo
vuonna 2016. Porin Karjarannassa jarjestetdadan 2018 Asuntomessut, jonka alueelle on

tulossa niin omakotitaloja, kuin myos kerrostaloja.

Porissa keskimaarainen kuukausivuokra vuonna 2015 yksi6issa oli 425 euroa ja kak-
sioissa 544 euroa. Vertailukohteeksi voitaisiin ottaa esimerkiksi Jyvaskyld, jossa yk-
sion vuokra oli 508 euroa, Vaasassa 477euroa ja Mikkelissa 491euroa. Koko maan
keskimé&arainen kuukausi vuokra yksioissa oli 551euroa ja kaksioissa 679 euroa. Po-
rissa vuokrataso on alhainen, verrattuna muuhun Suomeen. (Asuntojen vuokra 2015,
2015.)
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4  ASUNNON VUOKRAUS

4.1 Asunnon hankinta

Asuntokauppaan liittyy tunteita, joiden vuoksi saattaa syntyd hinnoitteluvirheita.
Esimerkiksi eronnut pariskunta haluaa paéasta asunnostaan nopeasti eroon, voi asunto
tulla kaupaksi erityisen halvalla. Téassa tilanteessa sijoittajan on oltava valmiina. Uut-
ta tai ensimmaista sijoituskohdetta hankkiessa on hyvé tutkia tarjontaa paivittain.
Vanhoilla sijoittajilla onkin kiinteistovalitysalalla tuttuja, jolloin usein he saattavat
kuulla kyseisista kohteista ensin. Ole siis aktiivinen ja yhteydessa vélittajaan jo hy-

vissé ajoin!

Asuntolainan korko muodostuu viitekorosta, seké pankin omasta marginaalista. Lai-
nan nostohetkelld pankki saattaa veloittaa lisdksi lainannostokulun, sek&d muita kus-
tannuksia esimerkiksi suoraveloituskulut ja nettipankkikulut. (Ensiasunnon ostajan
opas 2012.) Viitekorolla tarkoitetaan sitd korkoa, johon pankki sitoo asuntolainan
koron. Uusien asuntolainojen korko sovitaan tavallisimmin joko pankkien omiin
markkinaehtoisiin viitekorkoihin eli primekorkoihin tai euribor-korkoihin. Pankit

maadrittelevat itse primekorkojen suuruuden (Kilpailu- ja Kuluttajavirasto 2015).

1. Annuiteetti
e Kaikki erat ovat lainan myontamishetkella yhta suuria ja lainan ta-
kaisinmaksuaika on ennaltamadritelty. Kun viitekorko muuttuu, lainan
maksuerien suuruus lasketaan uudelleen, mutta laina-aika pysyy edel-
leen samana.
2. Kiinte4 tasaera
e Lainassa maksuerd pysyy samana koko laina-ajan. Viitekoron nous-
tessa maksu erd ei suurene, vaan laina-aikaa pidennetadn. (Evans
2008.)
3. Tasalyhennys
e Lainassa maksueraén sisaltyvan lyhennyksen osuus on jokaisella ker-
ralla yht& suuri. Sen sijaan koron osuus pienenee loppua kohden, edel-
Iyttden, etteivat korot nouse.
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(Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2015.)

Sijoittajan on hyvé tiedostaa, ettad eri pankkien valilla on suuret erot. Kannattaa siis
olla yhteydessa useaan pankkiin ja ottaa selvdd, mistd pankista saat parhaat lainaeh-
dot. Kuitenkin on my6s hyvé huomioida yleinen taloustilanne, sekd pankin taloudel-

linen tilanne.

4.2 Asunnon vuokravalitys ja vuokrasopimus

Vuokraaminen ilman valitysliiketta voi olla riskialtista, mika et ole perehtynyt tar-
peeksi, esimerkiksi vuokrasopimusehtoihin. Olen tydssani tormannyt vuokrananta-
jiin, jotka kertovat yrittdneensa hankkii vuokralaisen esimerkiksi ilmoittamalla koh-
teestaan paikallislendessa tai esimerkiksi laajan suosion saaneessa Tori.fi- sivustolla.
Jokaiselle jututtaneelle vuokranantajalle on kdynyt niin, ettd yhteydenottoja satelee
paljon, mutta harva on tosissaan. Tavanomaista on, etta kiinnostuneet eivat ole yhta
potentiaalisia ehdokkaita, kuin milt4 aluksi kuulostavat. Yleisesti Internetin tai leh-
den kautta yhteyttd ottaneilla on mm. luottotiedoissa merkintgja. T&méa johtuu osal-
taan siitd, etta tallaisten ilmoitusmuotojen kautta on matalampi kynnys ottaa yhteytté,
kun taas valitysyrityksen kautta hakijat padsaantoisesti ovat tosissansa hakemassa

asuntoa.

Vuokrauksen ulkoistaminen on helppo ja varma tapa, mutta syo osan tuotostasi. Véli-
tysliikkeen kayttd on kuitenkin sen kulun arvoista, silla se luo turvan koko vuok-
rasuhteen ajaksi, seka véhentaa riskia epaonnistua, niin vuokralaisen valinnassa, kuin
vuokrasopimuksen laadinnassa. Vuokravélitysyritys antaa yleisesti apua ja vastaa
kysymyksiisi, seké auttavat ongelmatilanteissa, eikd vuokranantaja jaa nain mahdol-

listen ongelmiensa kanssa yksin.

Vuokrasopimuksen laatimiseen kannattaa perehtya ja siihen tulee kirjata ylos kaikki,
mit& osapuolet ovat sopineet. Mikéli vuokrasopimuksen laadinta tuntuu vaikealta,
valmiita pohjia voi ostaa Internetin kautta tai esimerkiksi kirjakaupasta. Mita vuok-
rasopimuksessa olisi hyva mainita? Osapuolten yhteystiedot, sekd vuokralaisen hen-

kilétunnus on hyva sopimukseen Kirjata. Vuokrasopimuksessa on tarkedd mainita
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vuokransuuruus, sek& vuokrankorotuksen peruste. Mahdolliset lisdkustannukset mm.

vesimaksu ja sahkosopimus on hyva eritella.

Paivamaarat ovat vuokrasopimuksessa ehdottoman térkeitd, silla niilla maéaritetadn
sopimuksen alkamispdiva, sek& hallinnan siirtyminen eli milloin vuokralaisella alkaa
vuokranmaksuvelvollisuus. Vuokranantajat vaativat yleensa jonkinlaisen vakuuden
esimerkiksi rahavakuuden tai omavelkaisentakauksen eli henkildtakauksen. Vakuu-
den muoto, maard, seka viimeinen toimituspaivé on hyva kirjata sopimukseen. VVuok-
rasopimuksessa kannattaa mainita kaikki ne asiat, joista osapuolet ovat sopineet esi-
merkiksi pihanhoidot, takan nuohous, kotivakuutus, maininta mahdollisista lemmi-
keistd. Vuokrasopimukseen tulee molempien osapuolien allekirjoituksesta, seké
paikka ja paivamaard. Ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta tarkista vuokralaisen
henkil6llisyys esimerkiksi ajokortista. Ongelmien valttdmiseksi on tarke&a Kirjata
ylos kaikki sovittu, néin véltytdan mahdollisilta riitatilanteilta.

4.3 Vuokra ja vuokran korottaminen

”Vuokran mairaéd koskee sopimusvapaus” (Rikalainen 2009, 53). Vuokran méarésta
voidaan sopia vuokrasuhteen aikana, mikéli molemmat osapuolet paasevat yksimieli-
syyteen uudesta vuokrasta. Vuokratasoa voi tarkastella esimerkiksi hyddyntamalla
Internetin vuokrasivustoilta 16ytyvia vuokrapyynteja tai pyytamalla vélittajalta arvio.
Néin voit jo ennen asunnon ostoa tarkastella ja verrata, millaista vuokraa mahdolli-
sesti asunnosta voisi pyytdd. Vuokran suuruuteen vaikuttavat esimerkiksi asunnon

sijainti, huoneméara, neliét, kunto, sekd mahdollinen parveke ja sauna.

