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Taéama asumisvalintoja kuvaava esite on neljés esitesarjassa, jonka tarkoituksena on parantaa

nuorten talouslukutaitoa. Talouslukutaito on perustaito, joka pitdisi hankkia jo nuorena, jotta voi
tehda paremmin perusteltujo taloudellisia paatoksia eléman varrella. Lukutaitoa tarvitaan erityisesti

isoissa taloudellisissa paadtoksissa, joilla on pitkaaikaisia vaikutuksia koko loppuelémaan.

Vaikka sarjaon esitteet ovat yhteydessa toisiinsa, kaikkia viittéd voidaan lukea itsendisesti. Sarjan
ensimmainen esite kertoo kasitteistd, jotka pitdisi hallita perusteltujen taloudellisten padtosten
tekemiseksi. Loput nelja esitettd antavat tietoa tarkeista taloudellisista paatoksista, joita tehdaan
elinkaaren eri vaiheissa. Sarjon toinen esite kertoo koulutukseen liittyvistd valinnoista, kuten
esimerkiksi kuinka paljon pitaisi panostaa opintoihin ja missd vaiheessa pitaisi siirtyd tydelamaan.
Kolmas esite kuvaa lainanottoa, sdastémista ja sijoittamista. Téma neljas esite kuvaa tekijoita, jotka
kannattaa ottaa huomioon tehtéessa eléman yhta suurista valinnoista: pitaisikdé asua vuokralla vai
sdastaa, ottaa asuntolaina jo hankkia oma asunto. Viidennessa esitteessa kerrotaan elékkeista ja

muusta elékeajan taloudellisesta turvasta.

Nama viisi esitettd ovat osa oppimateriaalia, joka on tuotettu EU:n Erasmus+ oh jelman rahoittamassa
ANGLE-tutkimushankkeessa. Hankkeen tavoitteena on parantaa nuorten talouslukutaitoa
Euroopassa. Nakokulmana on elinkaariajattelu, miké auttaa nuorta ndkemaan suurten taloudellisten
paatostensa pitkalle tulevaisuuteen ulottuvat seuraukset. Esitteiden ohella hankkeessa tuotetaan
yhdessé nuorten kanssa lautapeli, jota pelaomalla voidaan kartuttaa talouslukutaitoa ja tietoa
taloudesta. Esitteiden lukeminen on oivallista ennakkovalmistautumista lautapelin pelaamiseen.
Lukeminen on toki suositeltavaa ilman pelaamistakin, koska lisdtiedon avulla voi tehdd parempia

taloudellisia paatoksia.

Esitteen on tehnyt Tarmo Valkonen Etlasta

Toteutettu EU:n Erasmus+ ohjelman taloudellisella tuella

Kannen valokuva: Pigsels.com

Lisdtietoja: https://www.carloalberto.org/wwwangle-cerpcarloalberto.org

https://www.etla.fi/tutkimukset/angle-talousosaamisen-parantaminen-elinkaaren-
tarkeissa-paatostilanteissa
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ASUMISESI TULEVAISUUS
Oma, vai vuokrattu asunto?

Jokaisen on asuttava jossakin, joten asumiseen
littyvié valintoja  on  pakko  tehdd.  Usein
lopsuudenkodista tai opiskeljja-asunnosta muuttava
valitsee vuokra-asunnon. Pidemmdillé aikaviélillé on
kuitenkin toinenkin vaihtoehto: ostaa asunto tai talo
omaan kdyttéén. Se edellyttad yleensd rahan
sadstomista omaraohoitusosuutta varten,
asuntolainan ottamista sekd sitoutumista

pltkéaikalseen sddstdmiseen. Asunnon ostaminen on

monelle elémdn merkittcvin taloudellinen pdétos.

7émaé esite opastaa sinua asioissa, joita opiskelijan on tiedettéva tehdesssdn pddtoksia
siita, haluaako asua vuokralla vai alkaako suunnitella oman kodin ostamista. Myés asunnon
ostamisen raohoittamiseen liittyy monia asioita, jotka kannattaa tietéé. Seuraamme tarinaa

nuoresta pariskunnasta, jolla téma valinta on juuri edessaé.

Tassd ovat Daniel ja Eeva

Daniel on 24-vuotias opiskelija, joka valmistuu parin kuukauden kuluttua sairaanhoitajaksi.
Han asuu vield mukavasti vanhempiensa kanssa, mutta kaipaa jo itsendisyyttd ja omassa
kodissa asumisen mukanaan tuomia etuja. Han tietdd, ettd sairaanhoitajien palkat eivat ole
kovin korkeat, mutta tyépaikan saaminen kotikaupungista on melko helppoa. Danielin
pitkdaikainen tyttoystava Eeva opiskelee myds ladketiedettd, mutta han aikoo ladkariksi ja
jatkaa siksi opintojaan vieléd kahden vuoden ajon. Eeva asuu yliopiston lahella pienessa

opiskelija-asunnossa ja on myds alkanut pohtia muuton hyvié ja huonoja puolia

Daniel ja Eeva ovat jo hiukan keskustelleet yhteen muuttamisesta, mutta eivat ole viela
tehneet padtoksia. He holuavat ensin pohtia  asunnon  vuokraamiseen ja
asuntosadastamiseen liittyvia taloudellisia seikko ja. Heidan kaltaisensa nuoren pariskunnan
ensimmainen koti on todenndkoisesti kerros- tai rivitaloasunto, mutta téssad esitteessad

kasitellyt asiat patevat yhta lailla omakotitalon ostamiseen. Tarkastelemme Eevan ja



Danielin tilannetta viiden keskeisen kysymyksen kautta, joita heidédn on pohdittava ennen

paatosten tekemista.

Eeva jo Daniel kysyivat vanhempiensa ja ystaviensd mielipidettd asumiseen liittyvista
tarkeimmista asioista. Saamiensa neuvojen perusteella he alkoivat etsid sopivia asuntoja,
joiden hinta tai vuokra olisi kohtuullinen. Seurattuaan vuokra-asuntomarkkinoita ja
asuntojen hintoja jonkin aikaa he havaitsivat, ettd hyvakuntoisten ja suosituilla alueilla
sijaitsevien asuntojen hinnat ja vuokrat olivat korkeimmat. Myés valinnanvaraa ol
runsaosti. He paattelivat, ettd asunto itsessdan ei todenndaksisesti olisi vuokraamisen ja

ostamisen valilla valitsemisen tarkein valintaperuste.

