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Johdanto

Valtaosalla suomalaisista vuokranantajista on 1-2 sijoitus-
asuntoa. Heistd kaikki eivit edes mielld olevansa asuntosijoit-
tajia vaan vuokranantajia. Ammattimaiset asuntosijoittajat
ovat siis selvd vihemmistd. Monet varainhoitajatkaan eivit
tunne asuntoja omaisuuslajina erityisen hyvin. Niinpd ammat-
timaisesta asuntosijoittamisesta voi olla verrattain vaikeaa
16ytad asianmukaista tietoa.

Tédmai opas on tarkoitettu seki jo asuntoja omistaville sijoitta-
jille ettd asuntosijoittamistaipaleen alkuvaiheessa oleville.
Olemme palvelleet satoja asuntosijoittajia valmentamalla sekd
ostamalla, myymalld, vuokraamalla ja hallinnoimalla heiddn
asuntovarallisuuttaan. Tdma opas ja Sijoita Asuntoon.fi —
sivusto on tarkoitettu asuntosijoittajille, jotta sijoitustoiminta
olisi sekd tuottoisampaa ettd turvallisempaa.

SIJOITA ASUNTOON.FI

VAURASTU ASUNTOSIJOITTAMISELLA
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http://www.sijoitaasuntoon.fi
http://www.sijoitaasuntoon.fi

Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa

10.

. Ostettava asunto valitaan tunteella laskimen sijaan. Asun-

non oletetaan olevan hyva sijoitus, vaikka laskelmia ei ole
tehty. Tulevat peruskorjaukset jatetddn arvioimatta osin tai
kokonaan.

Tuottolaskelmat tehddan liian optimistisella vuokralla eikd
huomioida vuokrien kausivaihtelua ja tyhjid kuukausia.

Liiallinen velkarahan kayttd, korkosuojauksen ja suunnit-
telun puute.

Liian pieni turvarahasto yllattavid kuluja varten.

Vaatimukset asunnolle on mietitty etukdteen, mutta niista
ei pideta kiinni.

Asunnosta maksetaan enemmaén kuin on jiarkevii tai mihin
on varauduttu.

. Vuokralaista ei valita riittdvan huolellisesti.

. Vuokranmaksun aktiivisen seurannan puute johtaa vuokra-

rastien kasautumiseen.

. Vuokraehdoista sovitaan ylimalkaisesti tai suullisesti.

Verovihennykset jadvit tekeméttd — suurin osa vahennyk-
sistd vaatii sijoittajalta omaa aktiivisuutta.
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6 syyta ryhtya asuntosijoittajaksi

On useita hyvii syitd ryhtyéd asuntosijoittajaksi. Asuntosijoit-
taminen ei sovi kaikille, mutta turhan usein se tyrmétdédn vain
siksi, ettei osata verrata asuntosijoituksia muihin omaisuusla-
jeihin. Tdm4 johtuu usein siitd, ettei tunneta niité etuja, joita
asuntosijoittamiseen liittyy.

Korostettakoon jo tdssd, ettd asunnot eivit vilttdmattd ole sen
parempi tai huonompi omaisuuslaji kuin vaikkapa osakkeet.
Kyseessd on kaksi erilaista omaisuuslajia, joissa voidaan kéyt-
tad tdysin erilaisia strategioita ja jotka sopivat erilaisille sijoit-
tajille. On ajanjaksoja, jolloin asuntosijoittajat parjadvat osa-
kesijoittajia keskimédrin paremmin. On ajanjaksoja, jolloin
tilanne on toisinpdin. Vertaamme kuitenkin asuntoja osakkei-
siin siksi, ettd tuomme esille asuntojen hyvii puolia, ne kun
yleisesti tunnetaan huonommin kuin osakkeiden hyvét puolet.

Velkavivun kiyttiminen

Kuvitellaan tilannetta, ettd sijoittajalla on kdytdssdan 100.000
euroa sijoittamiseen. Hin puntaroi osakesijoitusten ja asunto-
sijoitusten vililld. Kuinka suuresta arvosta osakkeita han voi
100.000 eurolla ostaa? Kyseessé ei ole kompakysymys.
Useimmiten vastaus on juuri 100.000 euroa. On tietenkin
mahdollista, ettd osakesijoittaja kédyttdisi marginaalia ja ostaisi
enemman osakkeita, mutta valtaosa sijoittajista ei kuitenkaan
tatd keinoa kiytd ainakaan useimpiin osakeostoksiinsa.