Vuokralaisen vaihtuessa on hyvé tarkastella vuokraa eli onko vuokrataso kohdillaan,
sekd millainen tilanne vuokramarkkinoilla sill& hetkelld vallitsee. Kesa on vuokrauk-
sen sesonkiaikaa, jolloin asuntoon on helppo 16ytda vuokralainen. Mikali asunnolle
ei ole kysyntadn ja asunnon hakijoita on vdhemman, kannatta vuokran suuruuteen
Kiinnittaa erityistd huomiota ja tarvittaessa laskea vuokraa. Mikali vuokra on huomat-
tavasti yli yleisen vuokratason, voi vuokralainen hakea kardjdoikeudelta paattksen

vuokran kohtuullistamiseen (Rikalainen 2009, 35).
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Aina ei vélttamatta kannata pyytdd kohtuuttoman korkeaa vuokraa. Tydssani olen
kohdannut tilanteita, joissa vuokra ei vastaa asunnon kuntoa. Vuokralainen 16ytyy
asuntoon, mutta lopulta vuokralainen ei viihdy asunnossa kovin kauaa. Yleensé pak-
kotilanteessa esimerkiksi erotilanteissa asunnon tarve on Kiireellinen ja asunto vali-
taan nopeasti ajatellen, ettd katsotaan myohemmin parempi asunto. Lopulta lyhyita
vuokrasuhteita tulee useita perakkain.

Uudiskohteissa saattaa tulla eteen ongelmaksi se, ettd asunnoista ei saada asunnon-
myyntihintaan n&hden tarvittavan korkeaa vuokraa. Pidemmall& tahtdimell& uudis-
kohteet ovat kannattava sijoitus, silld taloyhtiremontteja ei ole tulossa l&hivuosina,
sijoittajan ei tarvitse pohtia asunnon remontointia vuosiin ja vuokralaiset ovat siisteja

ja tunnollisia.

Vuokran korottaminen on hyvé tapa pitdd tuotto samana vuosien saatossa kulujen
kasvaessa. Vuokrasopimuksessa olisi tasta syystd hyva mainita, mihin korotus perus-
tuu. Vuokralaisen vaihtuessa vuokra on helppo tarkistaa ja paivittdd markkinoita vas-
taavaksi. Pitkissé vuokrasuhteissa vuokra saattaa jadda nykyista vuokratasoa alem-
malle tasolle, mikali korotuksia ei tehda.

Vuokra voidaan sitoa esimerkiksi elinkustannusindeksiin, kiinteistén yllapidon kus-
tannusindeksiin, kiinteddn euromé&aréan tai prosenttiin. VVuokrankorottaminen elin-

kustannusindeksin mukaan:

unsi pisteluku

———— x alkuperdinen vuokra = korotettu vuokra
vanha pisteluku

Kuva 1. Vuokran korotus elinkustannusindeksilla

Pisteluvut voi tarkistaa esimerkiksi Tilastokeskuksen sivulta. "uusi pisteluku” on sil-
I& hetkella uusin julkaistu elinkustannusindeksin pisteluku. Joka kuukauden pisteluku
julkaistaan aina seuraavan kuun puolessa vélissa. Vanha pisteluku on usein ilmoitettu
vuokrasopimuksesta, mutta sen voi tarkistaa myods elinkustannusindeksitaulukosta.
“vanha pisteluku” on vuokrasopimuksen allekirjoittamisajankohtana viimeiseksi jul-

kaistu pisteluku. Korotus tulisi ilmoittaa vuokralaiselle hyvissa ajoin, jotta han voi
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tarvittaessa toimittaa korotus ilmoituksen mm. Kelaan. Hyvé ilmoitusaika on esimer-

kiksi kuukautta ennen vuokranmaksu paivaa.

Esimerkiksi, jos vuokrasopimus on tehty 1.2.2014, on viimeiseksi julkaistu indeksi
joulukuu 2013. (vanha pisteluku) Ensimmaisen korotuksen voisi vuokrasopimukseen
tehdd 1.2.2015. Vuokrakorotus tehtdisiin yleensd saman kuun ensimmaisesta paivasta
alkaen, kuin mista hallinta on aikanaan siirtynyt. Vuokrankorotuksen ajankohdasta
voidaan sopia toisinkin. Talléin viimeisin indeksiluku olisi marraskuu 2014 eli uusi
pisteluku olisi 1913. Korotus 550€ vuokralle Kuvan 1 mukaisesti olisi 3,40€ eli uusi
vuokra olisi 553,40€. Vuokraa ei voida pyoristdd ylospéin. Korotus prosentteina olisi
0,6 %. Viimeisen vuoden aikana indeksikorotus ei vastaa yleistd vuokran nousua,

jonka tilastokeskus ilmoitti olevan keskimaarin noin 3,0 %.

Vuokransitominen elinkustannusindeksiin ei huomioi yllapitokustannusten nousua.
Mikali yllapitokustannusten nousu halutaan ottaa huomioon, voidaan vuokrankorotus
sitoa Kiinteiston yllapitokustannusindeksiin tai korotusperusteeksi voidaan laittaa
esimerkiksi elinkustannusindeksi tai vahintdan 3 %. On alettu keskustelemaan, pitai-
sikd vuokra sitoa kiinteiston yllapidon kustannusindeksiin.

4.4 Vuokralainen

Yksi tunnetuimmista luottotietoja yllapitavista rekisterinpitdjistd Suomessa on Suo-
men Asiakastieto Oy. Suomen Asiakastieto Oy kertoi lehdistotiedotteessaan, ettd sen
maksuhairidrekisterissa oli vuoden 2015 lopussa 370 000 henkil6a eli noin prosentti
enemman, kuin vuosi sitten. (Suomen Asiakastieto Oy:n www-sivut 2016.) ”Tilasto-
jen valossa hiljattain kotoa muuttanut nuori on erityisen riskialtis vuokralainen”
(Suomen asiakastieto Oy:n www-sivut 2015). Suomen Asiakastieto Oy:n tiedote an-
taa valitettavan tosiasian, siitd kuinka monella suomalaisella on kertynyt maksuhai-
riomerkintd. Olen ty6sséni jo muutaman vuoden aikana huomannut, ettd yha useam-
malla asunnonhakijalla on luottotiedoissa merkintdja. VVuokralaisen taustat kannattaa

selvittdd, mutta muutamaa merkintéé ei kannata peldstya.
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Vuokralainen on loppu ké&dessa tuottoon suuresti vaikuttava tekijé, sek& myos riski-
tekij&. Vuokralainen on se, joka tuottaa vuokranantajalle kassavirran. VVuokranantajat
saattavat laiminlyovat tatd tarkeda osatekijad. Vuokralaisen valintatilanteessa vuok-
ranantajista voi olla hyvin tiukka ja tarkka siitd, kenelle asunto vuokrataan, mutta
sopimuksenteon jalkeen eivét kuitenkaan endd ole yhteydesséd vuokralaiseen. Vuok-
ralainen kannattaa pitaa tyytyvéisend, silla tyytyvéinen vuokralainen pitdd asunnosta
huolen, sek& maksaa vuokransa ajallaan. Hyvéssa vuokrasuhteessa vuokralainen us-
kaltaa olla ongelman sattuessa yhteydessa vuokranantajaan. Pitkissa vuokrasuhteissa
vuokralaiselta kannattaa vuosittain kyselld kuulumiset ja tiedustella onko kaikki
asumisen kannalta hyvin. Pitkienkin vuokrasuhteiden aikana kannattaa asunnossa
tehda vuosihuollot, sekd mahdollisia remontteja mm. tapetointia ja uusien kodinko-
neiden hankintaa silla sijoittaja voi laittaa koituvat kulut verovahennyksiinsa. Hyvis-

t& vuokralaisista kannattaa pitaa kiinni!

5 VUOKRATTAVUUTEEN VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Tarkedd asuntosijoittamisessa on saada asunnot vuokrattua mahdollisimman nopeasti
ja helposti mahdollisimman korkealla vuokralla. Kannattaa muistaa, ettd asunnonha-
Kijat pystyvét helposti vertailemaan Internetin kautta markkinoilla olevia vaihtoehto-
ja. Nain ollen ylihinnoitellut asunnot jadvat helposti jalkoihin. limoitusta tehdessa
kannattaa panostaa hyviin valokuviin, seka esittelytekstiin. Vuokranantajan on hyvéa
reagoida, mikéali asunto on ollut kauan markkinoinnissa, silld asunnon hakijat pysty-
vat helposti seuraamaan asuntotilannetta Internetin kautta. Mikéli asunto on kauan
markkinoinnissa, saattavat hakijat epailld, ettd asunnossa on jotakin vikaan, vaikka

nain ei valttamatta olisi.

