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Tutkimuksen viitekehyksessa tarkastellaan asuntosijoittamista osana sijoitusmarkkinoita ja
asuntosijoittamiseen liittyvia perusperiaatteita, kuten mista kulut ja tuotot koostuvat, sijoi-
tusasunnon piirteitd seka verotusta. Asuntosijoittamiseen liittyvat yleisimmin tunnetut riskit
seka keinoja naiden riskien hallitsemiseksi kaydaan lapi yksitellen. Tutkimuksen toteutusta
ja tuloksia kasitellaan tyon lopuksi.

Tyo toteutettiin kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena. Kyselytutkimus julkaistiin
Webropol- internetkyselyna joulukuussa 2017. Vastauksia yksityisille asuntosijoittajille koh-
distettuun kyselyyn saatiin 272 kappaletta. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittda mita ris-
keja yksityiset asuntosijoittajat kohtaavat ja miten he pyrkivat niitd hallitsemaan. Tyo on ra-
jattu siten, etta keskitytaan kasittelemaan eri asuntosijoittamisen muodoista vain yksityi-
sena vuokranantajana toimimista. Toimeksiantoa ei talla tyélla ollut, vaan se tehtiin omaa
sijoitustoimintaa varten.

Tutkimuksen lopputuloksena selvisi, etta yleisimmat riskit, joita yksityiset asuntosijoittajat
tana paivana kohtaavat ovat vuokralaisriski, tyhjat kuukaudet, remonttiriski ja korkoriski.
Naistd ehdottomasti merkittadvimpana korostui vuokralaiseen liittyvat riskit. Myds muita ris-
keja tiedostettiin hyvin.

Asuntosijoittajat hallitsevat riskejd monin eri keinoin ja voidaan todeta, etta riskeihin oli va-
rauduttu hyvin. Riskit ndyttaytyvat hieman erilaisina sen mukaan, millaisen sijoitussuunni-
telman mukaan toimitaan. Asuntosijoittajilla on hyvat mahdollisuudet vaikuttaa sijoitustoi-
minnan onnistumiseen verrattuna moniin muihin sijoitusmuotoihin. Paasaantdisesti asun-
tosijoittajat olivat onnistuneet riskienhallinnassa hyvin, mika vahvistaa yleista kasitysta
siitd, etta asuntosijoittaminen on varsin turvallinen ja vahariskipitoinen sijoitusmuoto.
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1 Johdanto

Suomeen on muutaman viime vuoden aikana muodostunut asuntosijoittamisen trendi. Eri-
laiset vapaiden markkinoiden toimijat ovat kasvattaneet asuntosijoituksiaan laajalla rinta-
malla. Noin kaksi kolmasosaa vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista on yksityisen vuok-
ranantajien tarjoamia, joten yksityishenkildiden osuus vuokra-asuntojen tarjoajina on mer-
kittdva. Syita asuntosijoittamisen suosion taustalla ovat matala korkotaso, vaihtoehtoisten
sijoitusten matalat tuotot sekd vuokra-asuntojen kova kysynta. Kiinteistét myos koetaan
tasaista kassavirtaa tuottaviksi ja turvallisiksi sijoituskohteiksi. (Pellervon taloustutkimus
2018).

Vuokratuloja saavien yksityishenkildiden lukumaara on kasvanut vuodesta 2006 vuoteen
2016 noin 76 500 henkilélla. Useana vuotena jopa kymmenesta tuhannesta suomalai-
sesta on tullut uusi vuokranantaja. Vuokratulojen kokonaismaara oli 1,67 mrd. euroa
vuonna 2016 ja vuokratuloa saavia henkil6ita oli samana vuonna noin 318 tuhatta. Vuok-
ratulon saajaa kohden tuloja oli noin 5300 euroa vuodessa. (Pellervon taloustutkimus
2018).

Paunan (2016) mukaan nykyisessa taloustilanteessa yksityisten asuntosijoittajien on turha
vaatia erivapauksia veroihin seka etuihin, jotta sijoittaja voisi sailyttaa lahes itsestaansel-
vyytena pidetyn 5 prosentin tuottotavoitteensa, kun muut joutuvat tyytymaan jo lahes nol-
latasoon. Sellaiset ajat ovat mydskin kaukana, jolloin sijoittaja voisi tuudittautua siihen,
ettd vuokralainen maksaa asuntosijoituksen velattomaksi 10 -15 vuodessa kuin itsestaan.
Nykyaan asuntosijoittajalla, jos kenella, pitda olla riskinsietokykya seka mielelldan velaton

talous, jotta sopeutuu eteen tuleviin yllattaviin vaikeuksiin ja olosuhteiden muutoksiin.

Kaikki pankit joutuvat sopeutumaan samoihin jatkuvasti uudistuviin kannattavuus-, sdan-
tely- ja luokitusvaatimuksiin. Nain ollen pankit eivat enaa kilpaile asuntosijoittajista mah-
dollistaen isoja oman padoman tuottotasoja bulletlainaehdoilla ja tavallisia asuntolainoja
alhaisemmilla marginaaleilla. Alenevat vuokratuotot ja tyhjat kuukaudet on kyettava kesta-
maan samalla, kun hoitokulut kasvavat seka rahoitusmenot kiristyvat. Yksityisten asunto-
sijoittajien on tehostettava omaa toimintaa ja parannettava vuokralaisten kokemaa lisaar-
voa varmistaen vuokrasuhteen jatkuvuus, jotta pystyisi kilpailemaan isojen institutionaalis-

ten suorasta pankkirahoituksesta riippumattomien toimijoiden kanssa. (Pauna, 2016).



1.1 Tyon taustat ja liitinndiset muihin tutkimuksiin

Opinnaytetyon aihe valikoitui oman asuntosijoittamiseen liittyvan kiinnostuksen pohjalta.
Viime vuosina on ollut useasti eri medioissa esilla asuntosijoittaminen ja sen kannatta-
vuus, joten tdma on heréattanyt kiinnostuksen. Tavoitteenani on hankkia ensimmainen si-
joitusasunto heti sopivan kohteen osuttua kohdalle. Tama tutkimus on tehty siis ilman ul-
kopuolista toimeksiantoa oman sijoitustoiminnan hyddyttamiseksi. Riskienhallinta on I&-
helld omaa osaamisaluetta ja kiinnostusta, joten tdma nakoékulma tuntui sopivalta l1ahesty-

mistavalta.

Aihealueen viime aikaisesta suosiosta johtuen asuntosijoittamiseen liittyen on tehty useita
opinnaytetoitd seka kandidaatintutkielmia. Riskienhallinnan ndkdkulmasta on asiaa opin-

naytetdissaan tutkinut Antti Honkamaki (2015) ja Jouko Turunen (2014). Molemmat tutki-

mukset on toteutettu kvalitatiivisin menetelmin, haastattelemalla muutamaa asuntosijoitta-
jaa. Naissa tutkimuksissa on keskitytty Iahinna riskien tunnistamiseen. Tasta syysta tassa
tutkimuksessa on pyritty tuomaan tutkimusongelmassa esille riskienhallinnan nakékulmaa.
Lisaksi tutkimusmenetelmaksi on valittu kvantitatiivinen kyselytutkimus, jotta tavoitettaisiin

laajempi vastaajajoukko kuin kvalitatiivisella haastattelumenetelmalla.

Tama tutkimus taydentaa hyvin aikaisemmin aiheesta tehtyja opinnaytetoita. Lisaksi tuo-
daan esille uutta nakokulmaa riskienhallinnan muodossa ja kvantitatiivisella tutkimusme-
netelmalld. Tutkimukselle saadaan myds parempi validiteetti eli patevyys, kun voidaan

verrata tuloksia muihin vastaaviin aihealueesta tehtyihin tutkimuksiin.

1.2 Tyon tavoitteet ja sisalto

Tyon tavoitteena on selvittaa yksityisen asuntosijoittajan kohtaamia riskeja ja niiden hallin-
takeinoja. Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena kyselytutkimuksena, jotta saataisiin vas-
tauksia mahdollisimman laajalla otoksella ja johtopaatdkset voitaisiin ulottaa koskemaan

Suomen yksityisia asuntosijoittajia. Tutkimusongelma pohjautuu seuraaviin kysymyksiin:

- Mita riskeja yksityiset asuntosijoittajat tiedostavat?
- Millaisin keinoin riskeja on pyritty hallitsemaan?

- Miten riskien hallinnassa on onnistuttu?

Tutkimusongelma tassa tydssa on: mita riskeja yksityiset asuntosijoittajat kohtaavat

ja miten he pyrkivat niita hallitsemaan?



Jotta ymmarrettaisiin markkinoita ja taustaa missa asuntosijoittajat toimivat, kaydaan kap-
paleessa kaksi ensin lapi sijoittamisprosessia, sijoitusmarkkinoita ja miten asuntosijoitta-
minen liittyy osaksi tatd markkinaa. Taman jalkeen kappaleessa kolme, kerrotaan tarkem-
min asuntosijoittamisen perusperiaatteista ja tarkastellaan mista kulut seka tuotot kaytan-
ndssa koostuvat. Tassa luvussa kerrotaan myds sijoitusasuntoon liittyvista ominaispiir-
teista ja verotuksesta. Asuntosijoittamiseen liittyvat yleisimmat riskit ja niiden hallintakeinot
kasitelldaan yksitellen taman jalkeen kappaleessa nelja. Nama edelld mainitut kappaleet
muodostavat tdman tutkimuksen viitekehyksen, jonka pohjalle empiirinen osa on raken-

nettu.

Varsinaiseen tutkimusongelmaan paastaan tutkimustuloksien muodossa kappaleessa
viisi. Kyselytutkimuksen vastaukset on tassa osiossa havainnollistettu taulukoin ja kuvioin.
Lopuksi esitetdan yhteenvetona johtopaatdkset tutkimuksen tuloksista ja tarkastellaan,
millainen vastaus tutkimusongelmaan saatiin. Tassa kappaleessa myds verrataan johto-

paatoksia muihin vastaaviin aiheesta tehtyihin tutkimuksiin.



2 Asuntosijoittaminen osana sijoitusmarkkinoita

Sijoittamiseen liittyvia periaatteita kuten korkoa korolle- ilmi6ta tai sijoitusprosessia on tar-
kedd ymmartaa, jotta voidaan muodostaa kuva asuntosijoittamisesta ja siihen liittyvista
riskeista. Kokonaisuuden hahmottamiseksi on myos hyva ymmartaa, miksi sijoittaminen
yleensakin on tarkeaa vaurastumisen kannalta. Asuntosijoittaminen on vain yksi sijoitus-
muoto muiden joukossa, johon liittyy tiettyja erityspiirteita. Naita erityispiirteita kasitellaan
viela tarkemmin seuraavassa kappaleessa kolme. Taman kappaleen tarkoituksena on siis
pohjustaa lukijan tietamysta sijoittamisesta ja kasvattaa ymmarrysta markkinasta missa
asuntosijoittajat toimivat. Taman jalkeen voidaan lahestya tarkemmin tutkimusongelmaa

eli asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja ja niiden hallintakeinoja.

Pankkitalletukset olivat pitkdan suomalaisten kotitalouksien tarkein saastamismuoto. Tal-
letusten verovapauden poistuminen ja alhaiset korot ovat osaltaan lisanneet kiinnostusta
uusia saastamismuotoja ja varainhoitopalveluita kohtaan. Suomalaiset kotitaloudet ovat
myds selvasti vaurastuneet viimeisten kymmenen vuoden aikana. Sijoitukset muihin kuin
pankkitalletuksiin, eli esimerkiksi osakkeisiin, sijoitusrahastoihin ja joukkolainoihin ovat

kasvattaneet merkittavasti suosiotaan. (Kallunki, Martikainen & Niemela 2008,15-16).

Sijoittaminen on varsinkin pitkalla aikavalilla erittdin kannattavaa. Tama perustuu korkoa
korolle- ilmi6on. Talla tarkoitetaan sita, etta sijoitukselle maksettavaa tuottoa maksetaan
paitsi alun perin sijoitetulle padomalle, mutta myds edellisind vuosina kertyneille tuotoille
eli koroille. Sijoittamalla esimerkiksi 1000 euroa tuottoisasti (5 -10 prosentin tuotolla) voi-
daan pitkalla sijoitusajalla tienata moninkertaisesti pankkisaastajaan (1 prosentin korolla)

verrattuna. (Porssisaatio 2017).

Sijoittaminen on monivaiheinen prosessi, joka alkaa sijoittajan riskinsietokyvyn tunnistami-
sella ja paattyy sijoitusten onnistumisen arviointiin. Kuviossa 1. on yksinkertaistettuna si-

joitusprosessi ja sen vaiheet.



*Riskinsietokyky
Sijoittamisen «Sijoitustilanne
lahtokohdat )
~N
*Nakemykset== kateinen, kiinteistot, joukkolainat, osakkeet
T Valintakriteerit= yksittaisen arvopaperin valinta
J-;Jk;,‘;inen *Kaupankayntikulut== toteutus ja kauppojen teko
sijoituskohteisiin Y,

*Markkina-ajoitus
+Sijoitusten riski ja tuotto

Sijoituksen . o
merjlestymisen *Menestyminen suhteessa markkinoihin

arviointi

Kuvio 1. Sijoituspaatdksen vaiheet. (Kallunki ym. 2008, 14).

Tuotto ja riski kulkevat kasi kadessa. Pankkitalletuksilla on matala riski, mutta vaatimaton
tuotto, kun vastaavasti kehittyville markkinoille tehdyilla sijoituksilla korkeat tuotto-odotuk-
set ja samalla suuremmat tappiomahdollisuudet. Sijoitussuunnitelma on hyva lahtokohta
niin sijoitusten tekemiseen, kuin koko talouden hallintaan. Liikkeelle kannattaa lahtea ta-
voitteiden maarittelemisesta eli siitd, minkalaista vuotuista tuottoa sijoittaja odottaa saa-
vansa. Tuotto-odotus asettaa rajat sen suhteen, mihin voi sijoittaa ja kuinka paljon. Lo-
puksi on hyva selvittda ovatko valittujen sijoituskohteiden riskitaso ja tiedossa oleva my6-
hempi rahantarve oikeassa suhteessa keskenaan. (Lindstrém, K. & Lindstrém, T., 2011,
51,72-73).

2.1 Asuntosijoittaminen verrattuna osakesijoittamiseen

Asunnot eivat valttamatta ole huonompi tai parempi sijoituskohde kuin osakkeet. Ky-
seessa ovat hyvin erilaiset omaisuuslajit, joiden hallinnassa voidaan kayttaa erilaisia stra-
tegioita ja nain ollen eri sijoitusmuodot sopivat erilaisille ihmisille. Valilld asuntosijoittajat
parjaavat keskimaarin muita sijoittajia paremmin ja valilla tilanne on toisinpain, riippuen
millaista ajanjaksoa eletdan. On useita hyvia syita ryhtya asuntosijoittajaksi, mutta kaikille
se ei sovi. (Kaarto 2015, 24).

Osakkeet ovat erinomainen vaihtoehto karsivalliselle ja riskia sietavalle pitkaaikaiselle si-
joittajalle. Toisaalta osakkeet tarjoavat mahdollisuuden myo6s nopeisiin tuottoihin, mutta

sisaltaa yhta lailla riskin isoihin tappioihin. Osakekaupat on vaivatonta tehda tietokoneen



aaressa ja lahes aina niistd myds paasee eroon yhta helposti. Osakemarkkinat ovat erit-

tain tehokkaat eli hinnoitteluvirheitd ei kdytanndssa paase tapahtumaan. Tama tarkoittaa

sita, etta kulujen jalkeen keskimaaraista korkeampaa tuottoa on vaikea saada. Mikali yh-

tiét tuottavat liiketoiminnallaan saannéllistd kassavirtaa, voidaan se jakaa osinkoina osak-
keenomistajille. Osakkeisiin voidaan saada johdannaisinstrumenttien avulla vipuvartta,

mutta tdma vaatii jo huomattavaa perehtyneisyytta. (Orava & Turunen 2016, 44-49).

Asuntosijoittamisessa on enemman vaivaa sen epalikvidisyyden vuoksi. Jotta sijoittami-
sessa paasee alkuun, tarvitaan jonkin verran rahaa ja vakuuksiakin. Asuntosijoittamiseen
tarvitaan my6s enemman aikaa ja vaivaa seka erityisosaamista kuin osakesijoittamiseen.
Tama toisaalta toimii myos eduksi, kun asuntosijoittaminen ei kaikilta luonnistu, on hel-
pompi menestya ja erottautua. Asuntomarkkinoilla tapahtuu myds saanndllisesti hinnoitte-
luvirheita, eivatkd markkinat siksi ole tehokkaat. T@ama mahdollistaa sijoituskohteiden han-

kinnan markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla. (Metsola 21.3.2017).

Asunnon omistajalla on useita ja merkittavia mahdollisuuksia vaikuttaa sijoituksensa on-

nistumiseen ja tuottoon, toisin kun osakkeenomistajalla. Asuntoja vasten saa helpommin
lainaa kuin osakeostoja varten, mikd mahdollistaa velkavivun kayttamisen. Oikein kaytet-
tyna velkavipu antaa asunnosta kohtuullisella riskilld hyvan tuottomahdollisuuden verrat-

tuna osakkeisiin. (Orava & Turunen 2016, 44-49).

Velkavivun kaytté onkin yksi merkittdvimmista asuntosijoittamiseen liittyvista erityispiir-
teista verrattuna muihin sijoitusmuotoihin. Velkavipuun liittyvid mahdollisuuksia ja riskeja

kasitellddn mydhemmin tassa tydssa omassa luvussaan.

2.2 Asuntosijoittaminen osana kiinteistomarkkinoita

Suomessa merkittava osuus kansanvarallisuudesta on rakennetussa ymparistdssa,
vaikka yleinen mielikuva onkin se, etta varallisuus on metsissa. Rakennetun ymparistdn
osuus varallisuudesta on 584 miljardia euroa, joka on yli 70 prosenttia kansanvarallisuu-
desta. Tasta melkein puolet on asuinrakennuksissa seka toimitila- ja palvelurakennuk-
sissa. Vuonna 2016 tehtiin ennatyslukemat transaktiomarkkinoilla, kun merkittavien kiin-

teistékauppojen volyymi ylitti jopa vuoden 2007 huippulukemat. (Orn 20.3.2017).

Kiinteistosijoittamisen erityispiirteisiin kuuluu pitkaikaisyys, vakaa kassavirta ja epalikvi-
disyys. Asuntomarkkinat ovat osakemarkkinoihin verrattuna tehottomat, eli on varsin mah-
dollista, ettd asunnosta maksettu hinta on joko yli tai alle markkinahinnan. Tama johtuu

muun muassa siita, etta julkista kauppapaikkaa ei ole ja informaatiosyklit ovat hitaita. Kiin-



teistomarkkinat jakautuvat myos hyvin voimakkaasti osamarkkinoihin, joiden valilla on hy-
vin erilaisia tuotto- ja riskiprofiileja. Esimerkiksi Helsingin keskustan asuntojen ja paakau-

punkiseudun toimistojen markkinat ovat hyvin erilaiset. (Viita 9.3.2017).

Asuntosijoittamisen suosiota selittda osaltaan sen viime vuosien hyvat tuottoprosentit ver-
rattuna muihin kiinteistosijoituksiin, kuten kuviosta 1. voidaan todeta. Ennen vuoden 2008

finanssikriisia liikekiinteistdjen tuotot olivat omaa luokkaansa, mutta ovat sittemmin romah-
taneet jaaden viime vuonna heikoimmin tuottavaksi kiinteistosijoittamisen muodoksi. Ho-

tellikiinteistdjen tuotot kasvoivat merkittavasti vuoden 2015 jalkeen.
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Kuvio 1. Kokonaistuotot kiinteistdtyypeittain vuosina 2000-2016. (Orn 20.3.2017).