Asuntoihin sijoitettaessa voitaisiin tietenkin niin ikddn ostaa
tasmalleen 100.000 euron arvosta asuntoja. Toisaalta sijoittaja
voisi helposti ostaa 200.000 euron arvosta asuntoja kayttamal-
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14 50/50 -lainasuhdetta tai jopa 300.000 euron arvosta, jos hin
lainaa 66 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Jotta lainasta
koituvat lainanhoitokulut voidaan realistisesti maksaa, sijoit-
taja luonnollisesti vuokraa ostamansa asunnot. Vuokratuoton
tulee olla riittdvan hyvé, jotta sijoittaja voi kattaa kaikki syn-
tyvit kulut.

On hyvi muistaa, etti velkavipu toimii molempiin suuntiin.
Velkavipu korostaa arvonnousun tuomaa hyotyd oman paa-
oman kasvulle. Jos sijoittaja ostaa 100.000 eurolla osakkeita
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ja saa 10 % arvonnousun vuodessa, hinen salkkunsa on kas-
vanut 10.000 euroa. Jos hin 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 padoman pienenemistd. Osakesijoitusten arvo olisi las-
kenut 90.000 euroon ja asuntosijoitusten arvo 270.000 euroon.

Velkavipua tulee siis kdyttda aina harkitusti, koska asuntojen

kuten muidenkin omaisuuslajien hinnat liitkkuvat ajoittain se-

ki ylos- ettd alaspdin. Yleisesti ottaen asunnoilla on kuitenkin
hyvit vakuusarvot, ja maltillinen velkavivun kiytté on oikein
kasatussa asuntosalkussa varsin perusteltua jo siitdkin syysta,

ettd hyvén sijoituksen vuokratulo riittdd kattamaan lainanhoi-
tokulut. Vuosi vuodelta velkamiiri siis pienenee ja omaisuus
karttuu, vaikka asunnon hinta ei nousisikaan.

Arvo ostohetkelli

Sijoittajan ostaessa osakkeita 100.000 euron arvosta hin voi
olla varma, ettd ostohetkelld osakkeiden arvo on 100.000 eu-
roa. Tama johtuu siitd, ettd osakemarkkinat ovat varsin tehok-
kaat.

Asuntomarkkinat puolestaan ovat epiatehokkaat. On mahdol-
lista, ettd vaikka sijoittaja on maksanut 300.000 euroa osta-
mistaan asunnoista, niiden kdypa markkina-arvo onkin vain
270.000 euroa. Hin on ehka tarjonnut asunnoista liian paljon
ja paitynyt maksamaan ylihintaa. Téti tapahtuu valitettavasti
joka paivé asuntomarkkinoilla.

Toisaalta on mahdollista, ettd sijoittaja onkin tehnyt erittdin
hyvié sijoituksia ja maksanut 300.000 euroa asunnoista, joi-
den kiypéd markkinahinta onkin 330.000 euroa. Myyjdna voi
olla riitaisa aviopari, eripurainen kuolinpesé, ulkomailla asuva

6 © 2012 Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen



ja huonosti markkinahinnasta perilld oleva myyja tai vain ra-
hapulassa oleva asunnon omistaja, joka haluaa myyda asun-
non nopeasti. Joskus myyjat vain haluaa asunnosta pikaisesti
eroon. Silloin on mahdollista, ettd nopea sijoittaja nappaa
salkkuunsa sijoitusasunnon kdypad hintaa halvemmalla. Tata-
kin tapahtuu joka pdiva asuntomarkkinoilla.

Aktiivinen arvon nostaminen

Sijoittajalla voi olla 100.000 euron arvosta osakkeita. Miti
hén voi itse tehdd, jotta osakkeiden arvo nousisi? Rehellisesti
sanottuna ei paljoakaan. Se ei ole osakesijoittamisen periaate,
vaan osakesijoittaminen perustuu muihin syihin. Aktiivista
arvonnostoa osakkeille ei oikein voi tehdd. Kenties voisi kir-
joittaa kannustavan kirjeen yhtion hallitukselle tai ostaa mah-
dollisimman paljon yhtion tuotteita, mutta mitdén realistista
arvon nostamiseksi ei voi tehda.

Jos sijoittajalla on 300.000 euron arvosta asuntoja, hdn voi
tehda paljonkin arvon nostamiseksi. Tdma tulee kyseeseen
1dhinnd, jos on ostettu parhaalta alueelta huonokuntoisin asun-
to. Ruman ja rikkindisen asunnon voi saada remontoitua niin,
ettd remonttikulut ovat pienemmat kuin niisti syntyva arvon
nousu. Tdma vaatii kuitenkin erityisosaamista ja kokemusta
kyseisen tyyppisistd kohteista.

