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SIJOITUSASUNTO-I

Nyt on oikea aika ostaa sijoitusasunto, sill4 hinnat ovat
alhaalla mutta vuokrat viime vuosina nousseet. Jos vuok-
rattavan asunnon ostaa harkiten ja pitkaksi ajaksi, se to-
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dennakoisesti tuottaa hyvin.

man kodin itse kukin
ostaa paitsi jirjelli
my0s tunteella. Mutta
kun 15hdetééin hankki-
maan muille vuokrat-
tavaa sijoitusasuntoa,
tunteet jitetddn kotiin ja tilalle ote-
taan laskukone. Paras tuotto kun ei
vilttimitti pesi sen ihanan puiston
reunalla, jossa itse asui lapsena.

"Tarkedi on laskea asunnon
hinnan suhde sithen, minkilaista
vuokratuloa siitd saa. Mukaan pitii
liséiksi laskea remontit, joihin rahaa
kuluu”, opastaa Timo Metsola. Hin
on Suomen suurimman sijoitus-
asuntoja ja vuokralaisia vilittivin
yrityksen Vuokraturvan hallituksen
puheenjohtaja seki Suomen Vuokra-
nantajien hallituksen jisen.

Metsola neuvoo ostamaan sellai-
sen sijoitusasunnon, josta saa hyvin
vuokratuoton ja joka my®os siilyttis
arvonsa. Mutta mistd saa parhaat
vuokratuotot?

“Pikkupaikkakunnilta, joilla asunnot
ovat halpoja. Tuotto voi olla oikein hy-
vil niin kauan kuin ty6ti ja viiked riit-
tid, mutta muuttotappio on myrkkyi.”

Até luota arvonnousuun
Vuokranantajaksi havittelevan ensim-
miisi tehtévid onkin selvitti sijain-
tipaikkakunnan asiat. Viheneekd vi-
kiluku? Hengittiiké koko kunta yhden
suuren tybnantajan varassa? Jos vas-
taus on kyll4, riski on korkea. Kun ai-
noa tehdas lopettaa, kukaan ei vuokraa
eikd osta asuntoa. Vuokratuottoonkaan
perustuva sijoittaminen ei ole jirkevi,
jos asunnon arvo sulaa.

Kasvavalla paikkakunnalla kysyntia
riittdd ja sijoituksen arvo vihintiin
sdilyy. Tuotto on todennikoisesti
pikkupaikkaa pienempi, mutta niin
on riskikin. Kasvukeskuksissakin voi
silti olla kurjistuvia 13hisité, joihin ei
kannata sitoa rahojaan.

Timo Metsola korostaa, etti asunto-

sijoittamisen keskeiset riskit sisdltyvit
asunnon arvon muutoksiin. Siksi ar-
vonnousun varaan ei pidi laskea liikaa.

“Varsinkin silloin, jos on ostanut
sijoitusasunnon kokonaan tai osaksi
pankkilainalla, voi tulla vaikeuksia”

Arvonnousua kannattaakin ajatella
ylimédrdiseni plussana, joka tulee
jos on tullakseen mutta josta vuokra-
nantaja ei ole riippuvainen.

Jos ostaa Helsingin keskustasta
kalliin asunnon, vuosituotto jii
vaatimattomaksi. Metsolan mukaan
arvoasunnon vuokratuotto on ehki
kaksi prosenttia. Parhaimmillaan
asunnon vuokraamisesta voi saada
5,5-6 prosentin tuoton. Keskiarvo on
noin 4,5 prosenttia.

Sijoitusasunto kannattaa aina ostaa
hyvien julkisten liikenneyhteyksien
varrelta. Juna ja metro ovat parhaat.
Viisainta on hankkia yksi6 tai kaksio;
yli 50 nelién asunto on jo liian iso.

”Vuokra ei nouse samassa suhtees-
sa kuin nelioméiri. Korjauskustan-
nukset kuitenkin miariytyvit nelioi-
den mukaan”, Metsola huomauttaa.

Tieto ja maltti valttia

Aloitteleva asuntosijoittaja voi sor-
tua muihinkin virheisiin kuin tunne-
pitoiseen kaupantekoon. Yksi on kir-
simittomyys. Jaksetaan ehki kolme
viikkoa etsi sopivaa asuntoa, ja jos
sitd ei l6ydy, ostetaan vain jotakin.
Metsolan mielestd silloin tehd#in
kardinaalimunaus.

”Sijoituskohdetta ostaessa on mal-
tettava pitdi kriteerit. Voi viedi usei-
ta kuukausia 16ytéid sopiva.”

