Talous takkuaa ja myrsky mylvii
porssissa, mutta...

Asuntosijoitus
tarjoaa tasaista tuottoa
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Vaikka asuntokauppa hyytyy talouden jarruttaessa, sijoitusasunto voi takoa
omistajalleen tasaista tuottoa. Asuntosijoittamiseen haetaan nyt aktiivisesti
myos uusia sijoitustuotteita.

elsinkilidinen nelilapsi-
sen perheen diti Mar-
ja Kyllinen tormisi
kaksi wvuolia sitten
lehti-ilmoitukseen, jossa tarjottiin
villityspalveluja asuntosijoittajal-
le. Uteliaisuus voitti, ja nyt per-
heelld on jo kolme sijoitusasuntoa
eri puolilla piikaupunkiseniua,
Suomessa on noin 300 000
vuokra-asuntoa, joista noin joka
kolmas on yksityisten omistukses-
sa. Osa vuokranantajista pidityy
asuntosijoittajiksi vahingossa —
mutta yhii useampi hakee myis
tictoisesti  asuntomarkkinoilta
vaihtochtoisia sijoituskohteita,
"Jos tilli hetkelli on jo valmiik-
si yliméifiriiinen asunto, kannattas
harkita myynnin lykkiiimisti ja
hyddyntiil luontaista imua vuok-
ramarkkinoilta. Samalla saa mah-
dollisuuden odottaa rauhassa pa-
rempia aikoja asunlokaupassa.
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Jdiitelokin menee aurinkoisella
kelilld paremmin kaupaksi”, hal-
lituksen puheenjohiaja Timo
Metsola Vuokraturvasta sanoo.
"Werrattuna piirssiin asunnoissa

se hyvii puoli, ettii niissi on
jotain fyysistid ja konkreettista,
joka ei voi tyystin kadota.”

Vuokra-asuntojen villittlimisen
lisiiksi Vuokraturva tarjoaa nykyi-
sin palvelua, jossa asiakkaille el-
sitiifin optimaalista tuottoa tarjoa-
via sijoilusasuntoja. Asuntosijoit-
tajan kannalta ammattilaisen
kiiyutd voi olla perusteltua - eten-
kin silloin, kun kysymys on halu-
tuimmista sijoituskohteista, jol-
loin kohteen arvioinnille ei tahdo
JldE riitiviisti aikaa,

"Meidiin kymmenen hengen
ostajatitmimme on verkottunut
viilittidjien - ja isiinnditsijdiden
kanssa, ja me pystymme nopeasti
arvioimaan sijoituskohteen jirke-

vyyden, koska meilli on valmiit
tiedot pohjalla”, Metsola kuvaa,

Myiis Kylltsten perhe kiiyii si-
Joitusasuntojensa hankinnassa am-
miattilaista, jolle annettiin toimek-
sianto etsiii mahdollisimman hyviid
kassavirtaa tuottavia kohteita,

"Sijoitusasunnon léytiminen
on iso tyd ja vaatii paljon aikaa ja
perchlymisti, Asuntosijoittamisen
maailma oli meille ihan outo, silli
vuokra-asunto ostetaan niin erilai-
sin perustein kuin asunto itselle”,
musiikkileikkikoulunopettajana
tyiiskentelevi Marja Kyllinen ku-
Wi,

Vuokratuottojen
haitari on leved

Kylldsten omistamat sijoitusasun-
not ovatl yksititi. jotka sijaitsevat
Korsossa, Liinsimiessi ja Kontu-
lassa eli alueilla, joiden Eiheisyy-

desti loytyy joko junarata tai met-
ro sekii satama. Asunnon kunto ja
sijainti ratkaisevatkin hyvin pit-
kiilti sijoituksen wotot.

“Aluksi ajattelin, ettdi meidiin
pitiii ostaa sellainen asunto, josta
itse tykkiiiin — ehkii yksio helsin-
kiliiisestii jugendialosta. Se ci oli-
si kuitenkaan ollut kannattavaa,
Asuntojemme hankinta on perus-
tunul tiysin sijoitiamiseen, emme-
kil osta mitiidin tunteella. Sijoitus-
asuntoja pitii opetella katsomaan
eri silmillid kuin asuntoja joihin
itse muuttaisi”, Marja kuvaa.

Kyllssten sijoitusasunnoille on
lasketiu vuosituottoarviot, jotka
vaihtelevat kuuden ja kahdeksan
prosentin vililld. Kun vuokrat
nousevat ja korot laskevat, luvassa
voi olla lihiaikoina titikin parem-
pia tuottoja.