Useimmiten aloittava asuntosijoittaja saakin idean ostaa huo-
nokuntoisia asuntoja, remontoida ne ja myyda ne voitolla.
Kenties arvonnousu on helpompi kisite ymmartda kuin kassa-
virta. Mikéén taianomainen varallisuusautomaatti ei ole se,
ettd huonokuntoisen asunnon remontilla saataisiin aina nostet-
tua asunnon markkina-arvoa. Se on silti tdysin mahdollista, ja
monet taitavat, ammattimaiset asuntosijoittajat osaavat tata
keinoa taitavasti hyodyntaa.
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Arvonnoususta nauttiminen ei edellyti asuntosijoituksen
myymisti

Asuntosijoittajan ei tarvitse myyda asuntojaan, jotta hin voi
nauttia syntyneestd arvonnoususta. Asuntosalkussa voi olla
useita asuntoja ja velkaa on saatettu pitkdn aikaa maksaa pois,
jolloin velan suhde salkun arvoon on varsin pieni. Talloin voi
olla turvallista ottaa esimerkiksi 20.000 euroa lainaa asuntoja
vastaan ja nauttia syntyneesti arvonnoususta. Summasta ei
luonnollisesti tarvitse maksaa veroja, koska se ei ole tuloa. Se
on kuitenkin yhti kaikki asuntosijoittajan vapaasti kdytettavis-
sd olevaa rahaa.

On tietenkin sijoittajasta kiinni, kdyttddko hin timén rahan
fiksusti vai ei. Niin ikdén riippuu sijoitussuunnitelmasta, onko
tammoinen toimenpide sijoittajalle tarkoituksenmukaista. Paé-
oman irrottaminen omaan kéyttoon on silti mahdollista ilman,
ettd siitd koituu veroseuraamuksia tai ettd asuntoja pitéisi
myyda. Tdma on tietyissd elaméntilanteissa hyvin merkittiva
etu.

Pankin nikokulma

Pankki lainaa rahaa asuntosijoituksiin, jos pankin vaatimat
ehdot tayttyvit. On huomattavasti helpompaa saada lainaa
asuntosijoituksiin kuin muihin sijoitusmuotoihin. Oletko kos-
kaan kuullut pankista, joka mielelldén lainaisi rahaa kullan,
biotekniikkaosakerahaston osuuksien, kerdilykorttien tai pos-
timerkkien ostamiseen? Péddosin niihin ei haluta lainata rahaa.
Sen sijaan pankit mainostavat sité, ettd ne lainaavat asunnon
ostajille. Itse asiassa pankit kilpailevat silld. Pankit ovat siiné
bisneksessé, ettd ne lainaavat rahaa. Ne eivit tietenkdin lainaa
kaikille, mutta ammattimaisia asuntosijoittajia lainoitetaan
yleisesti ottaen mielelldan.
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Pankin perimi korko heijastaa riskié, joka lainaan liittyy. Suu-
remmasta riskistd pankki perii korkeampaa korkoa. Pienempi-
riskinen laina on pienemmalld korolla. Jos kuluttaja ottaa luot-
toa vaikkapa huonekalujen ostamiseen, pankin perimé korko
on suhteellisen korkea. Vastaavasti yrityksille pankit lainaavat
pienemmalld korolla, koska riski on pienempi. Asuntosijoitta-
ja saa kuitenkin sitdkin selvisti alemmalla korolla lainaa, kos-
ka oikein tehdyssé asuntosijoituksessa riski on vieldkin pie-
nempi.

Pankin kannalta riski on pienempi, koska asunnoissa on
yleensd hyvit vakuusarvot ja koska hyvin tehdyssa asuntosi-
joituksessa vuokratulo riittdd kattamaan lainanhoitokulut. Té-
ma riskindkokulma asuntosijoittajankin on syyté pitdd mieles-
sddn. Se el missdén tapauksessa tarkoita sitd, etteikd asuntosi-
joittaja voisi hdvitd rahaa. Se heijastaa kuitenkin yleista riskia.
Tédmai on hyvé ottaa huomioon, kun sijoittaja puntaroi eri
omaisuuslajeja keskenéén.

Kassavirta

Vaikka suuret pddomat tehddén aina arvonnousulla, kassavirta
eli vuokratulo pitdd asuntosijoittajan mukana pelissi. [lman
kunnollista vuokratuottoa ei voida kiayttdd velkavipua edes
maltillisesti. Kassavirta onkin asuntosijoittajalla sitd, mitd ve-
renkierto ihmiselle. Jos se lakkaa, menehtymisvaara on viéli-
ton.

