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Haluatko
asuntosijoittajaksi?

Aloittavan asuntosijoittajan opas




Asuntosijoittajana
sina paatat oman
tapasi

Vuokra-asuminen on kasvanut tasaisesti Suomessa. Vuoden 2022
lopulla arviolta 998 000 asukaskuntaa asui vuokralla, mikd
tarkoittaa yli 1,5 miljoonaa vuokralla asuvaa henkilda. *

Asuntosijoittamiseen on monta polkua. Ensimmainen vuokralle annettava asunto
on voinut tulla perinténa tai eldamantilanteen muuttuessa aiemmin omassa
kaytossa ollut asunto on myymisen sijaan paatetty vuokrata. Tai sitten asunto on
paatetty ostaa suoraan sijoituskayttoon. Tehtyjen tutkimusten mukaan asunto
koetaan turvalliseksi sijoitusmuodoksi kasvattaa omaa varallisuuttaan. Sita
pidetaan hyvana sijoituksena tulevaisuuteen. Hyvin monet asuntosijoittajat
tavoittelevat hyvaa ja vakaata vuokratuottoa ja pidemmalla aikavalilld asunnon
arvonnousua.

* Lahde: Tilastokeskus (Asunnot ja asuinolot 2022)



Tdmd opas on tarkoitettu asuntosijoittamisesta
kiinnostuneille ja sitd harkitseville. Oppaasta saat
vastauksia ja vinkkejd yleisimpiin asuntosijoittamista
koskeviin kysymyksiin.



Millainen on hyva
sijoitusasunto?

Vuokranantajan kannalta hyvd sijoitusasunto on helposti vuokrattava
asunto, josta saa tasaista vuokratuottoa ja ennakoitavissa olevaa

arvonnousua.

Asunnon valintaan vaikuttaa moni tekija:

asunnon sijainti

alueen vuokrataso

hyvat kulkuyhteydet mm. palveluihin, kouluihin ja oppilaitoksiin, t&ihin,

lasten paivahoitoon seka harrastuksiin

huoneiston kunto, viihtyisyys ja toimivuus

parveke

onko autopaikkaa

onko taloyhtiéssa saunaa, pesutupaa tai kuivaushuonetta isommille pyykeille.
asuinalueen maine, viihtyisyys ja turvallisuus

Tyypillinen sijoitusasunto on kooltaan pieni yksio6 tai kaksio. Se maksaa keskimaarin noin
100 000 - 200 000 euroa ja sijaitsee kasvukeskuksessa tai sen valittdmassa laheisyydessa.

Vinkki:
Liity Lapti +sijoitusasunnot -sijoittajalistalle Laptin sivuilla lapti.fi/asuntosijoittaminen ja
saat ensimmdisten joukossa tietoa ennakkomarkkinointiin tulevista asunnoista.

Autamme my6s asuntoon tulevien materiaalien valinnassa.
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Miksi kannattaa hankkia sijoitusasunto uudiskohteesta?

Sijoitusasunnon hankinnassa kannattaa pitda mielessa myds itse asunnon huolettomuus seka helppo vuokrattavuus ja
huollettavuus vuokralaisen vaihtuessa.

Muita etuja ovat:

» Pienempi tarvittava omarahoitusosuus verrattuna vanhasta kiinteistésta hankittavaan sijoitusasuntoon.
Uudiskohteesta hankittavassa sijoitusasunnossa omarahoitusosuus on tyypillisesti noin 40 % asunnon velattomasta
myyntihinnasta. Loppuosa on pitkaaikaista taloyhtion neuvottelemaa yhtidlainaa, joka maksetaan rahoitusvastikkeen
muodossa taloyhtidlle.

» Uudiskohteissa rahoitusvastikkeena maksettavan yhtidlainan lyhennyksen voi yleensa vahent&a verotuksessa
vuokratulosta. Mikali taloyhtiossa kuitenkin paatettaisiin yhtiokokouksen paatoksella rahastoida yhtidvastikkeet,
siirtyvat vastikkeet asunnon hankintamenoon eli aikanaan myytaessa asuntoa, maksetut rahoitusvastikkeet ovat osa
osakkeiden hankintamenoa.

