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< MAKSUTON OPAS >

Osta ensimmainen sijoitusasunto
ilman aloittelijan Kkalliita virheita

10 virhetta, jotka voivat maksaa jopa 50 000 €

Tunnista kalleimmat sudenkuopat ennen tarjousta ja tee paatoksia rauhallisemmin, omiin lukuihisi
perustuen.

Marjo Huikuri
Asuntosijoittaja ja valmentaja VAURAUDENPOLKU.FI



Tassa oppaassa

Mietinnassa ensimmainen sijoitusasunto?

Mietit ensimmaista sijoitusasuntoa, mutta jokin pidattelee. Enta jos maksat liikaa? Enta jos
valitset vaaran alueen tai kohteen, jonka virhetta ei saa enaa korjattua?

Et ole yksin. Ensimmainen sijoitusasunto ei vaadi tdydellistd varmuutta. Se vaatii riittavan
hyvan prosessin: tiedat, mita tarkistat, mita lasket ja milloin kohteesta kannattaa kavella
pois.

Aloittelijat kompastuvat muutamaan virheeseen, joita ei aina huomaa tai tiedosta ajoissa.
Tama opas nayttaa ne etukateen. Oppaassa esitettavat 10 virhettad voivat maksaa sinulle
jopa 50 000 €, joten tama voi olla yksi eléamasi tarkeimmista lukemisista.

Suurin osa aloittelevista asuntosijoittajista ei epdonnistu siksi, etteivat he olisi tarpeeksi

fiksuja, vaan siksi, ettd he tekevat muutaman kriittisen virheen, joita eivat huomaa ajoissa.

NAIN KAYTAT OPASTA

v/ Lue opas ensin kokonaisuutena.
v Palaa virhesivuihin aina, kun arvioit uutta kohdetta.

v/ Tayta lopun muistilista ennen tarjousta.

"Turvallisempi paatos ei synny siita, etta tiedat kaiken.
Se syntyy siita, etta osaat tarkistaa olennaisen."
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VIRHE 01

Vaaran taloyhtion valinta
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Sijoitusasunto on osa taloyhtiota. Huoneiston hyva kunto tai toimiva pohjaratkaisu ei poista riskeja, jos

taloyhtion talous, rakennuksen kunto tai paatdksenteko on heikolla pohjalla.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Lue isannoitsijantodistus, tilinpaatds, talousarvio, yhtidjarjestys ja viimeisin yhtiokokouspdytakirja.

v Selvita yhti6lainat, vastikkeet, maksuvalmius, rastit ja mahdolliset poikkeavat kulut.

N

Tarkista tehdyt remontit, korjaustarveselvitys ja seuraavien vuosien suunnitelmat.

Mita tAdma voi maksaa?

Vaara taloyhtié voi merkita vastikkeiden nousua, suuria rahoitusosuuksia, heikompaa myytavyytta ja
jatkuvia yllatyksia.

Marjon huomio

Al3 kysy vain, onko asunto hyva. Kysy myds, sopivatko taloyhtion riskit omaan talouteesi ja
sijoitussuunnitelmaasi.

VAURAUDENPOLKU.FI 3



VIRHE 02

Taloyhtion remonttikulujen aliarviointi

Tuleva linjasaneeraus, julkisivu-, katto- tai ikkunaremontti voi muuttaa muuten kiinnostavan kohteen
kokonaiskustannuksen ratkaisevasti. Katso PTS eli pitkan tdhtdimen suunnitelma ja lisda arvioitu osuus
"piilokustannuksena" laskelmaan.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Selvitd, mitka remontit ovat vasta keskustelussa, mitka suunnittelussa ja mitka jo paatettyja.
v/ Pyyda saatavilla olevat kustannusarviot ja arvioi oma osuutesi asunnon pinta-alan perusteella.

v/ Lisaa arvioitu remonttiosuus sijoituslaskelmaan ennen tarjousta.

Remontti Remonttivali Kustannus €/m? Huomiot

Linjasaneeraus 40-60 v n. 700-1300 €/ Yleensa kallein remontti (Suomen
(putkiremontti) m’ Kiinteistolehti)

Julkisivuremontti 20-50 v n. 200-800 €/m” Riippuu paljon toteutustavasta (Sustera)
Kattoremontti 30-50 v n. 50-200 €/m? Vaihtelee kattotyypin mukaan

Mita tAma voi maksaa?

