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Investing in residence is becoming more popular. The existing uncertainty in the econ-
omy has got investors to reconsider where to invest their capital. Many of them choose
the combination of safety and profit. An increasing number of people invest in resi-
dence which is a concrete object. Therefore a common investor assumes his capital to
be secured. The main goal of this thesis was to find out how much profit the investors
are retrieving at the moment in the rental apartment market and how much they value
the appreciation of the residence. The report was limited to Greater Helsinki and only
in residences excluding real estates.

This thesis discusses some basic concepts of investing and renting a residence as well
as jurisprudence and the process of buying or renting an apartment. Also, the existing
situation of the economy and comparing it to the residence market are examined in
general. The question of whether investing in residence is a better option now than
before according to investors and how they see the correlation between return and risk
are also explored. Real estate agency services are necessary also for residence investors
and that is why the principles of brokerage are being brought forward on the fourth
paragraph of the report.

The empirical part was conducted by using qualitative research method with personal
interviews focusing on four professional residence investors and Crape Ltd’s (a li-
censed real estate agency) CEO, Sales Manager and Responsible Manager. The thesis
was accomplished in autumn 2012.

Based on the results of the study, the investors are looking for profit in two ways: rent-
ing the residence or through appreciation. A professional investor does not settle for a
five per cent return. The appreciation of the residence is sought both in the long and
short term. A continuous demand for apartments is a typical characteristic in Greater
Helsinki. There are more tenants than apartments to offer for renting.
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1 Johdanto

Asuntomarkkinat ovat talla hetkelld erittdin mielenkiintoiset johtuen taloustilanteesta,
joka kutkuttaa niin Suomessa, euroalueella kuin koko maailmassa. Kuten sanotaan,
kaikki vaikuttaa kaikkeen ja euroalueen epivarma tilanne ja tulevaisuus vaikuttavat
my0s asuntomarkkinoihin tddlli Suomessa. Sijoittaminen voi olla tietyilld markkinoilla
suhteellisen epdvarmaa tilla hetkelld ja tassa tyossa keskitymme yhteen sijoittamisen

muotoon, asuntoihin.

Tutkimuksessa syvennymme asuntosijoittamiseen, erityisesti paakaupunkiseudulla ja
pyrimme saamaan vastauksen kysymykseen: Minkalaista tuottoa sijoittaja tilld hetkelld
hakee ja preferoivatko he vuokratuottoa vai sijoituksen padomantuottoa. Lisaksi ky-
symme, miten talouden mullistukset vaikuttavat sijoittajan kidyttaytymiseen, vai vaikut-

tavatko ne lainkaan.

90 prosenttia asuntokaupoista on tarveperusteista, perhe kasvaa tai asunnosta tulee liian
suuri, on vaihdettava kotia. Sijoittaja kuuluu siis 10 prosentin kastiin. Hanen ei ole pak-

ko ostaa eikd myydi, vain niin halutessaan. Sijoitusasunnon ostoon ja valittimiseen liit-

tyy huomattava méiri teoriaa ja seikkoja, joita aloitteleva sijoitusasunnonostaja ei osto-

huumassaan vilttamatta tule huomioineeksi. T4lloin saatetaan ostaa huonosti tuottava

tai arvoaan menettiva asunto, huono sijoitus toisin sanoen.

Tutkimme sijoittajien ja heille asuntoja myyvien kiinteistonvalittajien mielipiteita liittyen
timanhetkiseen taloustilanteeseen ja miten kukin taho nikee asuntosijoittamisen, kan-
nattavana vai aikansa elineena sijoitusmuotona. Taman tyon tarkoituksena onkin antaa
hy6dyllista tietoa aloittelevalle asuntosijoittajille ja muille aiheesta kiinnostuneille, milld
kriteereilld heidan tina paivana tulisi valita sijoituskohteensa ja minkdlaista vihimmais-
tuottoa talld hetkelld kannattaa sijoitukseltaan hakea. Ammattisijoittajilta saamamme
tulevaisuudenkuvat voivat myos tuoda uusia nikékantoja sithen, mita on odotettavissa

huomenna.



2 Asuntosijoittamisen teoria

Tidssa kappaleessa kasittelemme tarkemmin asuntosijoittamista teoreettisesta nakokul-
masta. Asuntosijoittamisesta saatava tuotto ja sithen liittyvit riskit ovat avainasioita
mietittdessa investointia kyseiseen sijoitusmuotoon. Myos asuntosijoittamiseen liittyva

juridiikka tulee huomioida sijoituspddtosta tehtiessa.

2.1 Asuntosijoittaminen yleiselld tasolla

Sijoittamisen muotoja on monia. Sijoittaminen on mahdollista mm. osakkeisiin, kot-
koihin ja/tai kiinteistoihin. Eti taloussuhdanteet vaikuttavat sijoittajien suosimiin sijoi-
tuskohteisiin ja kiinteistbalan yhteisty6jirjesté RAKLI ry:n julkaiseman vuokra- ja asun-
tobarometrin mukaan suomalaisten sijoittajien kiinnostus asuntosijoittamista kohtaan

on kasvanut kevailld 2012 liki 30 prosentilla verrattuna syksyyn 2011.

Asuntosijoittamisen suosio on siis selvissa kasvussa ja se koetaan kaikista kiinnosta-
vimmaksi sijoitusmuodoksi talld hetkelld. Tama selvidd OP-Pohjolan teettimisti kyse-
lysta elokuussa 2012. Syy on se, ettd asunto sijoitusmuotona koetaan turvallisemmaksi
kuin rahastot ja arvopaperisijoitukset (Vanhanen, H. 2012). 22 prosenttia sijoittaisi
asuntoon ja 20 prosenttia tallettaisi varansa sdasto- tai kayttotilille. Tosiasia on kuiten-
kin se, ettd moni haluaisi sijoittaa asuntoon, mutta vain seitsemalld prosentilla suoma-
laisista on ollut varaa sijoitusasuntoon. Kyselyyn vastasi reilut 3000 18—69-vuotiasta

yksityishenkil6ad. (Helsingin Sanomat/STT. 2012)



Lihde: Kauppalehti

Padkaupunkiseutu on vakaata muuttovoittoaluetta ja alueella on kiytinndssa jatkuvasti
enemmin kysyntda vuokra-asunnoille kuin mitd niitd olisi tarjota hakijoille. Luonnolli-
sesti suurempi kysynti kuin tarjonta nostaa ensinnakin vuokrien euromairaa ja sitd
myo6ten myos sijoitusasunnoiksi soveltuvien asuntojen hintoja, kun niistd saatava vuok-
ratuotto kasvaa. Sijoittajat ovat myos huomanneet timan. Vuokratuoton lisiksi asun-

non arvon nousu tuo paaoman tuottoa sitd hakevalle. (Taloussanomat 2012a.)

Asuntosijoittamista pidetaian turvallisena sijoitusvaihtoehtona ja se tuo tasaista tuloa

vuokrattaessa, jolloin vuokralaisen kuuluu suorittaa kuukausittaista maksua vuokranan-

tajalle (Vuokraturva 2012).

Asuntosijoittamisessa kannattaa myG6s suosia hajauttamista niin kuin esimerkiksi osake-
sijoittamisessa. Puhuttaessa Helsingin — ja paakaupunkiseudun alueesta, olisi jarkevaa
valita yksi pienkohde Helsingin keskusta-alueelta tai kantakaupungista, toinen vihin
kauempaa keskustasta, esimerkiksi kehitien laheisyydesta ja kolmas padkaupunkiseudun
ymparyskunnista, kuten esimerkiksi Keravalta, Kirkkonummelta tai Tuusulasta. Niin

sanoo Vuokraturva Oy:n hallituksen puheenjohtaja Timo Metsola. (Tyllila, K. 2012. 35)



2.2 Saatava tuotto

Padasiallinen tarkoitus sijoitusasunnon ostamiseen on saada siitd tuottoa. Muita motii-
veja saattavat olla esimerkiksi aluksi sijoitusasunnoksi ostettavan asunnon siirtiminen
sittemmin jalkikasvun ensimmaiseksi omaksi kodiksi hakien samalla pitkaaikaista ar-
vonnousua asunnolle tai saada aikaan nopea arvonnousu ostamalla huonokuntoinen
asunto, remontoimalla se halvalla ja myydé pois uuden veroisena hyviin hintaan eli

niin sanottu “gryndaus”.

Asuntosijoittamisessa tuotto muodostuu seka sijoituskohteen arvonnoususta ettd net-
tovuokratuloista. Saatavan tuoton suuruus riippuu suurelta osin siitd missa sijoituskoh-
teena oleva asunto sijaitsee ja missd kunnossa se on. Lopullisen tuloyhtilén muodosta-
vat asunnon ostohinta, asunnosta saatava vuokratulo ja siitd maksettava hoitovastike,
joka voidaan kisittada asunnosta koituvana kiinteana kuluna. Paremman tuoton saa, jos

ostaa asunnon jostakin kasvukeskuksesta (Vuokraturva 2012).

Padkaupunkiseutu on aina ollut kasvukeskus, mutta tilld hetkelld (2012) muita kasvu-
keskuksia ovat my6s Jyviskyld, Tampere, Turku ja Oulu. Kasvukeskuksesta ostettaessa
tuoton lisidksi asunnon arvo yleensa nousee kun kyseinen kaupunki tai alue kasvaa ja

samalla kysynti kasvaa.

Sijoittaja hakee kuukausittaista tuottoa vuokraamalla asunnon ja saamalla siitd sidnnol-
listd vuokratuloa ja jossain vatheessa myymalla asunnon eteenpdin ja saamalla siitd
myyntituottoa, joka toki voi muiden sijoitusmuotojen mukaisesti olla negatiivinen. Si-
joituskohdetta valittaessa tulee ottaa huomioon se, ettd mitd pienempi asunto on, sitd
paremmin siitd saa tuottoa. Vuokrasta saatavaa tuottoa mietittdessa seuraava laskukaava

on oleellinen:

(kuukausivuokra — hoitovastike) x 12

Prosentuaalinen tuotto = x 100 %

hankintahinta

Lahde: Vuokraturva



Tarkeimpia seikkoja tuottoa mietittiessa ovat kohteen sijainti, koko, kunto seka osto-
hinta ja hoitovastikkeen suuruus. Sijoitusasunnon sijaintia mietittiessd tulee huomioida
erityisesti palvelujen ja hyvien liikenneyhteyksien liheisyys, joita vuokralaiset arvostavat.
Mikali sattuu saamaan vuokralaisen, jonka tyo- tai opiskelupaikka sijaitsee asunnon la-
heisyydessi, on luultavaa, ettd vuokralainen asuu asunnossa ainakin sen ajan, kun on

kyseisessid tyO- tai opiskelupaikassa ja ndin voi varmistaa pitkaaikaisen vuokratuoton.