Asuntosijoittamiseen on tullut viime vuosina lisaa vaihtoehtoja, eika sijoittajan ainoa vaih-
toehto ole endd omistaa asuntoa itse (Ervasti 2016, A26). Asuntosijoitustyypit voidaan ja-

kaa seuraavasti:

Suora asuntosijoitus: sijoittaja ostaa asunnon itse ja vuokraa sen eteenpain.
Vuokratulot saa padomatuloveron jalkeen pitaa itsellaan ilman valikasia. Toi-
nen suoran sijoittamisen muoto on flippaaminen, jossa ostetaan asunto ja

yleensa remontoinnin jalkeen myydaan edelleen.



Epasuora asuntosijoitus: asuntorahastojen seka REIT- kiinteistérahastot
ovat helppo tapa paasta sijoittamiseen mukaan muutamalla sadalla eurolla.
Sijoittajalle maksetaan tuottoja tyypillisesti vuosittain sen mukaan, miten ra-

hasto on tuottanut nettokassavirtaa.

Tassa tyodssa kasitelldan suoria asuntosijoituksia ja niihin liittyvia riskeja yksityisen sijoitta-
jan nakdkulmasta. Suorista sijoituksista keskitytdan vuokranantajana toimimiseen, eika
flippaamiseen. Institutionaalisten isojen sijoittajien tai viime aikoina suosiota kasvattanei-
den asuntorahastojen riskit ja erityisesti niiden hallinta poikkeavat oletettavasti jossain

maarin yksityisista sijoittajista, joten ne on rajattu tyén ulkopuolelle.



3 Asuntosijoittamisen perusperiaatteet

Kiinteistosijoitus tarkoittaa yksinkertaistettuna sita, etta sijoittaja ostaa kiinteistdn jonka
kaytosta vuokralainen tai vuokralaiset maksavat korvauksen. Sijoittaja saa siis vuokralai-
selta kassavirtaa, jolla kattaa kiinteiston kuluja seka yleensa omia rahoituskuluja. Par-
haassa tapauksessa sijoittajalle jaa tuottoa niin kassavirrasta, kuin kiinteiston arvon nou-
susta. (Metsola 21.3.2017). Tassa ty0ssa tarkastellaan kiinteistdsijoituksista nimenomaan

asuntosijoituksia yksityisen sijoittajan kannalta.

Taman kappaleen tarkoituksena on syventaa lukijan tietamysta asuntosijoittamisen erityis-
piirteista, jotka liittyvat laheisesti myos riskeihin ja riskienhallintaan. Verotuksesta kaydaan
lapi tarkeimmat seikat, mutta tdhan aihealueeseen ei ole tarpeen syventya sen tarkem-

min. Kappaleessa avataan myos tutkimusongelman kannalta tarkeita termeja, kuten vuok-

ratuottoprosenttia ja kassavirtaa eli mista kaytanndssa kulut ja tuotot koostuvat.

3.1 Asuntosijoittamisen kulut ja tuotot

Asunnoista saatava tuotto koostuu vuokratuotosta ja arvonnoususta. Asuntosijoittajan
kannalta vuokratuotto eli kassavirta on paljon varmempaa tuottoa. Arvonnousu vaatii hy-
vaa ajoitusta ja on vahvemmin riippuvainen talouden heilahteluista. Lisaksi siitd saatavan
tuoton saa itselleen vain myymalla asunnon tai ottamalla lisda lainaa sita vastaan. Vuok-
ratuotto ei ole laheskaan niin riippuvainen talouden suhdanteista tai asunnon hinnoista.
Vuokrakehitys on ollut Suomessa tasaisen positiivista vuokrasaantelyn paatyttya vuonna
1995. (Orava. & Turunen 2016, 40, 50).

Kaarron (2015, 47) mukaan realistinen, kokonaisuuden huomioiva vuokratuottoprosentti

voidaan laskea seuraavalla laskukaavalla (oletuksena vuokrausaste 100 prosenttia):

(kuukausivuokra- hoitovastike) x 12 — muut kulut vuodessa x 100 %_= Vuokratuotto %

velaton hinta + varainsiirtovero + tulevat yhtiélainat (remontit)

Vuokratuottoa laskettaessa olisi hyva tehda laskelmat seka vuoden ylimmalla sesonki-
vuokralla, ettd vuoden alimmalla vuokralla. Nain saadaan hintasektori, jolle tuotto toden-
nakoisesti asettuu. Liian helposti vuokratuottoa arvioidaan kovimman vuokratason mu-
kaan ja tdman tuottoarvion pohjalle suunnitellaan lainarahoitus, vaikka todellisuudessa
tuotto jaisi siitd useamman prosenttiyksikén paahan. Hyvaksi luultu sijoitus voi talldin
osoittautua vaikeaksi ja riskipitoiseksi. (Kaarto 2015, 50-52). Vuokratasoon liittyvia riskeja

kasitellaan lisda luvussa 4.5.



Suomen vuokranantajat ry:n (2017) teettaman laajan kyselytutkimuksen mukaan reilu nel-
jannes vuokranantajista sai 3-5 prosentin bruttovuokratuloa, noin neljanneksella tulot oli-
vat 5-7 prosentin luokkaa. Tata isommat tuotot tulevat yleensa pienistd muuttotappiokun-
nista, jolloin on epavarmaa saako asuntoon vuokralaista ja saako sita aikanaan myytya.
Korkeampi vuokratuotto on nain ollen kompensaatio suuremmasta riskista. Vuokratuottoa

ei laskenut ollenkaan hieman alle neljannes vuokranantajista.

Asuntoihin liittyvat kulut on usein vaikeampi hahmottaa ja ne perustuvatkin mahdollisim-
man realistisesti arvioituihin laskelmiin. Vuokratuoton laskemiseksi vuokratulon maarasta
tulee vahentaa kaikki asunnon juoksevat kulut, mutta on syyta huomioida myds asunnon
kulumiseen, tyhjana oloon ja peruskorjauksiin liittyvat kustannukset. Asunnon kulumista
voidaan arvioida esimerkiksi prosenttiosuudella asunnon hinnasta ja budjetoida vuosittain
keskimaarin sen verran yllattaviin remontteihin. Sijoitusta hankittaessa tulee muistaa huo-

mioida my0s varainsiirtovero. (Kaarto 2015, 48-50).

Asuntosijoittajan tulee ottaa huomioon monia asioita, kun tarkastellaan mista kaikista
komponenteista tuotot muodostuvat. Kuten taulukosta 1. voidaan huomata, myos alueelli-
set erot ovat merkittavia, vaikka tarkastellaankin mahdollisimman vertailukelpoista likvidia

tuotetta, eli 30 neliometrin yksiota kasvukeskuksien keskustoissa.
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Taulukko 1. Asuntosijoitusten vertailua. (Korhonen 22.3.2017).

ASUNTO SIJOITUSKOHTEENA, 30m2 yksio,
Helsinki, Tampere, Turku, Lahti ja Oulu, keskusta

HELSINKI-1 [TAMPERE-1 TURKU-1 LAHTI-1 |OULUA1
HANKINTAHINTA
-E/IM2 7082 3680 3674 2511 2599
-YHTEENSA, e 212460 110400 110220 75330 77970
BRUTTOVUOKRA
- EIM2/KK 26,7 18,2 17,3 17,2 16,2
- YHTEENSA 800 545 520 515 485
HOITOVASTIKE
- EIM2/KK 43 4.0 40 3,9 3.8
- YHTEENSA 129 120 120 117 114
KORJAUKSET
- EIM2/KK 2,0 1,5 1,5 1,5 1,5
- ‘(H_TEENS}-‘\ 60 45 45 45 45
MNettotuotto ennen veroja 7333 4554 4260 4230 3906
Yo-sijoitetusta pddomasta 3.5 41 3.9 56 5.0
Tuotto verojen jalkeen 5133 3188 2982 2961 2734
% sijoitetusta padomasta 2,4 2,9 2,7 5,6 3,5
Hintaindeksi 2005=100 1811 169,4 1711 159,7 10,1
\Vuotuinen arvonnousu-% * 74 6,3 6,5 54 0,9
Tuotto yht. ennen veroja - % 10,8 10,4 10,3 11,0 59
Inflaatzi:okelrjattu \.;L:Esituotto-% 9.1 8,7 8,6 9,3 4,3

; b
llastokeskus

Taulukossa 1. on keréatty ensin tietoa asuntojen hinnoista, vuokrista seka kuluista kuten
hoitovastikkeet ja korjaukset. Naiden tietojen pohjalta saadaan prosenttituotto sijoitetusta
paaomasta verojen jalkeen, mika kertoo kaytannossa vuokratuoton suhteessa asunnon
hintaan. Huomataankin, ettd Helsingin keskustassa tdma lukema jaa kaikista alhaisim-
maksi ja paras lukema saadaan Lahden keskustassa. Kuitenkin kokonaistuottoon laske-
taan myds asunnon arvonnousu. Tassa taulukossa arvonnousu on laskettu vuoden 2005
hintaindeksin perusteella. Helsingin keskustassa hintojen nousu on ollut selkeasti muita
kaupunkeja suurempaa ja Oulun keskusta jaa taas tassa kategoriassa pahasti muita hei-
kommaksi. Nain ollen kokonaistuotto Helsingin keskustassakin on ollut viime vuosina
hyva, mutta toisaalta perustuu suurimmaksi osaksi sijoittajan kannalta arvaamattomaan

arvonnousuun.
Yleinen virhe onkin, etta yliarvioidaan arvonnousun merkitys asuntosijoituksen tuotolle. Ar-
vonnousu on historian valossa hyvin epavarmaa, joten tadrkedmpaa on keskittya kassavir-

taan. Jos oletuksena on sijoittajan maksama pddomavero 30 prosenttia ja annuiteettilaina,

kassavirran kaava on lyhyesti:

([vuokratulo-vastike-korko] x 0,7) — lyhennys
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Kriittisimmat tekijat kassavirta-analyysissa ovat siis vuokratuotto, lainan maara ja aika
sekd omarahoitusosuus. Jokaisen sijoittajan olisi suositeltavaa tehda omat kassavirta-
analyysinsa ennen sijoituskohteen hankintaa. Negatiivinen kassavirta muodostuu ongel-
maksi, jos halutaan kasvattaa sijoitustoimintaa nopeasti. Tall6in sijoittaja joutuu laittamaan
omaa rahaa lainan lyhennykseen joka kuukausi ja mikali asuntoja on useita, kustannus

muodostuu helposti liian isoksi. (Orava & Turunen 2016, 26-27).

3.2 Asunnon koko

Nykyaan halutaan kompaktia asumista ja kaikkein suurin kysynta onkin pienista 30-45 ne-
libn yksidista ja kaksioista. Yksinelavien kasvava maara seka perhekokojen pienentymi-
nen ovat kasvattaneet pienten asuntojen kysyntaa. Yksiot myds liikkuvat markkinoilla par-

haiten, joten kyseessa on melko likvidi sijoitusmuoto. (Viita 9.3.2017).

Yksio on paasaantoisesti kaksiota tai kolmiota parempi vaihtoehto sijoittajalle. Tama pe-
rustuu siihen, ettd vastike- ja remonttikulut kasvavat neliomaaran mukaisesti, kun taas
vuokran maara ei kasva suhteessa samaa tahtia. Yksiéiden vuokrakysynta on myds huo-
mattavasti suurempaa, kuin muun kokoisten asuntojen. Isommissa asunnoissa esimer-
kiksi linjasaneerauksen kustannuksia ei saa milldan takaisin asuntoa myytaessa. Isot re-
montit tulevat myos usein maksettavaksi pddomavastikkeen muodossa kuukausittain,

mika vahentaa vuokratuottoa. (Orava & Turunen 2016, 100).
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Taulukko 2. Remontin lopullinen vaikutus vuokratuottoon kahden erikokoisen asunnon va-
lilla. (Orava & Turunen 2016, 100).
Vuosi 32 m2 52,5m2

1 7,0% 7,0%
2 7,0% 7,0%
3 7,0% 7,0%
4 7,0% 7,0%
5 3,7% 2,9 % Linjasaneeraus maksuun 5. vuonna
6 38% 30%
7 39% 30%
8 39% 31%
9 4,0 % 32%
10 4,1% 33%
11 4,1 % 34%
12 4,2 % 35%
13 43 % 36%
14 4,3 % 36%
15 4,4 % 3,7%
16 4,5 % 38%
17 4,6 % 39%
18 4,6 % 4,0 %
19 4,7 % 4,1 % Linjasaneerauksen maksaminen loppuu

20 7,0% 7,0 %
20 v periodi 5,0% 4,4,%

Taulukko 2. havainnollistaa kahden neliomaaraltdan eri kokoisen, mutta alun perin saman
suuruista vuokratuottoa antaneiden asuntojen vuokratuottoja, kun taloyhtioon on toteutettu
linjasaneeraus (eli putkiremontti) hinnaltaan 700 euroa per nelié. Tuotto ei pienene 32 ne-
lion asunnossa yhta paljon, kuin se pienenee 52,5 nelion asunnossa. Vaikka nelidhinta on
yksidssa lahes aina suurempi kuin isommissa asunnoissa, siitd huolimatta tuotot ovat

useimmiten paremmat.

Asunnon koolla onkin hyvin paljon merkitysta, kun mietitdan hankittavan asunnon riskipi-
toisuutta. Se vaikuttaa suoraan remonttiriskiin ylla olevan taulukon mukaisesti, mutta
my®os valillisesti hintariskiin sekd vapaiden kuukausien riskiin, kuten myéhemmin asuntosi-

joittamiseen liittyvien riskien yhteydessa voidaan todeta.

3.3 Asunnon sijainti

Kaytannossa kaikki lahtee tilan tarpeesta. liman sita kiinteistolla ei ole arvoa. Toimitiloissa
tuotetaan palveluita ja tuotteita, asunnoissa asutaan. Tilan kayttaja arvioi tilan laatua sen
suhteen mika on kayttétarkoitus ja mika on siitd aiheutuva kustannus. Kassavirtaa tuova

vuokralainen on elinehto sijoittajalle. (Orn 20.3.2017).
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Euroopassa on ollut jo pitkdan havaittavissa selkea trendi, jossa ihmiset hakeutuvat asu-
maan selkeisiin kasvukeskuksiin maaseudun ja pienten kaupunkien sijaan. Kasvukeskuk-
sien tunnusmerkkeja ovat muun muassa monipuoliset palvelut ja erityisesti hyvat julkiset
likenneyhteydet. Suomessa tama trendi on myds havaittavissa enenevassa maarin. Talla
hetkelld houkuttelevimpia kasvukeskuksia ovat esimerkiksi Jyvaskylan alue, Turun seutu
seka Lansimetron varrella sijaitsevat keskukset. Kaupungistumisen taustalla vaikuttavat
nuoren vaeston elamantyyli, jossa halutaan olla Iahella tapahtumia seka kahviloita ja ra-
vintoloita, kuten myds toisaalta vaeston ikdantyminen, jolloin hakeudutaan lahemmas pe-
ruspalveluita. (Viita 9.3.2017).

Vakiluvultaan ja opiskelijamaaraltddn mukavasti kasvavissa kaupungeissa, joissa on pal-
jon yhden hengen talouksia, on hyva syy olettaa I6ytyvan kysyntaa pienille asunnoille. Ky-
synnan lisaksi on kuitenkin hyva kiinnittdd huomiota myos asuntotarjontaan, eli onko alu-
eella jo valmiiksi erittdin paljon asuntoja tarjolla, jolloin vuokraaminen ei olekaan niin help-
poa. Naiden seikkojen lisdksi sijoittajan kannattaa miettia mitka kaupungit ovat tuttuja, jo-
kainen kun tuntee omasta kotikaupungistaan ne suosituimmat ja pahamaineisimmat alu-
eet. Asunnon hallinnointi onnistuu yleensa mydés sujuvasti tutulla alueella. (Orava & Turu-
nen 2016, 84-91).

Mikali yleistetaan tilannetta raa’asti, matalin riski asunnon sijainnin kannalta on paakau-
punkiseudun kasvukeskuksissa. Nailla alueilla asuntojen hinnat tulevat nousemaan tasai-
sesti pitkalla aikavalilla ja kysynta vuokra-asunnoille pysyy vakaana. Asunnon sijaintia
mietittdessa nousee esille kuitenkin vahvasti paikallistuntemuksen merkitys. Jo pelkastaan
Helsingin keskustan sisalla on havaittavissa merkittavia alueellisia eroja hintojen kehityk-
sessa. Myos yksittaisia hintakuplia saattaa olla tietyissa erityisen halutuissa kohteissa.
(Viita 9.3.2017).

Asuntoa hankittaessa tulisi siis jo Iahtdékohtaisesti miettia, palveleeko se kayttétarkoituksil-
taan tilan kayttajaa. Yksittaisena kriteerina ei turhaan mainita sijaintia tarkeimpana, kun
mietitdan asuntosijoituksia. Hyva sijainti takaa sen, etta vuokralainen I0ytyy, jolloin mini-
moidaan tyhjien kuukausien riski. Lisaksi jos vuokralaisehdokkaita on paljon, paastaan va-
litsemaan luotettavin mahdollinen, joka ei aiheuta yllattavia tuhoja ja maksaa vuokran ajal-
laan. Taman lisaksi sijainnin valinta vaikuttaa myos suoraan hinta- ja vuokratasoriskiin.
Seuraavassa paaluvussa kaydaan lapi tarkemmin asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja ja

miten naihin voidaan mahdollisesti vaikuttaa
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3.4 Asuntosijoittamiseen liittyva verotus

Verotus vaikuttaa olennaisesti sijoituksen lopulliseen edullisuuteen. Todellinen tuotto on
selvilla vasta, kun sijoituksesta on maksettu kaikki laissa maaratyt verot. Asuntosijoittajan
tulot kertyvat sijoituksen juoksevasta tuotosta eli vuokratulosta seka arvonnoususta. Sijoit-
tajan verotus toteutetaan yleensa kassaperiaatteella. Se tarkoittaa, etta tulo on sen vuo-

den tuloa, jolloin se on saatu. (Korpela 2012, 11-12).

Asunto- ja kiinteistdosakeyhtion osakkeiden luovutuksista maksetaan varainsiirtoveroa.
Varainsiirtoveron maksaa yleensa ostaja. Kiinteistdja ovat esimerkiksi tontti ja silld mah-
dollisesti sijaitsevat rakennukset, kuten omakotitalo. Kiinteiston hankinnasta maksettava
varainsiirtovero on 4 prosenttia kauppahinnasta. Asunto-osake- ja kiinteistoyhtididen
osakkeiden varainsiirtovero on 2 prosenttia kauppahinnasta. Naita ovat esimerkiksi ker-

rostalo- tai rivitalo-osake tai liikehuoneisto. (Verohallinto 2018).

Vuokratuloa on kaikki se, mitad vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuokrasuhteen pe-
rusteella. Takuuvuokra ei ole vuokranantajan tuloa, ennen kuin se on kaytetty vuokranan-
tajan saatavan suoritukseksi. Yksityishenkilén saamat vuokratulot verotetaan vuokran-
maksuvuonna. Vuokratulosta saa vahentaa kaikki vuokratulon hankkimisesta johtuneet
vuokranantajan maksamat kulut, kuten hoitovastikkeen, tulonhankkimislainan korot tai
kiinteistdveron. Vuokrahuoneiston hoito ja pienet korjaukset, esimerkiksi lukon vaihto tai
viemarin aukaisu ovat vuosikulua. Koneiden ja kalusteiden hankintameno ja uusiminen
vahennetdan vuotuisin poistoin. Laajemmat korjaukset ja kunnostukset jaetaan verotuk-
sessa perusparannuksiin, vuosikorjauksiin ja huoneiston hankinnan yhteydessa tehtyihin
korjauksiin, joita paasaantdisesti vahennetaan vasta hankintamenona tai poistoina. (Kor-
pela 2012, 15-19).

