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Johdanto 
Valtaosalla suomalaisista vuokranantajista on 1-2 sijoitus-

asuntoa. Heistä kaikki eivät edes miellä olevansa asuntosijoit-

tajia vaan vuokranantajia. Ammattimaiset asuntosijoittajat 

ovat siis selvä vähemmistö. Monet varainhoitajatkaan eivät 

tunne asuntoja omaisuuslajina erityisen hyvin. Niinpä ammat-

timaisesta asuntosijoittamisesta voi olla verrattain vaikeaa 

löytää asianmukaista tietoa.  

 

Tämä opas on tarkoitettu sekä jo asuntoja omistaville sijoitta-

jille että asuntosijoittamistaipaleen alkuvaiheessa oleville. 

Olemme palvelleet satoja asuntosijoittajia valmentamalla sekä 

ostamalla, myymällä, vuokraamalla ja hallinnoimalla heidän 

asuntovarallisuuttaan. Tämä opas ja Sijoita Asuntoon.fi –

sivusto on tarkoitettu asuntosijoittajille, jotta sijoitustoiminta 

olisi sekä tuottoisampaa että turvallisempaa.  

http://www.sijoitaasuntoon.fi
http://www.sijoitaasuntoon.fi
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Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa 

 

1. Ostettava asunto valitaan tunteella laskimen sijaan. Asun-

non oletetaan olevan hyvä sijoitus, vaikka laskelmia ei ole 

tehty. Tulevat peruskorjaukset jätetään arvioimatta osin tai 

kokonaan. 

2. Tuottolaskelmat tehdään liian optimistisella vuokralla eikä 

huomioida vuokrien kausivaihtelua ja tyhjiä kuukausia. 

3. Liiallinen velkarahan käyttö, korkosuojauksen ja suunnit-

telun puute. 

4. Liian pieni turvarahasto yllättäviä kuluja varten. 

5. Vaatimukset asunnolle on mietitty etukäteen, mutta niistä 

ei pidetä kiinni. 

6. Asunnosta maksetaan enemmän kuin on järkevää tai mihin 

on varauduttu. 

7. Vuokralaista ei valita riittävän huolellisesti. 

8. Vuokranmaksun aktiivisen seurannan puute johtaa vuokra-

rästien kasautumiseen. 

9. Vuokraehdoista sovitaan ylimalkaisesti tai suullisesti. 

10. Verovähennykset jäävät tekemättä – suurin osa vähennyk-

sistä vaatii sijoittajalta omaa aktiivisuutta. 

1 
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6 syytä ryhtyä asuntosijoittajaksi 
 

On useita hyviä syitä ryhtyä asuntosijoittajaksi. Asuntosijoit-

taminen ei sovi kaikille, mutta turhan usein se tyrmätään vain 

siksi, ettei osata verrata asuntosijoituksia muihin omaisuusla-

jeihin. Tämä johtuu usein siitä, ettei tunneta niitä etuja, joita 

asuntosijoittamiseen liittyy.  

 

Korostettakoon jo tässä, että asunnot eivät välttämättä ole sen 

parempi tai huonompi omaisuuslaji kuin vaikkapa osakkeet. 

Kyseessä on kaksi erilaista omaisuuslajia, joissa voidaan käyt-

tää täysin erilaisia strategioita ja jotka sopivat erilaisille sijoit-

tajille. On ajanjaksoja, jolloin asuntosijoittajat pärjäävät osa-

kesijoittajia keskimäärin paremmin. On ajanjaksoja, jolloin 

tilanne on toisinpäin. Vertaamme kuitenkin asuntoja osakkei-

siin siksi, että tuomme esille asuntojen hyviä puolia, ne kun 

yleisesti tunnetaan huonommin kuin osakkeiden hyvät puolet. 

 

Velkavivun käyttäminen 

Kuvitellaan tilannetta, että sijoittajalla on käytössään 100.000 

euroa sijoittamiseen. Hän puntaroi osakesijoitusten ja asunto-

sijoitusten välillä. Kuinka suuresta arvosta osakkeita hän voi 

100.000 eurolla ostaa? Kyseessä ei ole kompakysymys. 

Useimmiten vastaus on juuri 100.000 euroa. On tietenkin 

mahdollista, että osakesijoittaja käyttäisi marginaalia ja ostaisi 

enemmän osakkeita, mutta valtaosa sijoittajista ei kuitenkaan 

tätä keinoa käytä ainakaan useimpiin osakeostoksiinsa.  

 

Asuntoihin sijoitettaessa voitaisiin tietenkin niin ikään ostaa 

täsmälleen 100.000 euron arvosta asuntoja. Toisaalta sijoittaja 

voisi helposti ostaa 200.000 euron arvosta asuntoja käyttämäl-
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lä 50/50 -lainasuhdetta tai jopa 300.000 euron arvosta, jos hän 

lainaa 66 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Jotta lainasta 

koituvat lainanhoitokulut voidaan realistisesti maksaa, sijoit-

taja luonnollisesti vuokraa ostamansa asunnot. Vuokratuoton 

tulee olla riittävän hyvä, jotta sijoittaja voi kattaa kaikki syn-

tyvät kulut.  