Miti asunnon kokoon tulee, on pienempi parempi. Mitd enemman asuinneliditd asun-
nossa on, sitd pienempi vuokralaiskohderyhma on. Yksineldvien méari kasvaa tasaisesti
vuodesta toiseen, siten pienten asuntojen kysyntd on huomattavasti suurempaa. Suh-
teessa neliémairiin pienemmit asunnot ovat vuokraltaan kalliimpia kuin isot ja esimer-
kiksi yksi6iden ja kaksioiden vuokrahinnat ovat hyvin lahelld toisiaan. Sijoitusasunnon
kokoa harkittaessa yksié on varmempi ratkaisu kuin kaksio, silld kaksion vuokraa ei ole
yleensi yksin elavilld ihmiselld varaa maksaa ja niinpd vuokralaiskohderyhmi rajautuu-

kin pariskuntiin.

Asunnon kunnosta on tullut yha tirkeampi tekija. Elimantason nousu ja nykyaikaiset
mukavuusvaatimukset sekd — tottumukset sanelevat pitkalti, minkélaiseen asuntoon
saadaan hyvaa vuokratuloa maksava pitkaaikainen vuokralainen. Huonokuntoiseen
asuntoon ei halua kukaan asumaan, ei edes alhaisella vuokralla. Huonokuntoinen asun-
to el siis ole sijoituskohteena sopiva sinallddn, ellei ole kykeneviinen nopeasti ja halvalla

remontoimaan siita nykyajan vaatimuksia vastaavaa kotia.

Ostettaessa sijoitusasuntoa tulee tietenkin pyrkia saamaan asunto mahdollisimman al-
haisella hinnalla, jotta vuokratuotto olisi mahdollisimman suuri, samoin itse asunnon
arvonnousu. Sijoitusasunnon ostaja madrittelee itselleen prosentuaalisen tavoite-
vuosituottonsa, joka méirda yhdessa asunnosta menevin hoitovastikkeen summan
kanssa realistisen ostohinnan. Mitd enemman prosentuaalista vuokratuottoa sijoittaja
hakee, sitd halvemmalla hanen olisi saatava asunto omakseen. Loppujen lopuksi asun-
non ostohinta muodostuu asunnon myyjan pyyntihinnan ja ostajan ostotarjoushinnan

viliseksi kompromissiksi.



Hoitovastike voidaan nihdi erddnlaisena asunnosta menevini kuukausittaisena kiin-
teand, pakollisena kuluna. Hoitovastiketta maksetaan neliomaéari- tai osakemairaperus-
teisesti taloyhtiolle ja silla katetaan taloyhtion kiinteita kuluja: ostopalveluita kuten isdn-
noéintitoimea ja huoltoyhtiopalveluita, yleisten tilojen sihko- ja vesikuluja, kaukolam-
p6d, mahdollista vuokratontin vuosivuokramaksua, huoneistojen vedenkulutusta (jos
vesimaksu sisiltyy hoitovastikkeeseen) vakuutusmaksuja ja veroja. Kun nima seikat
otetaan huomioon ja hankitaan asuntoon hyvi ja luotettava vuokralainen, vuokrananta-

ja on tehnyt onnistuneen sijoituksen. (Vuokraturva 2012)

2.3 Verotus

Sijoittajan on hyvd huomioida my0s verotus. Asunto-osakkeen ostaja maksaa kaupan-
teon yhteydessa varainsiirtoveron, joka on 1,6 % kauppahinnasta. Varainsiirtoveroa ei
tarvitse maksaa, jos on ensiasunnonostaja. Ensiasunnonostajan taytyy tiyttda tietyt kri-
teerit: hin on 18—40 vuotias, ei ole aikaisemmin omistanut vihintiddn puolta omis-
tusasunnosta, ostaa vahintadn puolet ostettavan asunnon osakekannasta ja muuttaa
asuntoon puolen vuoden sisilld kaupantekopiivisti ja ryhtyy kdyttimédn sitd vakituise-
na kotinaan. Kédytinnossa viimeinen ehto poistaa sijoittajan mahdollisuuden vapautua
varainsiirtoveron maksusta, koska sijoitusasunto ostetaan yleensi vuokrattavaksi ulko-

puoliselle vuokratuoton saamiseksi.

Toisaalta my0s oman asunnon ostossa monet miettivit siitd saatavaa tuottoa, joka
muodostuu silloin tdysin asunnon arvonnoususta eli pddomatuotosta. Itselle ostettaessa
ostetaan ensinna kotia, sitten vasta hyvaa sijoitusta. Saadessaan vuokratuloa sijoittajan
on maksettava vuokratulosta 30 prosentin padomatulovero. Tosin verotuksessa saa
vihentda mahdolliset tulonhankkimisesta atheutuneet kulut, kuten esimerkiksi peruspa-
rannuskulujen poistot, yhtiGvastikkeet ja omaisuuden hankkimiseen otettujen lainojen
korkokulut. Tavallisin vuokratuloista tehtiva vihennys on hoitovastike. (Nevala, T;

Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 563)

Sijoittajalle jo yhdenkin vuokrakohteen lainan korot ovat vahennyskelpoisia, jos sijoitta-
ja on ottanut ostoa varten tulonhankkimisvelkaa. Mikili sijoittaja on hankkinut asun-

non lihiomaiselleen, eivat lainan korot ole vahennyskelpoisia. Jos kuitenkin lahiomai-



selta peritddn vihintddn asuntoedun verotusarvon verran vuokraa, voidaan lainan korot

katsoa vahennyskelpoisiksi. (Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 581)

Monilla ensimmaisen sijoitusasunnon ostajilla, joilla omaa varallisuutta ei ole vield ker-
tynyt ja asunnon ostamiseen otetaan lainaa rahoituslaitoksesta, lihes koko vuokratulo
meneckin asuntolainan maksuun. Niin kaytannossa vuokralainen maksaa vuokrananta-
jansa asuntolainan ja sijoittajalle tuotto tulee lihinna asunnon mahdollisesta arvonnou-
susta eikd niinkdan vuokratulosta ja — tuotosta. (Kallunki, J-P; Martikainen, M. ja Nie-

meld, J. 2011. 49)

Sijoituskohdetta myytiessi tulee ottaa huomioon myos muut mahdolliset kustannukset,
esimerkiksi asunnonvilittdjan valityspalkkiot. Mikali hankintahinta kulut mukaan lukien
on enemman kuin hankintameno-olettama, voi myyja eli sijoittaja omaisuuden myynti-
voiton laskemiseksi vihentdd myyntihinnasta todellisen hankintahinnan. Hankintame-
no-olettama tarkoittaa joko 40 prosenttia myyntihinnasta, jos kyseessd on yli 10 vuotta
omistuksessa ollut kohde. Mikili omistusaika on ollut vihemman kuin 10 vuotta, on
hankintameno-olettama 20 prosenttia myyntihinnasta. (Kallunki, J-P; Martikainen, M.

ia Niemels, J. 2011. 50

Asuntojen kokonaistuottoprosentit Suomessa vuosina 2000—-2005.
2000 2001 2002 2003 2004 2005
9,5 5,3 4.8 6,0 6,8 8,0

Lihde: Kallunki, J-P; Martikainen, M. ja Niemeld, J. 2011. 116.

2.4 Riskit

Kuten sijoittamisessa yleensd, myos asuntosijoittamisessa tuotto ja riski kulkevat kasi
kadessa. Suurin riski asuntoon sijoitettaessa tulee siitd, jaako sijoituskohteesta saatava
tuotto liian pieneksi tai jos sitd ei pahimmassa tapauksessa tule ollenkaan. Arvopaperi-
lehden haastattelema Tilastokeskuksen kehittimispaillikké Ilkka Lehtinen on sitd miel-
td, ettd sijoitettaecssa Helsingin keskustassa sijaitsevaan asuntoon, tuotto voi jaada liian

pieneksi johtuen liian korkeista hinnoista keskustan asunnoissa. (Tyllila, K. 2012. 32)



Toinen riskitekija on se, ettd asuntosijoitus on likvidisyydeltdan huono verrattuna mui-
hin sijoitusmuotoihin. Huono likvidisyys johtuu sijoituksen suuresta yksikkokoosta,
korkeista kaupankayntikustannuksista seka kaupan toteutukseen kuluvasta pitkisté ajas-
ta. Esimerkkind voidaan kayttda kerrostalohuoneistojen suurta ostohintaa, myytiessa
maksettavia vilityspalkkioita sekd mahdollista pitkda myyntiaikaa. Asuntosijoittamisessa
tarvitaan myo6s suurempia varoja kuin esimerkiksi osakesijoittamisessa, johon voi lihted
mukaan pienemmillakin summilla. (Kallunki, J-P; Martikainen, M. ja Niemela, J. 2011.
1106)

Sijoituskohdetta valitessa tulee ottaa huomioon my6s taloyhtion kunto. Mahdolliset
tulevat, asunnossa asumisen mahdottomaksi tekevit remontit sy6vit tuottoa, jos vuok-
rasuhteen aloittaminen viivastyy paljon ostohetkesti tai jos remontti katkaisee vuok-
rasuhteen kuukaudeksikin. Tdman jilkeen sijoittajalle voi tulla vield lisikuluja uuden
vuokralaisen etsinndstd. Taloyhtion remonteista 1dhinna putkisaneeraus tekee asunnos-
sa asumisen mahdottomaksi. Huoneistokohtaisesti tyo kestda minimissaan kaksi kuu-
kautta, normaalisti kolme perinteisesti tehdyssa putkisaneerauksessa, jolloin menetetiin

pahimmillaan usean kuukauden vuokratulot.

Niidenkin taloyhtion remonttien, jotka eivit varsinaisesti estad asunnossa asumista, mut-
ta haittaavat tai hdiritsevit merkitsevasti sitd, on otettava huomioon, ettd on kohtuullis-
ta vuokralaista kohtaan alentaa vuokraa tiltd ajalta, kun asunnossa ei voi normaalisti
asua. Tami tarkoittaa viliaikaisesti alempaa vuokratuottoa, sekd remonteista urakan

jalkeen asunnolle neliomaaraisesti jyvitettya velkaosuutta.