Esimerkki: jos 60 m? huoneiston osuudeksi arvioidaan 1 000 €/m2, kustannus olisi 60 000 €. Todellinen
summa voi olla pienempi tai suurempi.

Marjon huomio

Pelkka PTS-rivi ei viela kerro kustannusta. Selvitd hankkeen vaihe ja laajuus seka se, rahoitetaanko
remontti yhtiélainalla vai osakkailta kerattavilla maksuilla. Muista, etta alkuvaiheen kustannusarviot
voivat vield muuttua.
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VIRHE 03

Asunnon remonttibudjetin ja aikataulun aliarviointi

Asuntoremontti voi parantaa vuokrattavuutta ja arvoa, mutta optimistinen budjetti syo nopeasti odotetun
tuoton. Rakenteista voi paljastua odottamattomia korjaustarpeita, aikataulut venyvat ja materiaalien seka
tyon kustannukset elavat.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Pyyda tarjoukset riittédvan tarkalla tydselosteella ja vertaa, mita hinta sisaltaa.
v/ Varaa puskuri yllatyksille, kuten asbestikartoitukselle, pohjatdille ja materiaalimuutoksille.

v/ Laske mukaan myds viivastynyt vuokratulo, rahoituskulut ja oma ajankayttdsi.

Mita tama voi maksaa?

Jos 12 000 € remontti ylittda budjetin 15 % ja vuokrauksen aloitus viivastyy kuukaudella, lisdkustannus
voi olla jo useita tuhansia euroja.

Marjon huomio

Hyva remonttisuunnitelma sisaltaa hinnan lisaksi vastuut, aikataulun, materiaalit, valvonnan ja
varasuunnitelman.

VAURAUDENPOLKU.FI 5



VIRHE 04

Liian korkea ostohinta
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Ostohinta maarittaa, kuinka paljon turvamarginaalia sijoituksessa on. Asuntosijoittaja tekee mahdollisen
voiton jo asunnon ostovaiheessa. Liian korkea hinta heikentaa kassavirtaa, tuottoa ja mahdollisuutta
selvita yllatyksista. Lilkaa maksettu asunto tarkoittaa, etta ostat sijoituksen miinuksella heti alussa.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Vertaa velatonta hintaa toteutuneisiin kauppoihin ja aidosti vertailukelpoisiin kohteisiin.
v/ Laske enimmaishinta omista tuotto- ja riskikriteereistasi, ala ilmoituksen pyyntihinnasta.

v/ Paata etukateen raja, jonka yli et ldhde tarjouskilpailussa.

Mita tdma voi maksaa?

Esimerkki: jos maksat 115 000 € kohteesta, jonka perusteltu arvo on 100 000 €, 15 000 € ylitys vastaa
300 € kuukausittaisella nettokassavirralla noin 50 kuukautta eli yli 4 vuotta.

Marjon huomio

Markkina-arvo on aina arvio. Siksi tarkeinta on perustella oma hintasi useammalla tiedolla ja jattaa
laskelmaan turvamarginaalia.
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VIRHE 05

Asunnon ostaminen tunne edella

Kiire, ihastuminen kohteeseen tai pelko sen menettamisesta voi saada sivuuttamaan luvut. Sijoitusasunto
ei ole sinun kotisi, eika sita arvioida samoilla mieltymyksilléa kuin omaa kotia. Silti moni tekee paatéksen
ajatuksella "tdma tuntuu hyvalta" tai "en halua menettaa tata", ja juuri siind hetkessa logiikka katoaa.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Kirjaa ostokriteerit ennen nayttoa: alue, koko, hinta, tuotto, remontit ja ehdottomat rajat.

v/ Tee jokaisesta kohteesta sama tarkistus ja laskelma.

N

Perustele kirjallisesti seka ostamisen ettd kohteen ohittamisen syyt.

Mita tama voi maksaa?

Tunneperainen paatds nakyy usein liilan korkeana hintana, heikkona vuokrattavuutena tai risking, jota
ei huomattu ajoissa.

Marjon huomio

Hyva kohde kestaa kriittisen tarkastelun. Jos paatdksen perustelu on vain "tdma tuntuu hyvalta",
pysahdy viela kerran.