» Sijoitusasuntoon voi itse valita haluamansa kulutusta kestavat materiaalit.

» Uudiskohteessa ei tarvitse vuosiin miettia tulevia suuria remontteja, jotka vaikuttavat asunnon vuokrattavuuteen
ja saatavaan vuokratuottoon remontin aikana.

» Uuteen asuntoon on yleensa helppo saada vuokralainen.

Yksio, kaksio vai pieni kolmio?

ASUNNON ESIMERKKI- EDUT RISKIT
KOKO VUOKRALAINEN
Yksio « Yksin asuva « Edullinen hankintahinta «» Vuokralaisten vaihtuvuus
«» Opiskelija « Suurin vuokratuotto-odotus esim. elamantilanteen
muuttuessa
Kaksio » Yksin asuva » Mukautuu vuokralaisen elamantilanteen « Isompi hankintahinta
» Usein pariskunta muutoksiin verrattuna yksioon
» Kohtuullinen vuokratuotto-odotus
Kolmio » Pariskunta » Mukautuu vuokralaisen elamantilanteen « Isompi hankintahinta
« Pieni perhe muutoksiin verrattuna yksioon tai

« Vuokralaisten vahainen vaihtuvuus kaksioon



Mista luotettava
vuokralainen?

Vuokralaisen valintaan kannattaa paneutua huolella. Tee aina kirjallinen
vuokrasopimus ja kirjaa siihen kaikki vuokralaisen kanssa sopimanne asiat.

Vuokranantajan muistilista:

» Tarkista vuokralaisen luottotiedot seka pyri selvittdmaan vuokralaiselta
hanen vuokranmaksukyky ja vaadi tarvittaessa lisatakaajia.

» P&ata vuokrasuhteen muoto: méaaraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva.
Voit myds tehda toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen, jossa
ensimmainen irtisanomisajan alkamisajankohta on sovittu esimerkiksi 11 kk paahan
sopimuksen alkamisesta ja samalla voit sopia molemminpuolisesta sopimussakosta,
mikali toinen osapuoli rikkoo t&ta sopimusta.

« Sovivakuudesta.

« Sovi mahdollisen autopaikan ehdoista ja vesimaksujen maksamisesta.

» Vaadi kotivakuutus, jossa on myds vastuuosa.

» Kirjaa sopimukseen tupakointikielto ja tieto, ovatko lemmikit sallittuja.

» Vuokran, tilitietojen ja vuokranmaksun erapaivan lisaksi kirjaa vuokrankorotusehto
ja sen ajankohta vuokrasopimukseen.

» Vaadi vuokrasopimuksen irtisanomisilmoitus kirjallisena ja vuokralaisen
allekirjoittamana.

Vinkki:

Laptin +sijoitusasunnot -avainasiakkaille tarjoamme yhteisty6kumppanimme kanssa vaivatonta
palvelua vuokralaisen I6ytdmiseen. Niin halutessasi kumppanimme etsii vuokralaisen, tarkistaa
vuokralaisen taustat ja esittelee vuokralaisen sinulle pddtostd varten sekd tekee vuokrasopimuksen
puolestasi.
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Mikad on kdypd
vuokrataso?

Sopivaa vuokratasoa miettiessa kannattaa
seurata esimerkiksi oikotie.fija vuokraovi.fi
-palveluita. Usein sopiva vuokrataso ei ole
markkinoiden korkein, eika alhaisin. Talléin
valtetaan tilanne, jossa vuokraa saisi
enemmankin tai korkeinta vuokraa periessa
vuokralainen vaihtuu tiheaan ja vélissa on
kuukausia, jolloin asunnossa ei ole maksavaa
vuokralaista.

Vinkki:

Laptin +sijoitusasunnot -avainasiakkaillemme
tarjoamme yhteistydkumppanimme kanssa
huoneistoon oikean vuokra-arvion.



Sijoitusasunnon
rahoitus?

Asuntojen myynti-ilmoituksissa ilmoitetaan myytdvdn asunnon
myyntihinta ja asunnon velaton myyntihinta.