 

On hyvä muistaa, että velkavipu toimii molempiin suuntiin. 

Velkavipu korostaa arvonnousun tuomaa hyötyä oman pää-

oman kasvulle. Jos sijoittaja ostaa 100.000 eurolla osakkeita 



6        © 2012 Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen   

 

ja saa 10 % arvonnousun vuodessa, hänen salkkunsa on kas-

vanut 10.000 euroa. Jos hän ostaa asuntoja 300.000 euron ar-

vosta ja saa 10 % arvonnousun, salkun koko on kasvanut 

30.000 euroa. Jos arvot kuitenkin laskevat, velkavipu korostaa 

oman pääoman pienenemistä. Osakesijoitusten arvo olisi las-

kenut 90.000 euroon ja asuntosijoitusten arvo 270.000 euroon.  

 

Velkavipua tulee siis käyttää aina harkitusti, koska asuntojen 

kuten muidenkin omaisuuslajien hinnat liikkuvat ajoittain se-

kä ylös- että alaspäin. Yleisesti ottaen asunnoilla on kuitenkin 

hyvät vakuusarvot, ja maltillinen velkavivun käyttö on oikein 

kasatussa asuntosalkussa varsin perusteltua jo siitäkin syystä, 

että hyvän sijoituksen vuokratulo riittää kattamaan lainanhoi-

tokulut. Vuosi vuodelta velkamäärä siis pienenee ja omaisuus 

karttuu, vaikka asunnon hinta ei nousisikaan.  

 

Arvo ostohetkellä 

Sijoittajan ostaessa osakkeita 100.000 euron arvosta hän voi 

olla varma, että ostohetkellä osakkeiden arvo on 100.000 eu-

roa. Tämä johtuu siitä, että osakemarkkinat ovat varsin tehok-

kaat.  

 

Asuntomarkkinat puolestaan ovat epätehokkaat. On mahdol-

lista, että vaikka sijoittaja on maksanut 300.000 euroa osta-

mistaan asunnoista, niiden käypä markkina-arvo onkin vain 

270.000 euroa. Hän on ehkä tarjonnut asunnoista liian paljon 

ja päätynyt maksamaan ylihintaa. Tätä tapahtuu valitettavasti 

joka päivä asuntomarkkinoilla.  

 

Toisaalta on mahdollista, että sijoittaja onkin tehnyt erittäin 

hyviä sijoituksia ja maksanut 300.000 euroa asunnoista, joi-

den käypä markkinahinta onkin 330.000 euroa. Myyjänä voi 

olla riitaisa aviopari, eripurainen kuolinpesä, ulkomailla asuva 
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ja huonosti markkinahinnasta perillä oleva myyjä tai vain ra-

hapulassa oleva asunnon omistaja, joka haluaa myydä asun-

non nopeasti. Joskus myyjät vain haluaa asunnosta pikaisesti 

eroon. Silloin on mahdollista, että nopea sijoittaja nappaa 

salkkuunsa sijoitusasunnon käypää hintaa halvemmalla. Tätä-

kin tapahtuu joka päivä asuntomarkkinoilla. 

 

Aktiivinen arvon nostaminen 

Sijoittajalla voi olla 100.000 euron arvosta osakkeita. Mitä 

hän voi itse tehdä, jotta osakkeiden arvo nousisi? Rehellisesti 

sanottuna ei paljoakaan. Se ei ole osakesijoittamisen periaate, 

vaan osakesijoittaminen perustuu muihin syihin. Aktiivista 

arvonnostoa osakkeille ei oikein voi tehdä. Kenties voisi kir-

joittaa kannustavan kirjeen yhtiön hallitukselle tai ostaa mah-

dollisimman paljon yhtiön tuotteita, mutta mitään realistista 

arvon nostamiseksi ei voi tehdä.  

 

Jos sijoittajalla on 300.000 euron arvosta asuntoja, hän voi 

tehdä paljonkin arvon nostamiseksi. Tämä tulee kyseeseen 

lähinnä, jos on ostettu parhaalta alueelta huonokuntoisin asun-

to. Ruman ja rikkinäisen asunnon voi saada remontoitua niin, 

että remonttikulut ovat pienemmät kuin niistä syntyvä arvon 

nousu. Tämä vaatii kuitenkin erityisosaamista ja kokemusta 

kyseisen tyyppisistä kohteista.  

 

Useimmiten aloittava asuntosijoittaja saakin idean ostaa huo-

nokuntoisia asuntoja, remontoida ne ja myydä ne voitolla. 