Miki tahansa vuokra-asunto ei
kuitenkaan tarjoa sijoittajille yhii



hyvii tuottoja. Vuokraturvan Met-
solan mukaan tyypillisesti voosi-
tuotto on noin viiden prosentin
tuntumassa, joskin vuokra-asun-
tojen tuottohaitar on levedi.

Waikka sijoitusasuntoa pidetiitin
usein kymmeniikin vuosia, myis
oslo- ja myyntiajankohdat vaikuot-
taval sijoituksen kokonaistuol-
toon. Etenkin viime laman aikaan
sijoitusasuntoja hankkineet ovat
piiisseet komeisiin twloihin mybs
Asunlojen arvonnousun ansiosta.

Metsolan mukaan hyviin sijoi-
tusasunnon  kriteerit  tiyttivii
asuntoja on Suomen asuntokan-
nasta kuitenkin korkeintaan kym-
menen prosenttia,

"Kun ihmiset liihieviit omin piiin
ostamaan sijoitusasuntoja, he osta-
vat usein filispohjalta sunnuntai-
niiytin perusteella, jolloin asunto
ei ole sijoitusmiclessi viilttimine
lainkaan optimaalinen ratkaisu,

Tyypillisesti sijoittaja menee vi-
puun, kun yhiibssi ei ole piEEteny
peruskorjauksisia, eikil sijoitlaja
osaa arvioida rakennusteknisii
kiiyugikida”, Metsola kuvaa,

Vaihtoehtoisia
sijoitusstrategioita

Vuokramarkkinoilla riittid kysyn-
i monentyyppisille asunnoille.
Niinpii asuntosijoillaja voi valita
erilaisia sijoitusstrategioita, Esi-
merkiksi vaatimaton opiskelija-
asunto tarjoaa erilaisen tuoton
kuin EU:n kemikaaliviraston
tydntekijille vookratiu asunto.
Samoin kuin muunlaisia sijoi-
tussalkkuja, myés vuokra-asunto-
salkkua voi pyrkid hajauttamaan
ostamalla hieman erityyppisii
asuntoja er puolilta kaupunkia.
Usein myds asuniojen tuolol ja
riskit kulkevat kiisi kiidessi.

Sijoitusasunnon verotus

Mita vuokratuloista

saa vahentaa?

Sijoitusasunnon tuoitoja verotetaan 28 prosentin pifiomatulove-
ron mukaan. Sijoituksen kannattavauteen vaikuttavat olennaises-
1i tuloista tehtéiviin vilhennykset. Viihennyskelpoisia ovat yleensi
esimerkiksi vuokrauskustannukset, asunnon koneet ja kalusteet,
sijoitusasunnon korot sekil yleensii myiis remonitikulut.

"Heti hankinnan jilkeen tehdyistii remonieisia aiheutuneet
kustannukset lisitifin osakkeen hankintahintaan eiki niité saa
vithentiiéi vuokratulosta”, Veronmaksajain Keskusliiton lakimies
Juha-Pekka Huovinen muistuttaa.

Myis sillid on eroa, veidaanko sijoittajan itse tekemdi tai
ulkopuolisella teettéimiii remonttia pitiid normaalina vuosikor-
jauksena vai tulkitaanko se asunnon arvoa kohentavaksi perus-
parannukseksi. Vuosikorjauksen kulut saa viihentiiii kerralla,
kun puolestaan perusparannuksessa kului poistetaan uscamman
vuoden kuluessa. Usein melko mittavatkin remontit voidaan
katsoa vuosikorjaukseksi. Mikiili remontin teettiiii asunto-osa-
keyhtit, remontin luonne ei ratkaise viihennystapaa.

"Waikka taloyhtitssd olisi iso peruskorjaukselta vaikuttava put-
kiremontti, rahoitusvastikkeet saa vithentidl vuokratuotosta, joll-
el taloyhtigssii ole tehty rahastointipdittstd”, Huovinen kuvaa.

Jos rahastointipiiités on tehty, yhtivastikkeen sisdltimiii
rahoitusvastiketia ei saa viihentiii wotoisia,

Jos omistaa vihintiiin kaksi sijoilusasuntoa, sijoittajalla on
myds muistimpanovelvoite, Viime vuonna saatim myéds ennak-
kotapaus, jonka perusieella etenkin loma-asunto-osakkeiden
vuokraamispyrkimyksisti on syyti hankkia selvid niiyttid, ettel
verottaja tulkitse tyhjid jaksoja omistajan omaksi kiiyioksi,

Sijeitusasunnon verotuksesta enemmiin Talowstaidon digileh-
dessd 772008, Veronmaksajain Keskusliiton fjéisenet piisevit
Jdsentuennuksillaan digilehteen osoitreessa www.taloustaito,fi.