"Tunne maksaa, jarki tuottaa"
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VIRHE 06

Liian optimistinen vuokra- ja tuottoarvio

Pieni optimismi useassa kohdassa voi muuttaa koko sijoituksen: vuokra arvioidaan ylakanttiin, tyhjakaynti
unohdetaan ja kulut lasketaan parhaalla mahdollisella skenaariolla. Yksikdan naista ei yksin kaada
laskelmaa, mutta yhdessa ne muuttavat koko sijoituksen.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Vertaa toteutuneita ja pyydettyja vuokria useasta lahteesta.
v/ Huomioi vastikkeet, rahoitus, vakuutukset, yllapito, verot, tyhjakaynti ja vuokralaisen vaihtumisen kulut.

v/ Testaa vahintaan perusskenaario ja heikompi skenaario.

Mita tdma voi maksaa?

Esimerkiksi 75 € liian korkea vuokra-arvio merkitsee 900 € eroa vuodessa jo ennen muita vaikutuksia.

Marjon huomio

Pida bruttotuotto, nettotuotto ja kassavirta erilldan. Ne vastaavat eri kysymyksiin.
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VIRHE 07

07 Heikko vuokrattavuus alueella

Heikko vuokrattavuus on hiljainen kassavirran tappaja. Asunto voi olla hyva, remontoitu ja edullinen,

mutta jos sopivia vuokralaisia on vaikea lOytaa jarkevalla vuokralla, mikdan muu ei pelasta sita. Suositulla
alueella asunto menee vuokralle huonommassakin suhdanteessa.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Seuraa ilmoitusten maaraa, vuokratasoa ja sitd, kuinka kauan samankaltaiset kohteet ovat tarjolla.

v/ Arvioi alueen tydpaikat, oppilaitokset, palvelut, likenneyhteydet ja vaestdkehitys.

N

Selvitd, millaiset asuntotyypit ja pohjaratkaisut alueella oikeasti lilkkuvat.

Mita tama voi maksaa?

Yksi tyhja kuukausi 800 € vuokralla merkitsee vahintdan 800 € menetettya tuloa sekd mahdollisia
ilmoitus- ja jarjestelykuluja.

Marjon huomio

Kysy paikalliselta valittajalta tai vuokranantajalta myds, mika ei mene vuokralle. Se kertoo usein
enemman kuin parhaat esimerkit.
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VIRHE 08

Puutteellinen vuokralaisvalinta

Vuokralaisvalinta on yksi tarkeimmista riskienhallinnan vaiheista. Paatéksen pitéda perustua ennalta

maariteltyihin, vuokrasuhteen hoitamiseen liittyviin ja syrjimattémiin kriteereihin, ei ensivaikutelmaan.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v Tarkista henkil6llisyys, maksukyky ja luottotiedot asianmukaisesti ennen sopimusta.
v/ Kysy olennaiset tiedot johdonmukaisesti kaikilta hakijoilta ja dokumentoi valintaperusteet.

v Sovi kirjallisesti vakuudesta, vakuutuksesta, vuokranmaksusta ja muista ehdoista.

Mita tAdma voi maksaa?

Maksamattomat vuokrat, vahingot ja pitka prosessi voivat sy6da useiden vuosien tuotot. Pahimmillaan
puhutaan kymmenista tuhansista euroista.

Marjon huomio

Pelkka ensivaikutelma ei ole valintakriteeri. Hyva prosessi on seka turvallisempi etta tasapuolisempi.
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VIRHE 09

Laskelmien tekematta jattaminen

Ilman laskelmaa et tiedd, mita olet ostamassa. Pelkka vuokra miinus vastike ei kuvaa sijoituksen todellista
kannattavuutta tai riskia. Jos et laske, et tieda tuottoa, et tieda riskia etka tieda, paljonko maksat liikaa.
Tiedat vain, milta kauppa tuntuu.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Laske velaton hinta, kaupanteon kulut, rahoitus, vastikkeet, remontit, vakuutus, yllapito ja tyhjakaynti.
v Tarkastele ainakin kassavirtaa, nettotuottoa ja oman padoman tuottoa.

v/ Kirjaa oletukset nékyviin, jotta huomaat, mihin tulos perustuu.

Mita tama voi maksaa?

Pienetkin puuttuvat kulut voivat muuttaa positiiviselta nayttavan kassavirran negatiiviseksi.