Ensimmaiseksi keskeiseksi kysymykseksi (K1) muodostuikin, onko heilld varaa asunnon
ostamiseen. Jos ei, vuokraaminen on ainoa vaihtoehto. Kysymykseen vastaominen
edellyttéd arviota vuosituloista jo -menoista sekd lainaan liittyvistéd kuluista. Liséksi on
arvioitava tulojen ja menojen odotettavissa olevat muutokset ja riskit. Yksi huomioitava
seikka on, miten mahdollinen lasten saaminen muuttaisi laskelmia (K2). Jos varaa asunnon
ostamiseen on, Eevan ja Danielin pitda vield paattad, kumpi vaihtoehdoista on taloudellisesti

jarkevampi.

Seuraava kysymys (K3) onkin, onko halvempaa asua vuokra-asunnossa vai omassa
asunnossa? Kysymykseen vastaaminen edellyttdd vuokrien vertaamista omassa asunnossa
asumisesta syntyviin kustannuksiin. Neljannessa kysymyksessa (K4) otetaan huomioon se,

ettd oma asunto ei ole pelkastaan koti vaan myéds suuri sijoitus. Kysymyksessa pohditaankin,



onko asunnon ostaminen omaan kayttéon hyvé sijoitus verrattuna esimerkiksi osakkeisiin
tai obligaatioihin. Tahan asiaan liittyy laheisesti se, onko asuntoon sijoittaminen hyva sijoitus
elokepaivien varalle (KS). Vanhemmat ovat neuvoneet Eevaa ja Danielia sadstémaan
vanhuuden varalle, jos he haluavat pitaa kiinni elintasosta, johon ovat tyévuosiensa aikana
tottuneet. Eeva ja Daniel tulivat siihen tulokseen, ettd asunnon ostaminen voisi olla hyva
topa varautua eldkepadiviin, koska se antaisi paitsi kodin, myés varallisuutta koko
loppuelémaksi. Jos he paattaisivat vuokrata asunnon, heidan taytyisi séastad elakepadivia
varten ja sijoittaa vastaava summa joka tapauksessa erilaisiin rahoitustuotteisiin, kuten

osakkeisiin tai obligaatioihin.

Eevasta ja Danielista alkoi tuntua siltd, ettei kaikkiin naihin kysymyksiin  vastaaminen

olisikaan ihan helppoa. He paattivat kuitenkin jatkaa urakkaansa.
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Lahde: Eurostat, EU:n tulo- ja elinolotilasto (SILC).

Eeva ja Daniel aloittivat asumisvalintojen tekemisen arvioimalla yhteiset tulonsa ja
menonsa tulevaisuudessa. He huomasivat heti, ettd Eevan valmistuminen nostaisi tuloja
huomattavasti, minkd vuoksi he padtyivat yhteisymmarryksessa siirtémaan lopullisen
asumispadtoksen tekemistd mydhempaan ajankohtaan. Koska he kuitenkin halusivat asua

yhdessa, asunnon vuokraaminen heti Danielin saatua tyépaikan olisi ainoa vaihtoehto.



Onneksi Daniel oli ollut har joittelussa paikallisessa sairaalassa ja saisi todennakoisesti sielta

tyopaikan pian valmistumisensa jalkeen.

He arvioivat aluksi tulonsa ja menonsa ennen Eevan valmistumista. Danielin nettopalkan ja
Eevan opintotuen yhteenlaskettu summa oli 24 000 euroa vuodessa. Vuokraa lukuun
ottamatta yhdessd asuminen osoittautui edullisemnmaksi vaihtoehdoksi kuin erillaan
asuminen. Sadstéminen omaa asuntoa varten tarkoittaisi kuitenkin erittain ankaraa kuria
paivittaisissd menoissa, koska ciemmat asumiskustannukset sisalsivat vain Eevan tuetun
vuokra-asunnon. Yhteen muutettuaan he taas joutuisivat maksamaan markkinahintaa
suuremmasta asunnosta. Nain ollen he sovittivat menonsa 24 000 euron vuosituloihin.
Saastésuunnitelmassa valmistumista edeltava vuosi on merkitty oheisessa taulukossa

vuodeksi 0.

Eeva ja  Daniel

arvioivat  verojen

jolkeen

vuositulojensa

nousevan  Eevan 24 000 24 000 0 0
valmistumisen 60 000 24000 12 000 24000
myéta (vuosi 1) 60 000 euroon. He olivat kuitenkin suunnitelleet sadstavansa 12 000 euroa
yllattavia menoja ja autoa varten. He arvioivat vuosittaisen asuntosaastésummansa
nousevan 24 000 euroon, mika kuulosti mukavalta rahasummalta. Koska rahat saastettaisiin
pankkitilille, korkotuotot olisivat niin pienet, etteivat Eeva ja Daniel huomiocineet niita
séastosuunnitelmassa. Asunnon ostamisen jolkeen asumismenot laskisivat vuokran ja
omistusasunnon yllapitokustonnusten erotuksen verran, jolloin he voisivat nostaa

elintasoaan.

Eeva ja Daniel pohtivat myés mahdollisuutta pyytdd pesémunaa vanhemmiltaan, mutta
paatyivat siihen, ettei heilld olisi varaa tukea lapsiaoan summalla, joka olisi tarpeeksi suuri
vaikuttamaan merkittavasti laskelmiin. Heidan on myés otettava huomioon témdanhetkiset
varansa ja velkansa. Eeva ja Daniel ovat kumpikin ansainneet osa-aikatéistd rahaa, josta
0sa on sddstetty pankkitileille. Toisaalta Eeva on nostanut pienen opintolainan. Nama pienet

summat paatettiin kuitenkin jattada huomiotta laskelmien yksinkertaistamiseksi.

Eeva ja Daniel selvittivat, ettd on tavallista kayttaa ostettavaa asuntoa lainan

ja ettd tomantyyppisié asuntolainoja  kutsutaan . Koska vakuus ei

todenndkoisesti  taysin  kattaisi asunnon ostohintaa, heidan olisi sadstettava
varten. Vaikutti silta, ettd sddstetty summa, jota pankit tavallisesti

edellyttaisivat ennen asuntolainan myéntamista, olisi noin 10 prosenttia asunnon arvosta.