"Kaikkein sunrimman vuokra-
tuoton saa paikkakunnilta, joissa
tulevaisuus on epiivarmaa. Jos
paikkakunia on riippuvainen vaik-
kapa yhdestii tehtaasta, asuntosi-
joittaja voi saada 13 prosentin
vuosituoton. ltse neuvoisin Kui-
tenkin ostamaan sijoitusasunnon
muuttovoitloalueelta, Siellii twotto
on vaatimattomampaa, mutta ris-
kit pienemmiit”, Metsola sanoo,

Parhaila sijoitusasuntoja ovat
perinteisesti yksitt ja kaksiot,
multa viime aikoina myds isom-
mille vuckra-asunnoille on riitti-
nyt kysyntii. Maksukykyisii

"Meille asuntohintojen lasku

vuokralaisia houkutellakseen on vain plussaa”, Marja
asunto ei saa olla lilan pieni i KyWénen sanoo. Kylldsen
vaatimaton, mutta toisaalta myds  perhe hankki ensimméisen

liika remontointi vei olla vuokra-
tuoton kannalta jirjetdnii,

"Moni sijoittaja pihtailee ensin
remonttikuluissa, vaikka pintare-
montt auttaisi Gy timiin vuokra- >

sitten.
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laisen. Kun sijoittaja lopulta in-
nostuu tekeméidin remontin, hiin
menee toiseen dirimméiisyyleen ja
tekee ihan liian kalliin remontin®,
Meisola kuvaa.

Pasikavpunkiseudun lisiiksi hy-
Vil sijoitusasuntoja tarjoavat esi-
merkiksi Lahti, Turku, Tampere ja
Oulu. "Pifikaupunkiscutu on Suo-
men markkinoiden ilmapuntari,
Kun vuokra-asuntojen kysynti
Lihti vuonna 2007 nopeaan nou-
suun Helsingin niemelld, se Lihti
vaiheittain levilimiiin muualle
kasvukeskuksiin, joissa ilmiti
seuraaval laimeampina”, Metsola
BaNoo.

Vuokramarkkinat
kehittyvat

Asuntosijoittajan on kyeitivi sel-
vilimilin myds vuokranantajan
tehtiivisti, vaikkapa yllttivisti
vesivahingoista tai vookralaisten
vaihtumisista.

Nykyisin sijoilusasuntojen hal-
linnointia voi tosin siirtid yhi
enemimiin myts ulkopuolisille pal-
veluntarjoajille. Viilityspalkkiota
vastaan vuokravilitiji tarkastaval
muun muassa vuokralaisten taosto-
ja ja ottaval usein wvastalakseen

"Sifoitusasuntoa ef pidd etsid
tunteen vaan laskimen kans-
sa”, Vuokraturvan hallituksen
puheenjohtaja Timo Metsola
painottaa.

myds siitd, ettii vuokranantaja saa
ensimmiisen vuoden vuokrat,

Suorien asuntosijoitusten rin-
nalle kehitelliifin kovaa vauhtia
myds episuvoria sijoitusinstru-
mentieja, jotka tarjoaisivat help-
pouden ja vaivattomuuden ohella
sijoittajille riskien hajautusta, Jos
sijoitusasuntoja omistaa vain muu-
taman, yllittivii vesivahinko voi
saada parhaankin asuntosijoittajan
otot kiepsahtamaan pakkaselle,

Suursijoittajille markkinoilia
léytyy jo suljettujen kommandiit-
liyhtiGiden hallinnoimia asuntosi-
Jjoitusrahastoja, mutta piensijoitta-
Jille rahastoja ei vielid ole,

"Erikoissijoitusrahastoihin liit-
tyvii lainsididiintd on johtanut kak-
sinkertaiseen verotukseen. Kun
lakia muutettiin 2007, meilli on
ollut 1,5 viime vuotta vireillii han-
ke yhdessii Aktian kanssa perustaa
asuntosijoitusrahasto. Pikkuhiljaa
alkaa niikyi valoa unnelin piiissi.
Tavoitteemme on woda rahasto
markkinoille vuoden 2009 aika-
na”, Vuokraturvan Metsola sa-
noo,

Suomalaisten vuokra-asuntojen
arvo on noin 83 miljardia euroa, ja
Metsola uskoo, ettid uusien rahas-
tojen ansiosta myds kansainviilisetl

Kun ostat sijoitusasuntoa...

...kiinnitd huomiota asunnon sijaintiin ja kuntoon.

- turvaudu ammattilaiseen, jollel sinulla ole alkaa tai halua
perehtyd asunte- ja vuckramarkkinoihin.

..kysele [sannbitsijaltd taloyhtitn remonteista seka
mahdollisista rahastointipdatdksista.