Paaomavastikkeella eli taloyhtion ottamalla pankkilainalla katetaan yleensa joko hankinta-
hintaa tai korjauksia. PAdomavastike on tapauskohtaisesti verovahennyskelpoinen. Talo-
yhtié voi joko tulouttaa tai rahastoida osakkaiden maksamat padomavastikkeet. Tuloutta-
minen tarkoittaa, ettd osakkaiden maksamat vastikkeet ovat tuloa yhtiélle ja nain ollen ve-
rovahennyskelpoinen vuokranantajan verotuksessa. Rahastoidut vastikkeet sita vastoin
kirjataan taloyhtion taseeseen rahastoon, jolloin niita ei voi vahentaa vuokratulosta, mutta
ne lisdtdan hankintamenoon, mika pienentaa luovutusvoittoverotusta. Usein asunto on pit-
kaaikainen sijoitus, joten pyrkimyksena on vahentaa kulut mieluimmin vuosittain verotuk-

sessa kuin vasta asuntoa myytdessa. (Orava & Turunen 2016, 277).
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Sijoitusasunnon verotuksessa yksi olennaisimpia asioita on yleiset vuokratulosta tehtavat
vahennykset. Vahennyskelpoisia kuluja vastikkeiden lisaksi on paljon, silld kaikki tulon-
hankkimiseen liittyvat kulut voi vahentaa. Esimerkiksi kaikki matkakulut, sijoitusasunnon
nayttd, sopimuksen allekirjoitus tai yhtitkokous ovat vahennyskelpoisia. Lisaksi mm. valit-
tajan palkkiot, vuokrailmoitukset ja luottotietojen tarkistukset tai oman osaamisen kehitta-

miseen liittyvat kulut voi vahentaa. (Hanninen 2018 a).

Suomalaiset omistavat sijoitusasuntonsa yleensa henkilékohtaisesti ja tama onkin useim-
missa tapauksissa jarkevaa, silla yksityishenkiléna on helpompi saada edullisempaa lai-
naa, eika tule kirjanpitokuluja. Yksityishenkiléna verotus on myds yksinkertaista. Vuokratu-
losta vahennyksien jalkeen verotetaan 30 prosenttia tai mikali vuokratulot ja myyntivoitot
ylittavat kalenterivuodessa 30 000 euroa, verotetaan ylittavalta osuudelta 34 prosenttia.
Yhtiopuolella verotus on monimutkaisempaa. Ensin osakeyhtio maksaa tuloksestaan yh-
teisbveroa 20 prosenttia. TAman jalkeen, jos haluaa nostaa rahaa yhtidsta ulos, verojen
maaraan vaikuttavat yhtién nettovarallisuus seka ansiotuloveroprosentti. Yhtiéstd on mah-
dollista nostaa myds osinkoja palkan sijaan, jolloin verotus on kevyempaa. (Orava & Turu-
nen 2016, 264 -265).

Paatokseen ostetaanko asunnot osakeyhtidlle vai henkilokohtaisiin nimiin, vaikuttavat
muun muassa henkilokohtainen ja yhtion taloudellinen tilanne, rahoituksen saatavuus
seka ostettavat kohteet. Lisaksi olennaista on sijoittajan strategia, halutaanko kasvattaa
salkkua nopeasti vai maltillisesti. Paatdkseen vaikuttaa myds se, nostaako sijoittaja saan-
nodllisesti rahaa omaan kayttéén vai sijoitetaanko tuotot edelleen. (Orava & Turunen 2016,
270-271).
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4 Asuntosijoittamisen riskit ja niiden hallitsemiskeinot

Asuntosijoittaminen ei ole poikkeus muihin sijoitusmuotoihin verrattuna, joten siihenkin liit-
tyy riskeja. Tassa luvussa kasitelldaan kymmenen yleisimmin tunnettua asuntosijoittamisen
riskid: vapaiden kuukausien riski, asunnon hintariski, remonttiriski, vastikeriski, vuokrata-
soriski, korkoriski, velkavipuun liittyvat riskit, vuokralaisriski, poliittiset riskit ja luonnonil-
midriskit. Kunkin riskin yhteydessa esitetdan keinoja niiden hallitsemiseksi. Tassa kappa-
leessa paastaan siis varsinaiseen tutkimusongelmaan ja sen kannalta tarkeimpiin teorioi-
hin. Tutkimuksen empiirinen osa on toteutettu pitkalti ndiden teorioiden ja riskinhallintakei-

nojen pohjalle.

Riskit eivat ole samat kaikille asuntosijoittajille, vaan ne riippuvat muun muassa osaami-
sesta ja kokemuksesta, velkasuhteesta, asuntojen sijainnista, koosta ja maarasta seka
vuokralaisen valinnasta. Kaikkia riskeja, kuten kenestakaan henkilésta riippumattomia ris-
keja ei voida minimoida kokonaan. Moniin riskitekijoihin voidaan kuitenkin vaikuttaa en-
nalta tai ainakin varautua niihin, jolloin voidaan ehkaista niiden aiheuttamaa haittaa.
(Orava & Turunen 2016, 245).

Riskit on tassa tydssa kasitelty niiden merkittavyysjarjestyksessa siten, ettd ensimmaiset
viisi riskia eli vapaiden kuukausien riski, vuokralaisriski, remonttiriski, vastikeriski ja vuok-
ratasoriski ovat sellaisia, joihin sijoittaja voi omalla toiminnallaan ja tietotaidollaan vaikut-
taa huomattavasti jo esimerkiksi sijoituskohdetta hankittaessa. Nain ollen on ensisijaisen
tarkeaa ottaa nama riskit huomioon, jotta asuntosalkku ei Iahtokohtaisesti sisalla liian ris-
kialttiita kohteita. Jalkimmaiset viisi riskia eli korkoriski, asunnon hintariski, velkavipuun liit-
tyvat riskit (koron vaikutus), poliittiset riskit ja luonnonilmidriski eivat ole vaikutukseltaan
vahaisempia, mutta naihin sijoittaja ei voi aina itse suoranaisesti vaikuttaa. Siitéa huoli-
matta, naihin tulee kuitenkin ehdottomasti varautua etukateen ja tehda tarvittavia toimen-

piteita riskien hallitsemiseksi.

4.1 Vapaiden kuukausien riski

Jokaiselle asuntosijoittajalle tulee jossain vaiheessa vastaan se, etta asuntoon ei |16ydy

syysta tai toisesta heti uutta vuokralaista eli kassavirtaan tulee tyhjan kuukauden aiheut-
tama vajaus. Tahan riskiin on valttamatonta varautua ennalta pitamalla riittavaa rahoitus-
puskuria. Yksikin kuukausi pienentaa vuokratuottoa olennaisesti, silla vastikkeet on mak-

settava riippumatta siita, asutaanko asunnossa vai ei. (Kaarto 2015, 72).

Tyhjien kuukausien maara ilmaistaan usein kaanteisesti vuokrausasteena. Jos vuokraus-

aste on sata prosenttia, vuoden aikana ei ole ollut yhtdan tyhjaa kuukautta. Vuokrausaste
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saadaan korkeammalle mahdolliselle tasolle hankkimalla kohteita, jotka sopivat suurim-
malle osalle vuokralaisista. Yhden hengen talouksia on Suomessa yli 60 prosenttia kai-
kista vuokralla asuvista, joten yksidilla on suurin kysynta. Yksin asuvat ovat usein myos
pitkdaikaisempia vuokralaisia, kuin esimerkiksi kaksin asuvat nuoret pariskunnat, joilla
saattaa olla oman asunnon osto mielessa. Asunnon viihtyisyys on tarkeaa, jotta vuokralai-
nen pysyy asunnossa. Hyvakuntoiset ja hyvin varustellut asunnot myds vetavat puoleensa
aina uusia vuokralaisia, jos edellinen paattaa syysta tai toisesta irtisanoa vuokrasopimuk-
sen. Asuntoa remontoidessa onkin hyva suosia neutraaleja pintoja ja savyja. (Orava & Tu-
runen 2016, 190, 252).

Asunnon sijainti tulisi olla keskeisellad paikalla kasvavassa kaupungissa lahella oppilaitok-
sia tai hyvin kulkuyhteyksien paassa naista. On todettu, ettd ihmiselle luontainen matka
lahimmalle bussipysakille tai muiden kulkuyhteyksien varrelle on noin 300 metria tai kavel-
len enintdan 10 minuuttia. Mikali etaisyys kasvaa tatd suuremmaksi, syntyy pyrkimys
paasta aina lAhemmaksi jolloin vuokralainen saattaa katsella muita vuokralle vapautuvia

kohteita Id8hempana palveluita tai kulkuyhteyksia. (Viita 9.3.2017).

Vuokran suuruudella on kohtuullisen helppoa hallita vuokrausastetta. Asunnon vuokra tu-
lisi olla markkinahintainen tai hieman alle. Ylihintaiseen asuntoon on vaikeaa 16ytaa pitka-
aikaista vuokralaista ja néin ollen tyhjien kuukausien riski kasvaa. On jarkevampaa pyytaa
saannollisesti vuokransa maksavalta asukkaalta vuokraa hieman alle markkinahinnan,
vuokrausasteen ollessa 100 prosenttia, kuin yli markkinahinnan, jolloin vuokrausaste jaisi
alhaiseksi. Menetettyjen vuokrakuukausien lisdksi sijoittaja joutuu ndkemaan vaivaa aina
uuden vuokralaisen l6ytamiseksi ja uuden sopimuksen tekemiseksi. (Orava & Turunen
2016, 252).

Voidaan siis todeta, etta vapaiden kuukausien riskid voidaan minimoida pitamalla huolta
olemassa olevasta vuokralaisesta, jotta han viihtyisi asunnossa mahdollisimman pitkaan.
Myds asunnon olisi hyva olla viihtyisa ja hyvin varusteltu. Toisaalta asunto taytyy hankkia
sellaiselta alueelta ja pitaa sellaisessa kunnossa, ettad uusia vuokralaisehdokkaita 10ytyy

helposti edellisen tilalle.

4.2 Vuokralaisriski

Yksi merkittdvimmista sijoituksen tuottoon vaikuttavista seikoista, mihin vuokranantaja voi
omalla toiminnallaan vaikuttaa, on vuokralaisen valinta. Suomessa vuokralaiset ovat paa-
osin hyvan maksumoraalin omaavia, joten vuokrat tulevat tilille ajallaan. Liséksi asunnon

tuhoamisen aiheuttavia vuokralaisia on aarettéman harvoin. (Vuokraturva 2018).
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Ymparistoministerion (2010, 57-58) teettdman tutkimuksen mukaan suuri osa vuokranan-
tajista (39 %) ei ole kohdannut mitdan ongelmia vuokralaisten suhteen. Useimmiten on-
gelmat liittyivat vuokrien maksuun, lyhytaikaisiin vuokralaisiin ja vuokralaisten 16ytamiseen
varsinkin isompiin asuntoihin. Kaikkiaan 462 vastaajasta 76 vastasi kohtaan, ettd mika
muu syy on aiheuttanut ongelmia. Vain kaksi vuokranantajaa mainitsi tilanteen, jossa
vuokralainen on huumeidenkayttaja tai alkoholisti. Vastaajista nelja vuokranantajaa mai-

nitsi, ettd vuokralaisen takia on aiheutunut huoneiston huonon hoidon takia korjauksia.

Haasteita vuokralaisen valinnassa on, mutta vuokralaisriskia voidaan pienentaa erilaisin
keinoin. Parhaiten hyvia vuokralaisia saa, kun tapaa ehdokkaat kasvotusten esimerkiksi
yksityisnaytossa. Massanayttojen jarjestamista kannattaa valttaa, silla kahden kesken
keskustellessa on helpompi huomata mahdolliset ongelmatapaukset kuin isossa poru-
kassa. Luottotietojen tarkistaminen on pieni vaiva, mutta sen avulla vuokranantaja voi valt-
tya monelta harmilta. Naiden lisaksi kannattaa ottaa vahintaan kuukauden ja mielelldaan
kahden kuukauden vakuus ennen muuttoa. Nain voidaan varmistua, ettei vuokralaisella
ole taysin varaton tilanne muutettaessa asuntoon. Myos kolmen kuukauden vakuus on
mahdollinen, mutta nain iso vakuus karsii vuokralaisehdokkaita, jolloin sita kannattaa kayt-

taa harkiten vain halutuimmissa asunnoissa. (Orava & Turunen 2016, 253-255).

Viela ennen lopullista vuokralaisen valintaa on hyva tarkastaa vuokralaisen tulotaso ja ty6-
paikka. Suosituksiin voi myds kysya lupaa ja pyytaa ne edelliseltd vuokranantajalta. En-
nen avainten luovuttamista valitulle vuokralaiselle, kannattaa varmistua viela seuraavista
seikoista: vuokralaisen henkildllisyys on varmistettu, vuokrasopimus on allekirjoitettu seka
kayty huolellisesti lapi, vuokravakuus ja ensimmaisen kuukauden vuokra on maksettu, ko-
tivakuutus vastuuosineen on maksettu vuokralaisen toimesta, avaintenluovutussopimus
on allekirjoitettu seka muuttotarkastus on tehty yhdessa vuokralaisen kanssa ja mahdolli-
set puutteet kirjattu asiakirjaan, jonka molemmat osapuolet allekirjoittavat. Huolellisuus
tassa kohtaa on tarpeen, silla kun vuokralainen on muuttanut asuntoon, on huoneenvuok-

ralaki vahvasti vuokralaisen puolella. (Kaarto 2015, 116-117).

4.3 Remonttiriski

Yksi kiinteistbomistamisen merkittavimmista riskeista on se, kuinka kiinteistdista pidetdan
huolta. Pitkaaikainen ja proaktiivinen suunnittelu on erittain tarkeaa, etta kiinteisto ei me-
neta arvoaan ja kulut saadaan pidettya kohtuullisina. Suuret remontit kannattaa suunni-

tella hyvissa ajoin etukateen, kun saadaan kenties kilpailutettua hyva urakkasopimus. Tar-
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keaa olisi myos kartoittaa alueen muiden vastaavien Kiinteistdjen remonttitarve. Jos use-
ampi naapuruston taloyhtié paattaa kilpailuttaa remontit yndessa, on isompi remontti hou-
kuttelevampi urakoitsijoiden silmiss3, jolloin saavutetaan neuvotteluetua ja mahdollisesti
urakkasopimukselle parempi hinta. Mikali remontit tehdaan aina viimeisella mahdollisella

hetkelld, neuvotteluvaraa ei valttamatta jaa. (Metsola 21.3.2017).

Taloyhtion remontteihin ryhdytaan yhtikokouksen paatoksesta ja tavallisesti ne ovat talo-
yhtién kunnon ja arvon sailymisen kannalta kriittisia. Osakkaan itse toteuttamat ty6t ovat
paasaantoisesti huoneiston ulkonakdon ja viihtyisyyteen vaikuttavia téita. (Orava & Turu-
nen 2016, 147). Sijoittajan tulisi olla aktiivisesti mukana kiinteiston toiminnan johtami-
sessa, eika tuudittautua pelkastaan omistajan rooliin. Suositeltavaa olisikin osallistua esi-
merkiksi asuinkiinteistjen hallitustoimintaan ja nain paasta vaikuttamaan kiinteistoa kos-

keviin paatoksiin.

Isot remontit, kuten julkisivu-, parveke- ja putkiremontit ovat jo itsessdan suuri kuluera,

mutta tdman lisdksi asunto saattaa olla pahimmillaan kuukausien verran asuinkelvoton.

Tama yhdistelma on hyvin ikava asuntosijoittajalle, varsinkin jos se tulee yllatyksena. Pie
nin remonttiriski on uudiskohteissa tai hyvin uusissa taloissa. Naissa on luonnollisesti va-
hiten korjaustarvetta ja yllattavia menoja. Mikali ollaan hankkimassa asuntoa vanhem-

masta talosta, tulee taloyhtion kunnossapitotarveselvitykseen ja pitkan aikavalin suunnitel-
maan perehtya huolellisesti. Isdnnditsijaa kannattaa myos haastatella taloyhtion kunnosta

ja tulevista remonteista. (Orava & Turunen 2016, 258).

Asuntosijoittajan kannalta taloyhtion tulevat remontit ovat tarkeampia, mutta myés itse
asunnon remontit taytyy huomioida. Huomiota tulisi kiinnittda etenkin kalleimpien remontti-
kohteiden eli keittion ja kylpyhuoneen kuntoon. Asuntoon tehtavat remontit nostavat kui-
tenkin jarkevasti toteutettuina asunnon arvoa ja myytavyytta seka taloyhtién remontteja
enemman asunnon vuokraa ja vuokrattavuutta. Etenkin asunnon seina- ja lattiapintojen
uusiminen nostaa monesti asunnon arvoa jopa vahintaan remonttikustannuksen verran.
Uusi asbestilainsaadanto kuitenkin nostaa asuntojen remonttikustannuksia. (Asuntosal-
kunrakentaja 2017).

Aikaisemmin asunnon kokoa kasittelevassa luvussa Taulukossa 2. esitettiin remontin vai-
kutusta vuokratuottoon 32m2 ja 52,5m2 asuntojen valilla. Huomattiin, ettd remontin lopulli-
nen vaikutus vuokratuottoon oli pienemmassa asunnossa asuntosijoittajalle mieluisampi.
Nain ollen remonttiriskiad voidaan hallita pitdmalld asuntosalkussa suurimmaksi osaksi pie-
nia asuntoja. Lisaksi itse asunnon remonttiriskia tulee arvioida tarkastamalla keittion ja

kylpyhuoneen remonttitarve huolellisesti.
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4.4 Vastikeriski

Osakas maksaa taloyhtidlle yhtidvastiketta, jolla katetaan taloyhtion menoja. Yhtidvastike
koostuu hoitovastikkeesta sekd mahdollisista padomavastikkeesta eli rahoitusvastikkeesta
ja erillisvastikkeista, kuten esimerkiksi vesimaksuista. Hoitovastikkeella katetaan muun
muassa taloyhtion rakennusten yllapidosta ja erilaisista palveluista syntyvia menoja. Suu-
rin menoera ovatkin korjaus- ja lammityskulut. Rahoitusvastikkeella katetaan pitkavaikut-
teisia peruskorjauksista aiheutuvia menoja. Yhtiévastike ei ole korvaus asunnon kaytdsta,
vaan osakkaan osuus taloyhtidn menoista, joten osakas maksaa yhtiévastikkeen riippu-
matta siitd asuuko itse asunnossa vai ei. Yhtidévastikkeen suuruudesta paattaa yleensa
yhtidkokous ja sen maksuperusteesta maarataan yhtidjarjestyksessa. (Isanndintiliitto
2017).

Hoitovastike maksetaan kuukausittain, joten sen suuruus vaikuttaa olennaisesti sijoittajan
vuokratuottoon. Vastikeriskilla tarkoitetaan sita, ettd hoitovastike nousee merkittavasti. Pit-
kalla tahtdimelld vastiketason nousua voi olla vaikeaa arvioida, mutta taloyhtidihin pereh-
tymalla on mahdollista tehda karkeita paatelmia. Mikali taloyhtiolla on vahvaan tulovirtaan

pohjautuva alhainen vastike, on se sijoittajalle iso etu. (Orava & Turunen 2016, 256-257).