Toisaalta jos kassavirta on vahva, asuntosijoittajan ei tarvitse
huolehtia ajoittaisista arvonlaskuista eiké innostua liikaa toisi-
naan tulevista arvonnousujen pyrahdyksistd. Tavoitteena voi
vain olla lainasummien takaisin maksaminen ja siten oman
varallisuuden kerryttdminen huolimatta arvon kehittymisesté
hyvini tai huonoina aikoina.
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Nékokulma on siis siind mielessé erilainen kuin osakesijoitta-
jalla, jolle arvonnousu on paédsiintdisesti valttdmatontd, jotta
sijoitus olisi kunnolla onnistunut. Harva osakesijoittaja sijoit-
taa yksinomaan osinkotulojen perusteella, vaikka sekin on
mahdollista.

Toisaalta kassavirta on sijoittajan turvana sen vuoksi, ettd se
on ty0sté riippumaton tulonldhde. Elédkeaikana asuntosijoittaja
voi nauttia vuokratulosta, joka on varsin tervetullut lisi muun
eldketulon péélle. Jos asuntosijoittaminen on aloitettu varhain,
kassavirta hyodyttdd sijoittajaa jo sind aikana, kun hén on tyo-
eldmidssd mukana. Se turvaa taloutta myos silloin, jos tyotto-
myys kohtaa perheen toista tai molempia vanhempia. Pankilta
voidaan tarvittaessa pyytda lainoihin lyhennysvapaita kuukau-
sia, jotta menetettyd tyotuloa voidaan paikata vuokratuloilla.

Asuntosijoituksilla voi pddstd tilanteeseen, jossa on taloudelli-
sesti riippumaton. Taloudellinen riippumattomuus on sité, etti
tyOstd riippumattomat tulot ylittavét elinkustannukset. Tadma
voi olla perheen tavoitteena, kun asuntosijoittamista lahdetédén
opettelemaan ja suunnittelemaan.

Viimeistién eldkkeelle siirryttidessd kannattaa olla taloudelli-
sesti riippumaton, jotta ei olisi sen varassa, pystyyko velkai-
nen ja alijadmadinen julkinen sektori toteuttamaan riittdvaa ela-
keturvaa puhumattakaan kunnollisesta terveydenhuollosta.

Suurin perustelu taloudellisen riippumattomuuden tavoitte-
luun on se, ettd ihminen voi eldd eliméénsd syvimpien arvo-
jensa mukaisesti.
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Huomioitavaa vuokratuottoa laskettaessa

Vuokratuotto tarkoittaa sdannollistd kassavirtaa asunnosta.
Tamén laskemiseksi tulee selvittdd vuosittain saamamme
vuokran maira sekd kaikki asuntoon suoraan kohdistuvat
juoksevat kulut. Lisdksi on syytd ottaa kantaa asunnon kulu-
miseen, tyhjéni oloon ja tuleviin peruskorjaustarpeisiin.

Asunnon kulumista voidaan arvioida joko syntyneen tarkan
tiedon varassa tai peukalosddannolld, mikali tarkkaa tietoa ei
ole saatavilla. Yksi tapa on kiyttia jotakin prosenttiosuutta
asunnon hinnasta ja budjetoida tdmén verran keskimdérin
vuosittaisiin ylldpitdviin remontteihin.

Tarkastellaan tita esimerkin valossa.

Meilld on 150.000 euron hintainen yksid vuokrattuna. Arve-
lemme, ettd joka neljds vuosi asuntoon pitdd tehdé pieni siisti-
misremontti ja uusia kenties kodinkoneita muutaman kerran
vuosikymmenessé. 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 eivit
joka vuosi toteudukaan:

3.000 euroa / 4 = 750 euroa vuodessa
1.000 euroa / 10 = 100 euroa vuodessa

Laskennallinen yllapitokulu on siten 850 euroa vuodessa. Ta-
ma 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 tyhjillddn noin 2
viikkoa. Vuokrauspalvelun olemme ostaneet ulkopuoliselta.
Se maksaa isdnnditsijdntodistuksineen 1,5 kk vuokran. Asunto
on vield puoli kuuta tyhjilldén. Yhdessd ndma tarkoittavat
kahden kuukauden verran menetettyé tuloa eli kuukauden me-
netettyd tuloa vuotta kohden.