Kenties arvonnousu on helpompi käsite ymmärtää kuin kassa-

virta. Mikään taianomainen varallisuusautomaatti ei ole se, 

että huonokuntoisen asunnon remontilla saataisiin aina nostet-

tua asunnon markkina-arvoa. Se on silti täysin mahdollista, ja 

monet taitavat, ammattimaiset asuntosijoittajat osaavat tätä 

keinoa taitavasti hyödyntää.  
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Arvonnoususta nauttiminen ei edellytä asuntosijoituksen 

myymistä 

Asuntosijoittajan ei tarvitse myydä asuntojaan, jotta hän voi 

nauttia syntyneestä arvonnoususta. Asuntosalkussa voi olla 

useita asuntoja ja velkaa on saatettu pitkän aikaa maksaa pois, 

jolloin velan suhde salkun arvoon on varsin pieni. Tällöin voi 

olla turvallista ottaa esimerkiksi 20.000 euroa lainaa asuntoja 

vastaan ja nauttia syntyneestä arvonnoususta. Summasta ei 

luonnollisesti tarvitse maksaa veroja, koska se ei ole tuloa. Se 

on kuitenkin yhtä kaikki asuntosijoittajan vapaasti käytettävis-

sä olevaa rahaa.  

 

On tietenkin sijoittajasta kiinni, käyttääkö hän tämän rahan 

fiksusti vai ei. Niin ikään riippuu sijoitussuunnitelmasta, onko 

tämmöinen toimenpide sijoittajalle tarkoituksenmukaista. Pää-

oman irrottaminen omaan käyttöön on silti mahdollista ilman, 

että siitä koituu veroseuraamuksia tai että asuntoja pitäisi 

myydä. Tämä on tietyissä elämäntilanteissa hyvin merkittävä 

etu. 

 

Pankin näkökulma 

Pankki lainaa rahaa asuntosijoituksiin, jos pankin vaatimat 

ehdot täyttyvät. On huomattavasti helpompaa saada lainaa 

asuntosijoituksiin kuin muihin sijoitusmuotoihin. Oletko kos-

kaan kuullut pankista, joka mielellään lainaisi rahaa kullan, 

biotekniikkaosakerahaston osuuksien, keräilykorttien tai pos-

timerkkien ostamiseen? Pääosin niihin ei haluta lainata rahaa. 

Sen sijaan pankit mainostavat sitä, että ne lainaavat asunnon 

ostajille. Itse asiassa pankit kilpailevat sillä. Pankit ovat siinä 

bisneksessä, että ne lainaavat rahaa. Ne eivät tietenkään lainaa 

kaikille, mutta ammattimaisia asuntosijoittajia lainoitetaan 

yleisesti ottaen mielellään. 
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Pankin perimä korko heijastaa riskiä, joka lainaan liittyy. Suu-

remmasta riskistä pankki perii korkeampaa korkoa. Pienempi-

riskinen laina on pienemmällä korolla. Jos kuluttaja ottaa luot-

toa vaikkapa huonekalujen ostamiseen, pankin perimä korko 

on suhteellisen korkea. Vastaavasti yrityksille pankit lainaavat 

pienemmällä korolla, koska riski on pienempi. Asuntosijoitta-

ja saa kuitenkin sitäkin selvästi alemmalla korolla lainaa, kos-

ka oikein tehdyssä asuntosijoituksessa riski on vieläkin pie-

nempi.  

 

Pankin kannalta riski on pienempi, koska asunnoissa on 

yleensä hyvät vakuusarvot ja koska hyvin tehdyssä asuntosi-

joituksessa vuokratulo riittää kattamaan lainanhoitokulut. Tä-

mä riskinäkökulma asuntosijoittajankin on syytä pitää mieles-

sään. Se ei missään tapauksessa tarkoita sitä, etteikö asuntosi-

joittaja voisi hävitä rahaa. Se heijastaa kuitenkin yleistä riskiä. 

Tämä on hyvä ottaa huomioon, kun sijoittaja puntaroi eri 

omaisuuslajeja keskenään. 

Kassavirta 

Vaikka suuret pääomat tehdään aina arvonnousulla, kassavirta 

eli vuokratulo pitää asuntosijoittajan mukana pelissä. Ilman 

kunnollista vuokratuottoa ei voida käyttää velkavipua edes 

maltillisesti. Kassavirta onkin asuntosijoittajalla sitä, mitä ve-

renkierto ihmiselle. Jos se lakkaa, menehtymisvaara on väli-

tön.  

  

Toisaalta jos kassavirta on vahva, asuntosijoittajan ei tarvitse 

huolehtia ajoittaisista arvonlaskuista eikä innostua liikaa toisi-

naan tulevista arvonnousujen pyrähdyksistä. Tavoitteena voi 

vain olla lainasummien takaisin maksaminen ja siten oman 

varallisuuden kerryttäminen huolimatta arvon kehittymisestä 

hyvinä tai huonoina aikoina.  
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Näkökulma on siis siinä mielessä erilainen kuin osakesijoitta-

jalla, jolle arvonnousu on pääsääntöisesti välttämätöntä, jotta 

sijoitus olisi kunnolla onnistunut. Harva osakesijoittaja sijoit-

taa yksinomaan osinkotulojen perusteella, vaikka sekin on 

mahdollista. 