Vastikeriskiltd voidaan valttya, kun kiinnittdd huomiota taloyhtidissa kolmeen seikkaan: ta-
loyhtion omistuksessa olevat asuin- ja liikehuoneistot, energiatehokkuus ja taloyhtion
koko. Etenkin taloyhtioon kuuluvat liikehuoneistot ovat hyva tulonlahde, silla niistd makse-
taan asuinhuoneistoja suurempaa vastiketta tai vuokraa. Energiatehokas talo tarkoittaa
usein pienempaa vastiketta, silla lammityskulut ovat suurin yksittainen kuluera taloyhti-
Gille. Suuressa taloyhtidssa on usein suhteessa pienemmat kulut, kuin pienkerrostalossa,
joten siita syysta kannattaa kiinnittda huomiota myds taloyhtion kokoon. (Orava & Turunen
2016, 257).

4.5 Vuokratasoriski

Helsingin Sanomat (5.5.2017, A32) uutisoi vuokrien nousseen edelleen nopeammin kuin
muut hinnat keskimaarin. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat kallistuneet hitaam-
min kuin valtion tuella rakennettujen Ara- asuntojen. Vuokrien vuosinousu oli vuoden 2017
ensimmaisella neljanneksella 2,6 prosenttia. Yleista hintakehitystad kuvaava kuluttajahin-
taindeksi on noussut noin kymmenen prosenttia vuoden 2010 jalkeen, kun vastaavasti
vuokrat ovat kallistuneet keskimaarin 25 prosenttia. Vuokrien nousu ei koske vain paakau-
punkiseutua, jossa vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat 2,5 prosenttia. Muualla

Suomessa vuokrat nousivat 2,3 prosenttia. Tilastokeskuksen yliaktuaari Martti Korhonen
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arvelee, etta Helsingin seudulla vapaarahoitteisissa asunnoissa kipukynnys vuokrien suh-

teen alkaa tulla vastaan. Asukkaiden maksukyky ei enaa riitd vuokrien nostamiseen.

Vuokrasaantely paattyi Suomessa vuonna 1995, jonka jalkeen vuokrat ovat keskimaarin
nousseet 3,4 prosenttia vuodessa. Historian perustella voidaan todeta, ettd nimellisvuok-
rien aleneminen on erittain harvinaista, silla vain kolmena vuotena 21 vuodesta vuokrat
ovat reaalisesti laskeneet. Kaupunkikohtaisesti tarkasteltuna kaikissa suurimmissa kau-
pungeissa vuokrat ovat nousseet, mutta nousuvauhdeissa on eroja. Parhaimman (Van-
taa) ja heikoimman (Rauma) valinen ero on 4,2 prosenttiyksikk6d mika asuntosijoittajan
nakodkulmasta on jo huomioon otettava ero. Muutokset asuntojen hinnoissa eivat tilastojen
valossa vaikuta vuokrien kehitykseen ainakaan negatiivisesti, vuokratuotot pysyvat hy-

vina, vaikka asuntojen hinnat laskisivat reilustikin. (Orava & Turunen 2016, 40-43).

Voidaankin todeta, ettéd vuokratasoriski on pieni, mikali hankitaan asuntoja kasvukeskuk-
sista hyvalla sijainnilla. Silti vuokratasoriski on olemassa yksil6tasolla, liian korkean vuok-
ran pyytaminen eli hinnoitteleminen yli markkinatason on yleinen virhe, mikali kohdekau-
punki ei ole tuttu. Uudiskohteissa ylihinnoittelun riski on hankinnan suuren hinnan vuoksi
korkea. Ylihintainen vuokra-asunto johtaa helposti tyhjiin kuukausiin, mika tulee vuokran-
antajalle kalliiksi, kuten edella jo todettiin vapaiden kuukausien riskien yhteydessa. (Orava
& Turunen 2016, 255).

Vuokratasoriskia voidaan valttaa selvittamalla kohdealueen vuokrataso huolellisesti etuka-
teen esimerkiksi internetin vuokraussivustoja (oikotie.fi/ vuokraovi.com) seuraamalla.
Myds kiinteiston- tai vuokranvalittajalta voi selvittda vuokratasoa, varsinkin jos kaytetaan
valittdjaa asunnon vuokraamisessa. Liian alhaisen vuokran pyytaminen ei ole riski vaan

merkki vuokranantajan tietdmattomyydesta. (Orava & Turunen 2016, 255-266).

Kappaleessa 3.1 kasiteltiin asuntosijoittamisen kuluja ja tuottoja. Tassa yhteydessa esitel-
tiin vuokratuottoprosentin laskukaava. Asuntoa hankittaessa tulisi kohteen vuokratuottoa
arvioida laskemalla vuokratuottoprosentit ylimmalla ja alimmalla mahdollisella vuokrata-
solla. Nain saadaan sektori, jolle vuokrataso todennakdisesti asettuu. Mikali vuokratuottoa
arvioidaan liian optimistisesti, voi hyvaksi luultu sijoituskohde osoittautua liian riskipi-

toiseksi.
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4.6 Korkoriski

Talla hetkella elamme poikkeuksellisia aikoja korkojen ollessa ennatyksellisen alhaalla.
Asuntosijoittajan kannalta tama tarkoittaa halpaa lainaa eli kdytannossa pienia rahoitusku-
luja. Matala korko on asuntosijoittajalle toisaalta hyodyksi, mutta tuo my6s mukanaan ris-
keja, jotka tulee ottaa huomioon. Olemassa olevan asuntosalkun kulujen ollessa pienet,
asuntolainat saa tarvittaessa maksettua nopeammin, jolloin vakuudeksi kelpaavan omai-
suuden kasvu vauhdittuu. Toisaalta alhainen korkotaso houkuttelee markkinoille paljon si-
joittajia, jolloin kilpailu hyvista sijoitusasunnoista kasvaa, mika vaikuttaa asuntojen hintoja
kohottavasti. Nain ollen voidaankin sanoa, ettd matala korko toimii ennemmin myyjan kuin

ostajan etuna. (Metsola 2017).

Asuntosijoittaminen on pitkajanteista sijoittamista. Laina-ajat ovat useimmiten kymmenia
vuosia. Nykyinen korkotaso voi siis hamata laskemaan rahoituskulut liilan pieniksi ja todel-
linen korkotaso tulla yllatyksena. Esimerkiksi koko euroalueen historiaa ajatellen, 12 kuu-
kauden EURIBOR-korko on ollut keskimaarin noin neljan prosentin luokkaa. Vahva kassa-
virta toimii hyvana turvana korkojen nousua vastaan. Korkoriskiltéd suojautumiseen pankit
tarjoavat yleensa erilaisia korkosuojauksia, mutta nama ovat yleensa laskettu tarkasti pan-
kin eduksi jolloin sijoittaja harvemmin voittaa. Parempi keino korkoriskilta suojautumiseen

onkin riittdva rahoituspuskurin yllapitdminen. (Kaarto, 2015, 235).

Korkosuojaukset ovat pankkien tarjoamia palveluita, joilla voi suojautua korkotason nou-
sua vastaan. Suojausvaihtoehtoja on eri pankeilla useampia erilaisia. Korkosuojauksen
hinta muuttuu markkinan mukaan, eli kun korkotaso on alhaalla, hinta on edullinen ja vas-
taavasti kun korot nousevat, korkosuojaukset kallistuvat. Korkosuojaus tehdaan tyypilli-
sesti useammaksi vuodeksi kerrallaan ja monet ottavat suojauksen etenkin lainan alussa,
kun lainanhoitokustannukset ovat suuria. Jokaisen asuntosijoittajan tulisi miettia itselleen

sopiva suojauksen tarve riskinsietokyvyn ja strategian pohjalta. (Hanninen 2018 b).

Korkoputki tarjoaa sijoittajalle mahdollisuuden asettaa korko tiettyjen rajojen valiin eli put-
kessa korolle asetetaan seka enimmais- ettd vahimmaiskorko. Enimmaiskorko suojaa ve-
lallista koron nousulta, kun taas vahimmaiskorko suojaa pankkia koron laskulta. Korko-
katto on sijoittajan keino estdd maksamaansa korkoa nousemasta yli tietyn tason. Lainalle
sovitaan siis enimmaiskorko, jonka ylimenevaa osuutta sijoittajan ei tarvitse maksaa,
vaikka korkotaso nousisikin. Mikali korko on sovitun tason alapuolella, korot vaihtelevat

tavallisen vaihtuvan viitekoron mukaan. (Hanninen 2018 b).
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Koronvaihtosopimus on kiinteda korkoa muistuttava suojauskeino, joka myés sitoo vaihtu-
vakorkoisen lainan koron tietylle tasolle. Koronvaihtosopimuksella sijoittaja maksaa sovit-
tuun kiintedan korkoon sidottua korkoa pankille ja pankki maksaa vaihtuvaan korkoon si-
dottua korkoa sijoittajalle. Nain ollen sijoittaja maksaa kaytanndssa lainastaan kiinteaa
korkoa vaihtuvan sijaan. Huomioitavaa tdssa on kuitenkin se, ettd asuntolainan yhteyteen
otetun koronvaihtosopimuksen mukaiset suoritukset pankille eivat ole verotuksessa kor-
koa eli kyseiset maksusuoritukset eivat ole verotuksessa vahennyskelpoisia. (Hanninen
2018 b).

4.7 Asunnon hintariski

Asuntojen hinnoista puhutaan usein monessa mediassa. Asuntosijoittajalle, joka toimii en-
sisijaisesti vuokranantajana keskittyen vuokratuottoon, asuntojen hintojen muutoksella voi
olla luultua vdhemman merkitysta. Asuntosijoittajan nakodkulmasta hintojen muutos on

merkittava seikka neljassa tilanteessa:

Sijoittaja on ostamassa
Sijoittaja on myymassa

Sijoittaja on hakemassa lisaa lainaa ja kayttaa nykyisia asuntoja lisdvakuutena

=

Sijoittajalla on velkaa yli 70 prosenttia suhteessa asuntojen markkina-arvoon

Kassavirtasijoittajalle 15-30 prosentinkaan pudotus hinnoissa ei ole erityisen merkittava.
Vuokratulo pysyy vakaana asuntojen hinnanmuutoksista huolimatta. Velattoman asunnon
kohdalla hintojen muutos ei vaikuta sijoittajaan mitenkaan, ellei ylla mainitut kohdat 1-3
ole ajankohtaisia. Yli 70 prosentin velkavipua hyédyntavan sijoittajan on oltava enemman
varuillaan, mikali hinnat laskevat merkittavasti. Merkittava hintojen aleneminen eli yli 30
prosentin lasku on hyvin epatodennakdinen, muttei mahdoton skenaario. Lasku asunto-
markkinoilla voisi teoriassa johtaa pahimmillaan sijoitusasunnon realisointiin, mikali pankki
pystyy osoittamaan, etta asunnon omistaja on syyllinen asunnon arvon alenemiseen.
(Orava & Turunen, 247-249).

Arvopapereissa puhutaan yleisesti osakkeiden P/E luvusta (price / earnings). P/E luku ku-
vaa osakkeen hinnan ja tuloksen suhdetta. Luku kertoo, kuinka monessa vuodessa yritys
tekisi markkina-arvonsa verran tulosta, mikali tulos pysyisi ennallaan. Asunnoissa voidaan

kayttaa vastaavaa P/R arvoa (price / rent).
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P/R: asunnon hinta esim.100 000 € = 16,6
bruttovuokra esim. 6000 €

Nykyisen suuruisella vuokratasolla kestaa siis 16,6 vuotta maksaa asunto. Huomioitavaa
on kuitenkin, ettei yhtalé huomioi maksettavia veroja tai muita kuluja. Luku toimiikin |3-
hinna hyvana suunnan nayttajana. Kun omistusasunnot ovat kalliita verrattuna vuokraan,
jaa vuokratuotto heikoksi. Suomen kasvukeskusten tuotot ovat valuneet noin 3 — 4,5 pro-
sentin tasolle. Asunnot ovat siis talla hetkella kalliita suhteessa niista saatavaan vuokra-
tuottoon. (Kaarto 2015, 197-199).

Hintariskilta voi suojautua sijoittamalla ensisijaisesti kassavirtaan, eikd arvonnousuun. Li-
saksi on huomioitava velkalasti. Pienentamalla velan osuutta hintariski pienenee myos
huomattavasti. Tassa on kuitenkin myos kdantdpuolensa: rohkeasti velkaa hyddyntava ja
arvonnousua tavoitteleva voi oikeaan aikaan ja hyvalla taidolla seka tuurilla tehda isom-
mat tuotot konservatiiviseen sijoittajaan verrattuna. Sijoittajan tuleekin punnita oma riskin-

kantokykynsa ja laatia strategia sen pohjalta. (Orava & Turunen 2016, 249).

Ylla mainittujen perusteella voidaankin todeta, etta hintariskiltd suojautumiseen on ole-
massa kaksi hieman erilaista strategiaa. Ensimmainen vaihtoehto on hankkia asuntoja
selkeistd kasvukeskuksista, l1ahelta palveluita ja julkisia liikennevalineita. Talldin asunnon
hankintahinta seka P/R arvo ovat oletettavasti korkeammat kuin pienissad kaupungeissa,

mutta vastineeksi voidaan odottaa arvonnousua tai vahintaankin arvon sailymista.

Toinen vaihtoehto on hankkia asunto maaseudulta tai pienesta kaupungista, jolloin han-
kintahinta ja P/R arvo voivat olla huomattavasti pienemmat kuin suosituimmissa kasvu-
keskuksissa. Talloin sijoitetaan ensisijaisesti kassavirtaan. Riskina on tassa tapauksessa
hinnan lasku, mutta sitd kompensoidaan pienella lainamaaralla tai jopa kokonaan velatto-

man asunnon tuomalla vapaudella.

4.8 Velkavipu ja siihen liittyvat riskit

Velkavivun kaytto tarkoittaa asuntosijoituskohteen rahoittamista lainapaaomalla. Asuntosi-
joituksiin on mahdollista saada lainaa pankeilta, mikd eroaa monista muista sijoitusmuo-

doista. On huomattavasti todennakdisempaa saada lainaa asuntosijoitukseen kuin osake-
rahastoihin. Tdma perustuu asuntojen hyvaan vakuutusarvostukseen, mika on pankin na-

kokulmasta usein 70 prosenttia asunnon hinnasta. Velkavivun harkitulla kaytélla voi saada
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asunnosta kohtuullisella riskilla sellaisen tuoton, mika osakkeista saatuna vaatisi runsaasti
taitoa ja riskinottoa. (Kaarto 2015, 25-27).

Kuvitellaan tilanne, etta ostetaan 75 000 euron asunto, josta rahoitetaan omalla paa-
omalla 19 000 ja loput 56 000 pankin vieraalla padomalla. Oman paaoman tuottoprosentti

saadaan siis karkeasti kaavalla:

(vuokra- vastike x 12) - korko  x 100 % = OPO tuotto %

oma paaoma

Velkavipua kaytettdessa oma paaoma ei olekaan asunnon hinta 75 000 euroa, vaan aino-
astaan sijoitettu 19 000 euroa. Nain ollen oman paaoman tuotto onkin merkittavasti
isompi, kuin jos olisi hankkinut asunnon kokonaan esimerkiksi omilla saastoéilla. Oman
paaoman tuotto siis nousee, kun hyédynnetaan lainarahoitusta. Velka antaa mahdollisuu-
den hankkia useampia sijoitusasuntoja sen sijaan, etta sijoittaja laittaisi kaikki rahansa yh-

teen asuntoon. (Kaarto 2015, 37).

Velkavivun suuruus tulee mitoittaa sijoittajan riskinsietokyvyn ja sijoitussuunnitelman mu-
kaisesti. Taman lisaksi tulee ottaa huomioon kassavirtalaskelma, silla korkokulut nousevat
sita mukaa, kuin lainan maara kasvaa. Maksimaalista tuottoa hakeva sijoittaja joka kayt-
taa 90 prosentin velkavipua, joutuu todennakoisesti syéttamaan sijoitukseen kuukausita-
solla myds omaa rahaa kattaakseen kaikki kulut. Toisaalta han saa vastineeksi riskista
paremman oman paaoman tuoton kuin varovaisempi sijoittaja. Parhaimmillaan tilanne on
kuitenkin se, etté vuokra riittda kattamaan kaikki kulut, jonka jalkeen jaa viela hieman yli-
maaraista tuloa jolla voidaan kattaa esimerkiksi tyhjien kuukausien aiheuttamaa kassava-
jetta. (Kaarto 2015, 37-41).

Seuraava taulukko 3. havainnollistaa, miten oman padoman tuottoihin vaikuttavat merkit-
tavasti kolme asiaa: vuokratuotto, velkavivun suuruus seka korkotaso. Oman padoman
nettotuotot on merkitty siniselld. Taulukosta voidaan havaita, ettd koron ollessa 4 prosent-
tia, voimakkaan velkavivun kayttaminen on perusteltua, kun vuokratuotto ylittda korkota-

son vahintdan 2- 3 prosentilla.
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Taulukko 3. Velkavivun merkitys oman padoman nettotuottoon eri vuokratuotoilla, kun
korko on nelja prosenttia. (Kaarto, 2015 41).

Vuokra- 20%| 30% | 40%| 50% 60% 70%| 80% 90%  10,0%
tuotto %

Velkavipu 0 1,4%  21% 27% 34% 41% 48% 55% 62% 69%
%

Velkavipu 0,8% 18% 27% 3,7% 47% 56% 66% 76% 86%
30%

Velkavipu 0,0 % 13% 27% 40% 54% 67% 81% 94% 10,8%
50 %

Velkavipu -18% 04% 26% 48% 70% 92% 11,4% 13,6% 158 %
70 %

Velkavipu 93% -35% 23% 82% 140% 198% 257% 315% 37,3%
90 %

Yleisesti ottaen voidaan ajatella, etta riskit kasvavat sitd mukaa mita isompi velkavipu on.
Toisaalta ratkaisevaa on kuitenkin se, ylittddko lainasta maksettava korkotaso vuokra-
tuoton. Matalan korkotason aikaan kannattaa hyddyntaa voimakkaan velkavivun vaiku-

tusta oman paaoman tuottoihin. (Kaarto, 2015. 42).

Oravan ja Turusen (2016, 54) mukaan onkin syyta keskittya lainojen takaisinmaksuun, mi-
kali korkotaso nousee voimakkaasti, silla velkavipu ei talloin tuo enaa niin suurta hyotya.
Matalien korkojen aikana on myos mahdollista sopia kiinted korko lainalle, mika toimii har-
kitusti kaytettyna erittéin hyvana tydkaluna korkoriskin hallintaan. Sijoittajan tulisikin séaan-
nollisesti tarkistaa oma asuntosalkkunsa velkavivun suuruuden suhteen, toisaalta hallitak-
seen siihen liittyvia riskeja ja toisaalta etteivat oman padaoman tuotot laske lilan mataliksi

velkavivun pudotessa liilan alhaiseksi.

4.9 Poliittiset riskit

Yleinen poliittinen tilanne vaikuttaa epasuorasti korkojen kehitykseen. Euroopan ja Suo-
men talous on talla hetkella toipumassa, esimerkiksi yritykset investoivat ja kaivosteolli-
suus on nousussa. Ranskan ja Italian pitkat korot ovat nousseet, joten voidaan odottaa
korkojen nousevan pitkalla aikavalilla. Toisaalta Euroopassa vallitsee yleinen poliittinen
epavarmuus. Isoja tdman paivan kysymyksia euroalueella ovat Brexitin vaikutus, Valime-
ren maiden kyseenalainen tilanne seka rahaliiton kestavyys jotka ovat riskitekijoita talou-
den ja sijoitusmarkkinoiden nakdkulmasta. Pitkan aikavalin kysymys on myés, tuleeko

euro vahvistumaan dollariin ndhden, mika on mahdollista vain, jos euroalue sailyy. Tama

27



epavarmuus osaltaan hillitsee korkojen nousua Euroopan keskuspankin jatkaessa kor-

koelvytyksen avulla euroalueen talouden saantelya. (Castren 27.4.2017).