5.1 Asunnon neliot

Asuntoa valittaessa, kannattaa miettid, mitd asioita vuokralaiset arvostavat asunnois-
sa. Henkilokohtaisen kokemuksen perusteella, kun asuntoa lahdetdan etsiméan,

asunnonhakijat ovat tarkkaan pohtineet tarvitsemansa neliot, sekd maksimivuokran.
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Nuorilla yksin asuvilla toiveneliot ovat suunnilleen 30 nelidssg, kun taas pariskunnat

toivovat, ettd asunnossa olisi keskimaarin reilu 50 neliota.

60-luvun taloissa asunnot ovat kohtalaisen suuria. Olohuone, seké keittio ovat tilavia,
kun taas kylpyhuoneen nelitt jadvat pieneksi. Uusissa kerrostaloissa on tarjolla pal-
jon pienehkdja noin 40 nelidn asuntoja, jotka ovat hankalan kokoisia, silld ne ovat
usein liian kalliita yksinasuvalle, mutta liian pienida kahdelle. Pohjaratkaisulla on
myos suuri merkitys. Mikali neliditd hukkaantuvat esimerkiksi kaytaviin, jaa usein
makuuhuone pieniksi. Uusissa asunnoissa kylpyhuoneet ovat tilavia, kun taas van-

hemmissa taloissa on hankala 16ytaa pyykinpesukoneelle paikkaa.

5.2 Talotyyppi

Hankkiessa asuntoa pohdi, minkalaiset vuokralaiset hakeutuvat kyseiseen asuntoon
ja minkalaista vuokralaista itse toivoisit. Haluatko yksinasuvan ja mahdollisesti opis-
kelijan yksioosi, vai kenties lapsiperheen isompaan asuntoon? Kerrostaloasunnot
ovat aina varma vaihtoehto, mutta rivitaloasunnot ovat lisanneet kiinnostusta asun-
nonhakijoiden piirissd. Rivitaloasuntoja on tarjolla vahemman, kuin kerrostaloasun-

toja, joten ne menevat hyvin vuokralle.

Nuoret pariskunnat arvostavat omaa piha-aluetta ja mahdollisuutta autotallille, joten
rivitalot ovat pariskuntien mieleen. Lapsiperheet taas hakevat esimerkiksi valiaikai-
seksi ratkaisuksi omakotitaloja. Omakotitalojen kayttokustannukset pelottavat esi-
merkiksi lammityskulut talviaikana. Tydssani olen kohdannut tilanteita, joissa vuok-
ralaiset eivat osaa tai ehdi nykypdivand hoitaa isoja piha-alueita. Lapsiperheille on
myos tullut tarjolle keskustasta isoja kauniita kerrostaloasuntoja. Paljon on myds

asunnon etsijoitd, jotka hakevat idyllista puutaloasumista.

5.3 Sijainti, sijainti, sijainti

Sijaintia on hyvéa pohtia niin vuokralaisen, kuin sijoittajan eli vuokranantajan nako-
kulmasta. Sijoittajan nakékulmaan vaikuttavat mm. asuntojen hintataso, onko paik-

kakunta muuttovoittoinen vai muuttotappioinen, seka sijainti omaan kotiin ndhden eli



31

kuinka helppo on hoitaa sijoitusasunnon asioita. Haastateltavat sijoittajat ovatkin
valinneet asunnot Porista, silla hankintahinta on kohtalaisen alhainen ja asunnot ovat

tarvittavan lahelld, jotta niitd on helppo hallita.

Monet liputtavan sijainnin puolesta ja suosivat keskusta-asuntoja varman vuokralai-
sen toivossa. Molemmat haastateltavista sijoittajista pitivat sijaintia tarkeana kriteeri-
na asuntoa valittaessa. Sijoittaja 1 tarkensi, ettd asunto sijainniltaan sieltd, missa on
kysyntdd. Nain ollen asuntoa etsittdessa tarkedana voitaisiinkin pitédd palveluiden 1&-
heisyytta. Palveluilla on suuri merkitys asuinalueen viihtyisyyteen ja sen kilpailuky-
kyyn asukkaista. Kévelymatkan péasta loytyvat hyvat peruspalvelut mm. péivékoti,
koulut ja paivittaistavarakaupat voivat muodostua alueen valttikortiksi tulevaisuudes-
sa. Palveluiden puuttuminen voi myds vaikuttaa negatiivisesti yleisesti tavoiteltujen
asukasryhmien kuten nuorien perheiden paatoksiin asuinpaikan valinnassa.

(Arponen & Immonen 2011, 3.)

Esimerkiksi vuokralaisen mahdollinen opiskelu- tai tydpaikka tulisi olla lahella. Mi-
kali l&heisyydesta ei asuntoa 16ydy, on pohdittava kulkuyhteyksid. Keskusta asunnot
ovat siind mielessa varma vaihtoehto, silla palvelut ja hyvét kulkuyhteydet pysyvét
keskustassa. Alueilla, joissa on esimerkiksi koulu tai tehdas, joka tydllistaa paljon
ihmisi& on aina riski siihen, ettd mikali esimerkiksi koulu lakkautetaan vaikuttaa se
alueen kiinnostavuuteen. Tama4 tilanne tulee 1ahi vuosina eteen Lansi-Porin asunnoil-

le, kun Satakunnan Ammattikorkeakoulu siirtyy Porin keskustaan.

”SAMK siirtyy nykyisiltd Porin toimipaikoiltaan, Tiedepuiston ja Tiiliméen kampuk-
silta, uudelle SAMK-kampukselle kevailla 20177 (SAMK Kampus Pori www-sivut).
Kuitenkaan Porissa uuden Satakunnan Ammattikorkeakoulun kampuksen rakentami-
sen aloittaminen ei ole vield n&kynyt vuokramarkkinoilla Riihikedon alueella. Riihi-
kedon alue on vuokralaisten keskuudessa pidettya aluetta, sen rauhallisuuden, puis-
tomaisuuden, sekd keskustan l&heisyyden vuoksi. Porin 8.-0sa on joitakin sijoittajia
alkanut kiinnostamaan uuden Puuvilla kauppakeskuksen valmistumisen myo6ta. Alu-
eella toimii myos Yliopistokeskus, jonka vuoksi osalla sijoittajista on alueella vuok-
rattavana yksioitd. Pormestarinluotokin on muuttunut ajan saatossa turvalliseksi ja

viihtyisaksi asuin alueeksi.
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Ydinkeskustan asunnot ovat usein huomattavasti kalliimpia, kuin kaupungin laidalla
tai lahidissd. Kaupunkien laidoilla on maineeltaan ja palveluiltaan hyvid alueita
vuokrausta ajatellen. Esimerkiksi Porissa monilla alueilla, kuten L&nsi-Porissa on
hyvat peruspalvelut, seka toimiva liikenneyhteys keskustaan. Asuntojen hinnat kes-
kustan lahistoll& ovat hieman alhaisemmat, mutta mentéessa lahioihin asuntojen hin-
nat laskevat huomattavasti. Sijoittajan on hyva huomioida, ettd my0ds saatava vuokra
laskee keskustan ulkopuolella. Usein lahiéihin hakeutuu huonompiosaisia vuokralai-
sia halpojen vuokrien peréssa. Alueella on enemman tarjontaa, kuin keskustasta, jol-
loin asuntoja on helpompi saada. Suuremmassa méaarin myos tyossékayvat hakeutu-
vat keskustan ulkopuolelle halvempiin asuntoihin ajatuksena pystyd saastdméaan

Omaa asuntoa varten.