  

Toisaalta kassavirta on sijoittajan turvana sen vuoksi, että se 

on työstä riippumaton tulonlähde. Eläkeaikana asuntosijoittaja 

voi nauttia vuokratulosta, joka on varsin tervetullut lisä muun 

eläketulon päälle. Jos asuntosijoittaminen on aloitettu varhain, 

kassavirta hyödyttää sijoittajaa jo sinä aikana, kun hän on työ-

elämässä mukana. Se turvaa taloutta myös silloin, jos työttö-

myys kohtaa perheen toista tai molempia vanhempia. Pankilta 

voidaan tarvittaessa pyytää lainoihin lyhennysvapaita kuukau-

sia, jotta menetettyä työtuloa voidaan paikata vuokratuloilla.  

  

Asuntosijoituksilla voi päästä tilanteeseen, jossa on taloudelli-

sesti riippumaton. Taloudellinen riippumattomuus on sitä, että 

työstä riippumattomat tulot ylittävät elinkustannukset. Tämä 

voi olla perheen tavoitteena, kun asuntosijoittamista lähdetään 

opettelemaan ja suunnittelemaan.  

  

Viimeistään eläkkeelle siirryttäessä kannattaa olla taloudelli-

sesti riippumaton, jotta ei olisi sen varassa, pystyykö velkai-

nen ja alijäämäinen julkinen sektori toteuttamaan riittävää elä-

keturvaa puhumattakaan kunnollisesta terveydenhuollosta.  
  

Suurin perustelu taloudellisen riippumattomuuden tavoitte-

luun on se, että ihminen voi elää elämäänsä syvimpien arvo-

jensa mukaisesti.  
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Huomioitavaa vuokratuottoa laskettaessa 
 

Vuokratuotto tarkoittaa säännöllistä kassavirtaa asunnosta. 

Tämän laskemiseksi tulee selvittää vuosittain saamamme 

vuokran määrä sekä kaikki asuntoon suoraan kohdistuvat 

juoksevat kulut. Lisäksi on syytä ottaa kantaa asunnon kulu-

miseen, tyhjänä oloon ja tuleviin peruskorjaustarpeisiin. 

 

Asunnon kulumista voidaan arvioida joko syntyneen tarkan 

tiedon varassa tai peukalosäännöllä, mikäli tarkkaa tietoa ei 

ole saatavilla. Yksi tapa on käyttää jotakin prosenttiosuutta 

asunnon hinnasta ja budjetoida tämän verran keskimäärin 

vuosittaisiin ylläpitäviin remontteihin. 

 

Tarkastellaan tätä esimerkin valossa. 

 

Meillä on 150.000 euron hintainen yksiö vuokrattuna. Arve-

lemme, että joka neljäs vuosi asuntoon pitää tehdä pieni siisti-

misremontti ja uusia kenties kodinkoneita muutaman kerran 

vuosikymmenessä. Perusremontin uskomme olevan hinnal-

taan 2.000 - 3.000 euroa, ja vuosikymmenen aikana uskomme 

kodinkoneisiin kuluvan 1.000 euroa. Yksinkertaisella tavalla 

voimme jakaa kulut vuosittaisiksi kuluiksi, vaikka ne eivät 

joka vuosi toteudukaan: 

 

 3.000 euroa / 4 = 750 euroa vuodessa 

 1.000 euroa / 10 = 100 euroa vuodessa 

 

Laskennallinen ylläpitokulu on siten 850 euroa vuodessa. Tä-

mä on 0,57 % vuodessa asunnon hankintahinnalle. 
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Tarkastellaan vuokratuoton laskemista esimerkin valossa. 

Huoneistosta saamamme vuokra on 690 euroa kuukaudessa ja 

hoitovastike on 150 euroa. 

 

690 x 12 = 8.280 euroa vuodessa 

150 x 12 = 1.800 euroa vuodessa 

 

Kokemuksemme mukaan vuokralainen vaihtuu suurin piirtein 

kerran kahdessa vuodessa ja asunto on silloin tyhjillään noin 2 

viikkoa. Vuokrauspalvelun olemme ostaneet ulkopuoliselta. 

Se maksaa isännöitsijäntodistuksineen 1,5 kk vuokran. Asunto 

on vielä puoli kuuta tyhjillään. Yhdessä nämä tarkoittavat 

kahden kuukauden verran menetettyä tuloa eli kuukauden me-

netettyä tuloa vuotta kohden. 

 

Tämänhetkisen vuokratuoton saamme laskettua olemassa ole-

villa tiedoilla: 

+ Vuokratulo 8.280  

– Hoitovastike 1.800  

– Tyhjä kuukausi 690  

– Välityspalkkio 850  

= Yhteensä 4.940 (euroa) 

 

Asunnon hankintahinta on 150.000 euroa. Nykyisen vuokra-

tuoton saamme jakamalla 4.940 hankintahinnalla. Tulokseksi 

tulee 3,3 prosenttia. Tämän luvun turvin päästään hieman 

eteenpäin, mutta lisätäksemme käsitystä sijoituksesta, meidän 

on tuottoa laskettaessa huomioitava tulevat suuremmat re-

montit. Tämä on ensisijaisen tärkeää varsinkin sijoitusta han-

kittaessa. 