Monesti ostoksille sinnitiin vaik-
ka ei oikeastaan edes tiedeti, min-
kilainen tuottavan asunnon pitiisi
olla. Eikd koskaan pidi unohtaa sit,
ettd myyntivilittdjd on vastapuolen
asialla ja hiinen tehtiiviinsi on puhua
néytolld kdviji ostamaan asunto.

Ostajaehdokas kenties katsoo istin-

nditsijitodistusta ja kysyy vilittajaltd, »

¥ Viisaintac
hankkia

yksié tai
kaksio. «
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Asuntosijoittaja ja verottaja

erotuksessa vuokra-
tulosta voi viihentii
sen hankkimisesta
aiheutuneet kulut,
kuten vhtitvastikkeet, asunnon
kuntoa yllipitivit korjaukset,
kodinkoneiden korjaukset ja
uusimiset sekd vuokralaisen
hankkimiseen liittyvit kulut.
Vuokratulosta voi myds vithen-
tdd esimerkiksi kaikkien asun-
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tolainojen korot ja opintolainan
korot.

Huoneiston peruskorjaukset
voidaan joissakin tapauksissa
vihentdd vuokratulojen vero-
tuksesta ja perusparannukset-
kin joissakin tapauksissa tasa-
poistoina pddomatulosta.

Vihennysten jilkeen jiivis-

i TA JA MILLAINEN?

Asuntosijoitta-
jankin kannattaa

AT

a, jollei tunne
i tarkkaan”, pai
nottaa Vuokraturvan
hallituksen puheenjoh-
taja Timo Metsola.

ti vuokratuotosta maksetaan
28 prosentin pddomatulovero.

Jos viihennykset ovat suurem-
mat kuin tuotto, verovelvollinen
voi tehdi ansiotulojen veroista
alijagmihyvityksen. Alijidmén
o0sa, jota ei voida huomioida hy-
vitykseni, vahvistetaan pidoma-
tulon tappioksi. Tappio voidaan
vithentiid pddomatulosta kym-

Vuokranantaja
on useimmiten
nainen

Suomessa toimii
noin 200000 yksityishenkilda
vuokranantajina.

Tyypillinen vuokranantaja
on yli 45-vuotias nainen. Naisia
joukossa on vahan enemman :
kuin miehia. |
Yli puolet yksityishenkilgiden :
vuokra-asunnoista on yli 60-vuo-
tiaiden omistamia.

Sijoitusmieless asuntoja
hankkivat yha useammat
30-40-vuotiaat,

menen seuraavan verovuoden
aikana sitd mukaa kuin pddoma-
tuloa syntyy. .

Mahdolliset myyntitappiot
ovat vithennyskelpoisia myynti-
voitoista.e

LISATIETOJA:

www.vere.fi, b atulo
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’k% onko remontteja tulossa. Vilittija vastaa, etti mitiiin
ei ole péitetty. Ostajalle timi tieto ei riiti,

”Hyvin usein omistajat rupeavat myyméin asunto-
ja siiné vaiheessa, kun remontin tarpeesta puhutaan
mutta mitién ei ole paperilla”, Timo Metsola sanoo.

Todellisen tilanteen voi kysy# isinnéitsijilti. Myos
omaa jirked on osattava kiyttii. Jos 1950-luvun lo-
pun sihkdnousuja ei ole uusittu, ostajan pitiii tajuta,
ettd peruskorjauksen tarvetta on riippumatta siité,
lukeeko asiasta poytikirjoissa vai ei. Julkisivun kun-
non nikee kun katsoo, siséipihan puolen myés.

Putkiremontti on remonteista kallein, eiki sen tar-
vetta voi piitelld rakennusvuosikymmenesti.

”1950-luvulla laitettiin hyvii putkea, 60-luvulla vihin
huonompaa ja 70-luvulla usein vieli huonompaa. Niiti
kaikkia joudutaan uusimaan nyt”, Metsola luettelee.

80-luvun alussa tehtiin huonoja tasakattoisia talo-
ja, joissa on kosteusongelmia. Sitten markkinat yli-
kuumenivat. Rakennettiin kaikin puolin huonosti, ja
nyt maksetaan laskua,

Ei uudistalokaan sijoittajaa autuaaksi tee. Uusi
asunto on kallis, jolloin siité pitiiisi saada enemmin
vuokraa kuin vanhemmasta. Vaikeaa on.

"Vuokralainen etsii asuntoa ehki kahdeksi vuodek-
si. Hin ajattelee, ettd halvempi asunto 70-luvun talos-
sa on ihan kiva, eiki ole valmis maksamaan uudesta.”

Nykyasunto ei viilttimited miellytd muutenkaan.
Makuuhuoneet ovat pienii ja invamitoituksella tehty
wc lohkaisee monta neli6ti.

ntosijoittajan olisi hyvi tietda
takin rakentamis atar-
asuntojen kunto”, helsinkildinen
almi sanoo.