Marjon huomio

Laskelman tarkein tehtava ei ole nayttaa tarkkaa tulevaisuutta, vaan paljastaa, mita taytyy tapahtua,
jotta sijoitus toimii.
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VIRHE 10

Et varaudu riskeihin

Moni tekee laskelman tilanteessa, jossa kaikki menee taydellisesti: vuokralainen maksaa aina ajallaan,

asunto on koko ajan vuokrattuna ja kulut pysyvat ennallaan. Mutta kaikki kuukaudet eivat ole
samanlaisia. Korko, vastike, remontti tai tyhjékaynti voi muuttua, vaikka ostohetken laskelma nayttaisi
hyvalta.

TARKISTA AINAKIN NAMA
v/ Maarita kateispuskuri oman kohteen, rahoituksen ja riskinsietokykysi mukaan.
v/ Testaa laskelma korkeammalla korolla, alemmalla vuokralla ja yllattavalla kululla.

v Varmista vakuutukset, sopimukset ja toimintasuunnitelma ongelmatilanteisiin.

Mita tdma voi maksaa?

Ilman puskuria yksikin yllattava lasku voi pakottaa kalliiseen liséarahoitukseen tai huonoon
myyntihetkeen.

Marjon huomio

Turvallisuus ei tarkoita riskittémyytta. Se tarkoittaa, ettd tunnet tédrkeimmat riskit ja sinulla on
suunnitelma niiden varalle.
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TYOKALU

Ensimmaisen sijoitusasunnon
10 kohdan turvallisuustarkistus

Rastita kohta vasta, kun pystyt perustelemaan sen tiedolla tai laskelmalla, ei vain oletuksella.
Taloyhtio: olen lukenut keskeiset asiakirjat ja ymmarran yhtidn talouden.

Tulevat remontit: olen arvioinut niiden vaiheen, oman kustannusosuuteni ja epdvarmuuden.
Asunnon remontti: budjetissa on ty6, materiaalit, viive ja realistinen puskuri.

Ostohinta: enimmaishinta perustuu vertailutietoon ja omiin tuottokriteereihini.

Paatosprosessi: kohde taytta3 kirjalliset kriteerini ilman tunneperaisid poikkeuksia.

Vuokra: arvio perustuu useaan tietoon ja kestdad myds alakanttiin lasketun skenaarion.
Vuokrattavuus: tiedan, kenelle asunto sopii ja kuinka vahvaa kysynté on.

Vuokralaisvalinta: minulla on kirjallinen, asianmukainen ja syrjimétén valintaprosessi.

Laskelma: olen huomioinut kaikki keskeiset kulut, rahoituksen ja verotuksen.
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Riskivara: minulla on puskuri ja toimintasuunnitelma realistisiin yll&tyksiin.

Kuinka monta kohtaa pystyt rastittamaan? Jos jokin kohta on epaselva, selvitd se ennen tarjousta.

VAURAUDENPOLKU.FI
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MOIKKA!

Mina olen
Marjo Huikuri

ASUNTOSIJOITTAJA, VALMENTAJA JA
VAURAUDENPOLKU.FI PERUSTAJA

Mahtavaa, etta tilasit tdman oppaan. Olet selvastikin
kiinnostunut asuntosijoittamisesta ja valmiina ottamaan
ensimmaiset askeleet kohti vaurastumista. Olen iloinen, etta
saan olla mukana auttamassa sinua matkalla kohti ensimmaista
sijoitusasuntoasi.

Autan aloittelevia asuntosijoittajia ostamaan ensimmaisen
sijoitusasunnon turvallisesti ja rakentamaan vahvan pohjan
varallisuuden kasvulle, ilman turhaa epavarmuutta,
ylianalysointia tai Kalliita virheits, VAURAUDEN
-~ POLKU
MATKANI LYHYESTI

Olen toiminut asuntosijoittajana vuodesta 2020 oman paatyoni

ohessa. Oma matkani alkoi pienesta kaksiosta. Tanaan
salkussani on vajaat viisitoista asuntoa neljassa maakunnassa,

seka pitk3aikaisessa vuokrauksessa etta flippauksina: Asuntosijoittaja vuodesta 2020
Uusimaa P&ijat-Hame Kymenlaakso Varsinais-Suomi Vajaat 15 asuntoa neljassé
maakunnassa

Asuntosijoittamisen ensiaskeleita kokeilin jo 2014-2015

tekemalla pari asuntoflippauskohdetta. Oma polkuni ei alkanut Suomen Vuokranantajien mentori 2026
taydellisesta varmuudesta tai valmiista verkostosta. Siksi
haluan auttaa ensimmaista sijoitusasuntoa harkitsevia
erottamaan olennaisen tiedon kohinasta ja etenemaan

suunnitelmallisesti.

