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____________________________________________________________________ 

 

Tämä opinnäytetyön tarkoitus oli tutkia ja kirjoittaa helposti luettava, sekä ymmärret-

tävä työ asuntosijoittamisesta Porissa, sekä asuntosijoittamisesta yleisesti. Työn ta-

voite oli myös selvittää, minkälainen kaupunki Pori on asuntosijoittamisen kannalta?  

 

Työssä käyttämäni tutkimusmenetelmät olivat teoreettisen osan kohdalta kirjallisten 

sekä internet lähteiden hyödyntäminen ja tilastojen tutkiminen. Työn teoriaosuudessa 

esitellään muun muassa asuntosijoittamisen hyötyjä ja riskejä, asuntosijoittamisen eri 

strategioita, sekä verrataan Poria Turkuun sekä Tampereeseen. 

 

Työn kuudennessa luvussa järjestin haastatteluja porilaisilta ja turkulaiselta kiinteistö, 

sekä vuokranvälittäjiltä ja yhdeltä porilaiselta asuntosijoittajalta. Osa haastatteluista 

tehtiin suullisesti ja osa sähköpostin välityksellä. Tämä tutkimus voidaan luokitella 

laadulliseksi, eli kvalitatiiviseksi.  

 

Työn viimeisessä luvussa pohditaan ja käydään läpi vielä työn mielenkiintoisimmat 

kohdat sekä löydökset, sekä peilataan työn lopputulosta asetettujen tavoitteiden perus-

teelta. Mielestäni työn kohokohta oli porilaisten ammattilaisten positiivisuus Poria 

kohtaan, vaikka Porin tilastot sekä ennusteet näyttävät huonoilta.  

 

Tämä opinnäytetyö tarjosi itselleni hyvät lähtökohdat asuntosijoittamiselle ja tarkoitus 

olisi, että lukija ymmärtäisi myös asuntosijoittamisen perusteet sekä sen hyödyt. Haas-

tattelut jotka tein työhön loivat myös pieniä kontaktin alkuja paikallisiin ammattilai-

siin, joiden puoleen aion varmasti kääntyä, kun aika omille sijoituksille koittaa. 
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The purpose of this thesis was to study and write an easy-to-read, understandable work 

on housing investing in Pori and on housing investing in general. Another goal of the 

work was to find out what kind of city Pori is in terms of housing investment? 

 

The research methods I used in my thesis were, on the theoretical part, utilizing written 

and internet sources as well as statistics. The theoretical part of the thesis introduces, 

among other things, the benefits and risks of housing investment, different strategies 

for housing investment, and compares Pori with Turku and Tampere. 

 

In the sixth chapter of the thesis, I arranged interviews with real estate agents and 

landlords from Pori and Turku, and one real estate investor from Pori. Some interviews 

were conducted face to face and some via email. This study can be classified as qual-

itative, ie qualitative. 

 

The final chapter of the thesis discusses and explores the most interesting points and 

findings of the work and reflects on the results of the work based on the set goals. I 

think the highlight of the work was the positivity of the professionals in Pori towards 

Pori, even though Pori's statistics and forecasts look poor. 

 

This thesis provided me with a good starting point for housing investing and the pur-

pose would be for the reader to also understand the basics of housing investing and its 

benefits. The interviews I did for this thesis also made small initial contacts with local 

professionals, whom I will turn to when the time comes for my own investments. 
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1 JOHDANTO 

Opinnäytetyön aiheeksi on valikoitunut asuntosijoittaminen, sillä sen suosio Suomessa 

on kasvanut viime vuosina selvästi. Tämä tekee aiheesta ajankohtaisen sekä kiinnos-

tavan. Asuntosijoittamisen kiinnostavuutta lisää myös se, että kaikista sijoitusmuo-

doista tässä sijoituksen kuntoon sekä arvoon pääsee vaikuttamaan sijoittaja itse. Oikein 

toteutettuna asuntosijoittaminen voi olla turvallinen keino esimerkiksi eläkesäästämi-

selle. Asuntosijoittamista käydään läpi työn toisessa luvussa: ”Asuntosijoittaminen 

yleisesti”. 

 

Mutta jokaisessa sijoitusmuodossa on omat riskinsä. Sen vuoksi tutkimuksen neljän-

nessä luvussa ”Asuntosijoittamisen riskit” käydään läpi, miten asuntosijoittamisen ris-

kejä voidaan minimoida ja ennakoida. 

 

Pääosiltaan tämän tutkimuksen tarkoitus on keskittyä Porin seudun asuntomarkkinoi-

hin, joista kerrotaan työn viidennessä luvussa: ”Asuntosijoittaminen Porissa”. Tutki-

muksen viides luku sivuaa nimenomaan Porissa esillä olevaa alueellisen vetovoiman 

hiipumista ja sen vaikutusta asuntomarkkinoihin. Porin väkiluvun muutos on ollut pit-

kään negatiivinen eikä tulevaisuuskaan näytä ennusteiden mukaan kovin lupaavalta. 

Työn empiriaosuudessa, eli kuudennessa luvussa, pyritään tutkimaan Porin tilannetta 

tarkemmin paikallisia ammattilaisia haastattelemalla. Haastatteluissa käydään myös 

läpi erilaisia asuntosijoittamisen strategioita ja miten niitä on sovellettu Porissa, sekä 

suhteiden merkitystä kilpailun kiristyessä. Tutkimus on laadullinen, eli kvalitatiivinen. 
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2 TUTKIMUKSEN TAVOITTEET 

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tutkimusmenetelmät 

Tämän opinnäytetyön päällimmäinen tarkoitus on tutkia asuntosijoittamista yleisesti, 

sekä selvittää minkälainen kaupunki Pori on asuntosijoittajan näkökulmasta. Tutki-

muksessa selvitetään myös mitkä alueet ovat hyviä tai huonoja sijoituskohteita, ja ava-

taan syitä eri alueiden ja asuntojen eriarvoisuuden taustalta. Tutkimuksessa verrataan 

myös Porin avainlukuja sekä asuntomarkkinoita Turussa ja Tampereella. Tutkimuksen 

empiriaosuudessa selvitetään tarkemmin Porin tilannetta paikallisia ammattilaisia 

haastattelemalla.  

 

Tutkimuksen pääongelmat ovat: 

1. Mitä on asuntosijoittaminen? 

2. Minkälainen kaupunki Pori on asuntosijoittajan näkökulmasta? 

2.2 Teoreettinen viitekehys 

Teoreettisen viitekehykset tarkoitus on esitellä tämän työn avainasiat sisällysluettelon 

ja tavoitteiden välillä. Viitekehyksessä käydään läpi työn tärkeimmät osat, eli: Pori 

kaupunkina (luvut 5-6), sijoitusstrategian valitseminen (luku 3), oikean asunnon va-

linta (luku 3) sekä asuntosijoittamisen riskit (luku 4). Viitekehykseen valitut osat ovat 

mielestäni tärkeimmät hallittavat aiheet onnistuneeseen asuntosijoittamiseen Porissa.  

 

 
Kuva 1. Teoreettinen viitekehys. (Itse laatima) 
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3 ASUNTOSIJOITTAMINEN 

3.1 Asuntosijoittaminen yleisesti 

Asuntosijoittamisen perusidea on ostaa asunto ja vuokrata se. Asunnon vuokraami-

sesta syntyy joka kuukautista vuokratuottoa, jolla lyhennetään asunnon velkaa, sekä 

maksetaan muita kuluja, kuten yhtiövastike. Näin asunto maksaa itse itseään. Pitkällä 

tähtäimellä, kun asunnon velkaa on lyhennetty riittävästi, on lopputuloksena velaton 

asunto, jolloin asunnon voi esimerkiksi myydä tai jatkaa vuokrausta isommalla tuo-

tolla. Asunnon arvo voi myös ajan myötä nousta, jolloin voittomarginaali kasvaa enti-

sestään. Asuntosijoittamisessa pitää kuitenkin olla strateginen, sillä huonolta alueelta 

ostetun asunnon arvo voi myös laskea ja vuokralaisen löytäminen voi olla hankalaa.  

(Kaarto 2015, 22) 

 

Asuntosijoittaminen tunnetaan melko turvallisena ja vakaana sijoitusmuotona. Asun-

tojen hintojen heilahtelu on huomattavasti maltillisempaa kuin esimerkiksi osake-

markkinoiden, joka tekee asuntosijoittamisesta hieman ennustettavampaa ja turvalli-

sempaa. Asuntomarkkinoilta voi myös tehdä löytöjä. Kun esimerkiksi riitaisa paris-

kunta, tai rahan tarpeessa oleva henkilö haluaa nopeasti myydä asuntonsa, voi sen 

saada huomattavasti markkina-arvoa edullisempaan hintaan. Huolimattoman tai epä-

pätevän välittäjän toimesta voi asunto myös olla hinnoiteltu väärin, joko liian korke-

aksi tai matalaksi. (Kaarto 2015, 25) 

 

Nuorelle asuntosijoittaminen voi myös olla hyvä tapa eläkesäästämiseen. Asuntojen 

arvonnousupotentiaali 10-20 vuoden säteellä on hyvä ja lainan saanti helpohkoa. 

Asuntojen määrää on myös helppo kasvattaa, kun on löytänyt toimivan kaavan. 