Taménhetkisen vuokratuoton saamme laskettua olemassa ole-
villa tiedoilla:

+ Vuokratulo 8.280

— Hoitovastike 1.800

— Tyhja kuukausi 690

— Vilityspalkkio 850

= Yhteensi 4.940 (euroa)

Asunnon hankintahinta on 150.000 euroa. Nykyisen vuokra-
tuoton saamme jakamalla 4.940 hankintahinnalla. Tulokseksi
tulee 3,3 prosenttia. Tdmén luvun turvin paistdén hieman
eteenpdin, mutta lisdtiksemme késitysta sijoituksesta, meididn
on tuottoa laskettaessa huomioitava tulevat suuremmat re-
montit. TAma on ensisijaisen tirkedd varsinkin sijoitusta han-
kittaessa.

Tarkastellaan sijoituksen hankinnan yhteydessa tarvittavia
vuokratuotto-laskelmia seuraavan esimerkin avulla.
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Olemme loyténeet erinomaiselta vaikuttavan asunnon. Olem-
me selvittidneet diilid 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 tdméan
asunnon osalta 8.500 €

Laskemme lisdksi 0,5 %:n vuosittaisen remonttirahan seka
yhden kuukauden menetetyn vuokran.

Lasketaan vuokratuotto sekd vuoden alimmalla ettd ylimmaélla
vuokratasolla. Ndin saamme hyvén kuvan siitd, mihin haaruk-
kaan vuokratuotto suurella todennikoisyydelld asettuu. Tdma

on ddrimmadisen tirked luku suunniteltaessa kéytettavia 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
= Yhteensé 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
= Yhteensi 3965 (euroa)

Asunnon kokonaishankintahinta: 139.000 euroa.
Vuokratuotto: 3965/ 139000 = 2,85 %

Mikali olisimme kulkeneet oikopolkua ja laskeneet vuokra-
tuoton vain kdyttden sesongin parasta vuokraa ja hankintahin-
taa ilman huomioitavia lisdkuluja, olisi tulokseksi saatu seu-
raava virheellinen lukema:

+ Vuokratulot vuodessa 12 x 695 = 8.340

- Hoitovastike vuodessa 12 x 140 = 1.680

= Yhteensi 6.660 (euroa)

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

Tama esimerkki osoittaa hyvin, kuinka tdrkeda on ostata ottaa
laskelmissa huomioon kaikki keskeiset seikat. Voisimme hel-
posti olla siind uskossa, ettd olemme ostaneet asunnon, jossa
on 5,33 % vuokratuotto ja suunnitelleet tdhin lukuun sopivan
lainarahoituksen, vaikka todellinen vuokratuotto vaihtelee
2,85 — 3,8 %:n vililla. Esimerkin hyvéksi luultu sijoitus osoit-
tautuukin todella vaikeaksi ja vaaralliseksi hankinnaksi.

SIJOITA ASUNTOON.FI

VAURASTU ASUNTOSIJOITTAMISELLA

14 © 2012 Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen




Hallinnointi ja

: Rahoitus ylldpito
Sopivaasunto

oikeaan hintaan

Nain onnistut asuntosijoittajana

Asuntosijoittamisen periaate on hyvin yksinkertainen. Ostam-
me asunnon ja annamme sen vuokralle. Suuri vaurastumisen
oivallus kuitenkin syntyy, kun harkittu lainarahan kaytto liite-
tadn asuntosijoittamiseen. Tdlloin omaa rahaa asunnon han-
kintaan tarvitaan huomattavasti vihemman, ja lainaa voidaan
maksaa pois saaduilla vuokratuloilla. Télla tavalla aika tekee
toitd meidin puolestamme, ja aivan kuin varkain omaisuutem-
me karttuu.

Aika kuluu meisté riippumatta, joten miksipd emme valjastai-
si sitd tekeméén tyotd puolestamme? Samalla tarjoamme
asunnon sité tarvitsevalle.

Oikein tehtynd asuntosijoittaminen voi olla erittdin tuottavaa
ja suhteellisen pieniriskistd. Onnistumisen perusta rakenne-
taan tekemélld ensin oma henkilokohtainen suunnitelma, josta
selvidd mitd asuntosijoittamisella tavoitellaan ja miksi sitd
tehdddn. On huomattavasti helpompaa miettid, millaisia asun-
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toja aikoo hankkia ja mistd ne hankittaisiin, kun tietdd mitka
ovat olemassa olevat resurssit ja mité lopulta tavoitellaan.

Onnistuneeseen asuntosijoittamiseen tarvitaan kolme asiaa,
joihin sijoittaja voi itse suoranaisesti vaikuttaa ja joista hin
tekee padtokset.