Seuraava askel oli sen arvioiminen,
kuinka suureen asuntolainaan Eevalla ja
Danielilla olisi varaa. Lainan koon lisaksi
heidaon olisi  huomioitava s
korot, vuosittaiset

tokaisinmaksuerat sekd muut pankin

veloittamat maksut® .

Eeva ja Daniel halusivat vaélttaa korkojen

vaihteluun liittyvat riskit ja pyysivat siksi

pankeilta tar jouksia vain
asuntolainoista.

Toinen vaihtoehto on

lainon  korko

asuntolaina, jossa

muodostuu  viitekorosta  ja  pankin

asettamaosta kiintedstd marginaalista.

Koska eri pankit vaikuttivat tarjoavan
asuntolainoja erilaisilla ehdoilla, Eevan
ja Danielin oli loydettava laina, jonka
kokonaiskustannukset olisivat
alhoisimmat ja joka vastaisi parhaiten
heidan sadastémismahdollisuuksiaan. He
aloittivat lainatar jousten vertailun. Kaksi

lupaavinta tarjousta 200 000 euron

lainalle 10 vuoden laina-ajalla olivat tallaiset:

Kiinteat maksut ovat 1 % asuntolainan
arvosta. Kiinted lainakorko on 2,2 %.

Laina maksetaan takaisin
tasalyhennyksina. Vuosittaiset
korkomaksut ovat laina-ajan alussa

suuria ja laskevat sita mukaa kun jaljella
oleva lainapdadaoma pienenee.

Vakuus tarkoittaa  omaisuutta, joka
siirretdadan lainanantajalle, jos lainaa ei
makseta takaisin.

Kiinnelaina on asuntolaina, jonka vakuutena
kdytetdan ostettavaa asuntoa.

Omarahoitusosuus tarkoittaa sitd osuutta
kauppahinnasta, joka on rahoitettava omilla
saastoilla.

lainasumman
lainapaaoman

Laina-aika on aika
vastaanottamisesta

lopulliseen takaisinmaksuun.

Lainapadoma tarkoittaa jaljella olevaa

takaisin maksettavaa osaa lainasta.

Tasalyhennyslaina tarkoittaa lainaa, jossa
padoman lyhennyserdat ovat yhta suuret
mutta maksettavan koron maara vaihtelee.

Tasaerdlaina  tarkoittaa lainaa, jossa
padoman lyhennyserien ja maksettujen
korkojen summa on aina yhta suuri.

Kiintedkorkoinen laina tarkoittaa
asuntolainaa, jossa korko pysyy samana koko
laina-ajan.

tarkoittaa
sidottu

laina
korko on

Vaihtuvakorkoinen
asuntolainaa, jonka
markkinakorkoon.

Kiinteat maksut ovat 1,5 % asuntolainan
arvosta. Kiintea lainakorko on 2,2 %.
Laina maksetaan takaisin tasaerina.
Takaisinmaksuerien rakenne muuttuu
ajan myo6ta niin, ettd lainapadoman
takaisinmaksun  osuus on alussa
pienempi mutta kasvaa ajan myota.

! Suomessa valtaosa asuinrakennuksista on asunto-osakeyhtién omaisuutta. Asunnon ostaminen tarkoittaa
silloin, ettd ostetaan osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston hallintaan. Taloyhtién osakkaalle saattaa
kuulua osuus taloyhtién lainasta, jonka korkoja ja lyhennyksid osakkeenomistajat joutuvat maksamaan
henkil6kohtaisten asuntolainojensa ohella. Jaljempana esitellyissd esimerkeissad tama laina on maksettu pois.



Tarjouksien vertailu osoittautui hiukan hankalaksi. Eevan ja Danielin oli verrattava summia,
joiden suuruudet vaihtelisivat eri vuosina. Téma ongelma ratkeaa , joka
mahdollistaa tulevaisuuden rahavirran laskemisen. Diskonttaus perustuu
ajotukseen, ettd kaytettavissa oleva raha on arvokkaampaa tanaan kuin tulevaisuudessa,

ja diskonttauksessa kaytetty korko mittaa arvon muutosta.

valinnalle ei ole mitaan yleispatevad sadntdda. Usein kaytetdan kuitenkin
jotakin markkinakorkoa, sillé markkinakorko kuvaa realistista mahdollisuutta saada
ylimaaraistd rahaa ensi vuonna, jos rahat tand vuonna sijoitetaan kuluttamisen sijaan.
Karsimattomalle luonteelle markkinakorko voi olla lilan alhainen saastémistd varten mutta

houkutteleva lainanottoa ajatellen.

Diskonttaus tarkoittaa menetelmasd, jolla maaritetdan tulevaisuudessa tehtdvien maksujen
tamanhetkinen arvo. Nykyarvo tarkoittaa diskontattavan tulevan maksun tamanhetkista arvoa.
Jos esimerkiksi vuosittainen diskonttokorko on 2 prosenttia, ensi vuonna maksettavan 10 euron
nykyarvo on 10/(1+0,02) euroa, joka pyoristettynad lahimpaan kokonaiseen senttiin on 9,80
euroa (laskelmassa prosenttiluvut jaetaan 100:lla, jolloin 2 % on 0,02). Jos 10 euroa maksetaan
kahden vuoden kuluttua tasta hetkestd, sen nykyarvo on 10/((1+0,02)*(1+0,02)), josta saadaan
pyoristetty summa 9,61 euroa. Vastaavasti kymmenen vuoden kuluttua tadstd hetkestd
maksettavan summan nykyarvo on 10/(1+0,02)°, josta saadaan py6ristetty summa 8,20 euroa.

Diskonttauskaava on siis: PV = FV / (1+r)t, jossa PV = nykyarvo, FV = t vuoden kuluttua
maksettavan/saatavan summan tuleva arvo ja r = diskonttokorko. Joskus puhutaan myos
diskonttotekijdsta 1/(1+r)", jolla kertomalla saadaan laskettua tulevan rahamé&aran nykyarvo.