(Orava & Turunen 2013, 20) 
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3.2 Asunnon valitseminen 

Asunnon valitsemisen strategioissa on paljon vaihtoehtoja, mutta yleisesti mitä pie-

nempi, sitä parempi. Yksiön on todistettu olevan paras vaihtoehto sijoittajalle, sillä 

vastike ja remonttikulut pysyvät maltillisina, sekä yksiöiden kysyntä on muita asuntoja 

suurempi. Pienen yksiön löytäminen kasvukeskuksen ydinpakoilta on kuitenkin haas-

tavaa, sillä ne ovat halutuimpia. Tämä voi olla siis aloittelevalle sijoittajalle ongelma, 

kun suhteita välittäjiin ei vielä ole luotu. (Orava & Turunen 2013, 71) 

 

Aloittelevalle sijoittajalle voi olla helpompaa löytää pieniä asuntoja lähiöistä. Lähiöön 

sijoitettaessa on kuitenkin tärkeää varmistaa lähiön kasvupotentiaali, esimerkiksi kau-

pungin kaavoituskatsauksesta. Mikäli kaupunki on sijoittamassa lähiöön, voidaan olet-

taa, että asuntojen arvo nousee. Lähiöissä on myös tärkeää huomioida, että asunto on 

hyvien kulkuyhteyksien lähettyvillä ja suurten työllistävien yritysten ja/ tai koulujen. 

(Kaarto 2015, 142) 

 

Kokenut sijoittaja voi myös pyrkiä etsimään virheellisesti hinnoiteltuja asuntoja, jol-

loin suurin voitto tapahtuu jo ostohetkellä. Tämä vaatii kuitenkin hyvää aluetunte-

musta ja nopeaa toimintaa. Sopivan asunnon löydyttyä on tärkeää laskea asunnon 

vuokratuotto. Vuokratuotto lasketaan seuraavalla tavalla: 

 

 

 

(vuokra-hoitovastike) * 12  

 

_______________________________________ *100%=vuokratuotto 

 

myyntihinta + remonttikulut + varainsiirtovero 

 

Mikäli olet maksamassa asunnosta velatonta hintaa, etkä myyntihintaa, vaihdetaan 

myyntihinnan tilalle velaton hinta laskukaavassa.  

 

Remonttikuluja laskiessa ei kannata olla optimistinen, vaan mieluiten laskea varman 

päälle, ja varmistaa taloyhtiöltä vielä hintoja. Remontit aiheuttavat myös mahdollisia 

tyhjiä kuukausia, jolloin asunnossa ei ole mahdollista asua, eikä vuokralaisen tarvitse 

maksaa vuokraa. (Orava & Turunen 2013 53, 57) 
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3.3 Asunnon ostaminen 

Pankkien ydinliiketoiminta on lainata suuria summia rahaa ja pankit lainaavat mie-

luusti rahaa asuntojen ostamiseen kunhan hakijan ehdot täyttyvät. Asunnot pitävät hy-

vin arvonsa ja toimivat täten suurilta osin vakuutena lainalle. Pankit kuitenkin perivät 

korkoa lainoista, mutta lainojen korot ovat olleet erityisen pieniä lähivuosina (n. 2%).  

Usein käsirahaa asunnon ostamiseen tarvitaan noin 10%, mutta tämä kuitenkin vaih-

telee pankeittain sekä lainan hakijan mukaan. Henkilö joka ostaa ensimmäistä asunto-

aan ja on suhteellisen pienituloinen voi saada lainan huonommilla ehdoilla kuin am-

mattimainen asuntosijoittaja. (Kaarto 2015, 27) 

  

Erilaiset lainamuodot voivat vaikuttaan kassavirtaan. On olemassa annuiteettilaina, ta-

salyhenteinen laina sekä kiinteä tasaerä. Annuiteettilaina tarkoittaa, että takaisinmak-

suerät lasketaan aluksi yhtä suuriksi. Lainaa lyhentävä osuus on aluksi pieni, mutta se 

kasvaa laina-ajan edetessä, ja korkojen osuus pienenee. Maksuerien suuruus lasketaan 

uudestaan aina viitekoron muuttuessa. Tasalyhennyslainassa lyhennyksen osuus on 

aina sama, ja korot lasketaan kuukausittain sen päälle. Korkojen vuoksi maksettava 

summa on alussa suurempi, mutta kuukausierät pienenevät laina-ajan edetessä, elleivät 

korot nouse huomattavasti. Kiinteässä tasaerässä kuukausittainen maksu on aina sama, 

ja täten ennustettavissa. Tasaerälainassa laina-aika voi kuitenkin pidentyä, mikäli ko-

rot nousevat ja pidentävät lainan kustannuksia. (Roininen 2018, 132) Mikäli tiedät että 

sinulle on tulossa tyhjiä kuukausia, voit esimerkiksi pyytää pankilta lyhennysvapaita 

kuukausia, jolloin maksat vain lainan korkoa halutulta ajalta (1-24kk), lyhennysvapaat 

kuukaudet kuitenkin pidentävät laina-aikaa. (Nordean www-sivut 2020) 
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3.4 Asunnon vuokraaminen 

Erilaiset vuokralaiset voidaan karkeasti jaotella seuraaviin ryhmiin:  

 

- opiskelijat 

- työssä käyvät nuoret 

- keski-ikäiset 

- eläkeläiset 

- eronneet 

- pariskunnat 

- luottotietonsa menettäneet 

 

(Orava & Turunen 2013, 147)  

 

Näistä vaihtoehdoista opiskelija on useimmiten turvallisin valinta, sillä opiskelijan 

luottotiedot ovat lähes aina kunnossa ja opiskelija saa tukia sekä opintolainaa vuokran 

maksua varten. Työtä tekevät nuoret ovat myös hyviä vuokralaisia, mutta tästä ryh-

mästä ei usein tule pitkäaikaista vuokralaista, sillä moni suunnittelee oman asunnon 

ostoa. Eläkeläiset ovat todella hyviä vuokralaisia, rauhallisia ja siistejä, sekä usein 

myös pitkäaikaisia vuokralaisia. Eronneista saa myös hyviä vuokralaisia, kunhan luot-

totiedot tarkistetaan. Eronneet tahtovat usein löytää nopeasti asunnon, mutta pitkäai-

kaista vuokralaista heistä tuskin saa. Nuoret pariskunnat ovat hyviä vuokralaisia, sillä 

vuokranmaksu sujuu helposti, kun menot saa jaettua puoliksi. Nuoret pariskunnat ovat 

kuitenkin riski, sillä yhteis-elo ei aina välttämättä suju oletetusti ja vuokra-ajasta voi 

tulla lyhyt. Nuoret myös suunnittelevat usein ostavansa omaa asuntoa. Luottotietonsa 

menettäneet ovat usein heikompia vuokralaisia, he saattavat olla unohtelevaisia mak-

sujen suhteen tai muuten huonossa rahatilanteessa. Kaikissa ryhmissä on kuitenkin 

poikkeuksia ja luottotiedot kannattaa tarkistaa jokaiselta vuokralaiselta.  

(Orava & Turunen 2013, 147-149)  

 

Mikäli sinulla ei ole aikaa, tai osaamista etsiä vuokralaista itse, voi sen ulkoistaa am-

mattilaiselle. Vuokranvälittäjä voi olla erityisen tarpeellinen, mikäli omistat asunnon 

vieraalta paikkakunnalta, etkä tunne alueen vuokratasoa. Ammattilaisen avulla saat 

aina asunnostasi markkinahintaisen vuokran, mutta välittäjän käyttö maksaa. 
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Välittäjän palkkio on usein yhden kuukauden vuokran suuruinen. Lisäksi kuluihin tu-

lee isännöitsijätodistus, minkä laki vaatii. Isännöintitodistuksen hinta liikkuu kym-

peistä reiluun sataan euroon. (Orava & Turunen 2013, 151)  

 

Asuntosijoittaja voi myös hyödyntää hallinointipalvelua, joka hoitaa kaikki asunnon 

hallinointiin liittyvät seikat. Hallinointipalvelu hoitaa vastikkeiden maksun, vuokra-

seuranannan, vuokrankorotukset sekä mahdolliset muistutukset ja asiakirjat. Ulkoista-

misella säästää aikaa, ja sijoituksen riski pienenee. Ulkoistaminen kuitenkin syö tuot-

toa, noin 3-7% perittävän vuokran määrästä. (Kaarto 2015, 56)  

 

Suosituin malli vuokrasopimukselle on sopimuksen alkuun asetettu vuoden määräai-

kainen pätkä, jonka jälkeen sopimus jatkuu toistaiseksi voimassaolevana. Lain mukaan 

pidempien määräaikaisten sopimusten tekemiseen ei ole rajoitetta, mutta se karsii ha-

kijoita. Vuokrasopimuksissa sanamuodoilla on paljon merkitystä ja kaikki epäselvät 

kohdat katsotaan usein vuokralaisen hyväksi. Suomen Vuokranantajien mukaan paras 

mahdollinen sopimus on laittaa sopimukseen irtisanomismahdollisuus aikaisintaan yh-

dentoista kuukauden kuluttua sopimuksen alkamisesta. Mikäli vuokralainen haluaa 

lähteä ennen sitä, on vuokranantajalla oikeus periä yhden tai kahden kuukauden 

vuokra. Sopimussakoista pitää kuitenkin myös ilmoittaa vuokrasopimuksessa.  