 

Tarkastellaan sijoituksen hankinnan yhteydessä tarvittavia 

vuokratuotto-laskelmia seuraavan esimerkin avulla. 
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Olemme löytäneet erinomaiselta vaikuttavan asunnon. Olem-

me selvittäneet diiliä ja saaneet selville seuraavia tietoja: 

 

 Velaton hinta 125.000 € 

 Vuokra 570-695 €/kk (Vuoden alin ja ylin vuokra) 

 Vastike 140 €/kk 

 Tarvittava pintaremontti 3.500 €  

 Varainsiirtovero 1, 6 %: 125.000 x 1,6%= 2.000 € 

 Julkisivuremontti 5 vuoden kuluttua, kustannus tämän 

 asunnon osalta 8.500 € 

 

Laskemme lisäksi 0,5 %:n vuosittaisen remonttirahan sekä 

yhden kuukauden menetetyn vuokran. 

 

Lasketaan vuokratuotto sekä vuoden alimmalla että ylimmällä 

vuokratasolla. Näin saamme hyvän kuvan siitä, mihin haaruk-

kaan vuokratuotto suurella todennäköisyydellä asettuu. Tämä 

on äärimmäisen tärkeä luku suunniteltaessa käytettävää rahoi-

tusta. 

 

Nettovuokratulo sesonkivuokralla: 

+ Vuokratulot vuodessa 12 x 695 = 8.340 

- Hoitovastike vuodessa 12 x 140 = 1.680 

- 1 kk menetetty vuokratulo = 695 

- 0,5 % asunnon arvosta remonttikuluja = 625 

= Yhteensä 5.340 (euroa) 

 

Asunnon kokonaishankintahinta: 125.000 + 3.500 + 8.500 + 

2.000 = 139.000 euroa. 

Vuokratuotto: 5.340 / 139.000 = 3,84 % 
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Nettovuokratulo alimmalla vuokralla: 

+ Vuokratulot vuodessa 12 x 570 = 6.840 

- Hoitovastike vuodessa 12 x 140 = 1.680 

- 1 kk menetetty vuokratulo = 570 

- 0,5% asunnon arvosta remonttikuluja = 625 

= Yhteensä 3965 (euroa) 

 

Asunnon kokonaishankintahinta: 139.000 euroa. 

Vuokratuotto: 3965 / 139000 = 2,85 % 

 

Mikäli olisimme kulkeneet oikopolkua ja laskeneet vuokra-

tuoton vain käyttäen sesongin parasta vuokraa ja hankintahin-

taa ilman huomioitavia lisäkuluja, olisi tulokseksi saatu seu-

raava virheellinen lukema: 

+ Vuokratulot vuodessa 12 x 695 = 8.340 

- Hoitovastike vuodessa 12 x 140 = 1.680 

= Yhteensä 6.660 (euroa) 

 

Virheellinen vuokratuotto: 6.660 / 125.000 = 5,33 %. 

 

Tämä esimerkki osoittaa hyvin, kuinka tärkeää on ostata ottaa 

laskelmissa huomioon kaikki keskeiset seikat. Voisimme hel-

posti olla siinä uskossa, että olemme ostaneet asunnon, jossa 

on 5,33 % vuokratuotto ja suunnitelleet tähän lukuun sopivan 

lainarahoituksen, vaikka todellinen vuokratuotto vaihtelee 

2,85 – 3,8 %:n välillä. Esimerkin hyväksi luultu sijoitus osoit-

tautuukin todella vaikeaksi ja vaaralliseksi hankinnaksi. 
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Näin onnistut asuntosijoittajana 
Asuntosijoittamisen periaate on hyvin yksinkertainen. Ostam-

me asunnon ja annamme sen vuokralle. Suuri vaurastumisen 

oivallus kuitenkin syntyy, kun harkittu lainarahan käyttö liite-

tään asuntosijoittamiseen. Tällöin omaa rahaa asunnon han-

kintaan tarvitaan huomattavasti vähemmän, ja lainaa voidaan 

maksaa pois saaduilla vuokratuloilla. Tällä tavalla aika tekee 

töitä meidän puolestamme, ja aivan kuin varkain omaisuutem-

me karttuu.  

 

Aika kuluu meistä riippumatta, joten miksipä emme valjastai-

si sitä tekemään työtä puolestamme? Samalla tarjoamme 

asunnon sitä tarvitsevalle. 

 

Oikein tehtynä asuntosijoittaminen voi olla erittäin tuottavaa 

ja suhteellisen pieniriskistä. Onnistumisen perusta rakenne-

taan tekemällä ensin oma henkilökohtainen suunnitelma, josta 

selviää mitä asuntosijoittamisella tavoitellaan ja miksi sitä 

tehdään. On huomattavasti helpompaa miettiä, millaisia asun-
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toja aikoo hankkia ja mistä ne hankittaisiin, kun tietää mitkä 

ovat olemassa olevat resurssit ja mitä lopulta tavoitellaan. 