Minut on valittu vuonna 2026 Suomen Vuokranantajien yhdeksi
sijoitusasuntomentoriksi, ja olen siita todella innoissani!

Taman oppaan tavoite on antaa sinulle rauhallisempi
lahtokohta: tiedat, mita kysya ja missa kohdissa kannattaa
pysahtya ennen paatoésta.

Inspiroivin terveisin,

Marjo

Vauraudenpolku.fi

Vauraus ei ole tuuria. Se on taito, jonka voi oppia.
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ODOTUSLISTA

Kuule seuraavasta valmennuksesta
ensimmaisten joukossa

SELKEYS =« LASKELMAT = HUOLELLINEN KOHDETARKISTUS

Et tarvitse lisaa irrallisia vinkkeja. Tarvitset selkean
etenemisjarjestyksen. Kayta tata opasta tarkistuslistana, kun arvioit
ensimmaisia sijoitusasuntokohteitasi. Maarita ensin tavoitteesi ja
ostokriteerisi, tee laskelmat huolellisesti ja tarkista kohteen
olennaiset tiedot ennen paatosta.

Pida erityisesti nama kolme asiaa mukana matkassasi:

v/ etene omien tavoitteidesi ja taloudellisen tilanteesi pohjalta

v/ tee paatdkset numeroiden ja kohdekohtaisten tietojen
perusteella

v/ anna itsellesi lupa myos kavella pois kohteesta, joka ei tayta
kriteerejasi

TAVOITE ON, ETTA VOISIT SANOA HEIPAT NAILLE

X epavarmuudelle ensimmaisen sijoitusasunnon ostamisesta
X loputtomalle analysoinnille ilman uskallusta tehda paatosta

X ajatukselle "ehka joskus myéhemmin"

JA SEN SIJAAN SANOA HEI

v/ ensimmaiselle sijoitusasunnolle ja voittajan tunteelle: sina teit sen!
v/ kasvavalle kassavirralle

v/ vaurauden kasvamiselle askel kerrallaan

Palaa tdhan oppaaseen aina, kun uusi kohde herattda kiinnostuksesi. Kun etenet rauhallisesti vaihe vaiheelta,
sinun on helpompi erottaa hyva mahdollisuus kohteesta, joka ei sovi juuri sinun tavoitteisiisi.

Liity odotuslistalle

Kuule seuraavasta valmennuksesta ensimmaisten joukossa.
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LAHTEET JA HUOMAUTUKSET

Tarkista aina ajantasaiset tiedot

Asuntosijoittamiseen, verotukseen, vuokraukseen ja taloyhtidihin liittyvat tiedot muuttuvat. Kayta oppaan
rinnalla kohdekohtaisia asiakirjoja ja ajantasaisia viranomaisohjeita.

KESKEISIA TIETOLAHTEITA

Kilpailu- ja kuluttajavirasto: kdytetyn asunnon ostaminen ja tarkistettavat taloyhtidasiakirjat.
kkv.fi

Verohallinto: vuokratulojen verotus, vahennykset ja varainsiirtovero.

vero.fi

Suomen Vuokranantajat: vuokralaisen valinta, luottotiedot, syrjimattémyys ja hyva vuokratapa.

vuokranantajat.fi

Finlex: ajantasainen lainsaadantd, mukaan lukien laki asuinhuoneiston vuokrauksesta.
finlex.fi

Vastuuvapaus

Tama opas on yleisluonteinen koulutusmateriaali. Se ei ole henkildkohtaista sijoitus-, vero-, rahoitus-, laki- tai
rakennusteknista neuvontaa.

Kaikki euromaaraiset esimerkit ovat havainnollistavia. Todelliset hinnat, remonttikustannukset, vuokrat, korot, verot
ja tuotot riippuvat kohteesta, ajankohdasta ja sijoittajan omasta tilanteesta.

Varmista ennen paatosta tiedot kohteen asiakirjoista ja tarvittaessa pankilta, isannditsijalta, valittajalta, rakennusalan
asiantuntijalta, verottajalta tai juristilta.
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vauraudenpolku.fi = info@vauraudenpolku.fi

Juuri online Oy = Y-tunnus 3540156-8

© 2026 Vaurauden Polku / Juuri online Oy. Kaikki oikeudet pidatetaan.
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