Satakunnan Kansan julkaisemassa artikkelissa kerrotaan, millaisia asuinyksikgita
missakin kaupunginosassa on. Tdman pohjalta sijoittaja voi etukateen pohtia millai-
sen kohteen hénen kannattaa miltékin alueelta mahdollisesti ostaa. Hyodyntamalla
tietoja talouksien keskikooista, seké ikdajakaumasta, voidaan esimerkiksi sijoituskoh-
teen huoneiden lukumaaraé ja mahdollista vuokralaista etukéteen pohtia. Esimerkiksi
Tiilimaki on Satakunnan Kansan julkaiseman artikkelin mukaan nuorten aikuisten ja
vanhusten auttamaa aluetta. “Tiilimiki ndyttdd olevan erityisesti yksineldjien kau-
punginosa, silla sen talouksien keskikoko on 1,3 asukasta, mika on pienin lukema
koko Porissa” (Lehto 2015, 4). Téllad perusteella pienet kaksiot, sekd yksiot téltd alu-
eelta ovat haluttuja. Alle kouluikéisten lasten perheet taas suosivat mm. Vah&rauman,
Ruosniemen, sekd Isojoenrannan alueita. Nailtd alueilta sijoittajan taas kannattaisi
ostaa isompia asuntoja. Nain saat Kysynnédn ja tarjonnan kohtaamaan ja asunnon
vuokrattua helpommin. (Lehto 2015, 4.)

5.4  Asunnon kunto ja remontointi

“Edulliset pintaremontit voivat nostaa huomattavasti asunnon jilleenmyyntiarvoa ja
myo0s siitd saatavaa vuokraa.” (Koistinen 2011.) Vuokra-asunnon yliremontointi ei
kuitenkaan ole mielekastd. Kalleimman luokan parketti tai design-keitti¢ eivat tuota

sen suurempaa vuokratuloa kuin edulliset vaihtoehdot. On totta, ettd hyvakuntoiset
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asunnot saa usein vuokrattua nopeammin, kuin huono- tai peruskuntoiset. Remontoi-
tuihin asuntoihin saa yleisesti ottaen helposti hyvéan vuokralaisen, eika tyhjid kuukau-
sia kerry. Asunnon kunto vaikuttaa suurelta osin vuokran suuruuteen, taysin remon-
toidusta asunnosta esimerkiksi kaksion vuokra voi olla jopa ldhes kaksisataa euroa
enemman, kuin huonokuntoisen kaksion vuokra. On hyva muistaa myos, ettd hyvé-
kuntoisiin asuntoihin myds hakeutuu siisteja ja kodistaan huolehtivia asukkaita.

Mikali asunto on peruskuntoinen ja vapautumassa niin, ettei vuokralaista ole 16ytynyt
vapautumispaivdd mennessd, kannattaa viimeistd&dn asunnon tarkistusvaiheessa sil-
mailld asunnon kunto. Ajan saatossa esimerkiksi sénkyjen ja sohvien paikoille tapet-
tiin muodostuu tummia kohtia. Vuokra-asunnoissa seinat kattaa maalata, sill4 tum-
mat kulumat ja reidt on helpompi paikata ja maalata, kuin tapetoidut seinat. Asuntoi-
hin kannattaa asentaa itse kunnolliset verho ja suihkutangot, jotta vaihtuvat asukkaat
eivét itse asentaisi omia tankoviritelmidén ja pois muuttaessaan ota niitd mukaansa,
jolloin syntyy rumat kulumajéljet ikkunan ylapuolelle. Puhdas ja siisti asunto on hy-

va vuokrata.

Mita helposti korjattavia ja tarkeitd kohtia asunnosta kannattaa tarkistaa ja tarvittaes-
sa korjata?

e Tapettien kunto

e Lattian kunto

e Kuivauskaapinritilat

e Jadkaapin ovenkahva ja hyllyt

e Lieden levyt, seka uuni ja uunipellit

e Kaapistojen ovien kunto, tarvitseeko maalausta tai saranoiden Kiristysta?

e Kylpyhuoneen allaskaapinovet

e Suihkuhanan kunto

e Ikkunoiden puhtaus

e Sélekaihtimien kunto

e Onko asunnosta ikkunanavaaja

e Pistorasiat

e Kattolamppujen suojat
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6 TALOYHTION VAIKUTUS

6.1 Hyva taloyhti6

Sijoittajan kannattaa pitéa hyvat valit isannditsijaan, seké osallistua yhtiokokoukseen
jotta sijoittaja tietéisi, mitéd taloyhtiossa on tulevaisuudessa suunnitteilla. Ndin sijoit-
tajalla on aikaa reagoida, sekd varautua rahallisesti. Mikali sijoittajalla on aikaa ja
halua voi hdn myds pyrkia taloyhtiénhallitukseen ja nédin saada enemmaén vaikutus-

valtaa taloyhtion paatoksiin.

Sijoitusasuntoa valittaessa on hyva tarkastella yhtion vakavaraisuutta, mutta myos
itse taloyhtion ulkoista siisteyttd. Kiinnitd huomiota taloyhtion siisteyteen ja mainee-
seen. Rappukéytdavan ja talonjulkisivun ulkondkd antaa mahdollisille vuokralaisille
viitteitd siita, millaisesta taloyhtiostd on kyse. Epaésiistit rappukaytavét ja julkisivu
saattaa luoda asunnon hakijalle epamiellyttavan olon. Myds piha-alueeseen ja mah-
dolliseen lasten leikkipaikkaan kannattaa kiinnittdd huomiota. Tunnollinen ja hyva

vuokralainen hakeutuu viihtyisain taloyhtioon.

Erityisen tarkeiksi kysymyksiksi asuntondytdilld on osoittautunut séilytystila, seké
mahdollisuus autopaikkaan. Vuokralaisen nakdkulmasta taloyhtiota valittaessa tar-
keiksi seikoiksi osoittautuu mm. hékkivarasto, pyorasuoja, hissi, mahdollisuus auto-
paikkaan, sek& pesutupa, mikéli asunnossa ei ole tilaa pyykinpesukoneelle. Nykyisin
hyvin monella on kéytossa auto, joten autopaikalla sijoittaja pystyy erottumaan muis-
ta asunnoista edukseen. Talosaunaa ei endd koeta térkeédksi, mikéli vuokralainen ko-

kee saunan tarkedksi, valitsee hdn asunnon, jossa on oma sauna.

6.2 Vastike

Taloyhtio perii osakkailtaan yhtidvastiketta kattamaan yhtion kuluja. Yhtiévastike
koostuu hoitovastikkeesta sekd mahdollisista padomavastikkeesta ja erillisvastikkeis-
ta, kuten esimerkiksi vesimaksuista. VVastikkeen perusteena kdytetddn tavanomaisesti
huoneiston pinta-alaa, joskus myds osakkeiden lukumaaraa. Yhtidvastike voi perus-

tua myos asukkaiden lukumé&éraan tai todelliseen kulutukseen. (Isanndintiliiton
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www-sivut.) Yksi iso syy sijoittaa pienempiin asuntoihin on tdméa vastikkeiden maa-
raytyminen asunnon neliéiden mukaan. Mitd pienempi asunto, sitd pienemmat ovat

vastike kulut, erityisesti isompien remonttien nakokulmasta.

Kiinteiston tavanomaisia hoitomenoja varten, kuten lammityksen, korjausten ja huol-
lon kattamiseen peritédan hoitovastiketta. Kerrostaloasunto-osakeyhtididen keskiméaa-
rédinen hoitovastike oli vuonna 2014 3,98 euroa neli6ltd kuukaudessa. (Asunto-
osakeyhtididen hoitokulut nousivat vuonna 2014.) Tulevia korjausmenoja varten ke-
rattdvad hoitovastiketta kutsutaan yleensa korjausvastikkeeksi. Niiltd osakkailta, jot-
ka eivat ole maksaneet lainaosuuttaan peritddn yhtion lainojen lyhennyksiin, korkoi-
hin ja muihin rahoitusmenoihin pdédoma- eli rahoitusvastiketta. (Tomperi 2011, 104.)
Vastikkeiden nousu luo sijoittajalle painetta myds vuokran nostamiseen. Sijoittajan

on hyva huomioida, ettei hdn voi siirtdé vastikkeen nousua suoraan vuokraan.

6.3 Taloyhtion remontit

Yhtiokokous p&éattad, miten remontit rahoitetaan. Kaikki osakkaat osallistuvat yh-
denvertaisuusperiaatteen mukaisesti kustannuksiin, vaikka remontti ei koskettaisi
omaa asuntoa. Rahoitusvaihtoehtoja ovat: laina, hankeosuussuoritus, taloyhtién
omaisuuden myyminen, lisa-, tdydennysrakentaminen ja yhteiskunnan avustukset.
Osakkaan on maksettava yhtidvastiketta, vaikka asunnossa ei asuttaisi remontin ai-
kana. (Isdnndintiliiton wwwe-sivut 2015.) Esimerkiksi sijoittajat maksavat putkire-

montin ajalta yhtiovastikkeet, vaikka asunnosta ei saada vuokratuottoa.