Asunnon myyntihinta on se osuus hinnasta, jonka maksat asunnon hankintavaiheessa.
Velaton hinta on asunnon hinta, joka sisaltaa myyntihinnan ja taloyhtion lainaosuuden
asuntosi osalta. Naiden hintojen erotus on taloyhtion velkaosuutta, eli taloyhtion
nostamaa lainaa, jota taloyhtié maksaa takaisin lainan myéntajalle. Asunnon ostaja
maksaa oman osuutensa taloyhtion lainan lyhennyksesta ja koroista kuukausittain
maksettavalla rahoitusvastikkeella.

Taloyhtidlainat ovat yleensa pitkaaikaisia (yli 20 vuotta) lainoja. Lainakauden alussa on
yleensa vuosi lyhennysvapaata, jolloin rahoitusvastikkeella maksetaan ainoastaan lainan
korkoja.

Vinkki:

Lapti +sijoitusasuntoon pdcdset omistajaksi todella pienelld, jopa 20 %:n alkupddomalla.
Olemme neuvotelleet valmiiksi joustavan yhti6lainen ja rahoituspaketin, johon ei tarvita
erillisvakuuksia. Pyydd asuntomyyjédltdmme esimerkkilaskelma.
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Voiko sijoitusasuntoa
vakuuttaa vahinkojen
varalle?

Vuokranantaja voi vakuuttaa sijoitus-
asunnostaan ne osat, jotka kuuluvat hanen
kunnossapitovastuulleen. Kun astianpesukone
vuotaa asunnossa tai alakerrassa on tulipalo
savuvahinkoineen, sijoitusasunto on asumis-
kelvoton ja vuokranmaksu keskeytyy.
Vakuutusyhtiosta riippuen korvauksen piiriin
voi kuulua my&s vuokralaisen
huolimattomuudesta vuokranantajan
omaisuudelle aiheutuneet vahingot.



Verotus

Asuntosijoittamisesta syntyvdt vuokratulot ja myytyjen asuntojen
luovutusvoitot lasketaan henkil6kohtaisessa verotuksessa yleensd
pddomatuloksi. Pddomatuloista maksetaan veroa 30 % aina 30 000
euroon asti, ja sen yli menevistd tuloista 34 % (2024).

Verotettavan vuokratulon laskeminen

Vuokratuloista voi vahentaa kuluja verotuksessa, kuten esimerkiksi sijoitus-
lainan korot ja kulut, yhtidvastikkeet ja muita vuokraamiseen liittyvia kuluja.

Kaava:

Vuokra — Hoitovastike — (Rahoitusvastike)

— Sijoituslainan korot — Muut asuntosijoituskulut
= Verotettava vuokratulo

Mahdollisten rahoitusvastikkeiden eli taloyhtion lainaan kohdistuvien lyhennys-
osuuksien verovahennyskelpoisuus riippuu siitd, miten taloyhtio kasittelee
lyhennykset kirjanpidossaan.

Jos taloyhtion tilinpaatoksessa rahoitusvastikkeet kirjataan yhtiolle
tuloksi, eli "tuloutetaan”, ne voidaan vahentaa yleensa vuokratuloista
kokonaan. Vdahennyskelpoista ovat silloin yleensa seka lyhennysosuus etta
korot.

Vaihtoehto tuloutukselle on vastikesuoritusten lyhennysosuuksien
rahastoiminen taloyhtion kirjanpidossa. Tallin vastiketta ei voi talta osin
vahentaa verotuksessa vuokratuloista. Rahastoidut vastikkeet siirtyvat
asunnon hankintamenoon eli aikanaan myytdessa asuntoa ne ovat osa asunto-
osakkeiden hankintamenoa.
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Vuokratuoton
ja kassavirran
laskeminen

Mitad tarkoittaa vuokratuotto?

Vuokratuotto tarkoittaa asunnosta saatavaa tuloa joista on vdhennetty vastikkeet.
Eri sijoitusvaihtoehtojen nopeaan vertailuun voi kdyttaa yksinkertaista vuokratuoton
laskentakaavaa. Laskelma on suuntaa antava ja silla voi helposti poimia asuntojen
joukosta kiinnostavimmat kohteet.