(Otava & Turunen 2013, 165) 

 

Vuokrasopimuksen on aina oltava kirjallinen, ja seuraavat asiat on hyvä mainita sopi-

muksessa: 

• vuokranantaja 

• vuokralainen 

• vuokrauskohde 

• vuokra-aika: sopimuksen kesto ja laatu 

• vuokran suuruus 

• vakuus 

• vuokrankorotusehdot 

• tupakointi, lemmikit ja edelleenvuokraus 

 

(Otava & Turunen 2013, 168) 
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3.5 Verohyödyt 

Verohyödyt asuntosijoittajalle ovat mainiot, sillä Suomessa tuetaan omistusasumista. 

Vuokratuloista saa vähentää kaikki tulonhankkimiseen liittyvät, luetellut menot. Vasta 

kaikkien menojen jälkeen jäävästä tuotosta maksetaan pääomaveroa. Vähennettäviä 

kuluja vuokratulosta ovat: Hoitovastike, rahoitusvastike, vuosikorjauskulut (vuosikor-

jauskuluja ei saa kuitenkaan vähentää, mikäli pintaremontti tehdään heti asunnon han-

kinnan jälkeen, ennen kuin vuokralainen on muuttanut), kodinkoneiden uusiminen, 

matkakulut, vuokralaisen hankinnasta aiheutuvat kulut, vuokranperintäkulut, vesi-

maksut, sähkömaksut, kiinteistövero. (Kaarto 2015, 30) 

 

Mikäli asunnon arvo nousee, ei siitä kuitenkaan tarvitse maksaa veroja ennen kuin 

asuntoa myydään. Tämä mahdollistaa sen, että asunnolla saadulla arvonnousulla voi-

daan lainoittaa seuraavan asunnon ostoa ilman että veroja tarvitsee maksaa välissä. 

(Kaarto 2015, 31)  

  

Euromääräisesti merkittävä verotuksellinen seikka on myös se, tulouttaako vai rahas-

toiko taloyhtiö osakkaiden maksut korjaushankkeiden yhteydessä. Jos maksut tuloute-

taan, vuokranantaja voi vähentää ne vuokratulon verotuksessa. Mikäli maksut rahas-

toidaan, lisätään ne hankintamenoihin ja verotuksellisen hyödyn saa vasta kun asunto 

myydään. Tämän tyyppiset asiat voi sopia taloyhtiön kokouksessa, ennen remontin 

alkua. (Sijoitusoven www-sivut 2015)  

 

3.6 Sijoitusstrategioita 

Asuntosijoittamista voi harrastaa monella eri tavalla, yleisimmät lienee kuitenkin 

vuokratuottoon keskittyminen sekä arvonnousuun keskittyminen. Mikäli keskitytään 

vuokratuottojen haalimiseen niin tavoitteena on kerryttää vuokratuloista joka kuukau-

tista kassavirtaa. Arvonnousuun keskittyvässä strategiassa etsitään kohteita, joilla on 

potentiaalia arvonnousuun, tai esimerkiksi alle markkinahintaan ostettu asunto joka 

myydään kalliimmalla eteenpäin. Samaan kategoriaan arvonnoussun kanssa voidaan 
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lisätä “flippaaminen”, joka tarkoittaa huonokuntoisen asunnon hankintaa, joka remon-

toidaan ja myydään/ vuokrataan eteenpäin paremmalla tuotolla.  

 

Vähemmän suosittuja tapoja ovat esimerkiksi soluttaminen, toimitiloihin sijoittaminen 

ja loma-asunnot. Soluttamisessa sijoittaja ostaa ison asunnon, joka sopii pohjaratkai-

sultaan kimppakämpäksi. Kimppakämpää voi sitten vuokrata monella henkilölle sa-

manaikaisesti, niin että jokaisella on omat makuuhuoneet, mutta keittiö, vessa, suihku 

ja olohuone ovat yhteisiä. Soluasunnot toimivat parhaiten opiskelijakaupungeissa. So-

luasunnoista voi saada todella hyvää vuokratuottoa, mutta se vaatii kuitenkin enem-

män aikaa ja vaivaa. Toimitiloihin sijoittaessa vuokrataan liike- ja toimitiloja esimer-

kiksi yhdistyksille, yrittäjille sekä yrityksille. Tälläinen toiminita on enemmänkin kiin-

teistösijoittamista, mutta mahdollistaa kuitenkin hyvät vuokratuotot sekä pitkät vuok-

rasuhteet. Loma-asuntoihin sijoittaminen tarkoittaa esimerkiksi mökin vuokraamista. 

Tämän tyyppinen vuokraaminen mahdollistaa esimerkiksi viikonloppu kerrallaan 

vuokraamista, josta voi saada hyvän kertakorvauksen. Mökin vuokraaminen Suomessa 

on kuitenkin melko kausiluontoista. (Sijoitusoven www-sivut 2020) 

4 ASUNTOSIJOITTAMISEN RISKIT 

4.1 Asuntosijoittamisen eri riskit 

 

Sijoittamiseen liittyy aina riskejä, asuntosijoittajalla on kuitenkin mahdollisuus mini-

moida monta tekijää. Asunnon sijainti, koko ja vuokralaisen valinta ovat muutamia 

niistä riskeistä mitä kokemuksella ja osaamisella voi minimoida. Ulkopuolisia tekijöitä 

ja itsestä riippumattiomia riskejä on myös, joita ei kokonaan pysty minimoimaan. 

Tuottoja heikentäviä ulkopuolisia riskejä ovat seuraavat: 

 

• Hintariski – asuntojen yleinen hintojen lasku 

• Korkoriski – lainan korkojen merkittävä nousu 

• Tyhjien kuukausien riski – vuokralaista ei löydy, pitkät remontit 
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• Poliittiset riskit – opintotuen leikkaus, verojen nousu, korkojen vähen-

nysoikeuden heikentäminen 

 

(Orava & Turunen 2013, 197-198)  

 

4.2 Hintariski 

Asuntomarkkinoita on erityisen tärkeä seurata silloin kun olet ostamassa tai myymässä 

asuntoa lähiaikoina. Normaalin kassavirtasijoittajan tuottoihin asuntojen hintojen 

vaihtelu ei kuitenkaan paljon vaikuta. Vuokratulot pysyvät samana oli asunnon hinta 

mikä tahansa. Mikäli hyödynnät yli 70 prosentin velkavipua, ja asuntojen hinnat las-

kevat todella paljon, kuten 30%, voivat pankit käydä arvaamattomaksi. Näin suuri hin-

tamuutos on kuitenkin erittäin harvinaista. Parhaiten hintariskiltä voi suojautua sijoit-

tamalla asuntoihin kassavirran vuoksi, eikä arvonnousun. Toinen keino on keventää 

velkalastia mahdollisimman tehokkaasti. (Orava & Turunen 2013, 199) 

 

Hintariskeihin voi myös laskea asunnot, jotka ovat erityisen edullisia. Edullisia asun-

toja hankkiessa pitää selvittää miksi asunto on markkinahintaa pienempi. Yksi syy voi 

olla tulevat remontit. Remontoitavaa kohdetta ostaessa tulee laskelmat tehdä huolelli-

sesti. Esimerkiksi 1960- ja 1970 luvulla rakennetut talot ovat putkiremontin tarpeessa, 

eli linjasaneerauksen. Putkiremontin hinta vaihtelee 600-1000 euroa neliöltä riippuen 

asunnon sijainnista ja kunnosta. Usein vaikka puhutaan putkiremontista, tai linjasa-

neerauksesta uusitaan talossa myös muita taloteknisiä asioita.  

 

Jos sinulla on esimerkiksi 35 neliön yksiö, jonka arvo on 90 000 euroa, ja siihen on 

tulossa putkiremontti, voidaan laskea 35 (neliöt) * 700 (remonttikustannukset/neliö) 

niin tulee remontille hintaa 24 500 euroa. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että remontin 

hinta lisättäisiin suoraan asunnon arvoon. Putkiremontin hinnasta usein noin puolet 

siirtyy asunnon arvoon, eli 12 250 euroa tässä esimerkissä. Asunto on kuitenkin jat-

kossa helpompi myydä remontoituna, ja tulevista kalliista remonteista ei tarvitse huo-

lehtia moneen vuoteen. (OP.Median www-sivut 2018)  
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4.3 Korkoriski 

Mitä enemmän sinulla on velkaa, sitä tärkeämmäksi korkoriski muodostuu. Asuntolai-

nan korko on usein sidottu 12 kuukauden Euriboriin, eli euroalueen rahamarkkinoiden 

viitekorkoon. 12 kuukauden Euriborin hyöty on ennen kaikkea sen ennakoitavuudessa, 

sillä asuntolainan korko on tiedossa aina vuodeksi kerrallaan.  

(Osuuspankin www-sivut 2020) 

 

Euribor on ollut erityisen matala lähivuosina, jopa negatiivinen. Tämä tarkoittaa käy-

tännössä sitä, jos esimerkiksi lainan viitekorkona on Euribor, jonka arvo on -0,5 % ja 

asiakkaan maksama marginaalikorko on 2 %, silloin kokonaiskorko seuraavaan ko-

ronmääräytymishetkeen on 1,5 % (Nordean www-sivut 2014) 

 

Korkoriskiltä voi osittain suojautua, esimerkiksi valitsemalla kiinteän koron pankilta, 

mutta mitä pidemmälle ajalle kiinteän koron sopii, sitä suurempi korko on.  

(Orava & Turunen 2013, 201) 

 

Alla olevassa kuviossa Euribor vuodelta 2000-2020, kuviosta huomaa, että Euribor on 

ollut negatiivinen vuoden 2014 loppupuolen jälkeen. 