Hyvin hoidettu taloyhtié nostaa asunnon arvoa ja edistaa jalleenmyyntia, mutta aiheut-
taa asunnolle velkaosuuksia taloyhtion remonttilainoista. Vuokratuottoa vuokratuotto-
yhtalolla laskiessa on kuitenkin otettava huomioon, ettid velkaosuudesta juontuvaa ra-
hoitusvastiketta ei oteta mukaan hoitovastikkeen tapaan. Lehtisen mielesta keskusta-

asunnon remontointi voi tulla hyvinkin kalliiksi, mikd muodostaa jalleen riskin tuottoon

nihden. (Tyllili, K. 2012. 32)



Samaisessa artikkelissa on haastateltu myos Kiinteistomaailma- ketjun entistd toimitus-
johtajaa Tommi Rytkosti, joka ottaa esille my6s vuoden 2008 finanssikriisin ja sen
tuomat riskit asuntomarkkinoille. Rytkonen toteaa, etta vaikka asuntokauppojen maara
puolittui kyseisend ajankohtana, silti asuntojen hinnat putosivat maltillisesti vain 5-10
prosenttia. Sijoitusmaailman epavakaus vaikuttaa my6s pienasuntoihin ja lyhyelld aika-
vililld volatiliteetti voi muodostua ongelmaksi, koska keskusta-asuntojen hinnat ovat
korkeat ja lisddvit niin sijoittajien harkintaa epavarmassa tilanteessa. (Tyllild, K. 2012.

32)

Sijoitettaessa Helsingin keskusta-alueen pieniin asuntoihin riskiksi voi muodostua myos
mahdollinen hype-ilmi6. Niin sanoo Vuokraturva Oy:n hallituksen puheenjohtaja Ti-
mo Metsola, jonka mielestd pienasuntojen hinnat ovat kohonneet huimaa vauhtia.
Esimerkiksi Kalliossa hinnat ovat nousseet jopa 2,5-kertaisiksi viimeisen kymmenen
vuoden aikana. Hin lisda riskiksi vield kutkuttavan tilanteen Eteld-Euroopassa, joka

vaikuttaa totta kai my6s asuntomarkkinoihin Suomessa. (Tyllila, K. 2012. 34-35)

Tilld hetkelld sijoittajan ei siis kannata hotkyilld vaan harkita tarkasti sijoituskohdettaan.
Tamin hetkinen taloustilanne tuo paljon riskeja vaikkakin asuntosijoittaminen on suh-
teellisen turvallinen sijoitusmuoto. Keskustan pienasuntoon sijoittaminen tuo lopulta
tuottoa pitkalld aikavililld ja arvon sdilyminen on taattu, mutta sijoittajan on oltava

maksuvalmis ja kérsivallinen ja hyvaksyttava lyhyella aikavalilla pieniksi jaavat tuotot.

2.5 Hintatason nousun kautta enemman vuokratuottoa

Kuten viime vuosina on huomattu, yleinen hintataso ja samalla vuokrien hinnat erityi-
sesti paakaupunkiseudulla ovat nousseet vuosi vuodelta. Tilastokeskuksen mukaan ly-
hyemmalld aikavililld, vuoden 2012 toisella vuosineljinnekselld, vuokrat ovat nousseet
padkaupunkiseudulla 2,1 prosenttia. Koko Suomessa nousua on ollut 3,8 prosenttia
(Tilastokeskus 2012). Vuokrat ovat nousseet suhteessa paljon nopeammin kuin kerros-

ja rivitalojen hinnat Suomessa. Nama hinnat ovat nousseet vain 0,6 prosenttia koko

maassa (Hufvudstadsbladet 2012. 11).



Tilastokeskuksen taulukko antaa hyvin kuvan vuokrien noususta viime vuosina. Kaa-

viossa vuosi 2005=100.

1324 -132
1304 Péékaupunkiseutu L 130
= MUl Suomi
1281 ——Kuluttajahintaindeksi 128
1267 F126
1247 r124
1221 F122
1201 F120
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114 1 F114
112 1 F112
1107 r110
108 7 r10a
10E 1 F10e
104 1 F104
102 1 r102
1007 r100
EIB T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T I-EIB
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Lahde: Tilastokeskus

Vuonna 2011 vuokrien hinnat Helsingissa ovat nousseet 4,1 prosenttia vuoteen 2010
verrattuna. Kalleusalue 1:114, johon kuuluvat mm. Kaivopuisto, Ruoholahti seka yleises-
ti kaupungin keskustan alue, vuokrat nousivat kuitenkin vihiten esimerkiksi verrattuna
kalleusalue 3:een. Tahin alueeseen kuuluvat mm. Malmi, Lansi-Herttoniemi sekd Laaja-

salo. Tama kay ilmi Helsingin kaupungin tietokeskuksen laatimista tilastoista.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien vuosimuutoksesta viimeisen kymmenen vuoden
ajalta kay ilmi, etta vuonna 2000 vuokrien hinnat olivat korkeimmalla kantakaupungissa
ja kalleusalueella 2, johon kuuluvat mm. Lauttasaari, Kallio, Kulosaari ja Jollas. Vuosina
2004-2006 vuokrien suuruudessa tapahtui notkahdus, mutta sen jalkeen ne ovat jalleen
palanneet samalle tasolleen ja kalleusalueella 3 ne ovat korkeammalla kuin koko kym-

menen vuoden aikana. (Helsingin kaupungin tietokeskus, tilastoja 2012. 1,06)

Taloussanomissa on 4.5.2012 kirjoitettu padkaupunkiseudun ja erityisesti Helsingin
vuokrien noususta ja siind todetaan mm. etta kantakaupungissa erityisesti yksididen
vuokrat ovat nousseet huomattavasti. Artikkelissa on haastateltu Vuokraturvan edusta-
jaa, joka sanoo, etta vuokrissa aletaan olla kipurajoilla, joka kay ilmi mm. uusista teh-

dyistd vuokrasopimuksista ja niissa maaritellystd vuokran suuruudesta. Alkuvuonna
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2012 padkaupunkiseudulla yksidissd nelidhinta on ollut 19,09 kun taas kaksioissa 14,83
euroa. Kantakaupungissa yksiostd on saanut maksaa jopa 22,09 ja kaksiosta 17,31 euroa

neliolta (Kalmi, R. 2012).

2.6 Asuntosijoittamiseen liittyva juridiikka Suomessa

Kiinteiston ja asunto-osakkeen ostoon liittyy huomattava miiri juridiikkaa. Juridisella
puolella pyritddn turvaamaan seka ostajan ettd myyjan oikeuksia asuntokaupassa. Asun-
to-osakkeen omistamiseen seka asuntokauppaan liittyvia lakeja on lukuisia, mika saattaa
tuottaa vaikeuksia erityisesti yksityisten myyjien ja ostajien vilisessd asuntokaupassa.
Keraamme tahan merkityksellisimpid lakipykalia, jotka vaikuttavat asunnon ostoon ja

asuntosijoituksen toteutumiseen.

Asuntokauppaan liittyvissa asioissa sovelletaan aina asuntokauppalakia (Asuntokauppa-
laki 23.9.1994/843). Ostettava kohde on lihes aina jossakin asunto-osakeyhtissa ja
tahin kyseiseen yhtioon sovelletaan asunto-osakeyhtiolakia (Asunto-osakeyhtiolaki
17.5.1991/809). Asuntosijoittamisessa sijoittaja vuokraa asunnon eteenpiin saadakseen
vuokratuottoa ja asunnon vuokraukseen sovelletaan asunnon vuokraukseen liittyvaa
lakia (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481). Vuokratuloihin sovelletaan

tuloverolakia (Tuloverolaki 30.12.1992/1535) (Jakobsson, N. 2008. VII-VIII)

Asuntokauppalakia sovelletaan asunto-osakkeiden kaupassa. Asuntokauppa tarkoittaa
nimenomaan irtainta asuntokauppaa, jossa myydain asunto-osake. Niin erotetaan kiin-
teistOkauppa, jossa siis myyddaan myos kiinteda omaisuutta (yleisimmin tontti) silld si-
jaitsevan irtaimen omaisuuden lisdksi. Asuntokauppalaki on tullut sddntelemiin asun-
tokauppaa pelkin kauppalain lisaksi, koska se néhtiin riittaimattéman epatarkkana asun-
tokauppaan sen monimuotoisuuden takia. Samoin kuluttajansuojan nihtiin olevan liian

heikoilla kantimilla saanneltiessd asuntokauppaa pelkin kauppalain perusteella. (Neva-

la, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 103—100)
Kaupankaynnin kohteena asunto-osake on asunto-osakeyhtion osake, joka oikeuttaa

tietyn asunto-osakeyhtiéssi sijaitsevan asunnon omistamiseen. Asunto-osakekauppa on

siis luonteeltaan arvopaperikauppaa. Kaupan kohde on konkreettinen arvopaperi, jolla
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sen omistaja vastaanottaa oikeuden omistaa arvopaperin osoittama kohdehuoneisto ja
sille mahdollisesti kuuluvia muita tiloja, kuten tietyn piha-alueen tai varastotilan taloyh-
tiéssd. Asunto-osake on kaupan kohteena riippumatta siitd myyddinko kaytettyd asun-
toa tai sitten uudistuotantoa. Koska asunnon ostaja kdy arvopaperikauppaa, hin saa
konkreettisen arvopaperin kaupassa hallintaansa. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006.

103-106)

Asunto-osakekaupan arvopaperi on nimeltiian asunto-osakekirja. Asunto-osake oikeut-
taa hallitsemaan tiettyd huoneistoa taloyhtiossa eli asunto-osakeyhtiossd. Osakeyhtion
toimintaa siaantelee asunto-osakeyhtiolaki. Asunto-osakkeen omistaminen ei tuo aino-
astaan oikeutta omistaa asunto, vaan sithen liittyy myos tiettyja velvollisuuksia osakeyh-
tiétd kohtaan. Osakkeenomistajan oikeudet ja velvollisuudet seki taloyhtién perustie-

dot on lueteltu yhtidjarjestyksessa. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 169-177)

Oikeus omistaa asunto osakeyhtiéssi on itsestadn selvin osakkeenomistajan oikeus,
lisaksi tulee oikeudet tiettyihin muihin tiloihin, kuten edelld mainittiin. Velvoitteista
tirkein on yhtidvastikkeen maksaminen asunto-osakeyhtiélle. Yhti6jirjestyksessa yleen-
sd mainitaan, milla perusteella vastiketta keratain, asunnon nelio- vai osakemaaraperus-
teisesti, sekd mikd taho voi mairittdd yhtiGvastikkeen suuruuden. (Nevala, T; Palo, M. ja

Siren, M. 2006. 169-177)

Yhtiovastikkeen sddtiminen on poikkeuksetta annettu yhtickokoukselle. YhtiGjirjestys
voi sisiltad lunastuslausekkeen, jolla yhtion osakas voi lunastaa yhtion ulkopuolelle siir-
tyneen osakkeen tietyn ajan kuluessa kyseenomaisesta kaupasta. Lunastuslausekkeet
olivat tavallisia vanhemmissa taloyhtiGissa ja ne ovat jaamassa historiaan. Osakkaan
velvollisuuksiin voi vield kuulua kunnossapitovastuu, joka myos eritelladn yhtiGjarjes-
tyksessa tietyin rajoin kuuluvaksi osakkaalle ja tietyin taloyhtiolle. (Nevala, T; Palo, M.
ja Siren, M. 2006. 169-177)

2.6.1 Huoneiston vuokraus

Koska sijoittaja vuokraa asunnon toiselle saadakseen tuottoa sijoitukselleen, on hinen

kannaltaan oleellinen LLaki asuinhuoneistojen vuokrauksesta. Sijoittajan (vuokrananta-
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jan) ja vuokralaisen viliselld sopimuksella synnytetidn huoneenvuokrasuhde, jolla
vuokranantaja luovuttaa ja vuokralainen vastaanottaa huoneiston kayttéoikeuden ja
maksaa tastd vastiketta eli vuokraa korvauksena. Vuokrasopimuksen laatiminen ja sen
oikeudellinen pohja on ollut jokseenkin vapaamuotoinen menneind vuosina, mutta sitd
on sittemmin tarkennettu, jotta kummankin osapuolen, vuokralaisen ja vuokranantajan,
oikeuksien toteutumista voitaisiin paremmin edistdd. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M.