Eri vuosina tulevaisuutena saatavan 10 € summan nykyarvo kahdella diskonttokorolla
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Kuinka monen vuoden pddstd saadaan 10 €

Joskus lainatar jousten vertailun perustana kaytetdan korkomaksujen summaa koko laina-

ajalta ilman diskonttausta. Téma ei kuitenkaan anna oikeaa kuvaa maksetun rahamaaran

nykyarvosta.



Eeva ja Daniel paattivat tehda vertailun kayttamalld kahden prosentin diskonttokorkoa. He
tekivat vaihtoehtojensa havainnollistamista varten Excel-taulukon, jota voi kayttad myoés
muiden vaihtoehtojen tutkimiseen. Taulukkoon merkitéédn kunkin vuoden loppuun
mennessd maksettavat lainapddoman lyhennykset ja korot. Koska Eeva ja Daniel aikoivat

ostaa tolon vuoden 1

lopussa, ensimmaisen

vuoden kokonhaismaksuksi
merkitéan pankin kiinted 2 1 200 000 0 0 2 000 2 000
000 euron aloitusmaksu. 2 180 000 20000 4 400 24 400 23453
Korkokulujen maksaminen 3 160 000 | 20 000 3960 23 960 22578
, o " 140000 20000 3520 23520 21729
Ja lainopadoman 5 120000 = 20000 3080 23 080 20 904
tokaisinmaksu alkavat 6 100 000 20000 2 640 22 640 20104
7 80000 20000 2200 22 200 19326

vuoden 2 lopussa.
o P W 60000 20000 1760 21760 18572
Taulukon viimeinen sarake  BEEEE 40000 1 20000 1 1320 21320 17 840
kuvaa vuosittain Ll 20000 20000 880 | 20880 17 129
e 11 | 0 20000 440 | 20440 16 439

maksettavaa rahamaaréd
Nyky- 200 073

diskontattuna vuoden 1 arvo

arvoa vastaavaksi.

Pankin 1 tarjoamassa [ei=iell/aisainyAlellpiesiEe) lainapddoman vuosittainen takaisinmaksu on
kiinted 20 000 euroa. Kokonaismaksueradt pienenevat ajon myotd. Naiden maksuerien

vuoteen 1 diskontattu summa on yhteensa 200 073 euroa.

Pankin 2  tarjooman

asaeralainan

maksusuunnitelman

laskeminen olikin

200 000 0 0 3000 3 000
monimutkaisempaa. Eeva 181 735 18265 = 4 000 22 265 21401
, , o 163 104 18631 3635 22 265 20981
ja. Daniel  kayttivat 144101 | 19003 3262 22265 20570
tarvittavien summien 124 718 19383 2882 22 265 20166
selvittamisessa apuna 104 947 19771 2494 22 265 19 771
84 780 20166 | 2099 22 265 19 383
pankin  verkkosivulta 64211 20570 1696 22 265 19003
loytynytta laskuria. Pankin 43229 20981 | 1284 22 265 18 631
2 tarjoaman  lainan 21829 21401 865 22 265 18 265
0 21829 437 22 265 17 907

maksujen nykyarvo on
199 078

yhteensd 199 078 euroaq, eli

pienempi kuin Pankin 1 lainatarjouksessa.



Eeva ja Daniel huomasivat, etta lainojen diskontatut kokonaiskustannukset eivat juurikaan
poikenneet toisistaan - mika ei ollut suuri yllatys, koska alueen pankkien valilla oli kovaa
kilpailua. He kayttivat myods erilaisia diskonttokorkoja testatakseen, kuinka herkasti luvut
muuttuisivat, mutta Pankin 2 kustannukset olivat aina alhaisemmat. He totesivat myos, etta
Pankin 1 tar jouksen mukainen maksusuunnitelma, jossa kokonaismaksut ovat suuremmat
laina-ajan alussa, sopisi huonommin yhteen heidan sadastémismahdollisuuksiensa kanssa.
Taman vuoksi he paattivat kayttad Pankin 2 tar jousta laskiessaan, olisiko heilléd varaa lainan

ottamiseen.

Seuraava aoskel olikin  verrata

maksettavia vuosisummia

saddstésuunnitelmaan, jotta
nOhtOlSlln, olisiko heilléd varaa ottaa 3000 22222 24 000 1222
asuntolaina. Vuoden 1lopussa heidan 22 265 24 000 513
asuntosadastonsa olisi 24 000 euroa. 22265 24000 2247
22 265 24 000 3982
He suunnittelivat ottavansa tuolloin 22 265 24 000 5717
200 000 euron asuntolainan ja 22 265 24 000 7451
t e Vaaditun 10 22 265 24 000 9186
ostavansa silléd asunnon. Vaaditun 22 265 24,000 10921
% omarahoitusosuuden huomioon 22 265 24 000 12 656
ottaen he voisivat ostaa asunnon, 22 265 24000 14 390
22 265 24 000 16 125

jonka enimmaisostohinta olisi 222 220

euroa. Omarahoitusosuus olisi tuolloin 22 222 euroa. Heidan olisi myés maksettava
asuntolainan kiintedt 3 000 euron aloituskustannukset. Téama tarkoittaisi sita, ettd
ensimmaisen vuoden lopussa heidan nettosdadastonsa olisivat -1 222 euroa eli sen verran
pitaisi kayttaa satunnaisiin menoihin varattua puskurirahastoa. Kumulatiivisen nettosaaston

sarakkeelle kertyy ensimmaisen vuoden jalkeen kasvava varallisuus.

Laskelmien perusteella Eevalla jo Danielilla on varaa ottaa 200 000 euron asuntolaina, jos
suunniteltujen saasto jen maarassa ei tapahdu yllatyksia. He kerryttavat jopa nettosadsts ja,
joita voi kayttéd puskurina odottomattomille menoille. Tassa laskelmassa ei huomioida

korkokulujen verovahennyskelpoisuutta, joka on enda 5 prosenttia maksetuista koroista.

Eeva ja Daniel pohtivat myods suunnitelmaansa liittyvia epavarmuustekijoita. Uuden
tyopaikan saaminen tyottémaksi jodmisen jolkeen saattaisi edellyttéd muuttoa toiselle
paikkakunnalle. Vanhan asunnon myyminen ja uuden ostaminen aiheuttaisi
lisdkustannuksia. Taéman riskin voi valttad ainoastaan vuokraomalla asunnon ostamisen
sijaan. Muuttoon voi liittya kuitenkin muita ongelmia, kuten esimerkiksi vaikeus loytaa sopiva

asunto uudelta asuinpaikkakunnalta.