«..hanki tietoa mm, vastaavanlaisten asuntojen vuokrista

sokd remonteista,

«..8ld perusta padtdstd tunteeseen, vaan selvitd tuotto-odotus

laskimen avulla,

... varmista rahoitus etukiteen, Parhaat vuokra-asunnot

myydadn usein nopeasti.
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Asuntosijoittajan salkunhoitoa

B Remontol asuntoa vain tarvittaessa - optimaalisen sijoitustuoton

saavuttaaksesi,

W Tutustu Kiinteistonvalitysalan keskusliiton Hyvan vuokravilitysta-

van chjeisiin,

W Selvitd vuckralaisen taustat tai kayta ammattitaltolsta valitt4jas.
Vaadi vuokralaiselta 2-3 kuukauden takuuvuokra. Vilittajaa kaytea-
essisl volt edellyttad vuoden takauksen vilityspalkkion vastineeksi.

B Varaa puskuria yllattaviin remonttikululhin tai esim. jddkaapin ha-

joamiseen.

B Pida kirjaa sijoitusasunnon hallinneintiin liittyvistd kuluista ja
muista iimoittaa vahennykset verotuksessa.

sijoittajat saattaval innostua Suo-
men vuokramarkkinoista. Mallia
on haettu myds muun muassa Sak-
sasta, jossa on kiiytdssi niin kut-
suttuja REIT-rahastoja. REIT-jir-
Jjestelmiiin liittyvi lakiesitys on
parhaillaan eduskunnan kiisitte-
lyssii. Tavoitieena on saada aikai-
seksi malli, joka kohtelisi osa-
keyhtitin kautta tehtiiviid kiinteis-
tosijoittamista suunnilleen samoin
kuin suoriakin kiinteistisijoituk-
513,

toiveissa on saada satojen miljoo-
nien, jopa miljardien eurcjen ver-
ran pidiomaa Suomen vuokra-
markkinoille. Tehokas epésuora
sijoitusinstrumentti on viilttdimii-
tiim, koska isot kansainviiliset tahot
eiviit halua perustaa tinne omia
organisaatioita, mutta ne haluavat,
eltii sijoitus on likvidi”, Metsola
SANOD.

Tavoitteena
kymmenen asuntoa

Waikka asuntokauppa niy gilld
hetkelli varsin synkeiilii, etenkin
paikaupunkiseudulla vuokra-
asunnoille riittid kysyntii. Jo pari
vuotta sitten nousuun lihteneiden
vuokrien uskotaan nousevan vieli
reippaastikin  lihiaikoina, kun
etenkin pienisti vuokra-asunnois-
ta on lihes krooninen pula.

Eri asia kuitenkin on, kannatiaa-
ko nyt ostaa sijoitusasuntoa, miké-
li sellaista ei vield omista.

"Kannattaa iehdi rohkeita tarjo-
uksia. Jos hankkii useampia asun-
toja, ei kannata ostaa kaikkia yhii
aikaa, vaan jaksottaa sijoituksia,
Erityisesti nyt ei pidii olla tunteen
vaan laskimen kanssa liikkeelld",
Metsola sanoo.

Kylltsien perheessi on kaksi
viime vuotta opiskellu ahkerasti
asuntosijoittamisen salaisuuksia,
"Olisimme tehneet voitloa, jos oli-
simme myyneet asunnot lihes he-
ti ne ostelluamme, mutta se ei ole

tiissil tarkoitus. Tarkoituksemme
on saada jatkuvaa kassavirtaa”,
Marja kuvaa,

Varsinaista rahaa Kyllisilld ei
ole uponnut sijoitusasuntoihin
senttiikidn, silli asunnot on ostet-
tu lainarahalla. Lainan vakuutena
loimii sijoitusasuntojen ohessa
perheen omakotitalo, Lainanly-
hennykset puolestaan hoituvat
tiysimiiiriisesti vookratuotoilla.

"Emme ole ajatelleet myydi
nditd asuntoja, silli timid on mei-

iin eliketurvamme. Nyt olemme
kokeilleet asuntosijoittamista ja
havainneet sen hyviiksi tavaksi.
Meididn on tarkoitus jatkaa asun-
tosijoiilamista ja opettaa timi
myiis omille lapsillemme", Kylli-
nen kuvaa,

Marjan visioissa perheelld on
kymmenen vuoden kuluttua kiisis-
sidn jo kymmenen sijoitusasun-
toa.

“Jos asuntojen hinnat laskevat,
se olisi meille vain plussaa, Silloin
asuntojen hankintahinta olisi hal-
vempi. Meidiin asuntojemme hin-
nat eiviit ole laskeneet vieli edes
sille tasolle, millii ne aikoinaan
ostimme", Kyllénen sanoo, B