1. Oikean asunnon hankinta sopivaan hintaan
2. Tarkoituksenmukainen rahoitus
3. Asunnon hallinnointi ja ylldpito

Néiin voi ajan myo6ta 1dhted pienin askelin rakentamaan mer-
kittdvad asuntosalkkua. Oikein hankittu ja hallinnoitu asun-
tosalkku voi tuoda turvaa esimerkiksi eldkeaikana. Onnistumi-
sen kannalta on tdrkedd ymmairtdd asuntosijoittamisen kulma-
kivet.

Oikean asunnon hankinta sopivaan hintaan

Onnistumisen kannalta on erittiin tirkeda ettd pystymme arvi-
oimaan, mitd asunnosta kannattaa maksaa ja paljonko asun-
nosta saa vuokraa. Vuokratason arvioiminen on syytéd tehda
huolellisesti. Tulee selvittdd haarukka: Millaista vuokraa
asunnosta on saatavissa vuokrasesongin huipulla vuokrattaes-
sa ja millainen vuokrataso on, kun asunto vuokrataan kaikkein
hiljaisimpana vuodenaikana?

Vuokratason liséksi on syyté kiinnittdd huomiota asunnon
vuokrattavuuteen. Vaikka arvioitu vuokra olisi kuinka korkea
tahansa, asunto ei tuota meille mitdin eikd palvele kenenkdidn
asumistarpeita, jos se on tyhjilldin.
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Liséksi on kiinnitettdva erityistd huomiota asunnon remontti-
tarpeeseen ja taloyhtion tuleviin peruskorjauksiin. Jokaiseen
rakennukseen tulee aikanaan mittavia peruskorjauksia, jotka
ovat yleisesti hinnaltaan hyvin mittavia. Ndiden kustannusten
huomioiminen hankintahetkelld erottaa usein hyvén 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 kédyton luontevana
ja uusia mahdollisuuksia avaavana valintana.

Lainan sijoitusasunnon ostamiseen voi saada pankista aivan
tavallinen ty0ssd kdyva henkild. Useimmissa tapauksissa ai-
empaa sijoituskokemusta tai merkittavid kiteisvaroja ei lainan
saamiseen tarvita. Hankittava asunto toimii lainan vakuutena,
ja lisdksi tarvitaan joko lisdvakuutta tai omarahoitusosuutta.
Sopivan rahoituksen suunnittelussa kannattaa kayttia ahkeras-
ti taskulaskinta ja kdyda keskustelemassa asiasta omassa pan-
kissa.

Parhaimmillaan asuntosijoittaminen on silloin, kun vuokratu-
lot riittdvat kattamaan asunnosta koituvat kustannukset sekd
lainan koron ja lyhennyksen. Téllaiset tilanteet ovat mahdolli-
sia silloin, kun asunnon hankinta ja vuokraus osataan hoitaa
optimaalisella tavalla.

Lainarahan lisddminen yhtidl66n nostaa odotettua tuottoa. On
kuitenkin muistettava, ettd lainavipu toimii molempiin suun-
tiin. Lainaraha on kuin ladattu ase. Se on oikein kdytettyna
hyddyllisté ja suhteellisen turvallista mutta vdirin ja huolimat-
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tomasti kdsiteltyna erittdin vaarallista. Keskeistd on siis ym-
mértdd, mitd ollaan tekeméssé ja miten asuntosijoittaminen
sopii omaan eldmééin. Maltillinen ja harkittu lainarahan kaytto
antaa mukavasti lisdpotkua asuntosijoittamiseen.

Asunnon hallinnointi ja ylldpito

Asunnon taitava hallinnointi on yksi asuntosijoittamisen kul-
makivistd. Tdma pitdé siséllddn toimimisen vuokralaisen
kanssa seké asunnon pitdmisen tarkoituksenmukaisessa kun-
nossa. Hallinnoinnilla pidetddn huoli siité, ettd asunnosta saa-
daan haluttua vuokratuloa ja etti asunto pysyy kunnossa.

Asuntosijoittajan on hyvd mieltidd ryhtyviansa vuokranantajak-
si, kun hdn ostaa sijoitusasunnon ja antaa sen vuokralle. Tdma
tarkoittaa sité, ettd on opeteltava toimimaan vuokralaisten
kanssa ja ymmairrettdva sekd vuokralaisen ettd vuokranantajan
oikeudet ja velvollisuudet. Sijoitusasunnon ideana on saada
siitd vuokratuloa, jolloin on hyvin tirkedd ymmartid, ettd
vuokralainen on asuntosijoittamisen kannalta yksi tarkeim-
misté elementeistid. Vuokralainen tekee mahdolliseksi lainara-
han kdyton. Vuokralaista on syyté ajatella asiakkaana, jonka
viihtyvyys ja asumistarpeiden tdyttyminen ovat vuokrananta-
jalle tirkeitd seikkoja. Tdma ei tarkoita kaveeraamista vuokra-
laisen kanssa.