Kuten aiemmin mainittiin, Eevan ja Danielin ammateissa tydttomaksi jgadminen valmistumisen
jolkeen tai mydhemmin olisi epdtodenndkaista. He ovat myos terveita eli pitkia ansiotuloihin
vaikuttavia sairauspoissooloja ei ole odotettavissa. He suunnittelivat myés ottavansa
henkivakuutukset sen epatodenndkoisen tilanteen varalle, ettd toinen heistd kuolisi.

Vakuutus olisi halpa, koska todennakoisyys kuolla nuorena on pieni.

Muut palkkatuloihin liittyvat riskit olisivat todenndkoisesti positiivisia. Palkat nayttivat
kasvavan vuosittain noin 2 prosentilla. Jos Eeva ja Daniel saastaisivat saman osuuden
tuloistaan jatkossakin, myos arvioidut 24 000 euron séastét kasvaisivat kahdella prosentilla.
Saastémismahdollisuuksiin vaikuttavat myds odottamattomat menot. Kuten aiemmin
mainittiin, Eeva ja Daniel ovat jo ottaneet tdman huomioon lisaémalla 10 prosentin
marginaalin arvioituun kuukausittaiseen rahankayttéénsa ja saédastamallé odottamattomien

menojen varalle.

Yll&é olevassa esimerkissd asuntolainan
korko on kiintea. Téama tarkoittaa, etta
pankki ottaa markkinakorkojen
vaihtelun tuoman riskin kantaaokseen.

Siksi Eevalta ja Danielilta veloitettava

korko on suurempi kuin
vaihtuvakorkoisten asuntolainojen
keskimaarainen korko.

Vaihtuvakorkoisissa asuntolainoissa korko on tyypillisesti sidottu johonkin lyhyen aikavalin

viitekorkoon ja asuntolainan korkovaihteluun liittyva riski on lainanottajalla.

Korkoriskiin voi varautua esimerkiksi sdastamalld ensin puskurirahastoon tai valitsemalla
sellaisen vaihtuvakorkoisen asuntolainan, joka mahdollistaa laina-ajan pidentémisen
korkojen noustessa. Eeva ja Daniel halusivat kuitenkin valttaa vuosimaksujen ja laina-ajan

pituuden vaihteluun liittyvat riskit ja valitsivat siksi kiintedkorkoisen asuntolainan.

Koska sekd Eeva ettd Daniel haluavat ennen pitkad lapsia, heiddn on huomioitava siita
johtuvat tauot tydéuriinsa. Suunnitelmana oli, ettd Eeva olisi jokaisen lapsen kanssa kotona
18 kuukautta, minka jalkeen Daniel hoitaisi lasta vield 6 kuukautta kotona. Olettaen, etta

lapsia tulisi kaksi, laskelmaan olisi sisallytettava nelja vuotta, joiden aikana sdasté ja kertyisi



véhemman. Eeva ja Daniel arvioivat, etté mahdolliset saastét puolittuisivat naing vuosinoz,

mik& aiheuttaisi heidan sadastésuunnitelmalleen yhteensa 48 000 euron menetyksen.

Ongelmaan on ainakin kaksi ratkaisuvaihtoehtoa: pidempi laina-aika tai suuremman
asunnon oston lykkaaminen, kunnes saastot riittaisivat suurempaan omarahoitusosuuteen.
Eeva ja Daniel valitsivat ensimmaisen vaihtoehdon, mutta huomasivat myos tarvitsevansa
suuremman asunnon lasten vuoksi. Siksi he paatyivatkin pyytdmaan pankeilta tar jouksia 240
000 euron asuntolainasta 14 vuoden laina-ajalla. 10 prosentin omarahoitusosuuden myéta

asunnon enimmaisostohinta olisi silloin 266 667 euroa.

Kavi ilmi, ettd tarjoukset olivat
lainatyypin, koron ja kiinteiden

kustannusten osalta somanlaiset kuin

240 000 0 0 3600
edelliset tarjoukset. Eeva ja Daniel 224 976 15 024 4 800 19 824
vertosivat  uudelleen padoman ja 209 651 15325 4500 19 824

194 019 15631 4193 19 824
178 075 15944 3 880 19 824
summia ja huomasivat, ettd tasaeraistd 161 812 16 263 3562 19 824

lainaa tarjoavan Pankin 2 tarjous olisi 145224 16588 3236 19824
128 304 16 920 2904 19 824

111 045 17 258 2 566 19 824
seka pienemman diskontatun 93 442 17 604 2221 19 824

kokonaismaksun ettd  tasaisemman 75 486 17956 1869 19824
57 172 18 315 1510 19 824

38490 18 681 1143 19 824
19 436 19 055 770 19 824
0 19 436 389 19 824

korkojen vuosimaksujen diskontattuja

tassakin topauksessa heille parempi

vuosimaoksun vuoksi.

Eeva ja Daniel kayttivat jalleen Pankin 2
verkkosivuilla olevaa laskuria apuna
maksusuunnitelman laatimisessa. Vuosittaiset maksut olisivat 19 824 euroa eli jonkin verran
pienemmat kuin aiemmassa laskelmassa. Ensimmaisen vuoden lopussa maksettavat

kiinteat kulut olisivat talla kertaa 3 600 euroa (1,5 % lainasummasta).

Eeva ja Daniel tekivat uuden maksukykylaskelman oletuksella, ettd ensimmainen lapsi
syntyisi vuonna 6 ja toinen vuonna 1. Ensimmaisen vuoden sadstot tarvittaisiin jalleen
asunnon kauppahinnan 10 prosentin omarahoitusosuuden (26 667 euroa) kattamiseen.
Ensimmaisen vuoden saldo -6 267 euroa osoittaa, ettd Eevan ja Danielin olisi lykattava auton

hankintaa ja kaytettava nédma saastét lainanottomeno jen rahoittamiseen.