Kaikkien taloyhtion remonttien vuoksi vuokralaisen ei kuitenkaan tarvitse muuttaa
asunnosta kokonaan pois. Esimerkiksi ikkuna- tai julkisivuremontin aikana vuokra-
lainen voi asua asunnossaan ja vuokranantaja saa remontin ajalta vuokraa. Mikali
remontti aiheuttaa vuokralaiselle h&iriotd, voivat osapuolet keskendén sopia mahdol-

lisesta vuokran alennuksesta haitan ajalta.

Putkiremontti on viemari- ja/tai vesiputkistojen peruskorjaus. Se on yksi yleisimmis-
t4, sekd kalleimmista remonteista. Putkiremontin hintaan vaikuttavat mm. milla me-

netelméll& putkiremontti suoritetaan, seka tehdaanko samalla séhkotoita. Kiinteisto-
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liiton barometrin vastaajien raportoimat toteutettujen putkistoremonttien mediaani-
hinnat olivat 430 euroa huoneistonelioltd. Pa&dkaupunkiseudulla mediaanikustannus
oli vastaajien mukaan 625 euroa ja muualla Suomessa 250 euroa.” (Kiinteistoliiton
www-sivut 2016.) Yleensd asukkaat muuttavat pois huoneistoistaan putkiremontin
ajaksi. Aihe on hyvin ajankohtainen, sill& Porissa on paljon 60-luvulla rakennettuja
kerrostaloja, joihin on joko tehty muutaman vuoden sisélld putkiremontti tai se on
tulossa lahitulevaisuudessa. Asunnonhakijat ovat hyvin tietoisia putkiremonttien

yleisyydesté ja tiedustelevatkin mahdollisen mahdollisista putkiremonteista tarkkaan.

Omassa tydssani olen huomannut vuokranantajien hieman peléstyneet tulevia putki-
remontteja, joita toteutetaan Porissa erityisesti 60-luvulla rakennettuihin kerrostaloi-
hin. Tata kautta taloyhtion remonttilainat kasvavat ja kulut nousevat. Vuokranantajat
my0s pelkadvat alati nousevia vastikkeitaan, jonka vuoksi jotkut vuokranantajista
haluavat pé&astd eroon asunnoistaan. Kasvavat vastikekulut myos antavat painetta
nostaa vuokria. Vuokranantajat perustelevatkin toisinaan vuokrankorotusta nousseilla

vastikekuluilla, vaikka néita kuluja ei voi suoraan laittaa vuokralaisen maksettavaksi.

Putkiremontin yhteydessa on mahdollisuus péivittdd koko kylpyhuone, seka keittio.
Putkiremontin yhteydessad on myds hyvd mahdollisuus remontoida asunnon muutkin
pinnat. Sijoittajalla olisi tdssd vaiheessa hyva tilaisuus pohtia, mité péivityksia asunto
vaatii tai mitd on valmis tekem&éan. Koko asunnon paivitys nostaa vuokran méaaraa,
joissakin tapauksissa huomattavastikin. Toisaalta vuokra ei taas juurikaan nouse, mi-
kali remontin yhteydessd remontoidaan vain kylpyhuone, jolloin esimerkiksi keitti-

60n jaa 60-luvun alkuperéiset keittiokaapit, sekd muovimattolattia.

7 TUOTTO-ODOTUKSET JAVUOKRATUOTON LASKEMINEN

7.1 Ostohinta ja pddomarakenne

Sijoituskohteena ajatellessa keskeistd asunnossa on sen velaton ostohinta. Velaton

hinta kattaa myds mahdolliset rahoitusvastikkeet, mikali asunnon edellisell& omista-
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jalla on niitd maksamatta (Kuluttajavirasto 2010). Varmista ennen asunnon ostoa,
ettei asunnon edellisella omistajalla ole vastikkeita maksamatta, jotta niiden maksu ei
lankea uudelle omistajalle maksettavaksi. Asunnon ostohinta vaikuttaa suoraan tuo-
ton madraan, seka riskiin, esimerkiksi ostamalla lahitistd huomattavasti keskusta-
asuntoja halvemmalla. Erds vuokranantaja myos totesi, ettd uusien kerrostaloasunto-
jen hinnat ovat niin korkeita, ettd niitd ei h&nesta sijoitusmielessé kannata ostaa, silla
tarvittavan korkeaa vuokraa ei pystytd saamaan. Toisaalta, mikéli asiaa katsoo pi-
demmélla aikavélilld, ei asuntoon, eika taloyhtiéon tule lahitulevaisuudessa remont-

teja, joten vuokranantaja voi nauttia vuokratulosta ilman remonttihuolia.

Sijoittajan kannattaa seurata markkinoita, seké tehda yhteisty6tad asunnonvélittdjien
kanssa. Porissa 2015-2016 valmistuvista uusista taloista yksididen hintapyynnit liik-
kuvat 114 000-180 000 euron valilla ja kaksioiden hinnat 130 000-325 000 euron va-
lilld. (Etuoven www-sivut). Vanhemmista taloista vastaavan kokoisia asuntoja saa
huomattavasti halvemmalla. Porin keskustasta voi saada ostettua yksién, jopa alle
50 000 eurolla. (Asuntojen hintatiedot 2015). Huonokuntoisista ja hieman halvem-

mista asunnoista saa pienelld remontilla varsin kannattavia sijoitusasuntoja.

Kéytettdessd yksinkertaista laskukaavaa ennen veroja eli (vuokra-hoitovastike-
korot)*12/oma padoma, voidaan huomata, ettd kaytettdessd vierasta padomaa oman
pad&doman vuosituottoprosentti kasvaa (Asuntosijoitusoppaan Tuotto- ja rahoituslasku-
ri 2015). Esimerkiksi vuokra ollessa 550€, vastike 250€ ja kauppahinnasta kéteiselld
maksettu osuus on koko asunnon hinta eli 78 000€ saadaan oman paddoman vuosi-
tuotoksi 4,62 %. Mikéli kauppahinnasta maksetaan puolet pankkilainalla eli 39 000€
ja huomioidaan myds korkokulut 98€, joka laskettu 20 vuoden laina-ajalla ja 3 %
korolla, saadaan oman p&aoman vuosituotoksi 6,22 %. Hyodyntdmalla vierasta paa-
omaa voidaan tuottoprosenttia kasvattaa. On kuitenkin hyva huomioida, etta kaytet-

taessa korollista vierasta pddomaa, piilee taustalla aina korkoriski.

7.2 Velkavivun hyddyntdminen

Sijoitusasuntoa varten otettu laina parantaa sijoittajan maksaman omarahoitusosuu-

den tuottoa (oman padoman tuotto), kunhan asunnosta saatava sijoitustuotto on suu-



38

rempi kuin velasta maksettava korko. Lainan maaralla sijoittaja voi saddella riskia.
Suuri lainaosuus merkitsee suurempaa altistumista korkotason muutoksille ja tilapéi-
nen vuokralaisen puuttuminen vaatii sijoittajalta lisda rahaa lainan hoitoon. (Koisti-
nen 2011.) Orava ja Turunen muistuttavat (Orava & Turunen 2013, 44), ettd maksa-
essasi lainaa pois ajan saatossa myos velkavipusi pienenee. Mikali oman pddoman

tuottoprosentti halutaan pitdd korkealla, tulee pankin kanssa neuvotella lisalainasta.

Asuntolainan korko muodostuu viitekorosta ja viitekoron paélle laskettavasta margi-
naalista. Lainan lyhentdmistapa vaikuttaa laina-aikana syntyviin korkokustannuksiin.
(Nordean www-sivut 2015.) Lainan sitominen kiinteddn korkoon, esimerkiksi 5-10
vuodeksi auttaa sijoittajaa minimoimaan riskid. Pitk&ssa juoksussa, mita lyhyempi
viitekorko, sitd edullisemmaksi laina tulee. Sen vuoksi kannattaa kayttdd 3 kuukau-
den euriboria (sijoitusasunnot www-sivut, 2015). Lainan lyhennyksilla ja koroilla
voi hieman vaikuttaa sijoituksesi kassavirtaan, seka riskinhallintaan. Lyhennystavan
valinnalla voit vaikuttaa siihen, etta lyhennyksen maéara pysyy joka kuukausi sama ja

nain pystyt valttdmaan turhaa riskié, seka ennakoimaan.