 

Kuvio 1. Euribor 2000-2020. (Euribor-rates www-sivut 2020) 
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4.4 Tyhjien kuukausien riskit 

Asuntosijoittajan kulut eivät pienene, vaikka asunnossa ei olisi vuokralaista. Vastike 

ja lainanlyhennys on maksettava riippumatta siitä, asuuko joku huoneistossa vai ei. 

Tyhjiä kuukausia voi minimoida hankkimalla kohteita jotka kelpaavat suurimalle 

osalle vuokralaisista. Parhaat keinot välttää tyhjiä kuukausia on hankkia yksiö keskus-

tasta ja kasvukeskuksista, pitää asunto hyväkuntoisena ja tarkistaa että vuokra on 

markkinahintainen. Pitkät remontit kuten putkiremontti, voivat myös aiheuttaa 1-2 

tyhjää kuukautta, remonteilta välttyminen onnistuu kuitenkin vain hankkimalla uudis-

kohteita. (Orava & Turunen 2013, 203) 

 

4.5 Poliittiset riskit 

Poliittisiin riskeihin ei juuri itse pääse vaikuttamaan ja niitä on vaikea ennakoida. 

Asuntosijoittajaa haittaavat riskit ovat muun muassa verojen korottaminen, verovä-

hennysoikeuden leikkaaminen, kaavoitus ja muut maankäytön ohjailukeinot sekä 

opintotukijärjestelmän heikentäminen. Oppilaitoksiin kohdistuvat muutokset voivat 

myös vaikuttaa sijoituksiin, esimerkiksi opiskelijamäärien vähentäminen tai oppilai-

tosten lakkauttaminen. Poliittiset päätökset saattavat vielä vaihdella kuntien välillä, 

joka tekee ennustettavuudesta osittain haastavampaa. (Otava & Turunen 2013, 210)  
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5 ASUNTOSIJOITTAMINEN PORISSA 

5.1 Pori yleisesti 

Pori on Kokemäen suulla oleva kaupunki Satakunnassa. Porissa asuu noin 80 000 ih-

mistä, kuitenkin kaupunki on melko ruuhkaton. Porissa voi asua keskustassa, noin ki-

lometrin päässä keskustasta olevalla puutalo alueella tai vaikka maaseudulla. Porin 

parhaita puolia ovat hiekkarannat, sekä tapahtumat kuten Pori Jazz. Porissa on myös 

toimiva joukkoliikenteen väylä, juna-asema, lentokenttä sekä linja-autoasema.  

(Etuoven www-sivut 2020)  

 

Porista löytyy myös yliopistokeskus, jossa on noin 2000 opiskelijaa. Poriin valmistui 

vuonna 2017 uusi, noin 4000 opiskelijan kampus, joka on selvästikin elävöittänyt Po-

ria. Kyseisessä ammattikorkeakoulussa (Satakunnan Ammattikorkeakoulu) voi opis-

kella mm. liiketaloutta, tietojenkäsittelyä sekä fysioterapiaa sekä monta muuta alaa. 

(Satakunnan ammatikorkeakoulun www-sivut 2020)  

 

5.2 Porin asuntomarkkinat ja avainluvut 

Tilastokeskuksen laatiman väestöennusteen mukaan Satakunnan väkiluku tulee vähe-

nemään noin 6% vuoteen 2030 mennessä, ja noin 12% vuoteen 2040 mennessä vuoden 

2019 tasosta. Kuitenkin saman ennusteen mukaan koko maan väkiluku tulee nouse-

maan samalla jaksolla noin 0,8% ja 0%. (Satamittarin www-sivut 2020) Alla olevassa 

kuviossa on väestöennuste vuosille 2019-2040 Satakunnassa. Kuviosta voi huomata, 

että jokaisen alueen väkiluvun ennuste on negatiivinen.  
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Kuvio 2. Väestöennuste 2019-2040. (Satamittarin www-sivut 2019)  

 

 

Vuonna 2019 vanhan osakehuoneiston keskimääräinen neliöhinta Porissa on 1498 eu-

roa, kun taas pääkaupunkiseudulla se on 4368 euroa ja muualla suomessa 1948 euroa. 

(Asuntojenhintojen www-sivut 2020) Alla oleva kuvio näyttää neliöhintoja Porista, 

Pääkaupunkiseudulta ja koko maasta, vuosilta 2009-2018. Kuviosta huomaa, että pää-

kaupunkiseudun sekä koko maan neliöhinnat ovat nousussa, Porin neliöhinnat ovat 

ailahdelleet, mutta pysyneet melko samana vuodesta 2009 lähtien.  

 

Kuvio 3. Neliöhinnat verrattuna. (Asuntojenhintojen www-sivut 2020)  
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Kiinteistömaailman hintalaskuri taas näyttää Porin keskustan yksiöiden hintakehityk-

sen vuosilta 2007-2019. Laskurin pohjana toimii kaikkien välittäjien toteutuneet asun-

tokaupat postinumerolla 28100, Porin keskusta. Tilastoista huomaa, että neliöhinnat 

ovat nousseet melko ailahtelevasti, ja toteutuneiden kauppojen määrä on vähentynyt 

melko roimasti vuonna 2019.  

 

 

 

Kuvio 4. Porin kerrostalo yksiöiden neliöhinnat vuosilta 2007-2019. (Kiinteistömaail-

man www-sivut 2019) 

5.3 Pori verrattuna Turkuun  

Turku on Suomen entinen pääkaupunki ja nykyään Suomen kuudenneksi suurin kau-

punki. Turku muistuttaa tavallaan paremmin toteutettua Poria, Turussa voi myös asua 

keskustan tuntumassa puutalo alueella, meren äärellä tai joen vieressä. Jostain syystä 

kuitenkin Turun asuntojen hinnat nousevat tällä hetkellä vauhdikkaammin kuin Hel-

singissä n.5% 2018-2019 (Talouselaman www-sivut 2019). Turun kerrostalojen kes-

kimääräinen neliöhinta vuonna 2019 oli 4033 euroa, ja yksiöiden 5342 euroa. Kun taas 

Porissa vastaavat luvut olivat 2233 euroa sekä 2352 euroa. (Etuoven www-sivut 2020) 
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Yksi syy Turun nousukiitoon on Turun telakka (Meyer Turku Oy) joka on saanut pal-

jon uusia tilauksia lähiaikoina, sekä Uudenkaupungin autotehdas joka työllistää Tur-

kulaisiakin. (Talouselaman www-sivut 2019)  

Poristakin kuitenkin löytyy telakka (Pori Offshore Constructions Oy), ja etäisyys Po-

rista Uudenkaupungin autotehtaalle on lähes sama kuin Turusta. Jos kuitenkin verra-

taan Porin ja Turun telakan menestystä, on ero aika selkeä.  

 

 

Kuvio 5. Porin ja Turun telakan taloustiedot. (Finderin www-sivut 2019) 

 

Porin telakan liikevaihto sekä henkilöstö ovat olleet laskussa vuosien 2015-2018 vä-

lillä, ja tulos on ollut tappiollista, kun taas Turun telakan taloustiedot näyttävät paljon 

paremmilta, liikevaihto on ollut tasaisessa nousussa kuten myös henkilöstön määrä. 

Turun telakan tulos on myös ollut positiivista. (Finderin www-sivut 2020)  

 

Alla olevat tilastot näyttävät vielä Porin ja Turun avainluvut verrattuna. Tärkeimmät 

kohdat kuten väkiluvun muutos, on Porilla negatiivinen (-0,2) ja Turulla positiivinen 

(+0,9), kuntien välinen muuttovoitto/- tappio henkilöinä Porille +3 ja Turulle +1301. 
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Taulukko 1. Porin ja Turun avainluvut verrattuna 2018. (Tilastokeskuksen www-sivut. 

2020)  

 

Turku on myös yksi Suomen suurimmista opiskelijakaupungeista. Turussa on kuusi 

korkeakoulua ja noin 40 000 korkeakouluopiskelijaa. (Turun www-sivut 2019) Tämä 

tarkoittaa että, yksiöt ja kaksiot keskustan alueella ovat todella haluttuja.  

5.4 Pori verrattuna Tampereeseen 

Tampere on vanha teollisuuskaupunki ja nykyään Suomen kolmanneksi suurin kunta 

noin 230 000 asukkaalla. Tampereella on hyvä imago, jossa ison ja pienen kaupungin 

edut yhdistyvät. Tampereen suosituin asuinalue on keskusta ja sen lähellä olevat alu-

eet. (Etuoven www-sivut 2020) Tampereella on noin 35 000 opiskelijaa ja 5 korkea-

koulua, Tampere voidaan siis luokitella opiskelijakaupungiksi. (Opiskelijatampereen 
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www-sivut 2020) Tampereen kerrostaloasuntojen keskimääräinen neliöhinta oli 4549 

euroa ja yksiöiden 5462 euroa vuonna 2019. (Etuoven www-sivut 2020) 

 

Tampereen väkiluvun muutos on ollut positiivinen jo 30 vuotta, kun taas Porilla on 

ollut laskuja ja nousuja. (Tilastokeskuksen www-sivut 2020) Tämän saattaa selittää se, 

että Tampere kehittyy jatkuvasti ja uusia suuria hankkeita suunnitellaan ja toteutetaan. 

Tampereelle on tällä hetkellä rakenteilla uusi raitiotie, rantatunneli sekä monitoi-

miareena. (Iltalehden www-sivut 2016) Poriin ei taas vastaavanlaisia hankkeita ole 

tehty, mikä tekee Porista epäkiinnostavan ja paikoillaan pysyvän kaupungin.  