Todellisuudessa tappio olisi suurempi niina vuosina, joina Eeva hoitaa lapsia, koska hinen palkkansa on
suurempi. Tappio olisi puolestaan pienempi niind vuosina, joina Eeva ja Daniel jakavat hoitovastuun. Tama ei
kuitenkaan muuta olennaisesti laskelmia, jos sdastdjen keskiarvo on lapsenhoitovuosina 12 000 euroa
vuodessa.



Lisaksi lastenhoitovuosina (vuodet 6-
7 ja N-12) saastettavat summat eivat

olisi riittavan suuria. Silti viimeisen

3 600 26667 | 24000 -6 267 | sarakkeen kumulatiivinen
19824 24000 2091 | nettosaasts olisi negatiivinen vain
19 824 24 000 2084 | y ) tul SUUd
19824 24000 6260 Joinakin  vuosina  tulevaisuudessa.
19 824 24 000 10435 | Kun otetaan huomioon, ettd Eevan ja
19824 12 000 2611 | panielin palkat  todenndkoisesti
19 824 12 000 -5214
19 824 24 000 1038 nousisivat vuosittain, n&maé vajeet
19 824 24 000 3137 | eivat todenndkoéisesti  aiheuttaisi
19824 24000 7313 ongelmia. Uusi maksukykylaskelma
19 824 12 000 -512
19 824 12 000 8336 Vohvistaa siten, etta heilld on varoaa
19824 24 000 -4 161 | seka lasten saamiseen ettd asunnon
19 824 24 000 15 )

ostamiseen.
19 824 24 000 4190

Laskelmassa oletetaan, ettd kumulatiivisten kokonaisnhettosaasts jen korko olisi nolla. Pieni

positiivinen luku ei kuitenkaan olennaisesti muuttaisi sdéastésuunnitelmaa.

Eeva ja Daniel olivat kuulleet ystaviltdéan, ettdéd asunnon vuokraaminen tarkoittaa raohan
antamista vuokranantajalle ja oman asunnon kustannusten maksaminen taas tarkoittaao,
rahan maksamista itselle. Tallaiset nyrkkiséannét eivat kuitenkaan aina ole parhaita

perusteita paatosten tekemiselle.

Yksinkertaisin topa vastata kysymykseen olisi verraota tietyntyyppisen asunnon
markkinavuokraa saomanlaisessa omistusasunnossa asumisen kustannuksiin. Koska
asuntojen tulisi olla identtiset, tdllaista tietoa ei kuitenkaan ole helposti saatavilla.
Esimerkiksi yllapitokustannukset, kuten keittiokalusteiden uusimiseen tai pieniin
remontteihin uppoavat rahat, ovat todennaksisesti pienemmat uudemmissa asunnoissa.
Onneksi Danielin setad Petri omistaa useita asuntoja ja vuokraa niita. Han todennakoisesti
tietdisi aiheesta enemman, joten Eeva ja Daniel kysyivat haneltd neuvoa vertailuun. Petri
lupasi ilomielin auttaa ja kertoi, ettd hanelld onkin antaa hyva esimerkki: hén vuokraa
omistamaansa sijoitusasuntoaq, joka on tasmalleen samanlainen kuin missa han itse asuu.
Molemmat asunnot ovat lainarahoitteisia, ja niiden yllapitokustannukset ja kiinteistéverot

ovat samansuuruiset.



Ainoa ero asumiskustannusten valilla on, ettd Petrin on maoksettava veroa soamistaan
nettovuokratuloista. Koska verot aiheuttavat hanelle kuluja, hén on lisénnyt ne vuokraan.
Siksi asunnon vuokraaminen on maksettavan veron verran kalliimpaa, mikéd kuulostoa

paljon pienemmaltd summalta kuin mité Eeva ja Daniel olivat alun perin olettaneet.

Pienituloisille on tarjolla matalavuokraisia asuntoja tai asumistukea, jotka ohjaavat
vuokralla asumiseen. Eeva ja Daniel ovat kuitenkin hyvatuloisia, eivatka asumisen tuet
vaikuta heidan tilanteeseensa.

Asumiskustannusrasitteisten osuutta mitataan laskemalla, kuinka suurella osalla ikdluokan
kotitalouksista asumiskustannukset vievat vahintdan 40 % kaytettdvissa olevista tuloista.
Korkeat kustannusosuudet osuvat tyypillisesti tyduran alkuvaiheeseen ja kotitalouksille, jotka
asuvat vuokralla.

%
Ny
)

Greece
Denmark
Netherlands

Germany
Spain
Austria
Luxembourg
Sweden
Italy
Bulgaria
Belgium
Ireland
Czechia
France
Hungary
Finland
Estonia
Portugal
Romania
Lithuania
Poland
Cyprus
Latvia
Slovenia
Slovakia
Croatia
Malta

Ldhde: EU:n tulo- ja elinolotilasto (SILC).

Eeva ja Daniel ovat tormanneet myods sanontaan, jonka mukaan omistusasunnossa
asuminen on hyva sijoitus asuntojen hintojen jatkuvan nousun vuoksi. Asumiskustannusten
vertailu jo osoitti, etta téllaisiin uskomuksiin kannattaa suhtautua varauksella. Keskustelu
Petri-sedan kanssa sai Eevan ja Danielin vakuuttuneeksi toman asiontuntemuksesta ja

auttamishalusta. Siksi he paattivat kysyd neuvoa myods téhan asiaan.



Petrin mukaan tarkeimmat vertailtavat tekijat ovat sijoitusten , tuoton
suuruuteen liittyvat sekd sijoituksen Likviditeettiaé voidaan mitata
esimerkiksi asunnon myymiseen kuluvana aikana tai alennuksena, joka markkinahinnasta

pitdad antaq, jos on tarve myyda asunto nopeasti.