Tehtdvimme on pitdd asunto vuokrattavuuden kannalta tar-
koituksenmukaisessa kunnossa. Asunnon tasovaatimukseen
vaikuttavat luonnolliseesti asuinalue, asunnon tyyppi seké
vuokrataso.

Asuntosijoittajan on keskeistd ymmartaa oikea vuokrataso.
Ylisuuren vuokran pyytdminen aiheuttaa turhaa vuokralaisten
vaihtumista. Kohtuullinen markkinavuokra takaa tilanteen,
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jossa molemmat osapuolet ovat tyytyvéisid. Tatd tavoitellaan
vuokranantajana. Tdssé, kuten muissakin asioissa, ahneus tup-
paa kostautumaan.

Pienin askelin kohti merkittivaa asuntosalkkua

Tarkedd on aloittaa pienelld ja opetella toimimaan asuntosi-
joittajana ja vuokranantajana. Vauhtia voi kiihdyttda, kun ko-
kemusta ehtii kertyd. Asuntojen hintariski pienenee, kun asun-
toja hankitaan tasaisesti vuosien kuluessa.

Perheen tavoitteena voi olla esimerkiksi ostaa 10 sijoitusasun-
toa ennen elidkkeelle siirtymistd. Nopeasti ajateltuna méara
saattaa tuntua suurelta. Mikili asuntosijoittaminen aloitetaan
riittdvan varhain, havaitaan kuitenkin ettd tavoite on varsin
mahdollinen. Mikéli tyoeldmassa viettdd 30 - 40 vuotta, riittdd
kun ostaa yhden hyvin sijoitusasunnon joka kolmas vuosi.

Mikali asunnon hinta ei satu olemaan sééstossd rahana, apuna
voi kéyttdd pankista saatavaa lainaa. Ostettava asunto kdy lai-
nan vakuutena, ja omarahoitusosuutta tai muuta vakuutta tar-
vitaan useimmiten 25 — 30 prosenttia hankittavan asunnon
hinnasta. Sovittamalla laina-ajan sopivaksi vuokra riittaa kat-
tamaan huoneiston hoitovastikkeen seké lainakorot ja lyhen-
nykset.

Sijoittamisen tuotto muodostuu sekd asunnon arvon kehityk-
sestd ettd vuosien varrella saatavista vuokratuloista. Tavoittee-
na kuitenkin olisi saada ajan myotd asunnot velattomiksi, jotta
vuokratuloa voisi kdyttdd elimisen kulujen kattamiseen.
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Ohjeita vuokranantajalle

Asuntosijoittajan on hyvd ymmartié ryhtyvansi vuokrananta-
jaksi, kun hin vuokraa omistamaansa sijoitusasuntoa. Jos
asunto on oikeanlainen ja vuokralainen on valittu oikein,
vuokranantajan eldmai sijoittajana on sangen passiivista.
Useimmiten mitéén ei tapahdu lukuun ottamatta kuukausit-
taista vuokranmaksua sijoittajan tilille. Ajan my6té lainat kuo-
letetaan pois ja varallisuus karttuu.

Toisaalta kun ongelmia alkaa tulla, niihin pitdd puuttua nope-
asti. Alla on perusohjeistus vuokranantajalle ongelmien viéltta-
miseksi ja niiden ratkaisemiseen.

Tee kirjalliset dokumentit

Kaikista tirkeistd asioista kannattaa sopia kirjallisesti. Tee
kirjallinen vuokrasopimus. Tee kirjallinen kuittaus avainten
luovuttamisesta ja palauttamisesta. Sovi mahdollisista remon-
teista ja vuokranalennuksista kirjallisesti. Ndin dokumentit
pysyvit tallessa verottajaa ja mahdollisia riitatilanteita varten.
Toisaalta kirjalliset dokumentit tekevét puolin ja toisin vel-
voitteiden tiyttdmisen jamakammaksi.

Ole hyvi vuokranantaja

Asuntosijoittaminen osittain velkarahalla toimii siksi, ettd on
vuokralaisia, joiden maksama vuokra riittdd kattamaan asun-
nosta koituvia kuluja. Vuokralainen on asiakas. Kannattaa op-
pia pitdmddn vuokralaisista, koska he tarjoavat mahdollisuu-
den asuntosijoittamiseen velkarahalla. Ole siis hyvd vuok-
ranantaja. Tarjoa hyva asunto kohtuuhinnalla oikealle vuokra-
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laiselle. Sinun ei silti tarvitse olla tekemisissd vuokralaistesi
kanssa. Useimmat vuokralaiset jopa toivovat siti.