 

 

Kuvio 6. Tampereen ja Porin väkiluvun muutos vuosina 1987-2018. (Tilastokeskuk-

sen www-sivut 2020) 

 

Alla olevat tilastot näyttävät vielä Porin ja Tampereen avainluvut verrattuna. Tärkeim-

mät kohdat kuten väkiluvun muutos on Tamperella positiivinen 1,5, ja muutto-

voitto/muuttotappio henkilöinä on +2626 joka tekee Tampereesta vahvan muuttovoit-

tokunnan. (Tilastokeskuksen www-sivut 2020) 

 



19 

 

 
 

Taulukko 2. Porin ja Tampereen avainluvut verrattuna 2018. (Tilastokeskuksen www-

sivut 2020) 

 

 

6 SIJOITUSAMMATTILAISTEN NÄKEMYKSIÄ 

6.1 Haastattelut 

 

Haastattelin tähän opinnäytetyöhön neljää eri henkilöä. Haastattelujen tavoite oli ke-

rätä tietoa ja eri näkökulmia aiheista: asuntosijoittaminen sekä asuntosijoittaminen Po-

rissa. Sain haastatteluihin porilaisen asuntosijoittajan ja kolme eri välittäjää, joista yksi 

oli turkulainen. Pyrin siis saamaan haastatteluihin mahdollisimman päteviä ja koke-

neita henkilöitä ja näin ollen saisin tutkimukseen suhteellisen laajan kannan eri näke-

myksiä.  
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Haastattelut suoritettiin haastateltavien toiveiden mukaisesti, osa sähköpostin välityk-

sellä, osa kasvotusten ja suullisesti. Haastattelut olivat kaikki teemahaastatteluja, eli 

puolistrukturoituja. Teemahaastatteluissa on enemmän määriteltyä rakennetta kuin 

avoimessa haastattelussa, mutta vähemmän kuin strukturoidussa, joka olisi kuin loma-

kehaastattelu. Olin tehnyt haastatteluihin etukäteen kysymyksiä, jotka vaihtelivat 

haastateltavien välillä, niin että jokainen sai omasta aihepiiristään sekä erikoistumises-

taan kysymyksiä. Halusin pitää rennon sekä paineettoman tunnelman haastatteluissa, 

joten tein selväksi, että kaikkiin laatimiini kysymyksiin ei tarvinnut vastata, vain niihin 

joihin tunsi löytävänsä sanottavaa.  

6.2 Haastattelu I 

Haastattelin 27.3.2020 porilaista asuntosijoittajaa ja yrittäjää, jolla on yli 15 vuoden 

kokemus asuntosijoittamisesta Porissa. Haastattelu suoritettiin ennalta laadittujen 

asuntosijoittamista koskevien kysymysten pohjalta. Haastattelu oli puolistrukturoitu ja 

toteutettiin suullisesti. 

 

Miksi ja miten aloitit asuntosijoittamisen? 

Jäin kahden asunnon loukkuun. Eli löysin itselleni uuden asunnon, mutta en halunnut 

luopua nykyisestä. Laitoin siis vanhan asuntoni vuokralle ja muutaman vuoden jälkeen 

myyntiin. Asunto oli kerinnyt tuottamaan hyvää arvonnousua vuosien 2004-2006 ai-

kana, joka lisäsi kiinnostusta asuntosijoittamista kohtaan. Onnistuneen myynnin jäl-

keen hankittiin jo seuraavaa kohdetta, tällä kertaa puhtaasti sijoitusmielessä. 

 

 

Minkälaisiin asuntoihin sijoitat? 

Kaikki asunnot kannattaa huomioida, mutta pääsääntöisesti hankin yksiöitä. Erityisen 

tarkka pitää olla asunnon sijainnin sekä taloyhtiön kanssa. Asunto hankitaan mieluiten 

keskustasta hyvältä sijainnilta ja taloyhtiön pitää olla hyvin hoidettu. Hyvin hoidettu 

taloyhtiö tarkoittaa, että remontit, huollot ja korjaukset on hoidettu ajallaan.  
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Millä alueella toimitte asuntosijoittamisen parissa, ja oletko harkinnut muita 

alueita? 

Keskustan alueella. Keskustan lähellä olevat rivitalot sekä luhtitalot kiinnostavat 

myös. Rivitaloissa on yleensä suhteellisen edullinen hankintahinta, ja hyvä vuokra-

tuotto. Liian kauas keskustasta en kuitenkaan lähde, sillä tyhjien kuukausien riski kas-

vaa liian suureksi.  

 

 

Miten löydätte kohteita? 

Koko ajan pitää olla valmiina, sillä hyvät kohteet viedään käsistä. Porissa on vähän 

asuntoja, mutta paljon sijoittajia, joten on erittäin tärkeää tuntea ja luoda suhteita ra-

kennuttajiin sekä kiinteistövälittäjiin. Mikäli on hyvät suhteet, niin voi saada hyviä 

vinkkejä kohteista sekä päästä ensimmäisten joukossa apajille. Tämän lisäksi vietän 

vielä noin 5-10 tuntia viikossa netissä etsien kohteita, mutta kuten sanottu, hyvät koh-

teet eivät aina kerkeä nettiin asti. 

 

 

Miten hoidat omistamiasi kohteita? 

Suurinpiirtein kerran vuodessa kysellään vuokralaiselta, miten on mennyt. Rohkaisen 

myös muita vuokraisäntiä olemaan yhteydessä vuokralaisiin, sillä pienet korjaukset ja 

ongelmat hoituvat helpommin näin. Vuokralaisen vaihtuessa asunto tarkistetaan ja 

korjattavat korjataan. Yleensä pieniä korjauksia vuokralaisen vaihtuessa syntyy, ja 

niitä ei kannata jättää huomioimatta. Osan remonteista hoidan itse ja osan ulkoistan, 

riippuen omasta ajasta. Asunnon pitää Porissa olla hyvässä kunnossa, sillä asuntoja ja 

vaihtoehtoja on paljon, eikä kukaan halua huonokuntoista asuntoa.  

 

 

Mitä mieltä olet Porista asuntosijoittamisen kannalta? 

Asunnot ovat halpoja, joten sijoittaminen on helppo aloittaa. Pori on pieni kaupunki, 

joten se on helposti hallittavissa ja kontakteja on helppo luoda. Porin väestö on myös 

melko iäkästä, joka pitää ehdottomasti huomioida kohteita hankkiessa. Esimerkiksi 
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hissi on tärkeä olla, mikäli haluaa iäkkäämmän vuokralaisen. Vanhemmista ihmisistä 

saa usein myös pitkäaikaisen ja siistin vuokralaisen. 

 

 

Onko asuntosijoittaminen muuttunut Porissa sinun aikanasi? 

On paljonkin, Porissa ei voi arvonnousun päälle enää laskea, sillä sitä ei juurikaan ole. 

Porin hintataso on myös noussut, vaikka onkin alle suomen keskiarvon. Kilpailu asun-

noista on myös koventunut selvästi viime vuosien aikana.  

 

Minkä alueiden uskot nousevan Porissa? 

karjarannan alue, jossa on paljon uusia asuntoja ja sijainti on käytännössä keskustassa. 

Alla olevassa kuvassa merkattuna karjaranta sekä keskusta. 

 

 

Kuva 4. Karjaranta punaisella, keskusta sinisellä (Google Mapsin www-sivut. 2020) 

6.3 Haastattelu II 

Seuraava haastateltava henkilö oli Huoneistokeskus Oy:n myyntijohtaja, LKV, DV. 

Hän on aloittanut kiinteistövälityksen jo vuonna 1982 ja jatkanut samalla alalla siitä 

asti. Haastattelu suoritettiin sähköpostin välityksellä, ennalta laadittujen kysymysten 

perusteella. 
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Minkälaiset ovat Porin asuntomarkkinat yleisesti? 

Kohtuullisen vakaat. Porin on ollut koko ajan halvimpien keskineliöhintojen kaupunki. 

Myytävää on ollut tarjolla yleensä noin 3 vuoden tarpeeseen lähes koko ajan. Kauppa 

on käynyt tasaisesti ilman suuria poikkeamia. 

 

 

Mitä mieltä olet Porista asuntosijoittajan näkökulmasta?  

Tämä on hyvä kaupunki siihen. Asuntojen hinnat halpoja yleiseen maan tasoon verrat-

tuna. Vuokrat silti kohtuullisen korkealla. Valikoimaa on runsaasti, mutta se on vain 

hyvä asia. 

 

 

Minkälaisia asuntoja Porilaiset tahtovat?  

Uusia, loistavalla tekniikalla varustettuja. Lasitetut parvekkeet, omat saunat. Hyvät 

autopaikat. Tasokkaita ja turvallisia asuntoja. 

 

 

Minkälaisia vuokralaisia Porilaiset ovat? 

Opiskelijoita ja iäkkäitä pääosin. Pätkätyöntekijöitä, jotka eivät voi ostaa omia asun-

toja työsuhteen vuoksi. Autopaikat, nettiyhteydet, hissit, parvekkeet ovat tärkeitä ja 

erityisesti asuntojen taso pitää olla hyvä ja siisteys myös. 

 

 

Mitkä alueet Porissa ovat suosittuja/nostaneet suosiota/laskeneet suosiossa? 

-Uudet asuinalueet rivitaloissa, esim. Viikinäinen ja Murtosenmutka.  

-Kerrostaloissa uudet talot, hyvin varustellut asunnot.  