Poliittisia riskeja on vaikeaa ennakoida. Asuntosijoittajalle haitallisia poliittisia riskeja ovat
muun muassa verojen korottaminen, asumis- tai opintotukijarjestelman leikkaaminen ja
korkojen verovahennysoikeuden heikentaminen. Myds alueelliset paatokset esimerkiksi
oppilaitosten lakkauttamisen tai opiskelijamaarien vahentdmisen suhteen voivat vaikuttaa
merkittavasti asuntosijoituksiin. Poliittisia riskeja on vaikeaa valttaa tai pitkalla tahtaimella
myo6skaan ennakoida. Yksi keino varautua verotuksessa tapahtuviin muutoksiin on tehda
osa asuntohankinnoista osakeyhtidn nimiin. (Orava & Turunen 2016, 259). Henkilo- ja yri-

tysomistuksen valisista eroista on tarkemmin tyén verotusta kasittelevassa luvussa nelja.

4.10 Luonnonilmioriskit

Suomessa luonnonilmidista ei ole suurta haittaa, toisin kuin esimerkiksi Yhdysvaltojen Flo-
ridassa, missa myrskyt ja hurrikaanit aiheuttavat vuosittain suuria tuhoja. Suomessakin
esiintyy aika ajoin myrskyja seka alavilla alueilla tulvia, mutta niiden aiheuttamien vahinko-
jen todennakdisyys kerrostaloasuntoihin on hyvin pieni. Mikali sijoitetaan mokkeihin tai ri-
vitaloasuntoihin, on riski hieman suurempi. Luonnonilmiériskeihin on vaikeaa varautua en-
nalta. (Orava & Turunen 2016, 259).

Suomessa esiintyy tavallisesti vuosittain myrskyja, jotka aiheuttavat tuulituhoja myds kiin-
teistdille. Poikkeuksena vuosi 2010, kun loppukesalla koettiin poikkeuksellinen neljan ra-
jun ukkosmyrskypaivan sarja puolentoista viikon sisalla. Naistd ensimmainen eli Asta jatti
jalkeensa jopa 20 miljoonan euron vahingot. Muita viime vuosien kovimpia myrskyja ovat

olleet Eino ja Tapani. (Palomaa, 2016).
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5 Tutkimustulokset

Tassa kappaleessa esitetdan kyselytutkimuksen tulokset havainnollistaen niita taulukoin
seka kuvioin. Ennen varsinaista kyselyn vastausten esittdmista, kdydaan tarkemmin lapi
kaytetyt tutkimusmenetelmat seka miten kysely on rakennettu ja toteutettu. Tutkijan tulisi
tarkastella tuloksia siitd nakokulmasta kuin tutkimusongelma on asetettu, eli pelkastaan
tulosten luetteleminen ei ole riittavaa (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 262 — 263). Lo-
puksi vastaukset vedetdan yhteen loppupaatelmien muodossa ja verrataan niitd myos

muihin vastaaviin tutkimuksiin.

5.1 Tutkimusmenetelmit

Tutkimusmenetelmilla tarkoitetaan empiirisen tutkimuksen konkreettisia aineiston han-
kinta- ja analyysimetodeja tai -tekniikoita, jotka voidaan puolestaan luokitella laadullisiin
(kvalitatiivisiin) ja maarallisiin (kvantitatiivisiin) menetelmiin. Tutkimusongelmasta ja tutki-

muksen tarkoituksesta riippuu, kumpi lahestymistapa sopii paremmin. (Saukkonen 2018).

Kvantitatiivista eli maarallista tutkimusta voidaan nimittda myds tilastolliseksi tutki-
mukseksi. Talla menetelmalla selvitetaan lukumaariin ja prosenttiosuuksiin liittyvia kysy-
myksia. Edellytyksena on riittadvan suuri ja edustava otos. Otoksella tarkoitetaan perusjou-
kon osajoukkoa. Aineiston keruussa kaytetaan yleensa standardoituja tutkimuslomakkeita,
joissa on valmiit vastausvaihtoehdot. Tulokset havainnollistetaan taulukoin ja kuvioin, silla
asioita kuvataan numeeristen suureiden avulla. Kvantitatiivisen tutkimuksen avulla saa-
daan yleensa kartoitettua olemassa oleva tilanne, mutta ei pystyta riittavasti selvittdmaan
asioiden syita. (Heikkila 2014, 12- 15).

Tahan tyohon valikoitui maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimus siita syysta, etta haluttiin
kartoittaa tilanne yksityisten asuntosijoittajien kohtaamista riskeista ja keinoista joilla he
pyrkivat niita hallitsemaan. Laadullisella tutkimuksella ei olisi saavutettu riittdvan isoa
otosta, jotta tuloksista voitaisiin tehda johtopaatdksia koskien kaikkia yksityisia asuntosi-
joittajia Suomessa. Tutkimuksella ei ollut mydskaan tarkoitus selvittda tarkemmin syita
sille, miksi sijoittajat toimivat niin kuin toimivat. Toisaalta maarallisessakin tutkimuksessa
pystytaan tarkastelemaan vastauksia muutaman taustamuuttujan suhteen, kuten tadssakin

tydssa on tehty luvussa 5.4.
Saukkosen (2018) mukaan tutkimuksen tasoa ja johtopaatésten patevyytta arvioitaessa

kaytetdan usein validiuden ja reliaabeliuden kasitteitd. Molemmat liittyvat eri tavoin tutki-

muksen luotettavuuteen tiedon tuottajana. Tutkimuksen reliaabelius tarkoittaa sita, etta
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tutkimustyo on tehty huolellisesti, siten etta tutkimuksen tuloksia voidaan pitaa toistetta-
vina. Tulokset eivat siis saisi olla sattumanvaraisia. Yleisesti ottaen validius tarkoittaa ai-
neistosta tehtyjen johtopaatoésten luotettavuutta. Tutkimuksessa tulisi siis tutkia sitd mita

on tarkoituskin tutkia.

Tassa tutkimuksessa oli kaytetty kvantitatiivista kyselytutkimusta, joten sen toistettavuus
on hyva. Kaytannossa taman tutkimuksen keskeiset vaiheet voitaisiin todella toistaa, joten
reliabiliteettia voidaan pitaa hyvana. Validiutta on huomattavasti vaikeampaa arvioida. Ta-
han voi liittya esimerkiksi kasitteisiin liittyvia ongelmia tai otoksen patevyytta eli voidaanko
tutkimuksen perusteella saaduilla johtopaatdksilla kuvata koko perusjoukkoa (Saukkonen
2018).

Tassa tutkimuksessa pyrittiin parantamaan validiteettia siten, etta vastaaijille annettiin oh-
jeita kysymyksiin vastaamiseen. Myds vertailevuus toisiin vastaaviin tutkimuksiin parantaa
johtopaatosten luotettavuutta. Heikentavia tekijoitd on kuitenkin se, etta otos ei esimerkiksi
ian puolesta ole taysin linjassa perusjoukkoon nahden. Liséksi kyselylomakkeessa on jal-
kikateen arvioituna todettavissa pienia puutteita. Esimerkiksi riskienhallintamenetelmia ky-
syttdessa olisi pitanyt lisata selkea vastausvaihto sille, jos mitdan riskienhallintamenetel-

maa ei ole kaytdssa.

5.2 Kyselylomake ja kyselyn toteutus

Lomakkeen suunnittelu edellyttaa kirjallisuuteen tutustumista, tutkimusongelman pohti-
mista ja tdsmentamista, kasitteiden maarittelya ja tutkimusasetelman valintaa. Suljetuilla
eli strukturoiduilla kysymyksilla tarkoitetaan kysymyksia, joissa on valmiit vastausvaihtoeh-
dot, joista valitaan sopiva tai sopivat kohdat. Jos vastausvaihtoehtoja on useampi, puhu-
taan monivalintakysymyksista. Suljetut kysymykset ovat hyvia silloin, kun mahdolliset vas-
tausvaihtoehdot tiedetdan etukateen ja kun niitd on rajoitetusti. Avoimissa kysymyksissa
sitd vastoin vastaajien valintamahdollisuuksia ei rajoiteta mitenkaan, joten ndma sopivat
silloin kun haetaan esimerkiksi spontaaneja mielipiteita tai vaihtoehtoja ei tarkkaan tun-
neta etukateen. Sekamuotoisissa kysymyksissa osa vastausvaihtoehdoista on annettu ja
yleensa yksi avoin. Vaihtoehto "Muu,mika?” on hyva lisata silloin, kun on epavarmaa onko
vastausvaihtoehdoissa annettu kaikki mahdolliset vastausvaihtoehdot. (Heikkila 2014, 45-
47).

Tassa tutkimuksessa kaytetty kyselylomake (liite 1.) sisaltda paaosin suljettuja kysymyk-

sid seka sekamuotoisia kysymyksia. Riskienhallinnan keinoja kartoittaessa sekamuotoiset

kysymykset ovat tarkoituksenmukaisia, koska ei ole mahdollista tuoda esille kaikkia mah-
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dollisia keinoja. Vastausvaihtoehdoissa on annettu vain yleisimmin tiedossa olevat riskien-
hallinnan keinot, jotka on tuotu esille myds tdman tyon viitekehyksessa. Kyselyyn oli tar-
peen lisatd myos yksi kokonaan avoin kysymys, jolla kartoitettiin vastaajien ensimmaisena

mieleen tulevia riskeja.

Likertin asteikko on mielipidevaittamissa kaytetty, tavallisesti 4- tai 5- portainen jarjestys-

asteikon tasoinen asteikko, jossa toisena aaripaana on useimmiten "taysin samaa mieltd”
ja toisena aaripaana "taysin eri mieltd” ja naista vastaajan tulee valita parhaiten omaa ka-
sitystdan vastaava vaihtoehto (Heikkila 2014, 51). Tahan kyselyyn sisaltyi yksi Likertin as-

teikon mielipidevaittama, jolla kartoitettiin vastaajien riskienhallinnassa onnistumista.

Kyselylomake jakautui kolmeen osaan, joista ensimmaisessa kysyttiin vastaajien tausta-
tietoja. Tdman osion lopussa oli myds (vapaaehtoinen) avoin kysymys ensimmaisena mie-
leen tulevista asuntosijoittamisen riskeistd. Ensimmaisen osion jalkeen kysyttiin vastaajilta
heidan kayttamiaan riskienhallinnan keinoja kaikkiin kymmeneen yleisimmin tunnettuun
asuntosijoittamisen riskiin. Kolmannessa osiossa taydennettiin viela kyselya, jos jokin riski
olisi jaanyt mainitsematta seka pyydettiin laittamaan riskeja jarjestykseen sen mukaan,

mitka katsottiin tarkeimmiksi. Viimeisena kysymyksena oli Likertin asteikon vaittama.

Kysely toteutettiin Webropol- internetkyselylomakkeen avulla (liite 1.), koska erilaisten in-
ternetyhteisdjen kautta oli huomattavasti helpointa tavoittaa yksityisia asuntosijoittajia. Ky-
selyn linkki julkaistiin luvalla kahdessa eri Facebook -ryhmassa. Kyselyyn vastasi 272 yk-
sityistd asuntosijoittajaa. Suomen vuokranantajien hallinnoimassa Vuokranantajapalsta-
nimisessa ryhmassa on reilu 10 tuhatta jasenta ja palsta on hyvin aktiivinen. Tata kautta
saatiin eniten vastauksia ja kysely heratti my6s jonkin verran keskustelua aiheesta. Face-
book-sivulla Asuntosalkunrakentaja on vajaa tuhat seuraajaa ja taalta saatiin myés muuta-

mia kymmenia vastauksia.

5.3 Vastaajien taustatiedot

Tutkimuksen aluksi esitettiin kuusi helppoa kysymysta, joiden tarkoituksena oli kartoittaa
vastaajajoukon taustatietoja. Helpoista kysymyksista on vastaajan mukava lahtea liik-

keelle ja edeta taman jalkeen varsinaista tutkimusongelmaa kasitteleviin kysymyksiin.

Muuttujat kuvaavat ominaisuuksien muutosta havaintoyksikdissa, jolloin ne ominaisuudet,
jotka eivat muutu ovat vakioita. Selittavissa tutkimuksissa muuttujat jaetaan riippumatto-
miin muuttujiin, joiden vaikutusta havaintoyksikdssa halutaan tutkia ja riippuviin muuttujiin,

jotka kuvaavat variaatiota havaintoyksikdssa. (Saukkonen 2018).
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Tassa tutkimuksessa riippumattomiksi taustamuuttujiksi, joiden vaikutusta haluttiin tar-
kemmin tutkia, valittiin koulutus, kokemus asuntosijoittajana sekd asuntosalkun koko. Riip-
puviksi muuttujiksi valittiin ensisijaisesti ika ja toimiiko asuntosijoittajana yksityisesti vai yri-
tyksen kautta seka hajauttaako sijoituksia. My0s silla kuinka suuri on vastaajien asunto-

salkun koko, haluttiin tarkastella otoksen variaatiota.

Ymparistoministerion (2010, 26) asuntomarkkinatutkimuksen mukaan suuri osa asuntosi-
joittajina toimivista henkildistd on Suomessa melko iakkaita, keski-ian ollessa 55 vuotta.
Kyseiseen postitse toteutettuun kyselyyn vastanneet asuntosijoittajat olivat jonkin verran

viela vanhempia ialtdan, etenkin 65 vuotta tayttaneiden maara oli suurempi.

36 - 45 vuotias [ 54.19%
26 - 35 vuotias [ 54,19%
46 - 55 vuotias [N 18,38%

yli 56 vuotias [N 9,93%

18 — 25 vuotias [N 3,31%

Kuvio 2. Vastaajien ika.

Tassa tutkimuksessa ensimmaiseksi kartoitettiin vastaajien ika (Kuvio 2.). Ylla olevasta
kuviosta nahdaan, etta 26-35 vuotiaita seka 36-45 vuotiaita vastaajia on ollut taysin sa-
man verran, yhteensa hieman alle kolme neljdsosaa vastaajista. 46-55 vuotiaita noin 20
prosenttia ja yli 56 vuotiaita melkein 10 prosenttia. Odotetusti hyvin nuoria sijoittajia eli 18-
25 vuotiaita oli selkeasti pienin osa, vain hieman yli 3 prosenttia. Koska tdma kyselytutki-
mus toteutettiin pelkastaan verkossa ja Facebookin kautta, on vastaajien keski-ika huo-
mattavasti nuorempi, kuin asuntosijoittajien keskimaarainen ikd Suomessa. Nain ollen

otos on ian suhteen hieman vaaristynyt verrattuna koko asuntosijoittajien perusjoukkoon.

Vastaajista suurin osa eli noin 42 prosenttia oli suorittanut alemman korkeakoulututkinnon

(Kuvio 3.). Ylemman korkeakoulututkinnon suorittaneita oli noin 35 prosenttia. Yllattavan
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suuri osa eli noin viidesosa oli peruskoulun, lukion tai ammatillisen koulutuksen varassa.

Koulutuksen vaikutusta muihin vastauksiin tarkastellaan viela myohemmin luvussa 6.2.

alempi korkeakoulututkinto _ 42,28%
ylempi korkeakoulututkinto _ 35,66%
peruskoulu, lukio tai _
ammatillinen koulutus 22,06%

Kuvio 3. Vastaajien koulutus.

Ymparistoministerion (2010, 29) teettdmaan asuntomarkkinatutkimukseen vastasi 755
vuokranantajaa. Yksityiset henkil6t vuokranantajina Suomessa ovat enimmakseen ei-am-
mattimaisia piensijoittajia, silld puolet asuntomarkkinatutkimuksen vastaajista omisti vain
yhden sijoitusasunnon. Neljasosa vuokranantajista omisti kaksi vuokra-asuntoa. Vahin-
taan viisi vuokra-asuntoa omistavia oli 9 prosenttia ja vahintdan kymmenen asuntoa omis-
tavia kaksi prosenttia. Vastaajat omistivat keskimaarin 2,4 vuokra-asuntoa, mutta lukua

nostivat jotkin suursijoittajat.

ale 6 asurtca - | 75 .75%
6 — 10 asuntoa - 15,07%

11 — 20 asuntoa l 2,94%

yli 20 asuntoa I 2,21%

Kuvio 4. Vastaajien asuntosalkun koko.
Tahan kyselytutkimukseen vastanneiden asuntojen maara nahdaan kuviosta 4. Melkein

80 prosenttia vastanneista omisti alle 6 asuntoa. Noin 15 prosenttia omisti 6-10 asuntoa ja

loput noin viisi prosenttia omisti yli 10 asuntoa. Tutkimuksen asteikko oli tassa kyselyssa
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hieman erilainen kuin ymparistdministeridn, mutta otokset vastaavat paapiirteittain toisi-
aan. Tosin tdhan kyselyyn vastanneista oli hieman suurempi osa ison asuntosalkun

omaavia, silla yli 5 prosenttia vastaajista omisti yli 10 asuntoa.

6-10 vuotta [N 2353%
11-20 vuotta [N 12,87%

yli 20 vuotta I 3,68%

Kuvio 5. Vastaajien kokemus asuntosijoittajana toimimisesta.

Selkeasti yli puolet eli noin 60 prosenttia vastaajista on vield asuntosijoittajina melko tuo-
reita eli kokemusta asuntosijoittajana toimimisesta on kertynyt enintdan viisi vuotta. (Kuvio
5.) Noin neljasosa vastaajista ilmoitti kokemusta kertyneen 6-10 vuotta. Yli 10 vuotta ko-
kemusta oli kertynyt lopuille 17 prosentille, joista hieman alle nelja prosenttia oli todella

pitkaaikaisia asuntosijoittajia yli 20 vuoden kokemuksella.

Uusien asuntosijoittajien runsasta maaraa selittdnee, etta viime vuosina asuntosijoittami-
nen on ollut paljon esilld eri medioissa seka pitkdan vallinneet alhaiset korot. Nama seikat
on osaltaan houkutelleet paljon uusia sijoittajia asuntosijoittamisen pariin. Kysymyksessa
8. (Kuvio 19.) esitettiin myds avoin kysymys siita, jaiko jokin asuntosijoittamiseen liittyva
riski mainitsematta. Yhden vastaajan mukaan riskiksi on muodostunut se, etta on "liikaa
amatooreja ostoksilla®. Toisen vastaajan mukaan "pakko saada oma sijoitusasunto, koska
kaikilla muillakin on/se on "muotia", maksoi mitd maksoi”. Eli nahdaan my®os riskina se,

ettd suurin osa asuntosijoittajista on viela melko kokemattomia.

Tutkimuksessa kysyttiin, onko asuntosijoittaja hajauttanut sijoituksiaan muihin sijoitusmuo-
toihin asuntojen lisdksi. Talla haluttiin tarkastella sita, kuinka moni hajauttaa sijoituksiaan
asuntojen ulkopuolelle. Vuokranantajana toimiminen voi olla aikaa vievaa ja vaatii pereh-
tyneisyytta, joten sijoitukset voisi helposti jadda sen varaan. Kuitenkin riskienhallinnan na-

kokulmasta on tarkeaa, ettei kaikki olisi kiinni yndessa varallisuusmuodossa.
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asuntorahastot tai REIT- kiinteistorahastot . 7,49%

Kuvio 6. Vastaajien hajautukset muihin sijoitusmuotoihin (N = 227).