Annuiteetti on hyva vaihtoehto, jos maksukykysi kestdd korkojen nousun ja haluat
tietdd laina-ajan tarkalleen. Tasalyhennykselld lainalla taas saat maksettua alussa
suurempia maksuerid. Kiintedlla tasaeralla maksat joka kuukausi saman summa. Mi-
kali viitekorko nousee, laina-aikasi pitenee, kun taas viitekorko laskee, niin laina-
aika lyhenee. Kiintedll4 tasa-erélla tiedat tarkalleen summan lainan lyhentamiseen

joka kuukausi, eiké yllatyksia synny. (Nordean www-sivut, 2015.)

Lyhennysvapaita kuukausia kannattaa myds hyodyntad, varsinkin laina-ajan alussa.
Né&in saat kassaan takaisin euroja, mikali ostettavaan kohteeseen on kaytetty paljon
varoja. Laina-ajasta kannattaa myds neuvotella pankin kanssa. Kassavirta tulisi pitéa
positiivisena, eli vuokran tulisi kattaa vastikkeen, sek& lainanhoitokulut. Mikali lai-
nalle saa pidemman takaisinmaksu ajan, voi kassavirta riittdd verojen maksamiseen
ja parhaassa tapauksessa euroja Saattaa jaada séastoonkin. (Sijoitusasunnot www-
sivut, 2015).

Taulukon 2. luomiseen on k&ytetty esimerkki asuntona Porin Riihikedosta 60-luvulla

rakennetusta talosta 54 nelidistd parvekkeellista hyvakuntoista kaksiota. Korkokulut


http://www.nordea.fi/Henkil%c3%b6asiakkaat/Lainat/Asumisen+rahoitus/Asuntolaina/701214.html
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on laskettu tasalyhyenteiselld lainalla, 20 vuoden laina-ajalla ja 3 % vuosikorolla.
Laskelmassa ei ole huomioitu pankille maksettavia lainanhoitokuluja, eiké veroja ole

huomioitu.

78 000,0 € 78 000,0€ [ 78 000,0€ | 78000,0 €
20 000,0 € 20 000,0€ | 20000,0€ | 20000,0€
58 000,0 € 58 000,0€ [ 58000,0€ | 58000,0€
97,0 € 145,0 € 193,0 € 242,0 €
550,0 € 550,0 € 550,0 € 550,0 €
250,0 € 250,0 € 250,0 € 250,0 €
12,2 % 9,3% 6,4 % 3,5%

Taulukko 2. Koron vaikutus vuokratuottoon

Orava ja Turunen huomauttavat (Orava & Turunen 2013, 44), ettd rohkeaa velkavi-
pua hyodyntavat paaset hyviin tuottoprosentteihin, korkojen ollessa matalalla. Vel-
kavipua hyddyntamalla voit saa huomattavasti parempaa tuottoa sijoitetulle padomal-
le, kuin ilman lainarahaa. Haastateltavista sijoittajista myds molemmat kayttivat vel-
kavipua. Kédyta hankinnassa sopivaa velkavipua. Liian suuren velkavivun kayttami-
nen voi johtaa ylitsepadasemattomiin vaikeuksiin asuntojen hintojen laskiessa, korko-
jen noustessa, seké asunnon arvon laskiessa. Velkavivun tuoma riski kasvaa, mikali

ostat samanaikaisesti esimerkiksi kolme asuntoa.

7.3 Vuokratuoton laskeminen ja tuotto-odotukset

Vuokratulo tarkoittaa s&&nnollista kassavirtaa asunnosta. Vuokratuoton laskemiseksi
tulee selvittda asunnosta vuosittain saatava vuokran maarg, seka kaikki asuntoon suo-
raan kohdistuvat juoksevat kulut. Lis&ksi on syyta kiinnittdd huomiota asunnon ku-
lumiseen, tyhjand oloon ja tuleviin peruskorjaustarpeisiin. Vuokratuoton laskemiseen
on monia tapoja. Tdysin “oikeaa” tapaa laskea sijoitusasunnon tuotto ei ole. Térkein-
t& on, ettd luo oman (kriittisen) tapansa laskea tuottoa ja noudattaa samaa kaavaa aina

asuntoja vertaillessaan.

Yksinkertaisin kaava laskea vuosituotto omalle padomalle ennen veroja saadaan yk-
sinkertaisesti (vuokra-hoitovastike-korot)*12/oma pa&doma (Asuntosijoitusoppaan

Tuotto- ja rahoituslaskuri 2015). Sijoittajan kannattaa kayttdd myds vuokratuoton
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laskentakaavaa velattomalle asunnolle, joka huomioi my6s remonttikulut: ((vuokra —
vastikkeet) * 12 / (velaton hinta + mahdolliset remontointikulut + varainsiirtovero)) *
100 % = vuokratuotto (Suomen vuokranantajat 2015). Nailla laskukaavoilla voit
vertailla tuottoprosentteja esimerkiksi osakesijoittamiseen, jossa on tapana puhua
tuotosta ennen veroja. Lainaa voidaan hyddyntdmélla tuoton saa nostettua hyvaksi,
miké&li lainan korot pysyvat matalalla. Vuosien péasta kuitenkin oman pdaoman maa-
ré kasvaa lainan lyhentyessd, jolloin myds oman pddoman vuosituotto laskee. Asun-
tosijoitusopas.fi antaa ammattisijoittajille laajemman ja tarkemman laskelma pohjan.
Laskelma Liite 1. erittelee sijoitetun pddoman tuoton, sekd oman p&d&doman tuoton
alussa. Laskelma antaa myds korkoskenaarion, siitd mité lainan kuukausieraksi muo-

dostuu, mikali korot nousevat.

Asuntojen vuokratuotot liikkuvat 3-6 prosentin tuntumassa. Vertailuna Orava Asun-
torahasto tavoittelee osakkeelle 10 prosentin vuotuista kokonaistuottoa. (Orava
Asuntorahaston www-sivut.) Haastateltavat sijoittajat hakevat vakaata tuotto 3-6 %
vuosituotolla. Kannattavuutta sijoittaja 1 pyrkii vaikuttamaan mm. seuraamalla kas-
savirtaa ja sen pysymista positiivisena, seké pitamalla huoneistokohtaista kuluseuran-
taa, tekemalld tarvittavat korjaukset, valttdméalla kuitenkin turhia remontteja. Kuiten-
kin on erittdin tarkedd myos huomioida tassa vaiheessa arvonnousu. Esimerkiksi
vanhojen osakeasuntojen hintojenkehityksesta paakaupunkiseudulla voi huomata

asuntojen hintojen nousseen 2005 vuodesta 2015 vuoteen noin 4 % (Kuvio 2.).

8 KESKUSTAYKSIO VAI KESKUSTAKAKSIO

8.1 Parhaan sijoituskohteen etsiminen

Vallitsevana késityksend on, ettd keskustayksio on aina kannattava ja varma sijoitus-
kohde. Yleisesti ottaen ndin varmasti onkin. Suomessa vuokralla asuminen, seka yk-
sinasuminen on yleistd. Suomessa vuonna 2014 2,6 miljoonasta asuinkunnasta yk-
sinasuvien maaré oli 1,1 miljoonaa eli 42 prosenttia. (Asunnot ja asuinolot 2014).
Néin ollen voisi paatella, ettd yksiihin on aina saatavilla vuokralaisia. Tydssani olen

my0s huomannut, ett4 kaksioita on usein enemmaén tarjolla, kuin yksioita.
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Paatinkin siis pohtia muutaman esimerkin kautta keskustan ja keskusta-alueen yksi-
Oiden ja kaksioiden vuokrattavuutta. Lahteena kaytin vuokravalitystoimiston kaytta-

méan ohjelman kautta saatua datatietoa. Esimerkkiin otettujen kohteiden mééara jéi
vahaiseksi, silla jokainen tarvittava data oli noukittava ohjelmasta kasin. Yhteensa
asuntoja esimerkkiin tuli 148kpl, joista yksioitd 74kpl ja kaksioita 75kpl. Tiedon

noukintatapa vaikutti osaltaan rajaamiseen niin, ettd asuntoihin valikoitui vai yksioita

ja kaksioita keskusta-alueelta.