-Laskeneet ovat lähiöt, ns. II- ja III-vyöhykkeiden asunnot. 
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Kuva 5. Murtosenmutka punaisella, keskusta sinisellä. (Google Mapsin www-si-

vut. 2020) 

 

 

Kuva 6. Viikinäinen punaisella, keskusta sinisellä. (Google Mapsin www-sivut. 

2020) 

 

Miten asuntomarkkinat ovat muuttuneet Porissa?  

Markkinatalouden mukaan olemme menneet. Vuosikymmeninä ovat vaikuttaneet lä-

hinnä uudet kaavoitukset kaupungin suorittamina. Olavi Mäkelän aika muistetaan 

omasta mielestäni hyvänä kaavoittajana. Silloin sai rivitalotontteja vielä rakentajat. 

Nyt niissä on kilpailtu rakentajat ulos, sillä joutuvat ostamaan ne ns. kovalla rahalla. 

Maan hinnat vapailla markkinoilla, rakentamisen lainsäädäntö ja rakennuskustannuk-

set nostavat asuntojen hintoja kannattamattomiksi tänne Poriin rakentamaan. Tällä 

kaupungin rivitalokaavoituksella on odotettavissa pois muuttavia pienrakentajia. 
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Onko Porin muuttotappiotilanne vaikuttanut työhösi, huomaako sitä? 

Olen saanut paljon myyntiin kohteita, jotka ovat eläkkeelle jääneiden laadukkaita 

asuntoja. He muuttavat aikanaan yliopistoihin lähteneiden lapsiensa lähelle hoitamaan 

lastenlapsiaan. Näitä on ollut paljon. Yliopisto ja työpaikat ovat tärkeä voimavara 

asukkaiden täällä pysymiseen. 

 

 

Mitä riskejä Porissa on asuntosijoittajalle/välittäjälle? 

Valitset huonokuntoisen asunnon ja pyydät liian korkeaa hintaa. Yhtiöön tulee putki-

remontti vuokrauksen jälkeen. Silloin vuokralainen muuttaa pois ja hyvä esimerkki on 

Eteläpuisto 11, jossa remontin vuoksi muutti vuokralainen pois heti kun kuullessaan 

sellaisen tulevan tammikuussa 2019. Tästä ilmoituksesta ennen kuin uusi vuokralainen 

oli sisällä kyseisessä asunnossa, kului 10 kk aikaa ja omistaja sai taas vuokraa. Tap-

piota tuli vuonna 2019 runsaasti. 

 

 

Kerrotko välittäjän ja sijoittajan välisen suhteen merkityksestä Porissa? 

Se on tärkeää olla luottamuksellinen suhde, kuunnella neuvoja ja ottaa ne tosissaan. Ei 

mennä aina valtavirran mukana, vaan kuunnella mitä asunnon hakijat etsivät. Sekin 

muuttuu aina aikojen saatossa. 

 

6.4 Haastattelu III 

 

Kolmas haastateltava henkilö on LKV:n toimitusjohtaja sekä Asuntokeskus Kotipaja 

Oy:n puheenjohtaja, Satakunnan Kiinteistönvälittäjät ry. Haastattelu toteutettiin säh-

köpostilla, ennalta laadittujen kysymysten perusteella.  
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Minkälaiset ovat Porin asuntomarkkinat yleisesti? 

Pori (ja yleensäkin Satakunta) on ollut viimeisen laman, -90-luvun alun jälkeen va-

kaata aluetta, eli täällä ei ole ollut jyrkkiä nousuja, eikä siten myöskään jyrkkiä laskuja. 

Valtakunnassa tapahtuneet hinnanmuutokset eivät ole juuri vaikuttaneet Porissa. 

 

 

Mitä mieltä olet Porista asuntosijoittajan näkökulmasta?  

Asuntosijoittajalle Pori on ollut hyvää aluetta juuri edellä mainituista syistä 

ja lisäksi sijoitettuun pääomaan Porissa on saanut kohtuullisen hyvän tuoton. 

 

 

Minkälaisia asuntoja Porilaiset tahtovat?  

Sijoitukseen haetaan lähinnä pieniä asuntoja joissa mahtuu asumaan 1-2 henkilöä, 

sijainti on yleensä lähellä keskustaa tai oppilaitoksia. Yleensä myös hyvin hoidettu 

yhtiö, asunnon siisteys ja varustelu on tärkeää. 

 

 

Mitkä alueet Porissa ovat suosittuja/nostaneet suosiota/laskeneet suosiossa? 

Suosiossa kasvaneet alueet ovat lähinnä sellaisia joihin on tullut muutoksia, kuten 

esim. Isosanta, jonne rakennettiin Puuvillan kauppakeskus ja korkeakoulu, sekä myös 

Riihiketo, jonne rakennettiin SAMK:n-kampus. Tietenkin jo olemassa olevat alueet 

kuten esim. Tiilimäki on ollut suosittua, sillä siellä sijaitsee sairaala ja Soho, sekä tie-

tenkin keskusta. 
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Kuva 7. Isosanta punaisella, Riihiketo vihreällä, tiilimäki mustalla sekä keskusta sini-

sellä (Google mapsin www-sivut. 2020) 

 

Minkälaisia vuokralaisia Porilaiset ovat? 

Opiskelijoita, nuoria pareja, perheitä, eläkeläisiä ja yksin asuvia, eli ikäjakauma on 

laidasta laitaan elämäntilanteiltaan hyvinkin erilaisia. 

 

 

Miten asuntomarkkinat ovat muuttuneet Porissa?  

Asuntomarkkinat, kuten aiemmin oli jo puhetta ovat olleet stabiileja, lähinnä haetaan 

siistejä ja remontoituja asuntoja. Mikään ns. mörskä ei enää kelpaa asukkaille, vaan 

kaupaksi ja vuokralle menee hyvin varustellut ja siistit asunnot. Vaatimustaso on siis 

noussut. 
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Onko Porin muuttotappiotilanne vaikuttanut työhösi, huomaako sitä? 

Asukasluku on ollut noin 80 000 luokkaa pitkän aikaa ja viimevuosina jopa hieman 

nousussa, johtuen kuntaliitoksista ja oppilaitosten kehittämisestä. Vaikutus työhön 

on minimaalista koska asunnontarve näillä leveyspiireillä on välttämätöntä. 

 

 

Pystytkö kertomaan Porin vuokrausasteesta/myyntiasteesta jotakin ja sen kehi-

tyksestä?  

Vuokraustaso vaihtelee kausiluonteisesti, eli kesällä on jopa pulaa vuokra-asunnoista, 

kun uudet opiskelijat tuleva kaupunkiin ja taas talvisin on kysyntä pienempää. Viimei-

sen muutaman vuoden aikana taas markkinoilla on ollut myytäviä asuntoja suhteelli-

sesti paljon aiempiin vuosiin verrattuna, mutta kauppamäärät ovat kuitenkin pysyneet 

kutakuinkin samanlaisina. Suurimmat vaikutukset jotka vaikuttavat markkinoihin ovat 

kuitenkin yleinen taloustilanne Suomessa sekä maailmalla.  

 

 

 

Mitä riskejä Porissa on asuntosijoittajalle/välittäjälle? 

Mielestäni yleensäkin asuntosijoittaminen on turvallisempaa kuin esim. pörssisijoitta-

minen, kuten viime aikoina on nähty (pandemia). Asunto tuottaa kuitenkin koko ajan, 

kun se on vuokrattuna, verrattuna taas pörssiosakkeisiin. Välittäjienkin on taas hiljai-

sina aikoina tehtävä töitä enemmän elannon turvaamiseksi hiljaisinakin aikoina. Hil-

jaisinakin aikoina joku ahkera tekee kauppaa. 

 

 

 Kerrotko välittäjän ja sijoittajan välisen suhteen merkityksestä Porissa? 

Asuntokauppahan perustuu molemminpuoliseen luottamukseen, eli pitää olla rehelli-

nen. Välittäjän hoitaessa työnsä hyvin ja sovitulla tavalla, syntyy luottamus, joka on 

kaiken a ja o. 
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6.5 Haastattelu IV 

Työn neljäs ja viimeinen haastattelu on turkulaiselta kiinteistö, - ja vuokranvälittäjältä. 

Haastattelun tarkoituksena oli saada vertailukohde Porille. Neljännen haastattelun hen-

kilö on ollut töissä vuokravälittäjänä jo yli 8 vuotta, turkulaisessa perheyrityksessä. 

Yritys on ollut toiminnassa jo yli 25v. 

 

Minkälaiset ovat Turun asuntomarkkinat yleisesti? 

Melko vakaat läpi vuoden, mutta keväällä on selvä piikki ylöspäin tarjonnassa, kun 

opiskelijat valmistuvat ja kesällä piikki ylöspäin kysynnässä, kun uusia opiskelijoita 

alkaa etsimään asuntoa Turusta. Joulukuussa markkinat ovat hiljaisimmillaan. 

 

Mitä mieltä olet Turusta asuntosijoittajan näkökulmasta? 

Mielestäni Turku on sijoittajalle turvallinen kaupunki. Turku on iso opiskelukau-

punki, jolloin etenkin pienten asuntojen kysyntä pysyy tasaisena ja tuotto on taattua. 

Minkälaisia asuntoja Turkulaiset tahtovat? 

Eniten vuokrakäytössä on Turussa yksiöitä ja kaksioita. Asunnon tulee olla hyväkun-

toinen (laminaattilattia, maalatut seinät ja uusittu keittiö sekä kylpyhuone). Paras si-

jainti on noin 1km säde yliopistolta. 