Kuviossa 6. nahdaan kuitenkin, ettd suurin osa hajauttaa sijoituksiaan osakkeisiin seka ra-
hastoihin. Huomattavasti pienempi osa sijoittaa suorien asuntosijoitusten lisaksi viela
asuntorahastoihin tai REIT- kiinteistorahastoihin. Kysymys ei ollut pakollinen ja siihen vas-
tasi 227 henkil6a eli noin 83 prosenttia kaikista 272 vastaajasta. Nain ollen vain alle vii-
desosa vastaajista ei hajauta sijoituksiaan muualle asuntojen lisdksi. Tasta voidaan paa-
telld, ettd asuntosijoittajat ovat kiinnostuneet myds muusta sijoittamisesta ja suurin osa

hajauttaa sijoituksiaan asuntojen lisdksi myds osakkeisiin ja rahastoihin.

osakeyhtion kautta . 8,46%

Kuvio 7. Vastaajien toimiminen sijoittajana.

Vastaajista suurin osa omisti vain muutamia asuntoja, joten oletetusti melkein kaikki eli
noin 98 prosenttia vastaajista toimivat sijoittajana yksityishenkiléna (Kuvio 7.). Yksityis-
henkiléna toimiminen on verotuksellisesti suoraviivaisempaa kuten aikaisemmin verotusta
kasittelevassa kappaleessa todettiin, joten mikali omistuksessa on vain muutamia asun-
toja, on jarkevaa ostaa asuntoja omiin nimiin. Osakeyhtion kautta toimivia sijoittajia oli
noin 8 prosenttia. Tahan kysymykseen sai valita vastaukseksi myés molemmat vaihtoeh-

dot ja noin 6 prosenttia vastaajista toimii seka yksityishenkiléna, ettd osakeyhtion kautta.
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Koska tutkimusongelma tassa tyossa oli: mita riskeja yksityiset asuntosijoittajat kohtaavat
ja miten he pyrkivat niité hallitsemaan, kysymys numero 5 siséalsi (liite 1.) avoimen kysy-
myksen siitd, mita riskeja vastaajat tunnistivat asuntosijoittamiseen liittyen. Talla haettiin
ensimmaisena mieleen tulevia riskeja, koska kyselyn toisessa riskienhallinnan osiossa
kaikki kymmenen riskia kaytiin kuitenkin yksitellen lapi. Ensimmaisena mieleen tulevat ris-
kit ovat todennakoisesti sellaisia, joita vastaajat ovat joutuneet kohtaamaan tai he pitavat
niita erityisen merkittavina. Kysymys oli vapaaehtoisesti taytettdva avoin kysymys ja tdhan

vastasi 214 vastaajaa eli noin 79 prosenttia koko kyselyyn vastanneista.

Poliittiset Tuhot Muut
3% 1% 5%

Vuokralainen

Remontit 34 9,

10 %

Arvon
aleneminen
1 %

Tyhjat
kuukaudet

Korko
14 % 22 %

Kuvio 8. Riskien tunnistaminen

Selkeasti suurin osa eli noin 35 prosenttia mainitsi vastauksessaan vuokralaisriskin (Kuvio
8.). Sen jalkeen toiseksi yleisimmin mainittiin korkoriski ja kolmanneksi tyhjat kuukaudet.
Myos arvon aleneminen eli hintariski nousi monien vastauksissa esille. Kaytannossa
kaikki tassa tyossa esitetyt kymmenen yleisimmin tunnettua riskia tulivat jollain tavalla

vastauksissa esille.

5.4 Riskienhallinnan keinot

Kyselytutkimuksen toinen osa koostui kokonaisuudessaan monivalintakysymyksista, joi-
den avulla pyrittiin kartoittamaan vastaajien riskienhallinnan keinoja. Riskeista kaytiin 1api
samat kymmenen yleisimmin tunnettua, kuin kappaleessa nelja. Vastausvaihtoehdot
koostuivat kyseisen teoriakappaleen yhteydessa esiin nostetuista riskienhallinnan kei-
noista. Jokaiseen kysymykseen on kuitenkin lisatty avoin vaihtoehto silta varalta, etta so-
pivaa vastausvaihtoehtoa ei 16ydy. Vastausvaihtoehdot eivat sulkeneet toisiaan pois eli
kaikki sopivat keinot sai valita. Vastaajia ohjeistettiin miettimaan vastauksia sen mukaan,
miten sijoittaja toimii suurimmassa osassa tapauksista silta varalta, jos omistuksessa olisi

useita kohteita.
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Lahes 80 prosenttia vastaajista hankkii asuntoja kasvukeskuksista hallitakseen tyhjien
kuukausien riskia (kuvio 9.). Sijainnin merkitys korostuu siis tarkeimpana tassakin suh-
teessa. Suurin osa eli noin 60 prosenttia pitda asuntojaan houkuttelevana esimerkiksi te-
kemalla pintaremonttia ja varustelemalla asunnon hyvin vuokralaisia varten. Nain saadaan
vuokralaiset viihtymaan pidempaan ja valtetaan tyhjia kuukausia. Yllattavan pieni osa el
vain noin 40 prosenttia vastaajista pitda asunnoissaan vuokratasoa maltillisena, vaikka ta-
man todettiin olevan kaytannossa helpoin tapa hallita tyhjien kuukausien riskia. Ehkapa
vastaajat ovat onnistuneet hankkimaan asuntojaan niin hyvalta sijainnilta, etta uusia vuok-

ralaisia 16ytyy suhteellisen helposti.

muilla keinoin, miten? - 10,29%

hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista,

lahelté palveluita ja julkisia e 77,21%

likennevalineita
pitdmalla asunto viihtyisana, esim. _ o
pintaremontti ja varustelu 59.93%

pitdmallad vuokratason maltillisena, jopa _ o
hieman alle markkinahinnan 38,97%

Kuvio 9. Tyhjien kuukausien riskinhallintakeinot.

Noin 10 prosenttia vastaajista ilmoitti kayttavansa muita keinoja tyhjien kuukausien riskin
varalta. Avoimista vastauksista tuli ilmi muun muassa monet keinot, joilla olemassa oleva
vuokralainen pidetaan tyytyvaisena. Esimerkiksi vuokraa ei valttamatta koroteta hyvan
vuokralaisen kohdalla ja pyritdan olemaan joustava vuokranantaja. Eras vastaaja kertoi
maksavansa palkkion asukkaalle uuden vuokralaisen etsimisesta. Myds muita tehostamis-
toimenpiteita oli kaytdssa vuokralaisen vaihtumisen varalta, esimerkiksi asukkaiden vaih-
tosuunnitelmien ennakointi ja tehokas markkinointi. Vararahaston pitdminen tyhjien kuu-
kausien varalta nousi vastauksista myos esille. Eras vastaaja kertoi suosivansa iakkaam-
piad vuokralaisia, silld on todennut heidan joukossaan olevan vahemman muuttohaluk-

kuutta.

Seuraavaksi kartoitettiin remonttiriskin hallintakeinoja, joita on havainnollistettu kuviossa

10. Tarkeimmaksi keinoksi mainittiin pienten asuntojen suosiminen, silld noin 65 prosent-
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tia vastaajista kayttaa tata keinoa pitddkseen remonttikustannukset hallinnassa. Tama on-
kin jarkevaa, silld kuten aikaisemmin kappaleessa nelja todettiin, remonttikustannukset

ovat kdytannossa aina sitd pienemmat, mitd pienempi asunto on kyseessa.

Melkein puolet vastaajista arvioi huolellisesti ostettavan asunnon remonttitarpeen etenkin
keittion ja kylpyhuoneen osalta. Huomionarvoista on, etta vastaavasti puolet vastaajista
eivat siis kartoita naita seikkoja kovinkaan huolellisesti, vaikka keittion ja kylpyhuoneen
kunto muodostavat merkittdvan osan asunnon remonttiriskistd. Noin kolmannes osallistuu
aktiivisesti kiinteiston hallitustoimintaan. Tama lukema on yllattavankin korkea, silla osal-
listuminen edellyttda kuitenkin ajankayttdéa ja usein matkustamisen vaivan. Vaikutusmah-

dollisuudet ovat kuitenkin ilmeisen hyvat, silla nainkin suuri osa kokee sen kannattavana.

Noin neljasosa vastaajista turvaa remonttiriskia hankkimalla uudiskohteita tai uusia asun-
toja. Kédytanndssa tama onkin varmin tapa suojautua remonttiriskilta, mutta miinuspuolena
on muutoin korkeammat, tuottoprosenttia verottavat kustannukset. Todennakdoisesti tasta
syysta kyseinen vaihtoehto jai vastausvaihtoehdoista vahiten suosituimmaksi riskienhallin-

nan keinoksi.

muilla keinoin, miten? [ 9,93%

suosimalla pienia asuntoja [ 65,07%

arvioimalla etenkin asunnon keittion ja

kylpyhuoneen remonttitarve _ 47,43%

huolellisesti
olemalla aktiivisesti mukana kiinteistén .
hallitustoiminnassa P 31,99%

valitsemalla asuntoja uusista taloista _ .
tai uudiskohteista 24,63%

Kuvio 10. Remonttiriskin hallintakeinot.

Muita remonttiriskin hallintakeinoja oli kaytdssa kymmenyksella vastaajista. Naista vas-

tauksista nousi esille huolellisen selvitystydon merkitys asuntoa hankittaessa ja sen mukai-
set riskilaskelmat. Huoneiston kunnon ja hinnan on oltava jarkevassa suhteessa toisiinsa.
Useampi vastaaja mainitsi tekevansa remontit itse, jolla pienennetaan kustannuksia. Eras
vastaaja, jonka omistuksessa oli yli kymmenen asuntoa, kertoi ostavansa vain kokonaisia

osakekantoja, jolloin remontit seka vastikkeet voi maarat3 itse.
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Vastikeriskin hallintakeinot painottuvat I&hinna siihen, ettd hankittaessa asuntoa perehdy-
taan huolellisesti taloyhtién kunnossapitotarveselvitykseen (Kuvio 11.). Nelja viidesosaa
vastaajista toimii nain suojautuakseen vastikkeiden nousulta. Taméa onkin kaytanndssa
helpoin ja nopein tapa selvittaa taloyhtion tilanne sen osalta, onko lahitulevaisuudessa
odotettavissa vastikkeita nostavia kustannuksia. Toisaalta pitkalla aikavalilla yllatyksilta

tuskin voidaan valttya, mikali tama jaa ainoaksi vastikeriskin hallinnan keinoksi.

Muita keinoja kaytettiin selkeasti vdhemman. Hieman alle 30 prosenttia suosii suuria talo-
yhtidita hankittaessa sijoitusasuntoa ja noin 20 prosenttia vastaajista suosii taloyhtiéita,
joilla on omistuksessa liike- tai asuinhuoneistoja. Vain alle 5 prosenttia vastaajista kiinnitti
huomiota talon energiatehokkuuteen, vaikka lammityskulut ovat yleensa suurin yksittainen
kuluera taloyhtidille. Kaytdnnéssa ndma kolme keinoa auttaisivat suojautumaan silta, ettei
vastikkeet kasva pitkalla aikavalilla kovin korkeiksi, vaikka taloyhtidlle ilmaantuisi yllatta-

viakin menoeria.

muilla keinoin, miten? [ 11,03%

perehtymalla huolellisesti etukateen

hankittavan asunnon taloyhtion [ 80,88%

kunnossapitotarveselvitykseen

suosimalla suuria taloyhtisita [N 28,68%

suosimalla taloyhti6ita, joilla on
omistuksessaan asuin-ja [ 22,79%
liikehuoneistoja

kiinnittdmalla huomiota talon

o)
energiatehokkuuteen W 4,78%

Kuvio 11. Vastikeriskin hallintakeinot.

Jalleen noin 10 prosenttia vastaajista kertoi hallitsevansa vastikeriskia muilla kuin edella
mainituin keinoin. Useampi vastaaja kertoi suosivansa uusia taloja tai uudiskohteita, jolloin
korjauksetkin menevat usein takuuseen, eivatka nain ollen vaikuta vastikkeisiin. Omakoti-
talon omistajat valttyvat vastikkeilta kokonaan. Oma tontti on myods tarkead, jotta yllattavilta
vuokrankorotuksilta valtytaan. Tassakin kohtaa korostui etukateisselvitysten ja laskelmien

merkitys taloyhtion ja sen kunnossapidon suhteen.
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Aikaisemmin kuviossa 8. esitettiin, kuinka isolle osalle tuli ensimmaisend asuntosijoittami-
seen liittyvana riskina mieleen vuokralaisriski. Mahdollisesti vastaajat ovat jo kaytannossa
kohdanneet vuokralaisen aiheuttamia ongelmia ja tdman riskin hallitsemiseksi on mietitty
keinoja. Vastaajien kayttamat vuokralaisriskin hallintakeinot on havainnollistettu kuviossa
12.

Erilaisia keinoja tdman riskin hallitsemiseksi onkin melko monipuolisesti sijoittajien kay-
tossa. Luottotiedot tarkistavat reilu 80 prosenttia vastaajista, tdman ollessa yleisimmin
kaytetty toimenpide. Noin kolme neljasosaa vastaajista vaatii vuokralaiselta laajaa kotiva-
kuutusta ja melkein vastaava maara pyrkii tapaamaan ehdokkaat yksityisnaytdissa sen si-
jaan, etta jarjestaisi massanayttoja. Yksityisnayttdjen jarjestdminen lienee nainkin yleista
sen vuoksi, etta suurimmalla osalla vastaajista oli alle kuusi sijoitusasuntoa, joten hallin-
nointi ei ajallisesti muodostu lilan haasteelliseksi. Noin 60 prosenttia vastaajista ottaa va-
hintdan kahden kuukauden vuokravakuuden ennen muuttoa. Nama olivat selkeasti ylei-

simmin kaytdssa olevat keinot hallita vuokralaisriskia.

Hieman yli 40 prosenttia vastaajista tekee muuttotarkistuksen yhdessa vuokralaisen
kanssa ja noin 35 prosenttia tarkistaa vuokralaisen tulotason ja tydpaikan. Muuttotarkis-
tuksen tekeminen saattaa tuntua tydlaalta ja aikaa vievalta, mutta saastaisi monilta mah-
dollisilta epaselvyyksilta aina vuokralaisen vaihtuessa, kun molemmilla osapuolilla on Kir-
jattuna asunnon muuttokuntoa koskevat tiedot yksityiskohtaisesti. Suosituksien kysyminen
ei mydskaan kuulu monien tapoihin vuokralaista valittaessa, selkeasti alle viidesosa ilmoit-
taa kysyvansa suositukset. Suosituksien kysymista ei ehka koeta hyddylliseksi tai edelli-
sen vuokranantajan tietojen kysyminen ei ole muodostunut yleisesti tavaksi kuten luotto-

tietojen kysymisen kohdalla, jolloin my&s vuokralaisehdokkaat olettavat niita kysyttavan.
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muilla keinoin, miten? - 19,12%

tarkistamalla luottotiedot _ 83,46%
vaatimalla laajan kotivakuutuksen ottoa _
vuokralaiselta 76,84%
pyrkimalla tapaamaan ehdokkaat _ 70 59%
yksityisndytdissa massanayttdjen sijaan e

ottamalla vahintaan kahden kuukauden

vuokraa vastaavan vakuuden ennen _ 61,76%

muuttoa

tekemalld muuttotarkastuksen yhdessa _ o
vuokralaisen kanssa 43,75%
tarkistamalla vuokralaisen tulotason ja _ o
tyopaikan 37,50%

kysymalla suosituksia edelliselta o
vuokranantajalta - 16.91%

Kuvio 12. Vuokralaisriskin hallintakeinot.

Noin viidesosalla tuli mieleen edella mainittujen lisaksi muita keinoja, joilla he hallitsevat
vuokralaisriskid. Useampi vastaaja kertoi luottavansa intuitioon vuokralaisen valinnassa ja
nain ollen vuokralainen haastatellaan henkilékohtaisesti. Vielakin useampi vastaaja koki
kuitenkin paremmaksi ulkoistaa vuokralaisvalinnan tekemisen valittajalle. Moni myds 16y-
taa hyvia vuokralaisia omien verkostojen, sukulaisten ja tuttavien avulla jolloin saadaan
usein luotettavampi asukas kuin avoimilta markkinoilta. Erilaiset vuokranantajalle tarkoite-

tut vakuutukset nousivat myos vastauksista esille.

Vuokratasoriskiin oli myds selkedsti varauduttu ja suurimmalla osalla vastaajista oli useita
keinoja kaytdssa, joilla hallita tata riskia (Kuvio 13.). Noin 70 prosenttia vastaajista hankkii
asuntoja kasvukeskuksista, joissa todennakdisimmin vuokrat tulevat olemaan noususuh-
danteessa tai ainakaan niiden ei oleteta laskevan. Yhta suuri osa selvittda kohdealueen
vuokratason huolellisesti etukateen, jolloin valtytaan yllatyksilta tai mika viela tarkeampaa,

sijoittajan omilta hinnoitteluvirheilta.
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Yli puolet vastaajista noudattaa erityistad huolellisuutta sijoitusasuntoa hankittaessa ja las-
kee todenndkdisen vuokratuottosektorin eli tekee vuokratuottolaskelmat ylimmalla ja vas-
taavasti alimmalla mahdollisella vuokratulolla. Tdma on positiivinen huomio ottaen huomi-
oon sen, ettd suurin osa vastaajista oli toiminut asuntosijoittajina melko vahan aikaa ja
tyypillistd innokkaalle aloittelevalle sijoittajalle voisi olla laskea vuokratuottoja liian kor-
keiksi. Talléin salkkuun valikoituisi helposti liian riskipitoisia kohteita. Realistisella vuokra-

tuottosektorin laskennalla saadaan parempi kuva asunnon tuottomahdollisuuksista.

Kovinkaan moni ei ole turvautunut valittdjan apuun vuokratason selvittamisessa. Noin 15
prosenttia vastaajista kertoi kayttavansa valittajaa tassa asiassa. Nykyaan on varmasti
kohtuullisen vaivatonta seurata itse vuokratasoa internetin vuokraussivustojen kautta.
Vain alle 5 prosenttia vastaajista kertoi naiden lisaksi kayttavansa muita keinoja. Avoi-
missa vastauksissa oli tdssa kohtaa kahtia jakautuneisuutta. Osa vastaajista kertoi luotta-
vansa kohtuulliseen vuokraan, jolloin samalla hallitaan tyhjien kuukausien riskia. Toinen
puoli vastaajista taas pyrkii maksimoimaan vuokran maaran tarjoamalla alueen tasoon

nahden laadukkaampia asuntoja tai sisustamalla ne valmiiksi.

muilla keinoin, miten? I 4.04%

hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista,

lahelta palveluita ja julkisia D 71,32%
liikkennevalineita
selvittamalla kohdealueen vuokratason
huolellisesti etukateen esimerkiksi _ 70,59%

internetin vuokraussivustoja seuraamalla

laskemalla etukateen asuntoa
hankittaessa todennakadisen o
vuokratuottosektorin ylimmalla ja _ 53,68%

alimmalla mahdollisella vuokratulolla

kayttamalla valittajaa vuokratason .
selvittamisessa - 13,97%

Kuvio 13. Vuokratasoriskin hallintakeinot.

Vastaajien kayttamia hintariskin hallintakeinoja on havainnollistettu kuviossa 14. Suosi-
tuinta on hankkia asuntoja kasvukeskuksista. Noin 70 prosenttia vastaajista uskoo vallit-

sevan trendin jatkuvan, jolloin ihmiset hakeutuvat asumaan selkeisiin kasvukeskuksiin pal-

4

N



veluiden ja liikenneyhteyksien lahelle. Naiden kohteiden uskotaan ainakin pitavan hin-
tansa tai saadaan jopa voittoa. Yllattden kohdealueen hintatason selvittda huolellisesti
etukateen vain noin 60 prosenttia vastaajista. Taman olettaisi olevan selkein ja suosituin
hintariskin hallintakeino. Mikali halutaan tehda alle markkinahintaisia 10yt6ja, tulisi sijoitta-
jalla olla hyvin tiedossa kohdeasunnon alueen hintataso. Riski maksaa ylihintaa on myoés

iso, mika lopulta voi sydda tuottoa yllattavan paljon.