Valitsin asuntoja monesta eri taloyhtiostg, jolloin otanta ei olisi kohdistunut tiettyihin
taloyhti6ihin tai tietyn ikaisiin taloihin. Kaikki valitsemani kohteet sijaitsevat Kes-

kusta-alueella (Kuva 3.). Muuten kohteiden valinta oli sattumanvaraista. Loin Goog-

le Maps-sovelluksen avulla karttakuvan, joka havainnollistaa milta alueelta valitut
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Kuva 3. Valittujen asuntojen sijainti kartalla
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Asuntojen vuokraus on tapahtunut vuosien 2013-2015 valilla, jolloin se antaa kuvan
siitd, millaiset vuokrausmarkkinat ovat keskustassa olevien yksidilla ja kaksioilla Po-
rissa silla hetkella ja mahdollisesti lahitulevaisuudessa. Tutkiessani tietokantaa,
huomasin, ettd eniten vuokra-asuntoja on 60-luvulla valmistuneissa taloissa. Taméa
johtuu suurelta osin siit4, ettd taloja rakennettiin talla vuosikymmenelld eniten. Myos
2000-luvulla on valmistunut paljon uudistuotantoa, jonka vuoksi osaltaan uusien
asuntojen maéara on kasvanut ja tarjonta lisadntynyt myos vuokra-asunto markkinoil-
la. Esimerkiksi Karjarantaan, Riihiketoon, seké Itsendisyydenkadun ja Eteldpuiston

kulmaan on valmistunut 2010- luvulla paljon uusia taloja ja lisd4 on suunnitteilla.

Kaikkein vaikeinta oli 16ytaa kohteita 1980-1990-luvuilla rakennetuista taloista. Kui-
tenkin pyrin siihen, ettd kohteita tuli jokaiselta vuosikymmeneltd mahdollisimman
sama maard, jotta tdma ei vaikuttaisi kokonaistulokseen. Kuitenkin 2000-luvusta
eteenpdin otin kohteita pienemmalla aikavalillg, silla halusin verrata, kuinka mm.
asuntojen vuokrausaikaan vaikuttaa, se, ettd asunto on juuri valmistunut ja naytot pi-
detdén rakennustyomaalla. Kun taas verrataan taloihin, jotka ovat olleet vuokralla
toista tai kolmatta kertaa, jolloin néyttdja on helpompi sopia ja pitéd, seka taloyhtio

ympéristdineen voidaan nahda valmiina.

8.2 Taulukon luominen

Hain tydssani kaytettavastd ohjelmasta seuraavat tiedot: onko asunnossa saunaa tai
parveke, asunnon neliét, vuokran maara, milloin toimeksianto on tehty, milloin asun-
to vapautuu, milloin vuokrasopimus on allekirjoitettu, milloin asunnon hallinta siir-
tyy, missé kerroksessa asunto on, mink& kuntoine asunto arvo-asteikolla 1-5, seka

rakennusvuosi.

Toimeksiannon alkupdivamaara méérittelee sen, milloin asunto on tullut vuokratta-
vaksi ja tiedot syotetty ohjelmaan. Yleisesti tdmé tarkoittaa sit4 hetked, jolloin asunto
my0s menee nettiin nékyville ja asunnon markkinointi on aloitettu. Kuitenkin kay-
tdnnossa, joissakin tilanteissa esimerkiksi asunnon perustiedot lyodéén ohjelmaan,
mutta vuokra-arvio tehddan myohemmin, jonka jélkeen asunto menee markkinoin-

tiin. T&ma& osaltaan joissakin tapauksissa vaaristdd vuokrausaika tulosta, silld tiedot
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on saatettu lydda ohjelmaan, ennen kuin vuokrausta on siis vield todellisuudessa aloi-
tettu.

Vuokrauspaivamadaralla tarkoitetaan sita paivaa, jolloin uusi vuokralainen on allekir-
joittanut vuokrasopimuksen. Hallinta siirtyy -paivdmaaré tarkoittaa paivaa, jolloin
vuokralaisen hallinta asuntoon ja velvollisuus vuokranmaksuun alkaa. Hallinnan siir-
tymisestd nahdaén onko asunto vuokrattu vapautumispaivésté alkaen, vai onko valis-

sé asunto tyhjillaan.

Nelidvuokria harvoin kaytetéan, silla asunnoille katsotaan yleistd vuokratasoa huone-
luvun mukaisesti. Laskin taulukkooni kuitenkin havainnollistamisen avuksi myds
nelidvuokrat. Tietojen pohjalta laskin vuokrausajan, sekd& mahdollisen tyhjillaan
olonajan. Taulukko voi joidenkin asuntojen kohdalla antaa hieman vaaristyneen ku-
van vuokrauksen nopeudesta ja tyhjilla&n oloajasta, silla ohjelma ei esimerkiksi
huomioi, mikéli asunnon vapautuminen on merkitty aikaisemmaksi, mité se todelli-
suudessa oli. Esimerkiksi viivastyneet remontit ovat voineet siirtdd vapautumista ai-
kaisemmin sovittua paivdd myohemmaéksi. Myods mahdolliset peruutukset pidentavét

vuokrausaikaa.

Kerdattyjen tietojen pohjalta laadin taulukon, jonka avulla loin havainnollistavat kaa-
viot mm. yksididen ja kaksioiden vuokrausnopeudesta ja mahdollisesta tyhjilld&n
olosta. Taulukko 3. havainnollistaa rakennusvuoden mukaan yksitiden ja kaksioiden
keskinelidvuokrat, keskiarvon vuokrausnopeudelle, seka tyhjillaan oloajalle. Taulu-
kosta on tummennettu, seka ympyroity suurin neliévuokra, nopein vuokrausaika, se-
k& keskimaarin vahiten tyhjilld&n ilman vuokratuloa oleva aika. Parhaan keskinelio-
vuokran taulukon mukaan saa 2007-2012 vuosien valissa valmistuneista taloista ja

erityisesti yksiosta.

KAIKKI ASUNNOT
vuosi keskinelidvuokra vuokra keskimaarin vuokrauksen nopeus tyhjillaén olo kunto
2013-2015 15,00 € 628,00 € 23 12 5,0
2007-2012 15,47 € 601,50 € 19 8 41
2000-2006 13,75 € 539,46 € 23 10 3,4
1980-1999 13,40 € 520,18 € 22 14 2,4
1960-1979 12,97 € 460,22 € 19 6 2,4
1940-1959 12,46 € 451,09 € 19 6 2,8
1930-1949 14,41 € 436,12 € 19 8 2,8

Taulukko 3. Asuntojen tiedot rakennusvuoden mukaisesti
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Taulukosta 3 osoittaa, ettd uusien asuntojen vuokrausnopeus oli hitaampaan, kuin
vanhempien asuntojen. Td&ma johtuu osaltaan siitd, ettd asunnot ovat tulleet vélitetta-
vaksi, ennen kuin talot ovat vield valmiita. Talléin asuntondytot pidetadan rakennutta-
jan luvalla. T&st4 syystd asuntoja ei paasta nayttdmaan heti, kun kiinnostusta ilme-
nee. Nayttoja ei myoskaan pystytd jarjestaméén niin usein, kuin ehka tarve vaatisi.
Usein asunnot myos tulevat markkinointiin niin, ettd vapautumiseen on kauemmin
aikaa, kuin esimerkiksi asunnoissa, joista vuokralainen on muuttamassa pois kuu-

kauden irtisanomisajan paatyttya.

Otin myds kunnon mukaan tutkimukseen, silld asunnon kunto vaikuttaa oleellisesti
niin vuokran suuruuteen, kuin vuokrausnopeuteen ja tyhjilladn oloaikaan. Oletetta-
vasti uusissa taloissa asuntojen kunto on hyva. Kun kuntoa ja esimerkiksi vuokraa
katsoo tarkemmin, voi havaita, ettd vanhimmissa taloissa kunto ja vuokra ovat yllat-
tden hyvat ja suhteessa paremmat, kuin esimerkiksi 1960-1970-luvun asunnoissa.
Tama saattaa johtua osaltaan siitd, ettd vanhoissa taloissa on jo jouduttu remontoi-
maan asuntoa, kun taas hieman uudemmissa asunnoissa pinnat voidaan nahdéa koh-

tuullisen uusina ja hyving, eikd remontteja tasta syysta ole haluttu vield tehda.