Vuokratuoton laskemiseen tarvitaan asunnosta vuosittain saatava vuokran maara
sekd menot, jotka asunnon hankinnasta ja hoidosta aiheutuvat. My6s vuokra-
asunnon tyhjana olo vaikuttaa vuokratuottoon. Vuokratuotto vaihtelee uudis-
kohteissa kolmen ja kuuden prosentin valilla ja yli neljan prosentin vuokratuottoa
pidetaankin yleisesti hyvéna.

Vinkki:
Kysy Laptin myyjdltd valmista vuokratuotto- ja kassavirtalaskelmaa
pddtoksenteon tueksi.



Vuokratuoton laskeminen

(Vuokra —Hoitovastike) x 12 / (Velaton hinta) x 100 = Vuokratuotto %

Esimerkkilaskelma:

Yksio Tampereella 28,5 m2
Velaton hinta 152500 €
Myyntihinta 61000 €
Hoitovastike 151,90 €
Vuokra-arvio 660 €

(660-151,90) x 12/152 500 x 100= 4,0%
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Kassavirtalaskelma

Ennen lopullista sijoituspaatdsta kannattaa tehda kassavirtalaskelma, jossa on otettu huomioon myés
sijoitusasunnon hankinnasta aiheutuvat lainakulut. Mikali kassavirta (= brutto kassavirta) on lainanmaksun
jalkeen negatiivinen tarkoittaa se sita, etta saatava vuokra ei riita kattamaan kuukausittaisia kulueria.
Talléin osa asunnon lyhennyksista tulee hoidettavaksi muilla tuloilla tai séastoilla. Tama on hyvin yleinen
saastamisen tapa. Mikali ei halua sijoittaa kuukausittain asunnon lyhennyksiin, voi harkita vaihtoehtoa, jossa
yhtidlainan maksaa pois ko. asunnon osalta.

Kassavirtalaskelmissa ei ole otettu huomioon mahdollista vuokran tai hoitovastikkeen korotusta eika
mydskaan sijoitusasunnon hankintaan otettua omaa pankkilainaa tai sen korkoja.

Verotettava vuokratulo = Vuokratulo-Hoitovastike-Rahoitusvastike
(- sijoituslainan korot — muut asuntosijoituskulut)

Nettokassavirta = Verotettava vuokratulo — Pddomavero (30 % tai 34 %
verotettavasta vuokratulosta)

Esimerkkilaskelmat
Kassavirtalaskelma ensimmaisen Kassavirtalaskelma taloyhtiélainan
vuoden aikana * lyhennyksen alettua.

Vuokratulo 660,00 € Vuokratulo 660,00 €
Hoitovastike -151,90€ Hoitovastike -151,90€
Rahoitusvastike -228,75 € *¥* Rahoitusvastike -546,46 € *
Verotettava vuokratulo 279,35 €/kk Verotettava vuokratulo 0 €/kk
Pdaomavero -83,81 €/kk Pdaomavero 0€/kk
Nettokassavirta 195,54 €/kk Nettokassavirta -38,36 €/kk
*  Mikéli taloyhti6ssé on taloyhtiélainalle *  Rahoitusvastike lyhennysvapaan jélkeen.

lyhennysvapaa, sen pituus on yleensé yksi vuosi. Vastikkeeseen siséltyy lainan lyhennys ja korko.
** Rahoitusvastike lyhennysvapaan aikana, jolloin Esimerkkilaskelmassa rahoitusvastike on

yhtidlainasta maksetaan vain korot. Esimerkki- kokonaan vdhennyskelpoinen.

laskelmassa rahoitusvastike on kokonaan véhennys- Laskettu 3,0 %:n kokonaiskorolla.

kelpoinen. Laskettu 3,0 %:n kokonaiskorolla.
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Ennen asuntosijoituspddtoksen tekemistd tulee huolella tutusta sijoituskohteeseen ja

markkinaan sekd arvioida myés mahdolliset riskit. Rakennusliike Lapti Oy ei takaa sijoituksen tuottoa.
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Tutustu tarkemmin ja
liity Laptin avainsijoittajaksi,
niin saat ensimmdisten joukossa
tiedon Laptin uusista sijoitusasunnoista ja
asuntosijoittajille suunnatuista eduista.

lapti.fi/sijoitusasunnot

LTI o™

RAKENNUSLIIKE LAPTI OY
PUHELIN 020 785 5500 | ASIAKASPALVELU@LAPTI.FI