Noin kaksi viildesosaa vastaajista panostaa kassavirtasijoittamiseen eli tuotto lasketaan
sen varaan, jolloin arvonnousulla tai -laskulla ei ole niin suurta merkitysta. Etenkin jos
asunto on kokonaan velaton, hintariski vaikuttaa Iahinna teoreettisesti. Pienista kaupun-
geista kasvukeskusten ulkopuolelta voi saada erittéin hyvaa vuokratuottoa ja mikali kasvu-
keskuksia korkeampaa hintariskid kompensoidaan velattomuudella, on kyseessa erittain
varteenotettava sijoitusstrategia. Kuitenkin vain noin neljasosa harjoittaa konservatiivista
tuottostrategiaa eli pitda velan osuuden maltillisena. Taustalla tassakin voi vaikuttaa se,
etta yli puolet vastaajista oli toiminut korkeintaan viisi vuotta asuntosijoittajana ja velkalasti

on usein alussa isoin.

muilla keinoin, miten? . 8,09%

hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista,

lahelta palveluita ja julkisia D 70,59%

liikennevalineita

selvittamalla kohdealueen hintatason

huolellisesti etukateen esimerkiksi _ 61,03%

internetin myyntisivustoja seuraamalla

sijoittamalla ensisijaisesti kassavirtaan,

arvonnoususta tai -laskusta niinkaan _ 44 12%

valittamatta

konservatiivisella tuottostrategialla el _ 26.84%
pitamalla velan osuus maltillisena el ki

Kuvio 14 Hintariskin hallintakeinot.

Muita keinoja ilmoitti kayttavansa alle kymmenys vastaajista. Avoimissa vastauksissa ko-
rostui selkeasti riittdvan alhaisen hankintahinnan merkitys. Paikallistuntemus ja verkostot
koettiin tdssa kohtaa tarkeaksi. Erdan vastaajan mukaan "Voitto tehdaan ostettaessa. Tu-
lee pyrkia lI6ytamaan markkinahintaa edullisempia kohteita erilaisten verkostojen kautta”.

Eras suursijoittaja mainitsi ostavansa useampia asuntoja kerralla, jolloin on mahdollista
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saada yksittaiset osakkeet markkinahintaa alhaisemmin. Toisaalta erilaisen strategian
omaava sijoittaja vastasi "Kassavirta pitda aina olla kunnossa, arvonnousu on ainoastaan

plussaa”.

Korkoriski oli toiseksi yleisimmin mainittu riski, kun kysyttiin ensimmaisena mieleen tulevia
riskeja. Matalat korot ovat varmasti osaltaan houkutelleen asuntosijoittamisen pariin paljon
uusia yksityisia asuntosijoittajia, mutta korkojen nousun riski kuitenkin tiedostetaan.
Vaikka talla hetkelld korot ovatkin poikkeuksellisen alhaiset, korkojen nousua on ennus-
tettu eri medioissa jo pitkaan. Moni varmastikin miettii, kuinka tulevaisuudessa voisi varau-

tua kasvaviin rahoituskustannuksiin.

Selkeasti yleisimmin kaytetty korkoriskin hallintakeino oli pitaa riittdvaa rahoituspuskuria
korkojen nousun varalle (Kuvio 15.). Noin 65 prosenttia vastaajista varautuu siis omin kei-
noin korkojen nousuun, mika onkin varmin keino riskilta suojautumiseen. Toisaalta vas-
taus on hieman ristiriidassa sen kanssa, etta hintariskin yhteydessa vain noin 25 prosent-
tia soveltaa konservatiivista tuottostrategiaa. Vain noin 15 prosenttia vastaajista kayttaa
pankkien tarjoamia korkosuojauksia. Koronvaihtosopimusten tekeminen nayttaa olevan
erittdin marginaalinen vaihtoehto, silla vain muutama prosentti vastaajista oli tehnyt koron-

vaihtosopimuksia.

muilla keinoin, miten? - 10,66%
pitamalla riittdvaa rahoituspuskuria _ q
korkojen nousun varalle 65,44%

kayttamalla korkosuojauksia, kuten
kiintedkorkoista- tai korkoputkilainaa - 16,91%

tekemalla koronvaihtosopimuksia I 2,57%

Kuvio 15. Korkoriskin hallintakeinot.

Noin kymmenys vastaajista mainitsi muita keinoja avoimissa vastauksissa. Iso osa naista
ilmoitti, ettd ostaa vain kateisella eika velkaa ole. Myds mahdollisimman nopea lainan-
maksu matalien korkojen aikana suojaa tulevaisuuden korkeammilta koroilta. Muutama on
miettinyt valmiiksi erilaisia hataratkaisuja, jos korot nousisi kovasti: "Myyn osan asun-
noista, jos korot nousee kovasti”. Myts metsdaomistuksesta tulevalla puunmyynnilla tai

osinkotuloilla oli suunniteltu katettavan korkojen noususta aiheutuvia lisdkustannuksia.

44



Noin kolme neljdsosaa vastaajista pyrkii tilanteeseen, jossa vuokratuotto riittaa kattamaan
kaikki sijoitusasunnon kulut ja nain hallitsemaan liian isoon velkavipuun liittyvia riskeja
(Kuvio 16.). Tama on selkeasti yleisin toimintatapa, silld vain noin 35 prosenttia vastaa-
jista laatii sijoitussuunnitelman riskinsietokyvyn mukaan ja toimii sen mukaisesti. Vastaa-
jista noin viidesosa harkitsee voimakkaan velkavivun kayttoa vain siina tapauksessa, mi-

kali vuokratuotto on erittdin hyva, eli ylittda korkotason vahintdan 2-3 prosentilla.

Selkeasti vahemmistd siis harkitsee etukateen tietoisesti riskinsietokykyaan ja tekee asun-
tojen hankinnat tdman strategian pohjalle. Toisaalta monille varmasti riittda toimintamallin
perustuminen siihen, ettd vuokratuotto riittda kattamaan kulut. Tama jo yksistdan on hyva
keino hallita velkavivun riskeja. Alle viisi prosenttia kayttda muita keinoja ja avoimissa vas-

tauksissa nousi esille velattomuus tai harkiten laskettu velkavivun kaytto.

muilla keinoin, miten? l 4,41%

pyrkimalla tilanteeseen, jossa

vuokratuotto riittaa kattamaan kaikki _ 75,37%

kulut

laatimalla riskinsietokyvyn mukainen

sijoitussuunnitelma ja toimimalla sen _ 36,40%

mukaisesti

kayttamalla voimakasta velkavipua

vain, jos vuokratuotto ylittaa - 19,49%
korkotason vahintdan 2-3 prosentilla

Kuvio 16. Velkavipuriskin hallintakeinot.

Poliittiset riskit lukeutuvat niihin asuntosijoittamisen riskeihin, joihin on Iahes mahdotonta
yksityisen asuntosijoittajan varautua taysin ennalta tai vaikuttaa itse. Paras keino on siis
pitda itsensa ajan tasalla alueellisista seka asuntosijoittamista koskevista paatdksista ja
tehda tarvittavia strategisia muutoksia niiden mukaan. Noin kolme viidesosaa vastaajista
seuraakin aktiivisesti lainsaadoksia ja -paatoksia, mitka vaikuttavat asuntosijoittamiseen
(Kuvio 17.) Hieman vahemman eli noin kaksi viidesosaa seuraa alueellisia paatoksia esi-
merkiksi oppilaitosten suhteen. Vain noin viisi prosenttia vastaajista tekee sijoituksia osa-
keyhtidn nimiin, jotta valttyisi mahdollisilta paatoksilta jotka saattaisivat heikentaa yksityi-

sen sijoittajan etuuksia.
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muilla keinoin, miten? I 2,21%

seuraamalla aktiivisesti asuntosijoittamista _ 58 46%
koskevia lainsdadoksia ja -paatoksia R
seuraamalla aktiivisesti alueellisia

paatoksia kuten opiskelijamaarien _ .
vahentamiset tai oppilaitosten 42,65%

lakkauttaminen
tekemalla sijoituksia osakeyhtién nimiin . 5,51%

Kuvio 17. Poliittisten riskien hallintakeinot.

Vain muutama vastaaja otti esille muita keinoja. Vastauksista nousi niin ikaan esille eri-
laisten paatosten seuraaminen. Eras vastaaja naki taman riskin Iahinna mahdollisuutena:
"Tama koskee vain oikeasti kdyhia. Varakkaiden asuntosijoittajien kohdalla poliittiset paa-
tokset ovat yleensa vain positiivisia. Joku saattaa myyda asunnon ja silloin asuntosijoittaja
ostaa nopealla paatoksella uuden sijoitusasunnon, kun myyja on pinteessa.” Tai kuten

eras rehellinen vastaaja mainitsi: "Tuurilla.”

Luonnonilmidriskia ei Suomessa tule niin helposti ajatelleeksi, ainakaan sijoittaja joka suo-
sii lahinna kerrostaloasuntoja. Aikaisemmin kuviossa 8 nahtiin, ettd vain muutama vas-
taaja mainitsi luonnonilmiét ensimmaisina mieleen tulevista riskeista. Suurin osa vastaa-
jista eli noin 65 prosenttia hankkiikin asuntoja vain Suomesta ja suosii kerrostaloasuntoja
(Kuvio 18.) Muita keinoja kayttaa vain prosentti ja vastauksista nousi ilmi vakuuttamisen

merkitys.
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muilla keinoin, miten? I 1,47%

suosimalla kerrostaloasuntoja _ 67,65%
hankkimalla asuntoja vain Suomesta _ 63,24%

Kuvio 18. Luonnonilmidriskien hallintakeinot.

Kuviossa 8. eli ensimmaisena mieleen tulevista riskeista kolme eniten mainittua olivat
vuokralais-, korko- ja vapaiden kuukausien riski. Alla olevasta taulukosta 4. nadhdaan,
kuinka vastaukset jakautuivat kysyttaessa kolmea tarkeinta riskia, nyt kun kaikki asuntosi-
joittamiseen liittyvat riskit ja niiden hallintakeinot oli kartoitettu. Vuokralaisriskia pidettiin
edelleen kaikkein suurimpana riskina. Selkeasti suurin osa vastaajista oli tasta yhta
mielta, silla 169 vastaajaa mainitsi vuokralaiseen liittyvat riskit kaikkein tarkeimmaksi, kun
seuraavaksi eniten eli vain 35 vastaajaa piti vapaita kuukausia kaikkein isoimpana riskina.
Toiseksi tarkeimpana riskina vapaat kuukaudet sen sijaan oli eniten mainittu. Myos re-
monttiriski ja vuokralaisriski nousi monelle toiseksi tarkeimmaksi riskiksi. Kolmanneksi tar-
keita riskia kysyttaessa oli vastauksissa selkeasti eniten hajontaa, mutta remonttiriski

nousi kuitenkin esille keraten 58 vastaajaa.

Vaikka korkoriski tulikin aluksi monelle mieleen ensimmaisena, se ei tdman perusteella ol-
lut kuitenkaan kolmen tarkeimman riskin joukkoon kuuluva, vaan sen edelle nousi remont-
tiriskit. Joko korkojen nousuun on siis varauduttu riittdvan hyvin, tai koroille ei uskota ta-

pahtuvan lahitulevaisuudessa dramaattisia muutoksia.

Taulukko 4. Kolme tarkeinta riskia.

Kaikkein tarkein Toiseksi tiarkein | Kolmanneksi tarkein
luonnonilmiot 3
poliittiset syyt 18
velkavipu 22
vuokrataso 17
vastike 25
hinta 32
korko 34
remontti 58
vapaat kuukaudet 35 71 39

vuokralainen _ 55 24
4
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Nelja vildesosaa vastaajista oli sita mielta, etta kaikki asuntosijoittamiseen liittyvat riskit tuli
mainittua (Kuvio 19.) Viidesosan mielesta jokin jai mainitsematta ja tdssa kohtaa pyydet-
tiin tarkentamaan mika riski mahdollisesti jai puuttumaan. Avoimissa vastauksissa mainit-
tiin useasti kuitenkin jo lapikaytyja riskeja kuten vuokralais- ja hintariski. Erilaisten tuhojen

merkitys nousi monien vastauksissa esille tassa kohtaa.

Paallekkaisyyteen saattoi vaikuttaa se, etta kysymys oli lomakkeen erillisella sivulla riskien
lapikaymisen jalkeen. Toisaalta tdssa kohtaa mainitut riskit tdydentavat kuviossa 8. esitet-
tyja vastauksia, joilla pyrittiin kartoittamaan ensimmaisena mieleen tulevia riskeja, silla
tassa kohtaa sai vapaasti tuoda esille yksittaisia riskeja, joita on koettu tarkeiksi ilman lo-

kerointia tutkimuksen tekijan kymmeneen yleisimpaan riskiin.

Huomionarvoinen esille noussut huolenaihe tuntui olevan yleinen markkinariski, mihin vai-
kuttaa moni asia. Mikali esimerkiksi asumistukeen tulisi isoja leikkauksia, saattaisi silla olla
vaikutusta vuokratasoon. Mietittiin myds rakentamisen kestavyytta ja sita, etta rakenne-
taanko jo liikaa. Isolla velkavivulla toimivat sijoittajat aiheuttavat itselleen riskia, mutta
myo6s markkinariskia. Talld hetkelld markkinoilla liikkuu paljon yksityisia sijoittajia ja tdma
saattaa lisata markkinariskia ja aiheuttaa myos hintojen nousua. Eraan vastaajan mukaan
"yksi suurimpia riskeja on sijoittaja itse” eli tehdaan harkitsemattomia paatoksia mitka ei-

vat ole pitkalla aikavalilla kannattavia.

Hei
m kylla, mika tai mitka?

Kuvio 19. Jaikd jokin asuntosijoittamiseen liittyva riski mainitsematta.

Lopuksi vastaajille annettiin viela vaite, jonka perusteella kartoitettiin, kuinka hyvin riskien-
hallinnassa on onnistuttu. Vastaukset on havainnollistettu alla olevassa taulukossa 20.
Noin puolet on jokseenkin samaa mielta siing, etta riskienhallinnassa on onnistuttu hyvin.
Todennakoisesti siis joitain pienia takaiskuja on ollut, mutta paaosin kaikki on sujunut hy-
vin. Noin kolmasosa oli tdysin samaa mielta eli on omasta mielestadan onnistunut hyvin.
Kaiken kaikkiaan vastaajat olivat siis tyytyvaisia toimintaansa eika riskienhallintaa ole ko-

ettu liian vaikeaksi. Vain alle kymmenesosa oli jokseenkin eri mielta tai taysin eri mielta.
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téysin samaa mielts [N 32,35%

jokseenkin samaa mielta 51,84%
ei samaa eika eri mielta 7,35%
jokseenkin eri mielta 4,78%

taysin eri mielta [l 3,68%

Kuvio 20. Vaite: Olen onnistunut asuntosijoittamisen riskienhallinnassa mielestani hyvin.

5.5 Vastauksia taustamuuttujien suhteen

Taman tutkimuksen varsinaiseen tutkimusongelmaan ei sisaltynyt tarkempi syiden selvitys
sille, miksi asuntosijoittajat toimivat kuten toimivat tai kokevat tietyt riskienhallintakeinot
paremmiksi kuin toiset. Kuitenkin voidaan tarkastella vastauksien riippuvuutta eri tausta-
muuttujien suhteen, jotta saadaan tarkennettua otoksen kayttaytymista. Mielenkiintoista
on tarkastella esimerkiksi koulutuksen tai asuntosalkun koon vaikutusta toisiinsa tai siihen,

kuinka riskienhallinnassa on onnistuttu.

Kuviossa 21. on havainnollistettu koulutuksen riippuvuutta asuntosalkun kokoon. Erot ei-
vat ole kovin merkittavat, mikali omistuksessa on alle kymmenen asuntoa. Kuitenkin ha-
vaitaan, ettd ylemman korkeakoulututkinnon omaavien joukossa on yli puolet enemman yli
kymmenen asunnon omistavia sijoittajia kuin alemman korkeakoulututkinnon tai sitd alem-
man tutkinnon suorittaneilla. Todennakoisin syy talle on se, etta keskimaarin ylemman
korkeakoulututkinnon suorittaneilla on korkeampi palkkataso ja nain kaytettavissa enem-

man varoja sijoittamiseen.
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B 3,09%
ylempi korkeakoulututkinto 5,15%

(N=97) N 16,49%

75,26%
| 1,74%
alempi korkeakoulututkinto | 1,74%
(N=115) B 13,04%
83,48%
o)
peruskoulu, lukio tai ammatillinen I 12;4’
koulutus ’
(N=60) N 16,67% 50,007
, (o)
myli 20 asuntoa 11 -20 asuntoa ®6 - 10 asuntoa alle 6 asuntoa

Kuvio 21. Koulutus ja asuntosalkun koko.

Koulutuksen vaikutusta riskienhallinnan onnistumiseen on havainnollistettu kuviossa 22.
Vaittdmana oli, etta riskienhallinnassa on omasta mielesta onnistuttu hyvin. Huomataan,
ettd mita ylempi tutkinto sijoittajalla on, sitd enemman on tyytymattdmyytta omaan riskien-
hallintaan. Taustalla voi olla kriittisempi oman toiminnan tarkastelu, silla asuntosalkun

koolla ei ole tassa yhteytta kuten mydhemmin todetaan kuvion 23 yhteydessa.

Peruskoulun, lukion tai ammatillisen koulutuksen suorittaneista vain reilu kolme prosenttia
vastasi vaitteeseen olevansa jokseenkin eri mielta, eika kukaan ollut taysin eri mielta.
Vastaavasti ylemman korkeakoulututkinnon suorittaneista 8 prosenttia oli jokseenkin eri
mielta tai taysin eri mielta vaitteen kanssa. Naista jopa kuusi prosenttia oli taysin eri
mieltd. Alemman korkeakoulututkinnon suorittaneiden joukossa oli suurin osuus tyytymat-
tomia. Yhteensa reilu kymmenesosa vastaajista oli jokseenkin eri mielta tai taysin eri
mielta. Taysin eri mielta olevia oli kuitenkin noin puolet vdahemman kuin ylemman korkea-

koulututkinnon suorittaneiden joukossa.
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I 35,05%

ylempi korkeakoulututkinto o 48,45%
(N=97) 8,25%
2,06%
B 6,19%
I 27,83%
0,
alempi korkeakoulututkinto 6.09% 54,78%
(N=115) A
7,83%
B 3.48%
I 36,67%
peruskoulu, lukio tai 51,67%
ammatillinen koulutus 8,33%
(N=60) 3,33%
0,00%
m taysin samaa mielta jokseenkin samaa mielta

ei samaa eika eri mieltd = jokseenkin eri mielta
m taysin eri mielta

Kuvio 22. Koulutus ja riskienhallinnassa onnistuminen.

Suuren asuntosalkun omistavien sijoittajien joukossa oli yllattaden parhaiten riskienhallin-
nassa onnistuneet (Kuvio 23.). Toisaalta vastaajien lukumaara oli yli kymmenen asunnon
omistavista vain 14, kun alle kymmenen asunnon omistajia oli 258 vastaajaa. Huomatta-
vaa on kuitenkin, ettei yksikaan yli kymmenen asunnon omistavista sijoittajista ollut taysin-
tai jokseenkin eri mielta vaitteen kanssa. Yli 20 asunnon omistajista yli nelja viidesosaa oli
mielestaan onnistunut riskienhallinnassa hyvin. Alle kuusi asuntoa omistavien joukossa
lahes kymmenesosa oli jokseenkin eri mielta tai taysin eri mielta siina, etta riskienhallin-

nassa on onnistuttu hyvin.
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i 16,67%
yli Z?Nazsg)ntoa 0,00%
0,00%
0,00%
11_o0 NN 2500%
- 62,50%
asuntoa 12,50%
(N=8)  0,00%
0,00%

I 29,27%

6 — 10 asuntoa : 58,54%
- 7,32%
(N=41) 0,00%
4,88%
N 31,80%
o
alle 6 asuntoa 51,15%
- 7,37%
(N=217) 5.99%
B 3,69%
m tdysin samaa mielta jokseenkin samaa mielta

ei samaa eika eri mieltd = jokseenkin eri mielta

m taysin eri mielta

Kuvio 23. Asuntosalkun koko ja riskienhallinnassa onnistuminen.