Ei ravintolan naapurista
Helsinkildinen tekniikan lisensiaatti Daniel Patosal-
mi osti ensimmiisen sijoitusyksiénsi vuonna 1997,
Hiin oli harkinnut sijoittavansa rahaa yksityiseen
elikevakuutukseen mutta jarrutteli. Sitten tuttavan
kautta 16ytyi yksio Espoon keskuksesta. Kaupat so-
vittiin puhelimessa ja Patosalmi maksoi kiteisells.
Asunnossa oli asuttu noin 25 vuotta eiki siti ollut kos-
kaan kunnostettu. Patosalmi teki itse remontin, ja vuok-
ralainen l6ytyi heti ensimmaiselli lehti-ilmoituksella.
"Siitd se sitten ldhti. Minusta asuntosijoittaminen
tuntuu edelleen turvallisemmalta vaihtoehdolta kuin
vaikkapa elikevakuutus.”
Nyt Patosalmi omistaa useita vuokra-asuntoja, jois-
(( ta osa on Helsingissi. Hiinestd ne on jirkevinti hank-
¥ kia mahdollisimman lihelti omaa kotia, silli silloin
\ asunnon ja vuokrasuhteen hoitaminen on helpointa.
Patosalmen asunnoista kauimmaiset sijaitsevat tosin
Kuusamossa saakka. Hén on sieltd kotoisin, ja sisa-
rukset ja tuttavat auttavat asioiden hoidossa.
Hyvit verkostot ja asuntoja hiinelli on myos Salon
seudulla. Sieltd tulevat parhaat tuotot, pidkaupunki-

seudulta huonoimmat. Parveke on hyvi asia, samoin eteldin tai linteen
"Sijoitettu pidoma on tiélli liian suuri. Taloihin jou-  avautuvat ikkunat. Jos asunnon koko on viel sopiva

dutaan nyt tekemizin myds paljon peruskorjauksia.” noin 35-40 nelibtd, kaupat saattavat hyvinkin syntyi.
Asunto-ostoksille lahtiessifin Daniel Patosalmella

on muutama perusperiaate. Alueen pitii olla hyvi- Eldéma vuokraisiintiini sujuu

maineinen eiki taloyhtiéon saa olla remonttia tulos-  Daniel Patosalmi on pitinyt sijoitusasuntojaan 5-10

sa. Erityisen huolellisesti héin tarkistaa, ettd asunnon  vuotta. Joskus vuokralainen 1ihtee eiki asuntoa saa-

kosteat tilat ovat kunnossa. Ensimmiisen ja toisen kaan vuokratuksi uudelleen. Hankalinta aikaa on kes

kerroksen asunnot hiin jittdi ostamatta, silld niita ”Silloin hoksottimien piti# toimia, silld asunnost;

on aikanaan vaikea myydi eteenpiin. Ravintoloiden  on kuitenkin koko ajan kuluja. Kolme kuukautta il-

naapurustot hin kiertdd kaukaa. man vuokralaista on jo hillyttiivd aika. Jos se venyy

92 OMaA TALOUS AARRE :

r—hEE_—



Kolme kuu-
kautta ilman
vuokralaista
on jo hélyttdvd
aika. «
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kuudeksi, myyn asunnon.”

Jokainen sijoitusasunto on tuottanut Patosalmelle
vithintd4n saman kuin pankin mé#riaikaistalletus.
Hin on laskenut, etti parhaimmillaan vuokratuloista
jaasunnon realisoinnista viiden vuoden vilein on tul-
lut noin kymmenen prosentin nettotuotto sijoitetulle
pidomalle. Lainarahalla Patosalmi on ostanut vain

harvoin, joten lainanhoitokulut ovat jiineet mataliksi.

Vuokralaista valitessaan Patosalmi tarkistaa aina
timin luottotiedot Suomen Vuokranantajien avulla.
Pari kertaa vuokrarahat ovat jiineet tulematta kar-

hukirjeisti huolimatta.

“Viimeistddn kahden kuukauden kuluttua aloitan
hidtéprosessin. Tapaukset ovat ikivii eiki rahoja
yleensd saa perittyd.”

Suureksi osaksi elimi vuokraisintini on kuitenkin su-
junut mainiosti, Asuntojen ja vuokrasuhteiden hoitoon
kuluu aikaa noin tunti piiviissi. Elim#ntapa ei esti Pato-
salmea esimerkiksi matkustelemasta mielensi mukaan.

”Jos olen itse jossakin pidemmill4, minulla on ai-
na sovittuna yhteyshenkild, joka antaa ensiapua jos
asunnossa sattuu jotakin.” e
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