Valitse paras vuokralainen, ei mukavinta ihmista
Karkeasti 95 % kaikista vuokranantajan ongelmista johtuu
siitd, ettd johonkin asunnoista on valittu huono vuokralainen.
Yksi huono vuokralainen riittdd aiheuttamaan merkittavaa
pdinvaivaa vuokranantajalle. Nyrkkisdénto onkin se, ettd vali-
taan paras vuokralainen eikd mukavin ihminen. Valitse huo-
lellisesti sopiva vuokralainen asuntoosi. Tarvittaessa kayté
ammattilaista apunasi.

Seuraa vuokranmaksua

On hammastyttdvad, kuinka moni vuokranantaja ei aktiivisesti
seuraa vuokranmaksujen tdsmaéllisyyttd. Joillekin tulee ylla-
tyksend, kun yhdelld vuokralaisella onkin 3 - 6 kk vuokraa
vastaava summa rastissd. Mitd enemmén asuntoja on, sitd her-
kemmin yhden vuokralaisen réstit eivét tunnu kuukausittaises-
sa kassavirrassa. On tirkeda seurata vuokranmaksua saanndol-
lisesti, koska kasautuvat vuokraristit kielivdt muistakin ongel-
mista.

Puutu ongelmiin nopeasti

Vuokranantajan kannattaa aina puuttua ongelmiin nopeasti.
Myoéhastyneistd vuokrista kannattaa muistuttaa heti ja kirjalli-
sesti. Kirjalliset varoitukset kannattaa antaa heti ja todistetta-
vasti. Vuokralaisen yhteydenottopyyntdihin kannattaa palata
pikaisesti, koska hinkin arvostaa nopeaa apua ongelmaansa,
oli se sitten suuri tai pieni.
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Anna olla
Al soittele ja kysy, miti kuuluu. Anna
vuokralaisen olla rauhassa. Hyviksy se,
ettd hyvastd vuokralaisesta ei vélttimatta
kuulu mitddn kuukausiin tai jopa vuosiin.
Voit vain seurata tdsmallistd vuokranmak-
sua tilillesi ja asuntosalkun asteittaista kas-
vamista. Tdmé on tavoiteltava ja sangen
tavanomainen tilanne, kun on hankittu oi-
keanlaisia asuntoja ja saatu oikeanlaiset
vuokralaiset. Mitddn ei tapahdu, ja asia on
hyva niin.
Maksuttomat ratkaisut vuokranantajan
ongelmiin seké valmiit mallit ja lomak-

keet loyd:iit sivulta

www.VuokrataanAsunto.fi

Vuokranantaja

- Valmis malli
vuokrasopimukseen

- Toimita vesivahingon
ylldttdessa

- Kuinka haato
toteutetaan

- Kun vuokranmaksu
on mydhassa

- Valmiit pohjat ja
lomakkeet

- Ratkaisut kaikkiin

vuokranantajan
ongelmiin maksutta!

VUOKRATAAN

ASUNTO.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 hdddon toimittamiseen
Neuvoja ongelmatilanteisiin
Valmiita malleja ja lomakkeita

Paketti on tdysin maksuton ja se on tarkoitettu helpottamaan
vuokranantajan eldmad. Kdy hakemassa se taalta:

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

Léhteet:

1. Kohta ”Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa” perustuu Vuokraturva
Oy LKV:n verkkosivuilta 16ytyvdan blogikirjoitukseen Asuntosi-
joittajan kymmenen kuolemansyntié.

http://www.vuokraturva.fi/asuntosijoittajan-kymmenen-kuolemansyntia/
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ONNISTU
ASUNTOSIJOITTAJANA

Tassa kirjassa opit:

- Asuntosijoittajan 10 sudenkuoppaa

- 6 syyta ryhtya asuntosijoittajaksi

- Huomioita vuokratuottoa laskettaessa
- Kuinka onnistua asuntosijoittajana

- Ohjeita vuokranantajalle
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www. SijoitaAsuntoon.fi

Kirjan kirjoittajat ovat Jaakko Savolainen ja Matias Savolainen,
jotka ovat toimineet yrittdjina, sijoittajina ja varallisuusval-
mentajina kolmella vuosikymmenella ja auttaneet tuhansia
suomalaisia taloudellisen lapimurron tekemisessa.
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