Eeva ja Daniel arvioivat  ensin
omistusasunnossa asumisen odotettua

Odotettu tuotto on arvioitu sijoituksen tuottoa. He huomasivat, ettd heidan olisi
tuotto tulevaisuudessa. Se lasketaan
usein aiemman tuoton keskiarvon avulla,
tai painottamalla arvioiduilla
todennakoisyyksilla eri tuottoprosentteja | asua  vuokro-asunnossa,  vastaavan
tulevaisuudessa. Tuotto koostuu usein | gsunnon markkinavuokraa voisi kayttad
vuosittain saatavasta rahamaarasta ja
sijoituksen arvonmuutoksesta.

ensin madriteltava markkinohinta kotona

asumisen eduille. Koska vaihtoehto olisi

yhtend mahdollisena edun arvona. Nain

. L . - o ollen asunnon omistamisen tuottoprosentti
Sijoitusriskit liittyvat tyypillisesti joko

tuoton  vaihteluun tai  odotettua
pienempdan keskimaddraiseen tuottoon. yllapitokustannukset  ja  kiinteistovero

Likviditeetti tarkoittaa sitd, miten helposti vastaavanlaisen asunnon

sijoitus on muutettavissa rahaksi ilman markkinavuokrasta ja jokamalla erotus
ettd se myyddaan markkinahintaa

halvemmalla.

voidaan laskea vahenttmalld asunnon

asunnon markkinahinnalla.

Toinen odotettuun tuottoon vaikuttava
tekija on asuntojen hintojen nousu ja lasku. Petri kertoi, ettd kaupungeissa talon arvoon
vaikuttoaa erityisesti tontin hinta. Suosituilla alueilla on mahdollista saada tuottoa pitkalla
aikavalilla, mutta muuttotappioisilla alueilla asuntojen hintojen odotettu muutos on

negatiivinen. Tallaiset odotukset vaikuttavat usein nykyhintoihin.

Asuntosijoituksen riskien osalta vaikutti siltd, ettd vuokrat yleensd nousevat melko
tasaisesti. Lisdksi asuntojen hintojen vaihtelu on vahaisempaa kuin osakkeiden. Hintariskin
toteutuminen edellyttaisi myods sitd, ettd Eeva ja Daniel myisivat asuntonsa, kun asuntojen
hinnat olisivat yleisesti laskeneet eivatkd ostaisi uutta asuntoa hintojen vield ollessa

matalallo.

Toisaalta talo on Eevan jo Danielin eléman suurin yksittdinen omaisuuserda. On myos
olemassa sanonta, joka varoittaa laittamasta kaikkia munia samaan koriin. Odotettujen
tuottojen ja riskien kielella talla tarkoitetaan sitd, ettd hajautetun sijoitussalkun avulla
voidaan saavuttaa sama odotettu tuotto pienemmilla tuoton vaihteluun liittyvilla riskeilla
kuin yksittdiseen kohteeseen sijoittamalla. Asuntosijoittaminen rajoittaa varallisuuden

hajautusmahdollisuuksia.
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Lahde: Eurostat.

Yksi pohdittava seikka on, korreloivatko maksukykyyn ja sijoittamiseen liittyvat riskit
keskenddn. Huonossa taloustilanteessa tyottdmyyden riski on suuri ja osakkeiden ja
asuntojen hinnat matalat. Riskien korrelaatiota voi véhentad sijoittamalla riskittémiin

kohteisiin, mutta talloin keskimaarainen tuotto loskee.

Yhteenvetona vaikuttaa siltd, ettd asuntosijoittaminen antaa todenndkoisesti maltillisen
mutta melko vakaan tuoton verrattuna esimerkiksi osakemarkkinoihin sijoittamisen
tuottoon. Koska asunto on kuitenkin ylivoimaisesti suurin yksittainen sijoitus, se rajoittaa
riskien hajauttamisen mahdollisuuksia. Eevalle ja Danielille omistusasumisen kevyt verotus
on todenndakoisesti tarkein yksittainen tekija, joka tukee oman asunnon ostamista vuokralla

asumisen sijaan.

Omassa asunnossa asumisen hyotyad ei Suomessa veroteta. Lisdaksi asunnon myymisesta
mahdollisesti saatavaa luovutusvoittoa ei veroteta, jos myyja on asunut asunnossa
vahintadan kaksi vuotta. Nama puoltavat sijoittamista omaan asuntoon.
Asuinrakennuksista ja tonteista tdytyy kuitenkin maksaa kiinteistoveroa. Toinen
huomioitava vero on varainsiirtovero, jonka ostaja yleensa maksaa asunnon oston
yhteydessa.



Eeva ja Daniel osallistuivat Eevan sukujuhliin jo huomasivat, etta sielld oli paikalla neljan
sukupolven edustajia. Eevan isovanhemmat sanoivat, ettd tdma oli ensimmainen kerta, kun
nain kavi. Tama topahtuma kuvastaa hyvin elinaikojen pitenemista. Piteneminen tarkoittaa
toloudellisen suunnittelun ndkékulmasta, ettd on varauduttava véhintéan 20 ja jopa 30

vuoden elinaikaan vanhuuseldkkeelle jgdmisen jalkeen.

Jaljelld olevaa elinaikaa mitataan yleensd elinajon odotteella, joka lasketaan
mittausvuoden kuolintodenndakoisyyksien avulla. Suomessa vastasyntyneen elinajon odote
on pidentynyt 7 vuotta vuodesta 1990. Koronaoepidemia on alentanut EU-maissa

ikdantyneiden elinajan odotteita, mutta sen vaikutuksen odotetaan olevan valiaikainen.
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Lahde: Eurostat.

Elokevuosien tarkein tulonléhde ovat tyypillisesti elokkeet, jotka ovat kuitenkin harvoin
rittavan korkeita korvaamoaan menetettyjd palkkatuloja ja estamdan  siten
kulutusmahdollisuuksien  pienenemisen.  Omistusasunnossa  asuminen  alentaa
asumiskustannuksia ja auttaa siten pitémadn kulutuksen totutulla tasolla. Se toimii myos

omaisuuserand, jonka voi tarvittaessa muuttaa rahaksi ostovoiman parantamiseksi.

Omaa asuntovarallisuutta voi purkaa monella tavalla. Lasten muutettua omilleen tai
esimerkiksi avioeron tai puolison kuoleman jalkeen asunnot ovat usein asukkaiden
lukumaaraan néhden suuria. Yksi selked tapa muuttaa osa asunnon arvosta ostovoimaksi

on muuttaa pienempadn asuntoon tai myyda asunto ja vuokrata pienempi.