Oletuksena on, ettd mitd enemman omistuksessa on sijoitusasuntoja, sitd kauemmin on
ehtinyt toimia asuntosijoittajana ja hankkia asuntoja. Kokemuksella voisi olla nain vaiku-
tusta siihen, miksi alle kuuden asunnon omistajista 10ytyy eniten riskienhallintaan tyyty-
mattomia. Kuviossa 24. on tarkasteltu kokemuksen ja riskienhallinnan onnistumisen yh-
teyttd. Todetaan, etta riskienhallinnassa onnistutaankin yleisesti ottaen sitd paremmin,
mitd enemman kokemusta kertyy. Erityisesti yli 20 vuoden kokemuksen omaavat asunto-

sijoittajat olivat erityisen tyytyvaisiad onnistumiseensa verrattuna muihin.
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——— 50%

yli 20 vuotta 40%
(N=10) o 10%
= 0%
0%
e 34,29%
11-20 vuotta 37,14%
(N=35) 17,14%
8,57%
M 2.36%
e 34,38%
6-10 vuotta o 50%
(N=64) 7.81%
4,69%
M 3.13%
e 30,06%
alle vuoden — 5 ° 56.44%
vuotta 4,91%
N=163 4,29%
( ) B 229%
m tdysin samaa mielta jokseenkin samaa mielta

ei samaa eika eri mieltd = jokseenkin eri mielta

mtaysin eri mielta

Kuvio 24. Kokemus ja riskienhallinnassa onnistuminen

53



6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Tutkimusongelmaan sisaltyi kysymys siita, mita riskeja yksityiset asuntosijoittajat kohtaa-
vat. Kuviossa 8. ja taulukossa 4. esitettiin vastaukset kysymyksiin, joilla tata pyrittiin kar-
toittamaan. Selkeésti suurin osa vastaajista mainitsi tarkeimmaksi ja ensimmaisena mie-
leen tulevana riskind vuokralaisriskin. Vuokralaiseen liittyvat moninaiset riskit, kuten asun-
nolle aiheutetut tuhot, vapaat kuukaudet ja vuokrarastit nousivat myds avoimissa vastauk-
sissa monissa eri kohdissa esille. Vuokralaisen valinta koetaan siis merkittavimmaksi yk-
sittaiseksi riskiksi ja valinta ehka haastavaksi. Vuokralainen onkin ainoa kassavirran tulon-
Iahde asuntosijoittajalle ja vaikuttaa myos valillisesti moniin asuntosijoittamisen riskeihin

eli on siten erittain merkittavassa roolissa.

Tyhjat kuukaudet olivat monilla vastaajilla ensimmaisena mielessa ja tama mainittiin myos
toiseksi tarkeimpana riskina heti vuokralaisriskin jalkeen. Monille tuli ensimmaisena asun-
tosijoittamiseen liittyvana riskina mieleen korkoriski, mutta kun kysyttiin kolmea tarkeinta
riskia, remonttiriski nousi kuitenkin korkoriskin ohi. Voidaan kuitenkin todeta, etta nelja en-
simmaista riskia joita asuntosijoittajat kohtaavat ovat tarkeimpana vuokralaisriski ja sen
jalkeen tyhjat kuukaudet, remonttiriski ja korkoriski. Kuitenkin my®s muita riskeja oli koh-
dattu tai niita pidettiin merkittaving, silla kaikki kymmenen riskia tuli kuitenkin esille ensim-

maisena mieleen tulevista riskeista.

Turunen (2014, 20) paatyi asuntosijoittamisen riskeja kasittelevan haastattelututkimuksen
johtopaatoksissa samansuuntaisiin tuloksiin. Suurimmat asuntosijoittamiseen liittyvat riskit
liittyivat tutkimuksen mukaan vuokralaiseen, joka ei maksa vuokraansa tai tuhoaa asuntoa
sekd muihin yllattaviin kulueriin kuten remonttiriskeihin. Todettiin, ettd korkoriskiin kannat-
taa suojautua, mutta suurimmat riskit liittyvat kohteen ja vuokralaisen valintaan. Honka-
maen (2015, 35) haastattelututkimuksessa tasta poiketen hintariski ja sijaintiriski olivat
yleisimmat riskit, joita haastateltavat olivat havainneet. Haastateltavat olivat tunnistaneet
eri asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja melko hyvin ja ottaneet ne paatoksenteossaan

huomioon.

Seuraavana tutkimusongelmaan sisaltyi kysymys siita, millaisin keinoin riskeja on pyritty
hallitsemaan. Tydssa esitetyista ja vastausvaihtoehdoissa annetuista riskienhallinnan me-
netelmista oli enemman tai vahemman kaikki kaytdéssa. Kymmenen yleisimmin tunnetun
riskin hallitsemiseksi oli ainakin yksi riskienhallintamenetelma, mika oli yli puolella vastaa-
jista kaytdssa ja useimmiten vastaajilla oli enemman kuin yksi riskienhallintakeino tietyn
asuntosijoittamiseen liittyvan riskin hallitsemiseksi. Avoimiin vaihtoehtoihin muista kei-

noista oli vastattu hyvin ja laajasti. Avoimia vastauksia oli erittdin mielenkiintoista lukea ja
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naista nousikin esille varsinaisia vinkkeja hyviksi koetuista keinoista. Suurimpana yhtei-
sena tekijana avoimista vastauksista nousi erilaisten selvitystdiden ja etukateen asioihin
perehtymisen merkitys. Avoimien vastauksien kautta oli myds havaittavissa, etta riskien-

hallintaan vaikuttaa olennaisesti se, millaisen sijoitussuunnitelman mukaan sijoittaja toimii.

Mikali vastauksista otettaisiin kaikista yleisimmat riskienhallintakeinot ja niiden pohjalta
muodostettaisiin sijoitusstrategia, nayttaisi se seuraavanlaiselta: Hankitaan pieni kerrosta-
loasunto kasvukeskuksesta, lahelta palveluita ja julkisia liikennevalineita. Perehdytaan
huolellisesti etukateen hankittavan asunnon taloyhtiéon kunnossapitotarveselvitykseen.
Vuokralaisehdokkaalta tarkistetaan luottotiedot. Kohdealueen vuokra- ja hintataso selvite-
taan tarkasti etukateen esimerkiksi internetin sivustoja seuraamalla ja pyritdan siihen, etta
vuokratuotto riittaisi kattamaan kaikki kulut. Korkojen nousun varalle pidetaan riittavaa ra-
hoituspuskuria. Asuntosijoittamista koskevia lainsdadoksia ja paatoksia seurataan aktiivi-
sesti. Nama ovat siis yleistéden asuntosijoittajien parhaaksi havaitsemat ja yleisimmin kay-

tosséa olevat riskienhallinnan keinot.

Tutkimusta tehdessa nousi esille eri strategioiden merkitys asuntosijoittamisessa. Talla on
riskienhallinnan kannalta merkittavia eroja. Asuntosijoittajalle, joka toimii erittdin konserva-
tiivisesti ja sijoittaen pitkajanteisesti esimerkiksi elakepaivia ajatellen pienella tai olematto-
malla velkavivulla, riskit nayttaytyvat hyvin erilaisena kuin esimerkiksi maksimaalista tuot-
toa ja kasvua tavoittelevalle aggressiiviselle asuntosijoittajalle. Eroa on myds siina, tavoit-
teleeko maksimaalista vuokratuottoa syrjaseudulta arvonnousun kustannuksella vai tyy-
tyykdé maltillisempaan vuokratuottoon, mutta odottaa arvonnousun tuomaa voittoa kasvu-
keskuksista. Suursijoittaja, joka pystyy ostamaan useita osakkeita tai kokonaisia kiinteis-
toja kerralla, pystyy valttymaan monilta piensijoittajaa koskettavilta riskeilta, mutta toi-
saalta saa eteensa uusia riskeja. Tarkeinta on laatia omaa riskinsietokykya ja tavoitteita

vastaava sijoitusstrategia ja toimia sen mukaisesti.

Vaikka tassa tutkimuksessa on eroteltu riskit kymmeneen erilaiseen asuntosijoittamisen
riskiin, riskienhallinta on kuitenkin yksi isompi kokonaisuus. Sijoittaja voi omalla toiminnal-
laan ja etukateen asioihin perehtymalla vaikuttaa huomattavasti siihen, kuinka minimoida
riskit ja maksimoida tuotot. Suurinta osaa riskeista voidaan hallita silla, etta kohteet vali-
taan tarkasti sijoitussuunnitelman mukaisesti, perehdytaan huolella alueen ja hankittavan

asunnon tietoihin ja valitaan hyva vuokralainen, josta pidetaan huolta.
Viimeisena tutkimusongelmaan sisaltyvana alakysymyksena oli riskienhallinnassa onnis-
tuminen. Vastaajat olivat onnistuneet riskienhallinnassa paasaantoisesti hyvin. Lopulta

vain pieni osa oli sitd mieltd, etta riskienhallinnassa oli epaonnistuttu. Honkamaki (2015,
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36) paatyi tutkimuksessaan samaan tulokseen eli haastateltavat olivat onnistuneet riskien-

hallinnassa paasaantoisesti hyvin.

Tama tukee sita yleista mielikuvaa, etta asuntosijoittamista pidetaan kohtuullisen turvalli-
sena ja vahariskisena sijoitusmenetelmana. Ison asuntosalkun omistajat olivat hieman
tyytyvaisempia ja ylemman korkeakoulututkinnon suorittaneet aavistuksen tyytyméatto-
mampia riskienhallintaansa. Kuitenkaan eri taustatekijéilla ei havaittu olevan erityisen

merkittavaa vaikutusta siihen, miten riskienhallinnassa oli onnistuttu.

Jatkotutkimusaiheena voisi olla asuntosijoittamisen eri strategioiden merkitys riskienhallin-
nassa ja miten ndma erot nayttaytyvat riskienhallinnassa onnistumisessa. Oletettavasti
valittu sijoitusstrategia vaikuttaa merkittavasti siihen, millaisin keinoin riskeihin on varau-
duttu. Olisi mielenkiintoista tutkia milla strategialla kohdataan vahiten riskeja ja onnistu-

taan parhaiten riskienhallinnassa.
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7 Oman oppimisen arviointi

Taman opinnaytetyon tekeminen oli pitka prosessi. Alun perin tyon kokoaminen alkoi jo
2016 syksylla. Osaltaan tydn suhteellisen hitaaseen etenemiseen vaikutti se, ettd muut
opinnot olivat jo saatettu paatdkseen ja tama tyo jai yksin toteutettavaksi paivatdiden
ohessa. Kuitenkaan varsinaista kiiretta ei viela ollut valmistumisen suhteen ja koska tyolla
ei ollut toimeksiantajaa, ei siltdkdan suunnalta tullut painostusta saada tutkimusta val-

miiksi.

Varsinainen Kirjoitustyo alkoi kevaalla 2017 ja kyselytutkimus toteutettiin loppuvuodesta
2017. Kyselytutkimuksen laatiminen oli opettavaista ja haastavaa ensikertalaiselle. Uskon,
etta jos nyt pitaisi laatia uusi kyselytutkimus kvantitatiivisin menetelmin analysoitavaksi,
olisi sen tekeminen huomattavasti helpompaa, kun osaisi ottaa monia asioita etukateen

huomioon.

Tutkimustuloksien lapikdyminen ja analysoiminen oli mielenkiintoista, mutta myds aikaa
vievaa tyota. Vastauksista ja tuloksista sain paljon hyédynnettavia tydkaluja omaa sijoitus-
toimintaa ajatellen. Erityisesti avoimien kysymysten vastausten lukeminen oli informatii-
vista sen suhteen mita yksityiset asuntosijoittajat ajattelevat riskienhallinnasta. Taman tut-
kimuksen saaminen valmiiksi opetti riskienhallinnan menetelmien lisaksi ison projektin

maaliin saattamiseksi tarvittavaa itsekuria ja suunnitelmallisuutta.
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Liitteet

7.1 Liite 1. Kyselytutkimus saatekirjeineen

Kysely yksityisen asuntosijoittajan kohtaamista riskeista ja niiden hallitsemisesta

Arvoisa asuntosijoittaja

Olen tradenomiopiskelija Haaga-Heliasta ja teen lopputyéténi yksityisen asuntosijoittajan kohtaamista
riskeisté ja niiden hallinnasta. Tutkin miten yksityiset asuntosijoittajat ovat suojautuneet erilaisilta riskeilta tai
pyrkivat hallitsemaan niitd. Riskeja ovat mm. tyhjien kuukausien riski, vuokralaisriski ja hintariski. Toivon, etta
voisitte vastata kyselyyni tdAman viikon aikana. Kysely on taysin luottamuksellinen ja vie vain noin 10
minuuttia aikaanne.

Kyselyn toteuttajana toimii Netta Niemipelto. Kiitos jo etukateen!

Yhteystiedot
email: netta.niemipelto@myy.haaga-hela.fi

puh. 040 8404695

Kyselyyn pddsette alla olevasta Seuraava- painikkeestal!

Seuraava -->

61



Kysely vksityisen asuntosijoittajan kohtaamista riskeistd ja niiden hallitsemisesta

1. Minki ikdinen olette? *
118 - 25 vuotias

)26 - 35 viotias

)36 - 45 vuotias

L 46 - 55 vuotias

O vli 56 vuotias

2. Mika on koulutuksenne? *

) peruskouly, lukio tai ammatilfinen koulutus
O alempi korkeakoulututkints
}ylempi korkeakoulututkinto

3. Kuinka monta sijoitusasuntoa salkkuunne sisiltyy? *

alle 6 asuntoa

)6 - 10 asuntoa
111 - 20 asuntoa

(1wl 20 asuntoa

4, Kauanko olette toiminest asuntosijoittajana? *

) alle vuoden = 5 vuctta
16-10 vuoktta

1 11-20 wuctes

) yli 20 vuotta

5. Dletteko hajauttaneet sijoituksia asuntojen lisiksi joihinkin seuraavista
sijoitusmuodoista? Voit valita useamman.

[C] osakkest
[ rahastot
[] asuntorahastat tai REIT- kinteistdrahastot

6. Miten toimitte sijoittajana? *

] vicsityishankiléna
[ osakeyhtitn kautta

7. Miti riskejd tunnistatte asuntosijoittamisessa?

< Echallinp  Saurasvn <=
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Kysely yksityisen asuntosijoittajan kohtaamista riskeistd ja niiden hallitsemisesta

8. Miten olette pyrkineet hallitsemaan seuraavia asuntosijoittamiseen liittyvia riskejd?
Voitte valita useamman. Jos teilld on iso asuntosalkku, miettikda miten toimitte
suurimmassa osassa tapauksista. *

Vapaat kuukaudet

[ hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista, lahelta palveluita ja julkisia liikennevilineita
[l pitamalld asunto viihtyisdna, esim. pintaremontti ja varustelu

[l pitamalla vuokratason maltillisena, jopa hieman alle markkinahinnan

[ muilla keinein, miten?

Remontti

[l clemalla aktiivisesti mukana kiinteiston hallitustoiminnassa

[l valitsemalla asuntoja uusista taloista tai uudiskohteista

[Jsuosimalla pienia asuntoja

[l arvioimalla etenkin asunnon keittian ja kylpyhuoneen remonttitarve huolellisesti

[ muilla keinoin, miten?

Vastike

[l perehtymallad huolellisesti etukdteen hankittavan asunnon taloyhtion kunnossapitotarveselvitykseen
[l suosimalla taloyhticita, joilla on omistuksessaan asuin- ja liilkehuoneistoja

O kiinnittamalla huomiota talen energiatehokkuuteen

[l suosimalla suuria taloyhtidita

[ muilla keinoin, miten? |

Vuokralainen

[ pyrkimdlla tapaamaan ehdokkaat yksityisndytdissd massandyttdjen sijaan

[ tarkistamalla luottotiedot

[l ottamalla vahintidan kahden kuukauden vuokraa vastaavan vakuuden ennen muuttoa
[l tarkistamalla vuokralaisen tulotason ja tydpaikan

[l kysymalla suosituksia edelliseltd vuokranantajalta

[ tekemalld muuttotarkastuksen yhdesss vuokralaisen kanssa

[l vaatimalla laajan kotivakuutuksen ottoa vuokralaiselta

[CImuilla keinoin, miten?

Vuokrataso

[ hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista, 13helta palveluita ja julkisia likennevalineita

selvittdmalld kohdealueen vuokratason huolellisesti etukdteen esimerkiksi internetin vuokraussivustoja
seuraamalla

[[1 kayttamalla valittdjda vuokratason selvittdmisessa

0 laskemalla etukdteen asuntoa hankittaessa todenndkéisen vuokratuottosektorin ylimmall3 ja alimmalla
mahdollisella vuokratulolla

[1 muilla keinoin, miten?

Hinta

[J hankkimalla asuntoja kasvukeskuksista, ldheltd palveluita ja julkisia likennevélineita

[] sijoittamalla ensisijaisesti kassavirtaan, arvonnoususta tai -laskusta niinkaan valittamatta

[1 konservatiivisella tuottostrategialla eli pitamalla velan osuus maltillisena

selvittdmalld kohdealueen hintatason huolellisesti etukdteen esimerkiksi internetin myyntisivustoja
. seuraamalla

[ 1 muilla keinoin, miten?
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Velkavipu

[l1aatimalla riskinsietokyvyn mukainen sijoitussuunnitelma ja toimimalla sen mukaisesti
[T kayttamalla voimakasta velkavipua vain, jos vuokratuotto ylittda korkotason vahintddn 2-3 prosentilla
[C] pyrkimalla tilanteeseen, jossa vuokratuotto riittdd kattamaan kaikki kulut

[Imuilla keinoin, miten?
Poliittiset syyt
[[Iseuraamalla aktiivisesti asuntosijoittamista koskevia lainsaadoksia ja -paatiksia

m seuraamalla aktiivisesti alueellisia paatoksia kuten opiskelijamaarien vahentadmiset tai oppilaitosten
lakkauttaminen

[(Jtekemalla sijoituksia osakeyhtién nimiin
I muilla keinoin, miten?
Luonnonilmidt

[Ihankkimalla asuntoja vain Suomesta
[[]suosimalla kerrostaloasuntoja

[Imuilla keinoin, miten?

< Edellinen  Seuraava --=
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Kysely yksityisen asuntosijoittajan kohtaamista riskeistd ja niiden hallitsemisesta

9. Jaiké mielestdanne jokin asuntosijoittamiseen liittyva riski mainitsematta? *
e
S El

O kylla, mika tai mitka?

10. Mitkd ovat mielestianne kolme tirkeinta riskia? *

kaikkein tarkein toiseksi tarkein kolmanneksi tarkein
vapaat kuukaudet O O &
remontti O @] O
vastike O o O
vuokralainen o} o @
vuokrataso O o @]
hinta O O O
korko (@] Q Q
velkavipu O 8] O
poliittiset syyt O O O
luonnonilmist O 0 O

11. Vaite: olen onnistunut asuntosijoittamisen riskien hallinnassa mielestdani hyvin *

O tédysin eri mielta

) jokseenkin eri mielta

O ei samaa eikd eri mielts
() jokseenkin samaa mielta
() téysin samaa mielta

=-- Edellinen Laheta
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