 

Onnistuneeseen asuntosijoittamiseen tarvitaan kolme asiaa, 

joihin sijoittaja voi itse suoranaisesti vaikuttaa ja joista hän 

tekee päätökset. 

 

    1. Oikean asunnon hankinta sopivaan hintaan  

 

    2. Tarkoituksenmukainen rahoitus 

 

    3. Asunnon hallinnointi ja ylläpito 

 

Näin voi ajan myötä lähteä pienin askelin rakentamaan mer-

kittävää asuntosalkkua. Oikein hankittu ja hallinnoitu asun-

tosalkku voi tuoda turvaa esimerkiksi eläkeaikana. Onnistumi-

sen kannalta on tärkeää ymmärtää asuntosijoittamisen kulma-

kivet. 

 

Oikean asunnon hankinta sopivaan hintaan 

Onnistumisen kannalta on erittäin tärkeää että pystymme arvi-

oimaan, mitä asunnosta kannattaa maksaa ja paljonko asun-

nosta saa vuokraa. Vuokratason arvioiminen on syytä tehdä 

huolellisesti. Tulee selvittää haarukka: Millaista vuokraa 

asunnosta on saatavissa vuokrasesongin huipulla vuokrattaes-

sa ja millainen vuokrataso on, kun asunto vuokrataan kaikkein 

hiljaisimpana vuodenaikana? 

 

Vuokratason lisäksi on syytä kiinnittää huomiota asunnon 

vuokrattavuuteen. Vaikka arvioitu vuokra olisi kuinka korkea 

tahansa, asunto ei tuota meille mitään eikä palvele kenenkään 

asumistarpeita, jos se on tyhjillään.  
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Lisäksi on kiinnitettävä erityistä huomiota asunnon remontti-

tarpeeseen ja taloyhtiön tuleviin peruskorjauksiin. Jokaiseen 

rakennukseen tulee aikanaan mittavia peruskorjauksia, jotka 

ovat yleisesti hinnaltaan hyvin mittavia. Näiden kustannusten 

huomioiminen hankintahetkellä erottaa usein hyvän sijoituk-

sen katkerasta kokemuksesta.  

 

Tarkoituksenmukainen rahoitus 

Tarkoituksenmukainen rahoitus tarkoittaa omaan suunnitel-

maan ja omaan talouteen sopivaa rahoitusmuotoa. Jollekin 

asunnon ostaminen kokonaan omalla rahalla on oikea vaihto-

ehto, kun taas joku toinen kokee lainarahan käytön luontevana 

ja uusia mahdollisuuksia avaavana valintana.  

 

Lainan sijoitusasunnon ostamiseen voi saada pankista aivan 

tavallinen työssä käyvä henkilö. Useimmissa tapauksissa ai-

empaa sijoituskokemusta tai merkittäviä käteisvaroja ei lainan 

saamiseen tarvita. Hankittava asunto toimii lainan vakuutena, 

ja lisäksi tarvitaan joko lisävakuutta tai omarahoitusosuutta. 

Sopivan rahoituksen suunnittelussa kannattaa käyttää ahkeras-

ti taskulaskinta ja käydä keskustelemassa asiasta omassa pan-

kissa.  

 

Parhaimmillaan asuntosijoittaminen on silloin, kun vuokratu-

lot riittävät kattamaan asunnosta koituvat kustannukset sekä 

lainan koron ja lyhennyksen. Tällaiset tilanteet ovat mahdolli-

sia silloin, kun asunnon hankinta ja vuokraus osataan hoitaa 

optimaalisella tavalla. 

 

Lainarahan lisääminen yhtälöön nostaa odotettua tuottoa. On 

kuitenkin muistettava, että lainavipu toimii molempiin suun-

tiin. Lainaraha on kuin ladattu ase. Se on oikein käytettynä 

hyödyllistä ja suhteellisen turvallista mutta väärin ja huolimat-



18        © 2012 Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen   

 

tomasti käsiteltynä erittäin vaarallista. Keskeistä on siis ym-

märtää, mitä ollaan tekemässä ja miten asuntosijoittaminen 

sopii omaan elämään. Maltillinen ja harkittu lainarahan käyttö 

antaa mukavasti lisäpotkua asuntosijoittamiseen. 

 

 

Asunnon hallinnointi ja ylläpito 

Asunnon taitava hallinnointi on yksi asuntosijoittamisen kul-

makivistä. Tämä pitää sisällään toimimisen vuokralaisen 

kanssa sekä asunnon pitämisen tarkoituksenmukaisessa kun-

nossa. Hallinnoinnilla pidetään huoli siitä, että asunnosta saa-

daan haluttua vuokratuloa ja että asunto pysyy kunnossa.  