2006. 399-414)

Vuokrattavan huoneiston on oltava tarkoitettu asuntona kaytettaviksi, jotta sen
vuokraaminen on mahdollista. Samassa sopimuksessa mairitellidn my6s vakuuden
maari, huoneiston kunnosta huolehtiminen sekd mahdollinen sopimuksen
padttymisaika. Sopimuksen osapuolet voivat vapaasti sopia perittivin vuokran
suuruudesta ja samalla my6s mahdollisesta vuokran korottamisesta mychemmassa
vaiheessa eli voiko se tapahtua yksipuolisesti vuokranantajan toimesta vai sidotaanko
korotus esimerkiksi johonkin vallitsevaan indeksiin. (Kasso, M. 2010. 93-96, 103). Lain
yleinen kohtuuttomuuslauseke voi estda niin sanotusti riistovuokran perinnan, vaikka

vuokralainen olisikin sithen suostunut. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399-414)

Vuokra tulee maksaa viimeistiin kuun toisena piivini, jos maksuajasta ei ole toisin
sovittu osapuolten valilla. Ehtoja, jotka voidaan vapaaehtoisesti sisallyttda vuokrasopi-
mukseen, voivat olla esimerkiksi myos kotieldinten pito tai tupakointi huoneistossa ja
huoneiston alivuokraus, kotivakuutuksen ja sihkésopimuksen ottaminen vuokralai-

sen/vuokranantajan toimesta. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399-414)

Vuokrasopimuksen molempien osapuolten kohdalla on kuitenkin lain pakottavia saian-
noksid, joista el voida vuokrasopimuksessa sopia laista poiketen. T4llaisia ovat prosessi-
saannokset ja sopimuksen paattymistd koskevat maarittelyt. Vuokrasopimuksen kestos-
ta annetaan kaksi vaihtoehtoa, toistaiseksi voimassa oleva tai maariaikainen. Jollei so-

pimuksen kestosta erikseen sovita, katsotaan sen olevan toistaiseksi voimassa oleva.

(Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399-414)

Miiraaikaista vuokrasopimusta tehtdessd on molempien osapuolten syytd huomioida,

ettei sopimusajan paittymistd ennen ole mahdollisuutta irtisanoa vuokrasuhdetta puolin
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eikd toisin. Kuitenkin, jos vuokralainen jittda vuokran maksamatta mairaaikaisen so-
pimuksen voimassaoloaikana, tai syyllistyy muuhun selvdin sopimusrikkomukseen niin
vuokrasopimus voidaan irtisanoa seka vuokralainen haatad huoneistosta tuomioistui-
men paitoksen nojalla. Midrdaikainen vuokrasopimus katsotaan paittyneeksi, kun so-
vittu ajankohta tiyttyy; irtisanominen ei vaadi muita toimenpiteitd. (Nevala, T; Palo, M.

ja Siren, M. 2006. 399—-414)

Toistaiseksi voimassaolevan sopimuksen péaattyminen on ensinnikin kiinni siitd, kumpi
osapuoli irtisanomisen tekee. Irtisanomisaika lihtee kulumaan sen kuukauden viimei-
sestd paivistd, jonka aikana irtisanominen on tehty. Jos vuokralainen irtisanoo vuokra-
sopimuksen, on irtisanomisaika yksi kuukausi. Jos taas vuokranantaja irtisanoo vuokra-
sopimuksen, on irtisanomisaika kolme kuukautta, sikili kun vuokralainen on asunut alle
yhden vuoden yhtijaksoisesti asunnossa, ja kuusi kuukautta, sikili kun hin on asunut
yli yhden vuoden yhtijaksoisesti asunnossa. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 20006.
399-414)

Sijoitusasuntoa hankittaessa ja sitd vuokrattaessa on tirkedd mairitelld selkedsti my0s
vuokrasopimuksen irtisanomisaika, mikli sijoittaja paattaia myyda asunto-osakkeen
eteenpdin ja siten vuokrasopimus vuokralaisen ja vuokranantajan vililld padttyy. Samal-
la timi suojaa myG6s vuokralaista tarpeeksi pitkalld ajalla irtisanomisesta, kun hin joutuu
etsimain itselleen uuden kodin asuttavaksi. Asunto voidaan myyda vuokrattuna tai

vuokrasopimus irtisanottuna. (Kasso, M. 2010. 109-110)

Uudella omistajalla on valinnanvapaus irtisanoa vanha vuokralainen sopimuksen mu-
kaisesti tai niin molempien osapuolten halutessa solmia uusi vuokrasopimus vuokralai-
sen kanssa. Vilittomasti sen jialkeen kun kay ilmi, ettd asunnonomistaja on esimerkiksi
myynyt asunto-osakkeensa ja hinen hallintaoikeutensa asuntoon paittyy, on hinen il-

moitettava asiasta vuokralaiselle. (Kasso, M. 2010. 109-110)

Lain pakottavuus tulee my0s esille siing, ettei irtisanomisaikaa voida lyhentad vuok-
ranantajan osalta muuta kuin erityisen painavin perustein. T4alld suojataan vuokralaisen
oikeuksia. Vuokranantajalla on kuitenkin lain mukaan oikeus purkaa vuokrasopimus

valittémasti paattyvaksi, kun tietyt tunnusmerkit tayttyvit:
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1. jos vuokralainen laiminly6é vuokran suorittamisen saadetyssa

tal sovitussa ajassa

2. jos vuokraoikeus siirretdin tai huoneisto (tai sen osa) muu-
toin luovutetaan toisen kaytettaviksi vastoin lain saannok-

sid

3. jos huoneistoa kiytetdidn muuhun tarkoitukseen kuin vuokra-

sopimusta tehtiessd on edellytetty

4. jos vuokralainen viettda tai sallii vietettivan hiiritsevaa eld-

maid huoneistossa

5. jos vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti

0. tai jos vuokralainen rikkoo terveyden tai jirjestyksen vastaisia

siadoksia huoneistossa.

(Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399-414)

Vuokranantajan on kuitenkin huomioitava, ettei vuokrasopimuksen purkamisoikeutta
ole, jos edelld mainitut teot ovat merkitykseltddn vihiisid. Oikeutta ei my6skain ole,
mikéli vuokranantaja on lykdannyt irtisanomista merkittavisti hetkestd kun purkamispe-

ruste on ilmennyt. (Nevala, T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399—-414)

Vuokralaisella on oikeus yhtilailla purkaa vuokrasopimus heti paattyvaksi seuraavissa

tapauksissa:
1. jos vuokralaisen terveydelle aiheutuu ilmeistd vaaraa huoneiston kayttimi-
sestd sopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen
2. tai jos huoneisto on joutunut pois vuokralaisen hallinnasta ja tilld seikalla

on olennainen merkitys vuokralaiselle, jolloin hianelld on oikeus purkaa
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vuokrasopimus kuukauden kuluessa hallinnan menetyksestd. (Nevala,

T; Palo, M. ja Siren, M. 2006. 399-414)

Lisiksi on olemassa lukuisia muita lakeja aina tilanteesta ja asiasta riippuen, joita sovel-

taa asuntosijoittamiseen liittyvissa tilanteissa.

2.7 Yleistd asunto-osakkeen omistamisesta

On olemassa kiinteist6- ja asunto-osakkeita ja titd kautta kiinteistbosake- ja asunto-
osakeyhtiot. Kiinteistdosake liittyy tietyn maapohjan tai maa-alan omistamiseen, joten

keskitymme asunto-osakkeen omistamiseen liittyviin seikkoihin. (Kasso, M. 2010. 1).

Asunto-osake antaa sen omistajalle oikeuden huoneistoon, joka on erikseen maaritelty
asunto-osakeyhtion yhtigjirjestyksessa. Samalla se tuo velvollisuuden suorittaa yhtio-
vastike ja muut huoneiston kayttoon liittyvat maksut, kuten esimerkiksi vesi- ja auto-

paikkamaksu yhtiélle. ( Kasso, M. 2010. 15,31).

Ostettaessa asuntoa konkreettinen asunto-osakekirja, joka oikeuttaa asunnon omista-
miseen, vaihtaa omistajaa ja se siirretiin uuden omistajan nimiin kaupantekotilaisuu-
dessa. Kun sijoittaja ostaa asunnon sijoitustarkoitukseen, asunnon todellinen haltija on
vuokralainen, joka asuu asunnossa vuokrasopimuksen nojalla. Vuokrasopimus rasittaa

omistajan hallintaoikeutta.

Sijoittaja kuitenkin on asunnon omistaja ja osakas taloyhtiéss, jolloin hinelld on oikeus
osallistua asunto-osakeyhtion kokouksiin ja olla paittamassa yhtiota koskevista asioista
kuten yhtiovastikkeen suuruudesta, kiinteistoon tehtdvistd korjaus- ja uudistustoistd,
taloyhtion hallituksen valinnasta seka ostopalveluista, kuten isinnéinnista ja huollosta.

(Kasso, M. 2010. 26, 49).
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3 Asuntotalous Suomessa

3.1 Asuntokriisi, onko sitd?

Onko nyt oikea vai vaira aika ostaa? Sanotaan, etta asuntotalous on ollut kriisissé jo
vuosia, mutta nakyyko se missadn. Yksittdisen kuluttajan huoli on kova, varsinkin, jos
on kyse oman asunnon tai sijoituksen arvosta, ja siitd, onko arvo laskussa. Ja kun yksit-

taisen kuluttajan luottamus talouteen on laskussa, kuinka kay talouskasvun?