 

 

Minkälaisia vuokralaisia Turkulaiset ovat? 

Suurin osa on (noin 70%) on opiskelijoita, ikäjakauma noin 18-25. 

 

 



30 

 

Mitkä alueet Turussa ovat suosittuja/nostaneet suosiota/laskeneet suosiossa? 

Suosituimpia alueita ovat korkeakoulujen läheisyydessä olevat alueet: itäinen kes-

kusta, Kupittaa, keskusta mutta myös ns. maineikkaat ja omalla tyylillään erottuvat 

alueet keskustan lähellä kuten: Kakola, Martti ja Portsa. 

 

Miten asuntomarkkinat ovat muuttuneet Turussa? 

Viimeisinä vuosina yksiöiden kysyntä on kasvanut huomattavasti, kun taas kaksioi-

den laskenut. Samoin on käynyt vuokratasojen kanssa. Lisäksi uudistuotantoa on tul-

lut runsaasti jolloin hieman peruskuntoisten asuntojen kysyntä on laskenut ja tällöin 

niitä on alettu remontoimaan hanakammin. Tämä on nostanut pikkuhiljaa myös nii-

den tasoa. 

6.6 Haastattelujen yhteenveto 

Haastatteluja oli yhteensä neljä kappaletta, joista kolme oli välittäjiltä ja yksi sijoitta-

jalta. Mikäli tutkimuksen validiteettia sekä reliabiliteettia olisi haluttu varmentaa olisi 

tarvittu enemmän kysymyksiä ja haastateltavia. Olen kuitenkin tyytyväinen tuloksiin, 

sillä ne olivat jokseenkin yllättävät.  

Mielestäni kaksi mielenkiintoisinta asiaa jotka haastatteluista ilmeni, olivat: 

1. Kaikki haastateltavat mainitsivat eri alueet jotka ovat heidän mielestään nosta-

neet arvoa tai nousevat arvossa.  

2. Kukaan haastateltavista ei sanonut, että Pori olisi huono kaupunki asuntosijoit-

tamiseen.  

Suurin osa ammattilaisten uskomuksista alueellisen arvon nousuun kuitenkin painot-

tuivat Kokemäenjoen varrelle kaupungin läheisyyteen.  Mainittuja ”nousevia alueita” 

oli yhteensä 7 (keskusta, Karjaranta, Viikinäinen, Murtosenmutka, Isosanta, Riihiketo 

ja Tiilimäki). Näistä mainituista alueista Kokemäenjoen varrella ovat: (Keskusta), 

Isosanta, Karjaranta sekä Murtosenmutka. Eli mikäli keskusta lasketaan mukaan niin 

57% mainituista alueista oli aivan joen varrella. Pori on myös selvästi lähiaikoina 
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panostanut joen varrella oleviin kaupunginosiin, esim. Asuntomessut (Karjaranta) ja 

Puuvillan kauppakeskus (Isosanta).  

 

Toinen mielenkiintoinen huomio haastatteluissa oli, että kukaan ei juurikaan välittänyt 

Porin synkästä muuttotappio statistiikasta asuntosijoittamisen kannalta. Ammattilais-

ten positiivisuus Poria kohtaan saattaa kuitenkin olla puolueellista. Toki porilaisilla 

ammattilaisilla on kokemusta, sekä hyvä näkemys Porin tilanteesta, mutta väittämät 

voisi haastaa hankkimalla mielipiteitä Porista muiden kaupunkien ammattilaisilta. Jo-

kainen porilainen haastateltava kuitenkin painotti samaa asiaa, porilaiselle vuokralai-

selle kelpaa vain hyväkuntoinen ja siisti asunto. Tämän selittää varmasti se, että Po-

rissa on paljon vaihtoehtoja, eli vapaita asuntoja sekä hinnat ovat edullisia. Statistiikka 

Porin ikäjakaumasta myös tukee haastatteluja, vuokralaiset ovat suurimmilta osin ja-

kautunut opiskelijoihin sekä iäkkäisiin ihmisiin, joista molemmat ovat loistavia vuok-

ralaisia asuntosijoittamisen kannalta.  

 

Haastatteluun pyydettiin myös vertailun vuoksi yhtä turkulaista välittäjää, haastatte-

lusta ilmeni, että turkulaiset ovat myös tarkkoja asunnon kunnon suhteen, ja sijainnin 

kannalta suosittiin yliopistojen läheisyyttä. Ulkopaikkakuntalaisia haastatteluja olisi 

kuitenkin tarvittu enemmän, jotta erot tulisivat paremmin esille. Mikäli tutkimusta jat-

kettaisiin, pyytäisin lisää haastateltavia eri paikkakunnilta, sekä enemmän sijoittajien 

mielipiteitä Porista. Porilaisten positiivisuus Poria kohtaan kuitenkin yllätti hieman, 

negatiiviset käännettiin positiiviseksi ajattelemalla, että Pori on pieni ja edullinen kau-

punki, joten sijoittaminen on helppo aloittaa. Välittäjän ja sijoittajan suhde Porissa on 

myös tärkeä, kun kyseessä on pienehkö kaupunki, näiden kahden välistä luottamusta 

painotettiin myös erityisesti.  

 

6.7 Käytännön esimerkkejä asuntosijoittamisen riskeistä 

 

Yksi asuntosijoittamisen suurimmista riskeistä on tyhjät kuukaudet. Tyhjät kuukaudet 

tarkoittavat, että asunnossa ei ole vuokralaista, mutta maksat silti kaikkia asuntoon 

liittyviä kuluja, kuten lainan lyhennystä ja yhtiövastiketta.  Haastatteluissa annetun 
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esimerkin mukaan tuli vuokranantajalle remontin takia 10 tyhjää kuukautta (s. 29-30). 

Mikäli lasketaan tästä koituneet tappiot, suuntaa-antavien numeroiden perusteella, oli-

sivat tappiot seuraavanlaiset: 

 

Kohteen hinta: 105 000€ (arvioitu kokonaiskustannus 121 500€ annuiteettilainalla) 

Laina-aika: 25v  

Korkoprosentti 1.2%  

Maksettava kuukausierä: 405€  

Yhtiövastike: 195€/kk 

Kuukauden kokonaiskustannukset: 405€+195€= 600€ 

 

(Nordean www-sivut. 2020) 

 

Näin ollen kymmenestä tyhjästä kuukaudesta syntyy 6 000€ tappiota ja tähän päälle 

vielä esimerkissä olleen putkiremontin kustannukset, jotka ovat noin 600-1000€ neli-

öltä. Kymmenen tyhjän kuukauden esimerkki on kuitenkin hieman epätodennäköinen. 

Haastattelussa annetun esimerkin mukaan kohde sijaitsi Eteläpuistossa, joka on Porin 

keskustassa hyvällä paikalla, mikä tekee tilanteesta vielä harvinaisemman. Tämän 

vuoksi riskit on hyvä tiedostaa, sillä ne voivat yllättää.  

 

Yksi tapa selvitä tyhjistä kuukausista on anoa pankilta lyhennysvapaata jaksoa, jolloin 

maksat vain lainan korkoa. Täysin ilmaisia kuukausia pankki ei myönnä, mutta kor-

koja maksamalla pankit pysyvät tyytyväisenä tiettyyn pisteeseen asti. Lainan muutok-

senhausta voi kuitenkin vielä tulla käsittelykuluja, riippuen pankista ja lainan laadusta.   

Äskeiseen esimerkkiin voidaan lisätä vielä ajankohtainen riski, eli maailmantalouden 

epävarmuudesta johtuva yleinen korkotason nousu. Euribor kävi noin viidessä prosen-

tissa vuoden 2008 talousromahduksen jälkeen. Nyt koko maailmaa koetteleva 

COVID-19 pandemia tulee oletettavasti nostamaan korkoja jonkin verran, sillä mm. 

osakemarkkinoiden lasku vaikuttaa pankkien tulovirtaan negatiivisesti. Mikäli et ole 

suojautunut korkoriskiltä valitsemalla kiinteää korkoa lainan lyhennyksiin, voi lainan 

korko nousta maksuajan aikana. Jos lisätään äskeiseen esimerkkiin kolmen prosentin 

korko, yleisen korkotason nousun johdosta niin saadaan seuraavanlainen asetelma: 
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Kohteen hinta: 105 000€  

Laina-aika: 25v  

Korkoprosentti 3%  

Maksettava kuukausierä: 495€  

Yhtiövastike: 195€/kk 

Kuukauden kokonaiskustannukset: 495€+195€= 690€ 

 

(Nordean www-sivut. 2020) 

 

Näin ollen kymmenestä tyhjästä kuukaudesta tulee jo 6 900€ tappiota. Vaikka vuok-

ralainen muuttaisi asuntoon on korkoprosentin nousun ansiosta kuukausittaiset menot 

nousseet 90€ (495€-405€). Vuokraa ei myöskään voi nostaa kohtuuttomasti, vaikka 

korkotaso aaltoilisi, lisäksi liian korkea vuokra aiheuttaisi lisää tyhjiä kuukausia. Näin 

ollen lainan lyhennystapaa on hyvä miettiä, sekä olla perillä maailmantalouden tilan-

teesta ja tulevaisuudesta.  