 

Asuntosijoittajan on hyvä mieltää ryhtyvänsä vuokranantajak-

si, kun hän ostaa sijoitusasunnon ja antaa sen vuokralle. Tämä 

tarkoittaa sitä, että on opeteltava toimimaan vuokralaisten 

kanssa ja ymmärrettävä sekä vuokralaisen että vuokranantajan 

oikeudet ja velvollisuudet. Sijoitusasunnon ideana on saada 

siitä vuokratuloa, jolloin on hyvin tärkeää ymmärtää, että 

vuokralainen on asuntosijoittamisen kannalta yksi tärkeim-

mistä elementeistä. Vuokralainen tekee mahdolliseksi lainara-

han käytön. Vuokralaista on syytä ajatella asiakkaana, jonka 

viihtyvyys ja asumistarpeiden täyttyminen ovat vuokrananta-

jalle tärkeitä seikkoja. Tämä ei tarkoita kaveeraamista vuokra-

laisen kanssa.  

 

Tehtävämme on pitää asunto vuokrattavuuden kannalta tar-

koituksenmukaisessa kunnossa. Asunnon tasovaatimukseen 

vaikuttavat luonnolliseesti asuinalue, asunnon tyyppi sekä 

vuokrataso.  

 

Asuntosijoittajan on keskeistä ymmärtää oikea vuokrataso. 

Ylisuuren vuokran pyytäminen aiheuttaa turhaa vuokralaisten 

vaihtumista. Kohtuullinen markkinavuokra takaa tilanteen, 
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jossa molemmat osapuolet ovat tyytyväisiä. Tätä tavoitellaan 

vuokranantajana. Tässä, kuten muissakin asioissa, ahneus tup-

paa kostautumaan. 

 

Pienin askelin kohti merkittävää asuntosalkkua 

Tärkeää on aloittaa pienellä ja opetella toimimaan asuntosi-

joittajana ja vuokranantajana. Vauhtia voi kiihdyttää, kun ko-

kemusta ehtii kertyä. Asuntojen hintariski pienenee, kun asun-

toja hankitaan tasaisesti vuosien kuluessa.  

 

Perheen tavoitteena voi olla esimerkiksi ostaa 10 sijoitusasun-

toa ennen eläkkeelle siirtymistä. Nopeasti ajateltuna määrä 

saattaa tuntua suurelta. Mikäli asuntosijoittaminen aloitetaan 

riittävän varhain, havaitaan kuitenkin että tavoite on varsin 

mahdollinen. Mikäli työelämässä viettää 30 - 40 vuotta, riittää 

kun ostaa yhden hyvän sijoitusasunnon joka kolmas vuosi.   

 

Mikäli asunnon hinta ei satu olemaan säästössä rahana, apuna 

voi käyttää pankista saatavaa lainaa. Ostettava asunto käy lai-

nan vakuutena, ja omarahoitusosuutta tai muuta vakuutta tar-

vitaan useimmiten 25 – 30 prosenttia hankittavan asunnon 

hinnasta. Sovittamalla laina-ajan sopivaksi vuokra riittää kat-

tamaan huoneiston hoitovastikkeen sekä lainakorot ja lyhen-

nykset.  

 

Sijoittamisen tuotto muodostuu sekä asunnon arvon kehityk-

sestä että vuosien varrella saatavista vuokratuloista. Tavoittee-

na kuitenkin olisi saada ajan myötä asunnot velattomiksi, jotta 

vuokratuloa voisi käyttää elämisen kulujen kattamiseen. 
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Ohjeita vuokranantajalle 
 

Asuntosijoittajan on hyvä ymmärtää ryhtyvänsä vuokrananta-

jaksi, kun hän vuokraa omistamaansa sijoitusasuntoa. Jos 

asunto on oikeanlainen ja vuokralainen on valittu oikein, 

vuokranantajan elämä sijoittajana on sangen passiivista. 

Useimmiten mitään ei tapahdu lukuun ottamatta kuukausit-

taista vuokranmaksua sijoittajan tilille. Ajan myötä lainat kuo-

letetaan pois ja varallisuus karttuu. 

 

Toisaalta kun ongelmia alkaa tulla, niihin pitää puuttua nope-

asti. Alla on perusohjeistus vuokranantajalle ongelmien välttä-

miseksi ja niiden ratkaisemiseen. 

 

Tee kirjalliset dokumentit 

Kaikista tärkeistä asioista kannattaa sopia kirjallisesti. Tee 

kirjallinen vuokrasopimus. Tee kirjallinen kuittaus avainten 

luovuttamisesta ja palauttamisesta. Sovi mahdollisista remon-

teista ja vuokranalennuksista kirjallisesti. Näin dokumentit 

pysyvät tallessa verottajaa ja mahdollisia riitatilanteita varten. 

Toisaalta kirjalliset dokumentit tekevät puolin ja toisin vel-

voitteiden täyttämisen jämäkämmäksi.  