Asunto- ja kiinteistomarkkinat ovat Suomessa yksi suurimmista markkinoista. Thmiset
tarvitsevat koteja asumiseen ja yritykset vastaavasti kiinteist6ja toimitiloikseen. Kiinteis-

toala my6s tyollistdd merkittivin médrin ihmisid. (Kasso, M. 2011. 129)

Vuoden 2008 vaihteessa jo kauan tunnettu ja ennustettu Yhdysvaltain asuntokupla al-
koi puhjeta. Asuntojen hinnat olivat keinotekoisesti seka valtion ettd osittain myos
markkinoiden toimesta nostettu niiden todellista arvoa korkeammiksi, kun markkinoi-
den todellinen kysynti ja tarjonta oli viaristelty. Tamin kuplan puhjettua asuntojen
hinnat lahtivat laskuun ja ne laskivat, eivit pelkastain asuntojen todellista arvoa vastaa-
viksi, vaan vield alemmaksi. Asuntokuplan puhkeaminen vei koko maan talouden taan-

tumaan ja ilmi6 levisi muualle maailmaan, my6s Suomeen ja sen talouteen.

Suomessa ei kuitenkaan ollut vastaavanlaista tai — kokoista kuplaa asuntotaloudessa,
hinnat eivit varsinaisesti romahtaneet, mutta aikaisempi, jopa reipas, hintojen nousu
tasaantui, ja huippuhintaisilla asuinalueilla on ollut nahtivissa myos hienoista hintojen
laskua. Sijoittajien luottamus asuntoihin varmana sijoituksena sen sijaan on kasvanut
muiden sijoitusmuotojen osoittaessa epavarmuutensa tavallisille kuluttajille talouskriisin
edetessd. Muitakin asuntotalouteen liittyvid sivuilmi6itd yleisen taloustaantuman myota

tuli.

Tyopaikkojen menetys yleisen taloustaantuman takia, tulojen menetykset, kuluttajan
luottamuksen puute omaan talouteen ja valtiontalouden positiiviseen kehitykseen hi-
dastivat asuntokauppaa. Asuntovelalliselle tulojen romahtaminen saattoi vieda velan-

maksukyvyn. Koska talouskriisi iski vanhalle mantereelle USA:n jalkeen kovimmin ja
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globaalimmin vuosiin, on Euroopan keskuspankki (EKP) laskenut systemaattisesti oh-

jauskorkoaan talouden elvyttimisen toivossa. (Lahteenmaki, P.2012.)

Tima on erinomainen asia asuntovelallisen tai asuntovelkaa ottavan kannalta. Pienempi
rahan hinta on suotuisa velalliselle ja erityisesti tima on rohkaissut ensiasunnon ostajia
hankkimaan omistusasunnon ja asunnonvaihtajia myymain ja ostamaan. Toisaalta vai-
kutukset ovat olleet kovin vaihtelevia koko taantuman ajan, eika selkedd lasku- tai nou-
sulinjaa ole voitu havaita pidemmalld aikavililld. Luottamus talouteen saattaa heilahdella

puolelta toiselle, huonojen ja hyvien uutisten saattelemana, lihes kuukausittain.

(Lahteenmaiki, P.2012.)

Suomen Hypoteekkiyhdistys (Hypo) julkaisee neljainnesvuosittain Asuntomarkkina-
analyysi — nimisen katsauksen, joka toimii tilanneanalyysind kasvukeskusten asunto-
markkinatilanteesta. Hypo muodostaa analyysinsi erdiden keskeisten muuttujien yhti-
16std markkinoilla: kysyntd/tarjontatilanteen, korkotason, asuntojen hintatason ja mui-

den tekijoiden mukaan. (Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Kysyntai ja tarjontaa ohjailee pitkalti kuluttajien luottamus talouteen, joka on laskenut,
joskin halpa korkotaso on kompensoinut pudotusta. Tyottémyyden uhka ja todellisuus
vie ostovoiman miinukselle. Niiden seikkojen johdosta asuntomarkkinoilla kauppojen
maéard on laskenut 5-10 prosenttia. Asuntojen uudistuotanto on hidastunut yleisen ta-
loustilanteen myoti, kuitenkin uudistuotannolle on entisti enemmain kysyntdd halpojen
myyntihintojen (velaton asunnon arvo kuitenkin uudistuotannolle tyypillisesti korkea)
eli tarvittavan rahallisen alkupanoksen pienuuden ja huolettoman asumisen eli taloyhti-
on remonttivapaiden vuosien ansiosta. Hypon nikemyksen mukaan uudisasuntotuo-
tannossa oli paastava edelleen suurempiin volyymeihin vuosittaisesta yli 10.000 asun-

non tasosta. (Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Korot ovat historiallisen alhaalla, mutta on todennikéistd, ettd taloustaantuman jatku-
essa, pohjaa ei ole edes vield nihty. Lisaksi inflaatio on taantuma-ajalle epityypillisen
korkealla Suomessa, jolloin reaalikorko menee selkedsti miinuksen puolelle. Luottola-
man piirteet tulevat esille pankkien ongelmissa hankkia jilleenrahoitusta finanssimark-

kinoilta, ja tilanteen pahetessa ilmi6 vaikuttaa erityisesti pk-sektorin rahoituksen saan-
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nin vaikeuteen, siitd konkurssien kautta ty6ttomyyden lisddntymiseen, verotulojen vi-
henemiseen, valtiontalouden heikkenemiseen ja yleisen taloustilanteen edelleen heikke-
nemiseen. Alhainen korkotaso lisaa halvan rahan hakijoita ja asuntovelallisten maaria,
mutta himidiko nykyinen tilanne luottamaan litkaa ikuiseen korkojen alhaisuuteen ja
nykytilanteen jatkuvuuteen hamaan tulevaisuuteen. Ja ovatko lainanottajat ymmartineet

olevansa sidottuja lainaansa vuosikausia. (Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Korkeahko inflaatio vaikuttaa myos reaalisiin asuntojen hintoihin. Vaikka hinnat ulkoi-
sesti ovatkin nousseet, mutta aikaisempaa hitaammin, inflaatio on ollut viimeiseni kah-
tena vuotena suurempaa kuin asuntojen arvonnousu. Joten reaalisesti katsoen asunto-
jen hinnat eivit kdaytinnossa ole nousseet yhtadn tai ovat laskeneet inflaation ja arvon-

nousun valisen erotuksen. Tdmi ei kuitenkaan koske uudisasuntotuotantoa. (Suomen

hypoteekkiyhdistys 2012)

Kuten aiemmin mainittiin, uudistuotannon kysyntd on ollut korkeaa, silloinkin kun
yleinen asuntojen kokonaiskysynta on hidastunut. Kova kysynta ilmenee yli kahdeksan
prosentin vuotuisena arvonnousuna. T4lld hinnannousulla uudistuotanto peittoaa in-
flaation lisaksi vield rakennuskustannustenkin nousun jadden reilusti plussan puolelle.

(Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Tosiasia kuitenkin on, ettd markkinoilla nikyy ostajille tulleen hintakatto vastaan. Asun-
tojen hinnat ovat yksinkertaisesti saavuttaneet tason, johon kenellikdan ei ole enaa joko
varaa tai halua sijoittaa vastaavia summia. Asuntojen hinta ja niista saatava hyoty eivit
endi vastaa toisiaan. Pienten asuntojen ja kohtuuhintaisten perheasuntojen kysynti jat-

kaa kasvuaan, isompaankaan ei ole endd varaa muuttaa ostovoiman vihetessa. (Suomen

hypoteekkiyhdistys 2012)

Muihin asuntomarkkinoihin vaikuttaviin tekijéihin Hypo listaa useita paikallisia ilmi6ita
sekd yleisid talouskriisiin liittyvid seikkoja. Eurokriisi heittelee edes takaisin, valilld hallit-
semattoman tuntuisesti, eivitkd paittajat tunnu olevan joko kyvykkaité tai halukkaita
ratkaisemaan kestavilld ja nopealla tavalla kriisid. Kuluttajien usko talouteen on horju-
vaista ja uutisherkkdd; huonot uutiset tulevaisuuden nakymisti voivat laimentaa asunto-

kaupan hetkessi. Tosin huonot uutiset my6s unohtuvat yhta nopeasti ja kuluttajat
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my0s turtuvat synkkiin tulevaisuuden nakymiin, koska muuta ei endd luvatakaan. (Suo-

men hypoteekkiyhdistys 2012)

Uudisasuntotuotanto on riippuvaista kustannusten noususta ja tulojen kehityksesta.
Rakennusyhti6t ovat muiden yritysten lailla taloudellisesti vaa’ankielelld, joka rajoittaa
niiden kykya tuottaa kysyntad vastaava méara vudistuotantoa. Metropolialueiden on-
gelmat kasautuvat. Asumisen, tyépaikkojen sijaintien ja toimivien kulkuyhteyksien yhti-
164 ei saada ratkaistuksi isojen metropoliratkaisujen puuttuessa tai siitd, ettd niita ei us-

kalleta tehda ajoissa. (Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Kahden asunnon loukku on asunnon ostajaa ajasta riippumatta kauhistuttava seikka.
Nyt se on entistd oleellisempi halvan lainarahan luoman illuusion vuoksi. Velkaantumi-
nen lisdantyy, asuntovelallinen on samalla yleensd muutenkin velallinen ja laina-ajat ovat
liioitellun pitkid verrattuna korkojen tasoon. Asuntovelka tuntuu olevan ikuisuuden

voimassa, lainan kohteen vain vaihtuessa vuosien varrella. (Suomen hypoteekkiyhdistys

2012)

3.2 Asuntosijoittamisen ldhihistoriaa Suomessa

Katsottaessa 2000-lukua, korot ovat pysyneet matalalla koko kyseisen aikavilin ja pysy-
vit edelleenkin. Tama on merkittava tekija my6s asuntosijoittamisessa, koska tuotto-
odotus on sitd suurempi mitd alhaisemmalla tasolla korot ovat. Asuntokauppa on kiy-
nyt kuumana koko vuosikymmenen taantumasta huolimatta ja mikéli korkotaso tulee

pysymaan alhaalla vield tulevaisuudessakin, hyodyttad se asuntosijoittajaa myo0s jatkossa.

(Kasso, M. 2011. 131)

Viimeisen neljan vuoden aikana asuntosijoittaminen on ollut erittiin hyvi sijoitusmuo-
to. Vuoteen 2011 asti sijoittaminen asuntoon tuotti 9,2 prosenttia koostuen 3,6 prosen-
tin padoman tuottoprosentista ja 5,4 prosentin nettotuotosta. Pidomantuotto koostui
tuolloinkin suurelta osin vuokrien noususta ja niiden arvoista. (Kaleva, H. 2012. 46)

Seuraavassa taulukossa kuvataan asuntojen vuokrien indeksia Helsingin alueella.