 

Korkoriskiä voi myös minimoida vähentämällä lainaerien määrää. Lainaerien vähen-

täminen on kuitenkin kaksiteräinen miekka, sillä mitä vähemmän lainaeriä on, sitä 

suuremmaksi yksittäisen kuukausierän hinta nousee. Kalliit kuukausierät pienentävät 

tuottoa, mutta asunnon kokonaiskustannus pienenee. Lainaerien määrän vaikutusta 

voidaan tutkia seuraavien esimerkkien avulla: 

 

Esimerkki 1. Yleinen korkotaso on noussut pandemian vuoksi  

 

Kohteen hinta: 105 000€ (Kohde rahoitetaan kokonaisuudessaan annuiteettilainalla) 

Laina-aika: 25v  

Lainaerien määrä: 300 (25x12) 

Korkoprosentti: 2.1% 

Arvioitu kokonaiskustannus: 135 000€ (arvio saatu Nordean asuntolaina-laskurilla) 

Maksettava kuukausierä pankille: 450€ (135 000€/300) 

Lainan kulujen osuus kuukaudessa: 100€ (30 000€/300) 

yhtiövastike: 130€/kk 

Kuukauden kokonaiskustannukset: 100€+130€= 230€ 
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Tässä esimerkissä sijoittaja saa vuokraa 600€/kk ja kun kulut vähennetään (600-230€) 

jää jäljelle 370€ voittoa kuukaudessa, joka tekee vuodessa (370€*12kk) 4 440€. 

Vaikka pankille maksettavaa summa kuukaudessa on 450€, ei sitä lasketa kuluksi, sillä 

summa siirtyy asunnon arvoon, jonka saa itselleen, kun asunto myydään. Asunnolle 

tulee kuitenkin alkuperäisen ostohinnan lisäksi arviolta 30 000€ maksettavaa koroista 

ja kuluista, jotka on laskettu kuukausittaisiin kokonaiskuluihin. Lainan kokonaiskus-

tannuksiin lasketaan lainan pääoma, arvioidut korkokustannukset koko laina-ajalta, 

avauspalkkio sekä lainan automaattisen veloituksen kulu.  (Nordean www-sivut. 2020) 

 

Esimerkki 2. lainaeriä on vähemmän 

 

Kohteen hinta: 105 000€ (Kohde rahoitetaan kokonaisuudessaan annuiteettilainalla) 

Laina-aika: 15v  

Lainaerien määrä: 180 (15x12) 

Korkoprosentti: 2.1% 

Arvioitu kokonaiskustannus: 122 400€ (arvio saatu Nordean asuntolaina-laskurilla) 

Maksettava kuukausierä pankille: 680€ (122 400€/180) 

Lainan kulujen osuus kuukaudessa: 97€ (17 400€/180) 

yhtiövastike: 130€/kk 

Kuukauden kokonaiskustannukset: 97€+130€= 227€ 

 

Sijoittaja saa edelleen vuokraa 600€/kk, mutta kuukausittaisten menojen muutoksen 

johdosta voittoa tulee (600-227€) 227€ kuukaudessa, eli 4 480€ vuodessa. Asunnon 

lainan kustannukset kuitenkin pienenevät 12 600€ verrattuna ensimmäiseen esimerk-

kiin.  
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Taulukko 3. Korkoprosentin sekä laina-ajan vaikutus (Itse laatima.) 

 

Esimerkit ovat kuitenkin vain suuntaa-antavia, sillä laskelmissa ei oteta huomioon tyh-

jiä kuukausia, asunnon arvon nousua/laskua eikä remonttikustannuksia. Lisäksi vero-

tuksessa saa vähentää koron osuuden, sekä yhtiövastikkeen. Ainoastaan vuotuista voit-

toa verotetaan. Esimerkeissä kuitenkin tärkeintä on nähdä korkoprosentin sekä laina-

ajan vaikutus. Mikäli korkoprosentti on suuri, kannattaa siis ottaa mahdollisimman ly-

hyt laina-aika, ja mitä pienempi korkoprosentti, sitä pidempi laina-aika. 

  



36 

 

7 TUTKIMUKSEN POHDINTA 

7.1 Työn pohdintaa 

 

Tutkimuksen tavoite ja tarkoitus oli tutkia, oppia ja kertoa asuntosijoittamisesta, sekä 

asuntosijoittamisesta Porissa. Mielestäni työssä käydään läpi asuntosijoittamisen pe-

rusteet melko laajalti läpi, niin että lukija varmasti ymmärtää mitä asuntosijoittaminen 

tarkoittaa. Työn teoriaosassa ei kuitenkaan ole käytännön esimerkkejä asuntosijoitta-

misesta, tämän aspektin olisi voinut vielä lisätä työhön, mikäli tutkimuksesta olisi ha-

lunnut tehdä vielä laajemman.  

 

Ennen työn aloittamista tiesin, että Porissa ei ole kovinkaan hyvä tilanne muuttotappi-

osta johtuen. Asia myös varmistui, kun tutkin tilastoja tarkemmin, Porilla on melko 

synkät tulevaisuuden näkymät tilastojen perusteella. Pori tarvitsisi lisää vetovoimaa, 

tapahtumia sekä isoja työllistäjiä asian korjaamiseksi. Porilla on huono imago, jopa 

Suomen kuntien imagotutkimuksen mukaan Pori sijoittuu 36 kaupungin listalla sijalle 

34 (Satakunnan Kansan www-sivut. 2019). Sakari Muurinen kirjoittaa myös Satakun-

nan kansaan näin: “Ulkopaikkakuntalaisille Pori näyttäytyy keskikaljankatkuiselta, 

kouluttamattomalta ja äkkiarvaamattomalta enolta, jonka luona ei viitsisi vierailla 

senkään takia, että sinne on vaikea kulkea.” Näitä lukiessa olin varma siitä, että asun-

tosijoittaminen Porissa ei varmasti ole viisasta. Työn empiriaosuuden haastattelujen 

perusteella tilanne on kuitenkin toinen. Haastatteluista kävi ilmi, että Porissa asunto-

sijoittajien määrä on kasvanut. Porissa on edulliset neliöhinnat, mikä tekee aloittami-

sesta ainakin helppoa. Arvonnousua Porissa tuskin on helposti tarjolla, mutta jos omis-

tat hyväkuntoisen asunnon keskustan alueelta, tai työssä käytyjen alueiden luota saat-

taa sijoittaminen onnistua. Porissa on suhteellisen paljon opiskelijoita sekä paljon elä-

keläisiä, jotka ovat hyviä vuokralaisia molemmat.  

 

Tutkimusta olisi voinut kuitenkin jatkaa vielä, hankkimalla lisää haastateltavia ja näin 

ollen työhön olisi saatu enemmän näkökulmia koskien asuntosijoittamista Porissa. 

Saamani datan perusteella kuitenkin Pori ei ole erityisen hyvä, eikä erityisen huono 

kaupunki sijoittamiseen. Parhaat ohjeet menestyvään asuntosijoittamiseen Porissa 
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ovat siis: Hanki hyväkuntoinen, pieni 1-2 ihmisen kokoinen asunto keskustasta tai Ko-

kemäenjoen läheisyydestä esim. Karjarannasta tai Isosannasta, tai alueilta läheltä pal-

veluita. Luo suhteita välittäjien kanssa, sekä luota välittäjän antamiin neuvoihin. Pori 

on pieni kaupunki, joten suhteiden luomisen ei tulisi olla kovin hankalaa. Huomioi 

opiskelijat ja vanhukset hankkiessasi asuntoa, eli kulkuyhteyksien pitää olla hyvät sekä 

varustelun.  
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LÄHTEET 
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LIITE 1 

Tutkimuskysymykset: 

 

1. Minkälaiset ovat Porin asuntomarkkinat mielestäsi? 

 

2. Mitä mieltä olet Porista asuntosijoittajan näkökulmasta?  

 

3. Minkälaisia asuntoja Porilaiset tahtovat?  

 

4. Mitkä alueet Porissa ovat suosittuja/nostaneet suosiota/laskeneet suosiossa? 

 

5. Minkälaisia vuokralaisia Porilaiset ovat? 

 

6. Miten asuntomarkkinat ovat muuttuneet Porissa?  

 

7. Onko Porin muuttotappiotilanne vaikuttanut työhösi, huomaako sitä? 

 

8. Pystytkö kertomaan Porin vuokrausasteesta/myyntiasteesta jotakin ja sen kehi-

tyksestä?  

 

9. Mitä riskejä Porissa on asuntosijoittajan/välittäjän näkökulmasta? 

 

10.  Miksi ja miten aloitit asuntosijoittamisen? 

 

11. Minkälaisiin asuntoihin sijoitat? 

 

12. Millä alueella toimitte asuntosijoittamisen parissa, ja oletko harkinnut muita alu-

eita? 
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13. Miten löydätte kohteita? 

 

14. Miten hoidat omistamiasi kohteita? 

 

15. Mitä mieltä olet Porista asuntosijoittamisen kannalta? 

 

16. Onko asuntosijoittaminen muuttunut Porissa sinun aikanasi? 

 

17. Minkä alueiden uskot nousevan Porissa? 

 

 

18. Minkälaiset ovat Turun asuntomarkkinat yleisesti? 

 

 

19. Mitä mieltä olet Turusta asuntosijoittajan näkökulmasta? 

 

 

20. Minkälaisia asuntoja Turkulaiset tahtovat? 

 

 

21. Minkälaisia vuokralaisia Turkulaiset ovat? 

 

 

22. Mitkä alueet Turussa ovat suosittuja/nostaneet suosiota/laskeneet suosiossa? 

 

 

23. Miten asuntomarkkinat ovat muuttuneet Turussa? 

 

 