 

Ole hyvä vuokranantaja 

Asuntosijoittaminen osittain velkarahalla toimii siksi, että on 

vuokralaisia, joiden maksama vuokra riittää kattamaan asun-

nosta koituvia kuluja. Vuokralainen on asiakas. Kannattaa op-

pia pitämään vuokralaisista, koska he tarjoavat mahdollisuu-

den asuntosijoittamiseen velkarahalla. Ole siis hyvä vuok-

ranantaja. Tarjoa hyvä asunto kohtuuhinnalla oikealle vuokra-
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laiselle. Sinun ei silti tarvitse olla tekemisissä vuokralaistesi 

kanssa. Useimmat vuokralaiset jopa toivovat sitä.  

 

Valitse paras vuokralainen, ei mukavinta ihmistä 

Karkeasti 95 % kaikista vuokranantajan ongelmista johtuu 

siitä, että johonkin asunnoista on valittu huono vuokralainen. 

Yksi huono vuokralainen riittää aiheuttamaan merkittävää 

päänvaivaa vuokranantajalle. Nyrkkisääntö onkin se, että vali-

taan paras vuokralainen eikä mukavin ihminen. Valitse huo-

lellisesti sopiva vuokralainen asuntoosi. Tarvittaessa käytä 

ammattilaista apunasi.  

 

Seuraa vuokranmaksua 

On hämmästyttävää, kuinka moni vuokranantaja ei aktiivisesti 

seuraa vuokranmaksujen täsmällisyyttä. Joillekin tulee yllä-

tyksenä, kun yhdellä vuokralaisella onkin 3 - 6 kk vuokraa 

vastaava summa rästissä. Mitä enemmän asuntoja on, sitä her-

kemmin yhden vuokralaisen rästit eivät tunnu kuukausittaises-

sa kassavirrassa. On tärkeää seurata vuokranmaksua säännöl-

lisesti, koska kasautuvat vuokrarästit kielivät muistakin ongel-

mista. 

 

Puutu ongelmiin nopeasti 

Vuokranantajan kannattaa aina puuttua ongelmiin nopeasti. 

Myöhästyneistä vuokrista kannattaa muistuttaa heti ja kirjalli-

sesti. Kirjalliset varoitukset kannattaa antaa heti ja todistetta-

vasti. Vuokralaisen yhteydenottopyyntöihin kannattaa palata 

pikaisesti, koska hänkin arvostaa nopeaa apua ongelmaansa, 

oli se sitten suuri tai pieni. 

 



22        © 2012 Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen   

 

Anna olla 

Älä soittele ja kysy, mitä kuuluu. Anna 

vuokralaisen olla rauhassa. Hyväksy se, 

että hyvästä vuokralaisesta ei välttämättä 

kuulu mitään kuukausiin tai jopa vuosiin. 

Voit vain seurata täsmällistä vuokranmak-

sua tilillesi ja asuntosalkun asteittaista kas-

vamista. Tämä on tavoiteltava ja sangen 

tavanomainen tilanne, kun on hankittu oi-

keanlaisia asuntoja ja saatu oikeanlaiset 

vuokralaiset. Mitään ei tapahdu, ja asia on 

hyvä niin. 

 

Maksuttomat ratkaisut vuokranantajan 

ongelmiin sekä valmiit mallit ja lomak-

keet löydät sivulta  

 

www.VuokrataanAsunto.fi 

Oletko vuokranantaja tai sellaiseksi aikova? 
Vuokrataan Asunto –sivulta voit tilata maksuttomasti  

Vuokranantajan Paketin, jossa on mm..: 

 Valmis malli vuokrasopimukselle 

 Vuokrankorotusilmoitus 

 Lomake kirjalliseen varoitukseen 

 Ohjeet häädön toimittamiseen 

 Neuvoja ongelmatilanteisiin 

 Valmiita malleja ja lomakkeita 

 

Paketti on täysin maksuton ja se on tarkoitettu helpottamaan 

vuokranantajan elämää. Käy hakemassa se täältä:  

 www.VuokrataanAsunto.fi 
  

http://www.VuokrataanAsunto.fi
http://www.vuokrataanasunto.fi
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Lähteet: 

 

1. Kohta ”Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa” perustuu Vuokraturva 

Oy LKV:n verkkosivuilta löytyvään blogikirjoitukseen Asuntosi-

joittajan kymmenen kuolemansyntiä. 

http://www.vuokraturva.fi/asuntosijoittajan-kymmenen-kuolemansyntia/ 
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Tässä kirjassa opit: 
- Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa 
- 6 syytä ryhtyä asuntosijoittajaksi 
- Huomioita vuokratuottoa laskettaessa 
- Kuinka onnistua asuntosijoittajana 
- Ohjeita vuokranantajalle 
 

Kirjan kirjoittajat ovat Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen, 
jotka ovat toimineet yrittäjinä, sijoittajina ja varallisuusval-
mentajina kolmella vuosikymmenellä ja auttaneet tuhansia 
suomalaisia taloudellisen läpimurron tekemisessä.  
 

www.SijoitaAsuntoon.fi 

http://www.sijoitaasuntoon.fi
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