20



KTI Residential rent index,
Helsinki metropolitan area

studios & one bedroom 2+ bedrooms === al|
160
150 /_
140
130
120 /-—_\.
955 _f/\
100 -4
EEEESSEESSSEE5EEEE8888:¢8
S p=1 S S S S oS o =
S ESRELIELILKKKEEKLIKIKLKIEKLIKKLKK &SR
YW S W oS W © W S W S W oS W ©C W S W S W S w S w o
EE S E£f EEEEEEEEGRGEEEEEEEE EE
S 8 = S = 3 = PR o3 = P =5 M =3 S = 3
#5835 55 85 83 85835 8585 85 85 &3
© © © © © © © © © © © ©

spring 2000 = 100
market rents, new agreements

Source: KTI

Lihde: KT1

Varainsiirtoveron nostaminen vuodenvaihteessa 2013 saattaa tuoda muutoksia asunto-
sijoittamiseen siten, ettd suomalaiset asunto- ja kiinteistosijoitusyhtiot mitd luultavim-
min alkavat hy6dyntda ulkomaisia holdingyhti6ita sijoituskohteidensa kaupoissa. Tama

on erainlaista verosuunnittelua ja tulee vaikeutumaan, koska myo6s ulkomaiset holding-

yhtiot tulevat kuulumaan ainakin joltain osin verovelvollisten piiriin.

Tama selviaa Iltalehden artikkelista, jossa kehotetaan ostamaan asunto ennen vuoden-
vaihdetta varainsiirtoveron nousun takia. Varainsiirtovero on pakollinen, ostohinnan
péille tuleva kulu, jonka ostaja maksaa asunnon kaupantekotilaisuudessa. (Iltalehti/STT
2012.) Vero on vuoden 2012 loppuun asti 1,6 prosenttia asunnon myyntihinnasta, kiin-
teistOissd 4 prosenttia. Vuodesta 2013 alkaen vero nousee asunto-osakkeiden kohdalta

2 prosenttiin asunnon velattomasta kauppahinnasta, kiinteistojen varainsiirtoveropro-

sentti pysyy ennallaan.

Veronkorotuksen vaikutus ei ole normaalihintaisessa asunnossa konkreettisena ra-
hasummana kovinkaan suuri, mutta asunnon ostajaa voi houkuttaa silti enemmain ostaa
asunto vuoden 2012 puolella kuin timin jilkeen ja maksaa suurempaa veroa valtiolle.

Psykologinen vaikutus voi siis olla huomattavampi kuin konkreettinen vaikutus asun-
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non ostajan tilipussiin. Suurempi veroprosentti tulee kuitenkin parissa tapauksessa pa-

remmin esille.

Uudisasuntomyynnissi asunnon myyntihinnassa ja velattomassa hinnassa on yleensa
huomattava ero. Uuteen asuntoon paisee sisian maksamalla vain esimerkiksi reilun
sadantuhannen euron myyntihinta, kun samalla asunnon velaton arvo onkin useita sa-
toja tuhansia euroja. Nyt maksetaan varainsiirtovero myyntihinnasta, vuoden 2013 alus-
ta lukien velattomasta hinnasta. Ero rahasummana on huomattava, lisiksi vero on mai-
nitut 0,4 prosenttiyksikk6ad suurempi. Toinen tapaus, jossa veronkorotus voi tuoda
huomattavan lisilaskun ostajalle, ovat saneerattujen taloyhtididen asunnot, joissa voi
olla asuntokohtaista velkaosuutta kymmenid tuhansia euroa. Téll6in jalleen myyntihin-

nan ja velattoman hinnan ero on suuri.

Valtion kaavailema lainakatto hyodyttiisi asuntosijoittajia. Lainakatto tarkoittaisi, ettd
pankit voisivat antaa lainaa korkeintaan 80 prosenttia asunnon kéyvasti arvosta. Tama
ajaisi ensiasunnon ostajia asumaan edelleen vuokralla, koska heidén tarvitsemansa alku-
padoman médri nousisi monelle tavoittamattomiin. Téll6in sijoittajille vapautuisi mark-
kinoille enemmin tarjolle pienid asuntoja, jotka he sitten edelleen vuokraisivat. (Kaup-

palehti 2012)

3.3 Helsingin alueen ominaispiirteet asuntosijoittajalle yleiselli tasolla

Helsingin alue ja ylipaitdan paakaupunkiseutu on hyvai aluetta asuntosijoittajan kannal-
ta. Neljasosa Suomen viestostd asuu paidkaupunkiseudulla, yli 600 000 pelkastaan Hel-
singin rajojen sisipuolella. Suurin osa tyOpaikoista on my0s keskittynyt Helsingin met-
ropolialueelle ja alueella on erityisen paljon yksityisen palvelusektorin tyépaikkoja, 43,6

prosenttia kaikista Helsingin alueen ty6paikoista. (Kaleva, H. 2012. 49)

Alue on my6s kaikista likvidein Suomessa, mikd on hyvi asia sijoittajan kannalta. Paa-
kaupunkiseutua, verrattuna muthin Suomen kaupunkikeskuksiin, leimaa tietynlainen
varmuus. Taloudellisestikin epavarmempina aikoina padkaupunkiseutu pysyy lihes

varmuudella muuttovoittoalueena, yleensid muuttoliike alueelle jopa kiihtyy.
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Alueen koko ja tyopaikkojen suuri maara verrattuna muuhun Suomeen jaksaa kantaa
taloutta silloinkin, kun tyottémyys ja epavarmuus lisidntyvit. Pienemmissd keskuksissa
ollaan enemmin yhden tai muutaman suuremman ty6llistdjdn varassa, ja silloin kun
nimd eivit pysty vetimain alueen taloutta, sakkaa todennikdisesti myos pienempien

tyollistdjien talous ja koko alueen kehitys.

Positiivisen ja jatkuvan muuttolitkkeen ansiosta vuokra-asuntojen, erityisesti pienten
asuntojen, kysyntd Helsingin alueella tulee pysymaan korkeana. Keskimaaraisesti vuok-

rat ovat nousseet Helsingin alueella 4-5 prosenttia. (Kaleva, H. 2012. 45)

3.4 Asuntojen hintakehitys

Helsingin alueella asuntojen arvot ovat nousseet pitkdn aikaa, lukuun ottamatta 2008—2009,
jolloin hinnat tippuivat hieman finanssikriisin seurauksena. Helsingin alueella asuntojen hinnat
nousivat vuoden 2011 aikana 3,3 prosenttia. Jotkut asiantuntijat ovat ennustaneet, ettd yleisesti
asuntojen hinnat tulisivat hieman laskemaan vuoden 2012 aikana, mutta Helsingin alueella
tallaista ilmi6ta tuskin tullaan nikemaan, silld kyseinen alue on jatkuva kasvukeskus, jossa ky-

syntd on aina huipussaan. (Kaleva, H. 2012. 44)

Jos asuntojen hintakehitystd verrataan muihin euromaihin, on Suomessa asuntojen hintakehi-
tys keskitasolla eli 0,4 prosenttia verrattuna esimerkiksi Saksaan, jossa hinnat ovat nousussa ja
taas Espanjaan, jossa hinnat ovat romahtaneet. Niin arvioi Danske Bankin alla toimiva Dans-
ke Research kesilld 2012. Heiddn arvionsa poikkeaa hieman Tilastokeskuksen arviosta, joka on

0,6 prosenttia. (Taloussanomat. 2012b.)

Tilastokeskuksen taulukosta kidy ilmi miten vanhojen asuntojen hinnat ovat muuttuneet vuo-

den 2010 jilkeen. Taulukossa vuosi 2010=100.
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3.5 Sijoituksen rahoittaminen

Suomessa ja siis my6s Helsingin alueella suurimman osan asuntosijoituksista rahoittaa
suurimmat paikalliset pankit, kuten Nordea, OP-Pohjola-ryhma sekid Danske Bank. On
olemassa my6s muutama kansainvilinen toimija, SEB (Merchant Banking), Aareal
Bank sekd Helaba (Landesbank Hessen-Thiiringen). Finanssikriisin seurauksena muu-

tama ulkomainen toimija joutui lopettamaan toimintansa Suomessa. Niitd olivat mm.

Eurohypo ja HSH Nordbank. (Kaleva, H. 2012. 32)

Vuosina 2005-2008 kiytettiin paljon lainarahaa sijoitusasunnon hankkimiseen ja suosit-
tiin pitkid laina-aikoja, mutta finanssikriisistd johtuen laina-aikoja on lyhennetty ja lai-
nan myontimisen ehtoja on kiristetty vuosien mittaan ja kiristetidn edelleen. (Kaleva,

H. 2012. 32)

Taminhetkinen taloustilanne on ajanut pankit sithen, ettd on suunnattava kannattavuu-
den kasvuun ja vakavaraisuuteen, mika vaikeuttaa seka yksityishenkiléiden etta yritysten
lainansaantia. Pankit ovat joutuneet nostamaan marginaalejaan, koska joutuvat itse lai-
naamaan rahaa markkinoilta suuremmalla korolla eli maksamaan siitd enemmain ja jotta
pankit pysyisivit kannattavina, on heidan perittiava aikaisempaa kalliimpi hinta asiak-

kailtaan.
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Rahoituksen hankkimisessa on siis otettava huomioon fakta, ettd vaikka korot ovat talla
hetkelld erityisen matalalla, eivit ne tule olemaan sitd aina ja siksi onkin hyva lyhentai
lainaa eikd ottaa maksuvapaata. Tdmi kiy ilmi my6s Hypo-pankin vuoden 2012 kol-
mannen vuosineljanneksen asuntomarkkina-analyysista. Asuntosijoittajan on siis hyvi
pohtia rahoitukseen liittyvid asioita talld hetkelld ennen kuin tekee ratkaisuja, varsinkin

mikali tarvitsee sijoitukselleen rahoitusta. (Suomen hypoteekkiyhdistys 2012)

Suomessa on edelleen euroalueen halvimmat asuntolainat vaikka tdillikin on jouduttu
nostamaan marginaaleja ja muita lainasta perittavia kustannuksia. Myos asuntomarkki-
nothin liittyvit riskit ovat paremmin hallinnassa Suomessa kuin monissa muissa maissa,

vaikka meillakin litka velkaantuneisuus on edennyt suunniteltua nopeammin. (Suomen

hypoteekkiyhdistys 2012)

Seuraava taulukko kuvaa velkaantuneisuuden muutosta Suomessa viimeisen kymmenen
vuoden ajalta. Antolainauskanta on vuoden 2012 toisella neljainnekselld yhteensa 302
miljardia mikd on yhdeksan prosenttia enemman kuin vuost sitten samaan aikaan. Tasta
kotitalouksien osuus on 112 miljardia euroa mika on viisi prosenttia enemmin kuin
edellisend vuotena samalla vuosineljannekselld. Lisaksi sivuhuomiona pikavippilainojen
maird, joka on kohonnut huomattavasti ja niitd myonnettiin euromairiisesti 19 pro-

senttia enemman kuin viime vuoden toisella neljanneksella.
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4 Asunnon valittaminen Suomessa

Asunnon valittimistd Suomessa sddntelee piadasiassa valityslaki (VilitysL). Myos muita
lakeja sovelletaan asunnon vilitykseen liittyvissa asioissa. Suomessa kuka vaan yksityis-
henkil6ni tai yhteisonid voi myydd oman asuntonsa noudattaen saddettyja lakeja.
Useimmat kuitenkin luottavat myyntiprosessin ammattilaisen haltuun ja palkkaavat lail-
listetun kiinteistovilitysfirman sitd hoitamaan. Luottamus valittdjin tekemiin kauppoi-
hin on edelleen suurempi kuin suoraan ostajan ja myyjan viliseen asuntokauppaan. Ar-
violta noin 80 prosenttia ostajista haluaa ostaa asunnon mieluummin kiinteistonvalittd-

jan kautta kuin itse omaa asuntoaan myyvilta.