Asunnon kunnon arvioimiseen vaikuttivat mm.
e seinat ja lattiapintojen materiaa ja kunto
e Kkeittion kunto: onko mahdollisesti alkuperdinen vai remontoitu, kodinkoneet

e kylpyhuoneen kunto: kaakeloitu/muovi, onko ammetta, kylpyhuonekalusteet

8.3  Yksion ja kaksion vertailu

Liitteend oleva Diagrammi 2. kuvastaa, ettd asunnot eivat jadneet tyhjilleen, lukuun
ottamatta muutamia poikkeuksia, jotka nostavat keskiarvon kaksioiden kohdalla 12
paivéa, vaikka todellisuudessa yleisesti asunnot eivét olleet pdivadkaan tyhjillaan.
Mikali asunto jaa tyhjilleen, on se yleisesti joko puoli kuukautta tai kokonaisen kuu-
kauden tyhjillaan, sill4 usein vuokrasopimukset alkavat kuun ensimmaisesté péivas-

t4. Né&in ollen, mikali yksikin asunto on ja&nyt tyhjilleen nostaa se nopeasti keskiar-
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voa. Diagrammista 2. nahddan myos, ettd yksioitd vuokrattiin hieman nopeammin,

kuin kaksioita.

Liitteen Diagrammi 1. ja diagrammi 3. kuvastaa vuokrien suuruuksia. Diagrammi 3.
osoittaakin, ettd yksididen nelidvuokrat ovat korkeammat, kuin kaksioiden. T&té voi-
daan pitédd yhtend hyvéana syyné sijoittaa yksioihin. Yksididen keskivuokraa nostaa
saunallisten kaksioiden korkea vuokra, joka uusissa taloissa on keskimaarin 520-550
euroa. Todellisuudessa tyypillisen parvekkeettoman pienen yksion vuokra on noin
380-410 euroa. Kaksioiden keskivuokraa taas laskevat pienet kaksiot, jossa on hal-
vempi vuokra, kuin suuremmissa kaksioissa. Saunallisen kaksion vuokra on tyypilli-
sesti 650-710 euroa.

Parvekkeella ja saunalla on suora yhteys vuokran suuruuteen. Liitteen Diagrammi 4.
havainnollistaa saunan ja parvekkeen vaikutusta vuokraan. Niilla on myo6s vaikutusta
tatd kautta myos vuokrattavuuteen. Saunallisia ja parvekkeellisia kaksioita on mark-
kinoilla kohtuullisen vahan, joten usein, kun sellainen asunto tulee markkinointiin,
asukas l0ytyy nopeasti, vaikka vuokrat ovat korkeammat. YKksifiss4, joissa on parve-
ke ja sauna suunta taas on péinvastainen, silla vuokrat ovat yhdelle usein kalliita, jo-
ten mahdollisia vuokralaisia on vdhemman markkinoilla. Yksidissa niin vuokrausno-

peus, kuin tyhjillaan oloaika ovat paremmat, kuin kaksioissa.

9 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon Kirjoittaminen alkoi vuonna 2014. Tarkoituksena oli pohtia asuntosi-
joittamisen kannattavuutta matemaattisesti laskurien avulla, mutta aihe muotoutui
enemman ensikertalaisen asuntosijoittajan avuksi. Aihe muovautui omien tietotaito-
jen pohjalta enemman sijoittajan opastamiseksi. Opinndytetydsséni pyrin tuomaan
esille omassa tydsséni vastaan tulleita tilanteita ja ndkemyksia onnistuneeseen vuok-
rasuhteeseen. OpinndytetyOni antaa yleisen kuvan asuntosijoittamisesta ja vuokrauk-

sesta. Haastattelun avulla sain tyéhoni myds sijoittajan nakokulmia esille.
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Halusin my6s tuoda sijoittajalle konkreettisen kartoituksen avuksi vuokrakohteen
valintaan. Tein tutkimuksen asuntojen vuokrauksesta ja esitén tulokset diagrammien
avulla mm. yksididen ja kaksioiden vuokrista ja vuokrausajoista. Tutkimuksen re-
liabiliteetilla tarkoitetaan tulosten toistettavuutta ja késite kuuluu yleenséd maaralli-
seen tutkimukseen (Hirsjarvi, Remes & Saajavaara 2009, 231). Saamani tulos antaa
kuvan sen hetken vuokramarkkinoista, mutta sama tutkimus voitaisiin toistaa milloin
tahansa uusilla kohteilla. N&in saataisiin tulos aina halutulle ajanjaksolle. VVuokra-
markkinat vaihtelevat vuosittain, vuodenajan mukaan ja jopa kuukausitasolla.
Omassa tydsséni voisin auttaa uusien kohteiden valinnassa sijoittajaa, vertaamalla

hanen vaihtoehtoaan tutkimiini kohteisiin.

Uuden sijoittajan kannattaa kiinnittdd huomiota siihen, taytyyko/haluaako kayttaa
sijoitukseen vierasta padomaa. Mikéli kayttaa vierasta pddomaa, tulee selvittdd mil-
laisesta velasta selviad ja tiedostaa sen riskit. Ensimmaisen sijoituskohteen tulisi olla
kaikella tavalla vaivaton. Asunnon olisi hyva olla hinnaltaan edullinen ja vuokratta-
vuudelta helppo. Esimerkiksi yksio keskusta-alueelta, mutta ei valttdmatta ydinkes-
kusta asuntojen hintojen vuoksi. Esimerkiksi Porin on keskusta-alueeltaan niin pieni,
ettei silla ole kovinkaan paljon merkitystd onko asunto torin laidalla vai esimerkiksi
Riihikedossa.

Yksidille on aina kysyntdd ja mahdolliset remontit ja vastikkeet maaraytyvét nelioi-
den mukaan. Sijoittajan tulisi selvittad etukateen, ettei taloyhtiéon ole tulossa lahi-
vuosina suuria remontteja. Sijoittajan tulee myos varautua mahdollisiin ylimaaraisiin
kustannuksiin tai vuokratulon katkeamiseen. Kohteen olisi hyva sijaita sellaisella
paikkakunnalla, ettd asuntoasioita olisi vaivatonta hoitaa. Varsinkin alussa on myds
hyva kayttdd vuokravalitystd apuna, silld sieltd saat tarvittavat tiedot asunnon koko
vuokrasuhteeseen ja tilanteisiin. Tdman avulla riski pienenee ja opit vuokranantajana

olemisen tuetusti.

Loppujen lopuksi on kyse siitd, millainen sijoittaja olet. Sopiiko sinulle varmaa
vuokratuottoa tuova keskusta yksio, riskisijoittaminen esimerkiksi kaupunkien lai-
doissa oleviin asuntoihin vai pitkjanteinen arvonnousua tavoitteleva sijoitustapa.
Sijoittajat voivat olla my0s tunnesijoittajia, jotka valitsevat kohteet tunteen perusteel-

la niin, ettd kokevat asunnon jollekin kodiksi.
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Diagrammi 1. Vuokran méaara
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Diagrammi 2. Vuokrausaika
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Asuntojen keskivuokra
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Diagrammi 5. Asuntojen keskivuokrat



LIITE 3

Haastattelukysymykset:

Miksi olet paatynyt kaikista sijoitusvaihtoehdoista juuri asuntosijoittajaksi?

Mill& perusteella valitset sijoituskohteet?

Mihin kiinnitat asunnossa huomiota, hankkiessasi uutta sijoitusasuntoa?

Mité riskeja ndet asuntosijoittamisessa?

Miksi olet valinnut sijoitusasuntoja Porista?

Hyo6dynnatko velkavipua?

Mika on sijoitusstrategiasi?

Mitk& ovat tuotto-odotuksesi?

Miten tarkkailette sijoituksen kannattavuutta ja milla keinoilla pyritte vaikuttamaan
sijoitustoiminnan kannattavuuteen?

Millaisena néet asuntosijoittamisen tulevaisuudessa?