Toinen vaihtoehto on kayttad talon arvoa kulutusluoton vakuutena. Nama
suunnitellaan usein siten, ettd lainaa ei lyhennetd vaan kertynyt korko ja
lainopddoma maksetaan, kun laina-aika paattyy, asunto myydadn tai asunnon omistaja
kuolee. Useimmissa maissa ei ole hyvin toimivia kéanteisten asuntolaino jen markkinoita, ja
siksi kannattaakin varmistaa, etta lainakorko ja muut perittavat maksut ovat kohtuullisia.
Korko voi olla joko kiinted tai vaihtuva. Tuotteiden valilla on myds eroja kuukausierien ja

laina-aikojen suhteen.

Jos koko lainasumma maksetaan yhdessa erdassa laina-ajan alussa asunnon omistajalle,
korkokulut saattavat olla korkeita. Toisaalta lainasumman saaminen kerralla mahdollistaa
pddoman sijoittamisen ja rahan joustavan kaytén, mika voi olla hyodyllista esimerkiksi
odottamattomien sairauskulujen tai pitkaaikaishoitokustannusten varalta. Lainan
kuukausimaksut voivat olla myds kiinteat. Laina-aika voi lisdksi olla madaraaikainen tai
lainanottajo voi saada maksuja elomansad loppuun asti. Koska lainanantajo ottaa
kantaakseen asuntojen hintoihin liittyvat riskit, kdanteisen asuntolainan suurin mahdollinen
lainopddoma on todenndksdisesti huomattavasti pienempi kuin asunnon markkinahinta

kaanteistd asuntolainaa otettaessa.

Riskienjako vaikuttaa kaanteisten asuntolainojen kustannuksiin. Kiinted lainakorko on
korkeampi kuin vaihtuvakorkoisten lainojen korkojen odotettu keskiarvo, koska pankki
ottaa korkoriskin kantaakseen. Toisaalta sopimus voi olla myoés sellainen, etta lainanottaja
saa kiintedn summan loppueldmansa ajan Silloin pankki ottaa
riskin, ettd lainanottaja eldd pitkddn jo talon myynti ei kata lainan paddomaa ja kertynytta
korkoa. Téman vuoksi kuukausittain saatava tulo on pienempi kuin mikéd saataisiin

jakamalla lainasumma odotettavissa olevien elinkuukausien maaralla.
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Miten Eevan ja Danielin maksusuunnitelma muuttuu, jos asuntolainan korkomenot
voidaan vahentaa kokonaan verotettavasta tulosta ja tuloveroaste on 30 %?
Oletetaan, etta kaksi ystdvda ostaa identtiset asunnot samasta rakennuksesta ja
asuvat niissd. Miten heidadn nettotulonsa muuttuvat, jos he vuokraavat asuntonsa
toisilleen sen sijaan, ettd asuisivat omissa asunnoissaan?

Mita tapahtuu vuokrille, jos pddomatulojen verotus kiristyy?

Jos asuntojen hinnat ensin nousevat 10 % ja sitten laskevat 10 %, niin ovatko ne
korkeammat, samat vai matalammat hintamuutosten jilkeen?

lImaston ldampenemisen vaikutukset ja sen ehkdisy vaikuttaa todenndkdisesti
asumiskustannuksiin. Millaisten kanavien kautta vaikutukset syntyvat?

Kdyta alla olevaa yhtaloa laskeaksesi vuosittaiset lainakustannukset tasaerdlainalle,
kun lainasumma on 240 000 €, laina-aika on 14 vuotta ja korko on 2 %. Yhtdloé on

seuraavaa muotoa:

_Nx(A+n)"xr
o @A+nT-1

missd A on tasaeran suuruus, N on lainapdadaoma, T on laina-aika ja r on korko.

Korkomenot alenevat 30 %, mika vastaa samaa kuin ettd korko laskisi 2 prosentista 1,4
prosenttiin (0,7 x2 % =1,4 %).

Molemmat joutuvat maksamaan nyt padomatuloveroa vuokratuloista.

Hinnat ovat matalammat.

Esimerkkeja:  Illmastonmuutos  nostaa  ulkoldampdtiloja, mikd  vdhentda
lammityskustannuksia, mutta lisdaa jadhdytyskustannuksia. Fossiilisten polttoaineiden
kiristyva verotus nostaa energian hintaa. Saan aari-ilmididen voimistuminen nostaa
vakuutusten hintoja.

Vuosittainen tasaerd on sama kuin Eevalla ja Danielilla, kun he ostavat suuremman

asunnon:

. . _ 240000 € x (1 + 0,02)'* x 0,02 — 1082447 £
asaeran suuruus = AF00D% -1 = ,




PAAVIESTIT

e Asumisvalintoihin liittyvien tosiasioiden tunteminen on tarkeaa, koska jokaisen on
asuttava jossakin ja asunnon ostaminen on yksi elaman suurimmista taloudellisista
paatoksista.

e Asuntolainan takaisinmaksukyky on usein epavarmin tyduran alussa, erityisesti, jos
asuntolainan vuosimaksut ovat ensimmaisina vuosina korkeimmat.

* Yhteiskunta tukee usein pienituloisten asumista matalavuokraisten asuntojen tai
asumistukien muodossa. Kelpoisuus niihin voi tarkoittaa sitd, etta asunnon
vuokraaminen on taloudellisesti jarkevinta.

e Yhteiskunta tukee kuitenkin myos asunnon omistamista verotuksen kautta.
Tyypillisimpid tapoja ovat omassa asunnossa asumisen edun (jota kutsutaan myos
laskennalliseksi asuntotuloksi) ja omistajan kotinaan kdyttaman omistusasunnon
luovutusvoiton verottomuus. Vastaavasti vuokranantajan vuokratulot ja
luovutusvoitot ovat veronalaisia.

e Vwuokranantajan korkokulut ovat verovahennyskelpoiset, mutta asuntolainan
korkokulujen verotus vaihtelee maittain, mika voi vaikuttaa asumiskustannusten
vertailuun.

e Omistusasumisen kevyt verotus tekee oman asunnon hankinnasta myds hyvan
sijoituksen eldkepaivien varalle silla ehdolla, etta asunto sijaitsee alueella, jossa
hinnat todennakdisesti nousevat pitkalla aikavalilla.

e Omassa asunnossa asuminen eldkeaikana vahentda asumiskustannuksia eldkeidssa ja
mahdollistaa myds asuntoon sidotun varallisuuden kayttamisen kulutukseen
esimerkiksi kaganteisen asuntolainan avulla.
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