4.1 Edellytykset kiinteistonvalittdjiksi ryhtymiseen

Kiinteistonvalittajaksi voi periaatteessa ryhtya kuka vaan myyntitaitoinen ja motivoitu-
nut henkil6. Kiinteistonvalittdjaksi itsedan virallisesti voi kutsua ainoastaan henkilo,
joka on suorittanut laillistetun kiinteistonvalittdjan tutkinnon, LKV. Nuorkauppakamari
jarjestdia LKV-tutkinnon kaksi kertaa vuodessa, ja sithen voi kdytinnossi osallistua ku-
ka tahansa. On kuitenkin yleistd, ettd kiinteistonvilittdja- nimikettd kdytetddn yleisena
ammattinimikkeena, vaikkei olisikaan suorittanut LKV-tutkintoa. Virallisesti nima

henkil6t kuitenkin toimivat esimerkiksi myyntineuvottelija — tittelin alla.

Nykyédian on tarjolla my6s ammattikorkeakoulutasoinen Kiat — tutkinto, kiinteistéalan
tutkinto. Tama tutkinto ei vield ole kuitenkaan saavuttanut suurta suosiota. Kiinteisto-
valitysliikkeissd tyoskentelevat henkil6t, olivat sitten LKV-tutkinnon suorittaneita tai
eivit, tulevat mitd moninaisimmista taustoista. Tama on toisaalta rikkaus erilaisten per-
soonien muodossa, mutta toisaalta rasite alalle, silld kaikki eivit tiytd alalle vaadittavia

hyvin vilittdjan laatukriteereita.
Vilittdjan uraa aloittavalle henkil6lle ei olekaan varsinaisia vaatimuksia taito- tai tieto-

tasossa, ja usein alalle uutena tulevat palkataankin t6ihin persoonan ja sopivien luon-

teenpiirteiden ansiosta. Vilittdjin on tiedettdvd mm. juridiikasta, taloudesta seké yhteis-
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kunnan ja yhteis6jen rakenteista hyvii vilitystapaa unohtamatta. Vilittdjiltd vaaditaan

itsendistd tyoskentelymoraalia, kovaa myyntihenkisyytta ja luontevia sosiaalisia taitoja.

Uuden oppiminen ja opitun nopea sisdistiminen seka itsensi kehittiminen ovat tirke-
dssi osassa, silld yleensa vilittdjit ovat provisiopalkattuja, jolloin oma palkka on kiinni
myyntituloksesta ja tuloksiin on myos paastava nopeasti. Alalle erikoista on toisaalta,
ettei hyvin ja tuloksekkaan vilittajan tarvitse vilttaimaitti olla ollut vuosia alalla. Tulo-
kaskin voi osoittautua tuloksekkaaksi myyjaksi, kun hén laittaa oman persoonansa pe-
liin, omaa hyvit sosiaaliset taidot, oppii alan normit ja lait nopeasti ja osaa soveltaa seka

kayttda niitd oikein. My0s tyoyhteison tuki ja koulutus ovat avainasemassa.

Kiinteistonvilitykseen liittyy lakeja ja normeja seka yleisia toimintatapoja, jotka on hyvi
tuntea. Talloin asiakkaat saavat luotettavan ja asiantuntevan kuvan kiinteist6a tai asun-
toa vilittdvistd henkilostd. Uuden vilittdjan suurin haaste uuden oppimisen lisiksi on-
kin voittaa asiakkaansa luottamus, jotta he luottaisivat eliménsa suurimman rahallisen

panostuksen, asuntonsa, vilittdjan harteille.

Kiinteistonvilittajan tyo voi olla melko haastavaa ja raskasta pitkien tyopiivien ja —
viikkojen takia ja jatkuva stressi myyntiméaristi ja palkasta voi haitata ikdvisti valittdjin
tyOssa jaksamista; tyontekijoiden sisdantulo ja ulosmeno alalla onkin suurta. Ala on uut-
ta tekijada kohtaan suhteellisen vaativa. Siksi hyvaa tulosta nopeasti aikaansaava on var-
masti sopiva tehtivain ja viihtyy tyossdin, mikd on tirkedd jaksamisen kannalta. Vilitta-
ja saa tietysti my6s hyvan rahallisen korvauksen hoitaessaan tyonsa hyvin. Kiinteiston-
vilitysala on my6s kovin maineperusteista, jolloin huonosti tehty ty6 voi vieda asiak-

kaat jatkossakin. Toisaalta hyvin tehty ty6 tuo suosituksia ja lisaa tyota. (Kasso, M.
2011. 54, 171)

4.2 Asunnon arviointi

Vilittdjan tehtivind on arvioida asunto, kiinteistd, tai muu rakennus tai maa-ala. Ylei-
sesti tasta kdytetaan nimitysta kiinteistéarviointi, vaikka kyseessa olisikin esimerkiksi

asunto-osake. Padasiassa kohteita arvioidaan myyntitarkoituksessa, mutta on olemassa
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myo6s tilanteita, joissa arviota tarvitaan esimerkiksi pankille tai vakuutusyhtiolle luoton-

myo6ntéon tai vakuuttamiseen liittyvissa asioissa.

Arviointeja on kahdenlaisia: lakisaiteiset ja vapaaehtoiset arvioinnit. Lakisdateisissa ar-
vioinneissa viranomaiset toimivat arvioijina ja tilléin on kyse esimerkiksi kohteen lu-
nastuksesta. Arviointi perustuu siis lain madrayksiin, esimerkiksi kiinteistonmuodosta-

mislaki, kaivoslaki tai lunastuslaki.

Vapaachtoisia arviointeja ovat kaikki muut arvioinnit. Ne voidaan kuitenkin jaotella

seuraavasti:

. Ostoon ja myyntiin liittyvat arvioinnit

. Vakuuksiin liittyvat arvioinnit

. Vakuutuksiin liittyvit arvioinnit

. Kirjanpitoasioihin liittyvit arvioinnit seké

. Esimerkiksi ositukseen tai perinnénjakoon liittyvit arvioinnit

Arvioinnissa pyritddn maarittaimain kohteen todellinen arvo ja arviokohteen tuottama
hy6ty ja kdyttokelpoisuus. Asunnon oikean pyyntihinnan mairittimiseen vaikuttavia
tekijoita ovat kohteen arvotekijit seka kysynta ja tarjonta. (Nevala, T; Palo, M; Sirén,

M. ja Haulos, S. 2010. 612-615)

Suomessa ei vaadita erityista patevyyttd asunnon arvonmaarityksen suorittajalle, mutta
kehotus on kuitenkin, ettd sellaiseen arviointitehtdvddn ei ryhdytd, mitd ei hallita. Kiin-
teistonvalittdjd el siis tarvitse varsinaista tutkintoa arvioinnin suorittamiseksi, mutta ko-
kemus auttaa kehittymain arvioijana. Arvonmaarityksen perustana kiytetdin yleensa
tilastoja toteutuneista kauppahinnoista samasta taloyhtiostd. Mm. seuraavat seikat on

hyvi hallita arviointia suorittaessaan:

. Omistusoikeuden sisallon ja rajoitusten tunteminen

. Kyky hankkia kunkin arvioinnin edellyttimit muut perustiedot eri
lahteista

. Kiinteistomarkkinoiden yleisten kehitystendenssien tunteminen
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. Kyky laatia selva ja perusteellinen arviolausunto seka
. Tarkeimpien arviointiteorioiden ja — menetelmien syvillinen teoreettinen
hallinta (kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelmat sekd yhdistelmi-

menetelma)

(Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 6106)

4.3 Myyntisopimuksen laatiminen

Asunnon valittdimiseksi valittdjd ja asunnon myyja allekirjoittavat toimeksiantosopimuk-
sen. Sopimuksen tiytyy sisdltid ensinnikin toimeksiantajan henkilétiedot, jotka vilitta-
jan tulee tarkastaa myyjin virallisesta henkilotodistuksesta, vilitysliikkeen nimi ja osoit-

teet seka kuka vilitystointa hoitaa litkkeen puolesta ja hinen yhteystietonsa.

Toimeksiannon on hyva siséltaa listaus kaupassa itse asunnon lisiksi siirtyvistd omai-
suudesta. Kdytinndssi tima tarkoittaa asunnossa kiintedsti olevaa omaisuutta, kuten
esimerkiksi seindan kiinnitettyja keittion kaapistoja ja keittiokoneita, suihkua ja kiinteita
vaatekaapistoja. Allekirjoituksellaan myyjd vakuuttaa, ettd asunnon vaihtaessa omistajaa
nimi toimeksiantosopimukseen listatut asiat tosiasiallisesti 10ytyvit asunnosta ja vilitta-
ja vol myyda niitda markkinoidessaan asuntoa. Samoin listataan materiaalilaadut, joita
asunnossa on kaytetty, onko asunnossa parveketta ja millainen se on, mihin péin niky-

mit ovat sekd muita oleellisia tietoja, jotka voivat vaikuttaa ostopaitokseen.

Asunnosta listataan osoitetiedot ja osakenumerot, jos ne ovat saatavilla tai muistissa
sekd huoneistoselitelma. Taloyhtion tiedot saadaan useimmiten isdnnoitsijatoimistosta
tilattavasta isinnditsijintodistuksesta. Paikan péilld asunnolla kuitenkin usein listataan,
kuinka monta kerrosta ko. rapussa faktisesti on tai esimerkiksi 16ytyyko rapusta hissia,
silli ndma tiedot saattavat usein poiketa virallisissakin todistuksissa. Toimeksiantoso-
pimukseen merkitadn, milla hinnalla valitysfirma alkaa asuntoa myyda. Myyntihinta ja

velaton hinta on hyvi eritelld, jolleivat ne ole samat.
Aina ei ole kuitenkaan mahdollista vield toimeksiantoa kirjoitettaessa tietad tarkkaa

asunnolle kuuluvaa velkaosuutta taloyhtion veloista kyseenomaisella hetkelld. Velka-

osuus tasmaytetdan isinnoitsijatoimistossa isainnoitsijantodistukseen, josta se selvida
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myyntid varten myyijalle, vilittdjille ja ostajille. Velkaosuutta tietdimittd voidaan padttid
joko velaton myyntihinta, josta sitten vihennetdin velkaosuus ja saadaan myyntihinta.
Tai pdinvastoin padtetddn myyntihinta, johon lisitidn velkaosuus ja saadaan velaton

hinta.

On huomioitava, ettd velattomalla kauppahinnalla ei tule kidydd kauppaa, mutta se on
ilmoitettava, koska se vastaa asunnon todellista arvoa. Velkaosuus on asunnolle kuulu-
va osuus taloyhtion veloista, ei myyjille kuuluvaa omaisuutta. Ostaja ottaa asunnon

kaupassa velkaosuuden vastattavakseen.

Lisaksi myyntitoimeksiantosopimukseen on merkittivi korvaus, jonka vilitysfirma saa
tyostddn kun asunnosta tehddin kaupat. Niin sanottuja myyntipalkkioita on yleensa
kahta sorttia, kiinteitd sekd prosentuaalisia. Prosenttipalkkiossa sovitaan tietty prosentti-
luku, jolloin palkkio lasketaan kyseisen prosentin mukaan lopullisesta velattomasta
myyntihinnasta. Yleensd sovitaan prosentuaalisia palkkioita, koska ne ovat vilittijille
kannustavampia. Palkkioista my0s yleisesti neuvotellaan toimeksiantosopimusta kirjoi-
tettaessa, eivatkd ne vilttimattd vastaa valitysfirmojen listahintoja. Jo eri valitysliikkei-
den listahinnoissa on eroja ja monesti liikkkeiden tyontekijoilld onkin tietty lilkkumisvara

solmiessaan asiakkaan kanssa toimeksiantosopimusta.

Toimeksiantosopimuksen kesto on hyva kirjata ylos. Lain mukaan sopimuksen maksi-
mipituus kerrallaan voi olla nelja kuukautta, timin jilkeen sopimus jatkuu kuukauden
kerrallaan. Sopimuksen voi virallisesti irtisanoa kymmenen paivia ennen kuukauden
loppua, mutta kiytinndssi sen irtisanominen on mahdollista lihes milloin vain, jos

myyja ei ole tyytyviinen vilitysliikkeen tai valittdjan toimiin.

Till6in myyjan on mahdollisesti korvattava kohtuulliset vilittémat kulut jo suoritetusta
vilitystoimesta valityslitkkeelle. T4llaisia kuluja voivat olla esimerkiksi taloyhtion asiakir-
jojen hankintakulut. Lopuksi toimeksiantosopimus paivatain ja allekirjoitetaan seka

myyjan tai myyjien, jos asunnon omistajia on useampia, ja valittdjin toimesta. (Nevala,

T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 54-56)
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4.4 Asunnon ostoprosessi

Asunnon ostaminen prosessina voi olla joko hyvin lyhyt tai hyvin pitkd. Tama riippuu
esimerkiksi siitd, ollaanko ostamassa pienti vai isoa kohdetta ja mistd kohdetta oste-
taan. Samoin silld on merkitystd, onko asunto oikein hinnoiteltu. Helsingissd asunto-
markkinat ovat yleisesti ottaen vilkkaat ja kauppaa kdyddin koko ajan. Metropolialueella
valikoima on suurta ja asuntoja tulee myyntiin koko ajan, jo siitakin syysta, ettd

90 prosenttia kaupasta on tarveperusteista.

Kun sijoittaja paittdd ostaa jonkin kohteen, tulee hinen tehda siitd tarjous. Ammatti-
mainen sijoittaja tietaa tuleeko hanen tarjota alle pyydettivin myyntihinnan ja kuinka
paljon, vai onko kohde niin houkuttelevasti hinnoiteltu, ettd hin joutuu kilpailemaan
siitd muiden tarjouksentekijoiden kanssa, jolloin hinnassa todennakdisesti menndin yli
pyynnin. Tarjouksessa on hyvi olla eriteltyna tietyt seikat, ensinnakin tietenkin ostajan

asunnosta tarjoama hinta sekd asunnon osoitetiedot.

Olisi hyvi, jos asuntoa mahdollisesti rasittava velkaosuus olisi my6s mainittu, jotta teh-
déin selviksi, ettd ostaja on ymmirtinyt asunnolle kuuluvan velkaosuuden taloyhtion
lainoista. Nain kumpikin osapuoli on selvilld, mika on asunnon velaton hinta ja mika
myyntihinta. Ostaja ilmaisee ostotarjouksessaan, milld ehdoilla hin maksaa kauppahin-
nan, kerralla vai kaksiosaisella kaupalla, mistd riippuu omistus- ja hallintaoikeuden seki

osakekirjan siirtyminen.

Ostotarjouksen voimassaoloaika on hyva rajata kohtuulliseen aikaan, jotta ostaja voi
varmistua, minké pituiseksi ajaksi hin sitoo kitensi kyseiseen asuntoon. Tarjouksen
jalkeen myyjaosapuoli joko hylkai, hyviksyy tarjouksen tai tekee vastatarjouksen. Mikali
myyja hyviksyy tehdyn tarjouksen, sovitaan kaupantekoajasta eli mind pdivina ja missi
kaupat tehddan. Lopuksi valittdja ja myyjaosapuoli paattavit valilladn vallitsevan toi-
meksiannon myyjan maksaessa valityspalkkion ja sijoittaja saa oikeuden ostamansa

asunto-osakkeen hallintaan. (Kasso, M. 2011. 203-215)
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4.4.1 Vilittidjan/vilitystoimiston 16ytiminen

Asunnonvilittdja on mukana noin 80-90 prosentissa tehdyistd asuntokaupoista eli ih-
miset kayttavit hyvin paljon valittdjid asunnon ostamiseen ja myymiseen. Myos asunto-
sijoittajat kddntyvit hyvin usein vilittdjan puoleen l6ytadkseen juuri sopivan kohteen,
johon sijoittaa. Tosin vain 10—15 prosenttia asuntokaupoista kasittda asuntosijoittajien
tekemid kauppoja. Tiedot perustuvat suurimpien vilityslitkkeiden ja toimialan eri jérjes-

tojen keradmiin kauppatietoihin. (Kasso, M. 2011. 130)

Suomessa on lukuisia eri kiinteistonvilitysyrityksid, on olemassa seka yksittiisia valitys-

toimistoja ettd ketjuuntuneita valitysliikkeitd, joilla on useampi toimipiste ja jotka toimi-
vat my6s ympari Suomea. Kiinteistémaailma on tilld hetkelld Suomen markkinajohtaja
kiinteistonvilitysalalla ja heilld on toimipisteitd yli 60 paikkakunnalla ja kiinteistonvilit-

tajid yhteensd noin 800. Kiinteistomaailma-brandin omistaa Danske Bank.

(Kiinteistomaailma)

Kiinteistonvilitysyrityksen voi kdytinndssi perustaa kuka vaan oikeustoimikelpoinen
kansalainen. Jokaisessa yrityksen toimistossa on kuitenkin ty6skenneltiva ainakin yksi
LKV-tutkinnon suorittanut tyontekiji. Yritykselld itsellian on oltava vastaava hoitaja —
nimen alla tyoskentelevi tyontekijd, joka vastaa kdytinnossa yrityksen laillisesta johta-

misesta. Muuten kiinteistonvalitysyrityksia saatelevit samat lait ja normit kuin mita ta-

hansa suomalaista yritysti riippuen sen yritysmuodosta.

Kiinteistovilitysyritys valitaan useimmiten tunnettavuuden ja suositusten perusteella.
My®6s firman erilainen ulkoinen olemus, persoonalliset vilittdjit ja toimintatavat tai
houkutteleva hinnoittelu voivat ohjata kuluttajia tietyn firman asiakkaiksi. Loppujen
lopuksi monelle ostajalle ja myyjille muodostuu oma suhde tiettyyn tai muutamaan

tiettyyn firmaan tai valittdjdan, jonka kanssa asuntokaupat hoidetaan vuosien varrella.

4.4.2 Kohteen etsiminen

Sijoittaja voi etsida hyvan vilittajan, joka etsii hdanelld sopivan sijoituskohteen tai sitten
voi yrittdd itse etsid kohdetta/kohteita. Lihestulkoon 100 prosenttia asuntokaupasta

kaydaan Internetissd tind paivana. Etuovi.com, Oikotie.fi ja Jokakoti.fi ovat suurimpia

32



hakukoneita, joissa voi myydd asuntoja ja joista niitd voi hakea. Internetiin on helppo
paivittda tiedot uusista kohteista nopeasti ja tieto on useimmiten ajan tasalla. Lehti-
mainonta on muuttunut lahinnd sunnuntaipainosten erillisjulkaisuiksi, eika lehtimainos-
ten tarkoitus endd niinkain ole myydd myynnissi olevia asuntoja vaan tuottaa myynnis-
sd olevilla asunnoilla tietty mielikuva yrityksestd ja myyda sekd markkinoida yritysta it-

seaan kuluttajille.

Asuntojen markkinointia saintelevit erilaiset asetukset ja normit. On tarkkaa, mité
kaikkea tietoa asiakkaalle tulee antaa missikin vaiheessa myytivistd kohteesta. Tama
suojaa sekd ostaja- ettd myyjidosapuolta. Esimerkiksi asuntoesittelyssd annettavien esit-
teiden tulee sisiltad tirkedt tiedot asunnosta, jotka voivat vaikuttaa (seka positiivisesti
ettd negatiivisesti) ostopéditoksen tekoon. Vilittdjilld on vilittdjavastuuksi kutsuttu se-
lonottovelvollisuus kaikesta siitd faktasta, joka myynnin kannalta on saatavissa ja voi

olla olennaista ostopaatosta tehtiessa. (Kasso, M. 2011. 75)

4.4.3 Kohteen valinta ja kaupanteko

Sopivaa kohdetta valittaessa tulee fokusoitua sen hetkiseen markkinaan ja minkilaisen
markkina-analyysin vilittdja on kyseisesta kohteesta tehnyt. Markkina-analyysi perustuu
sen hetkiseen markkinaan, yleisiin seki alueellisiin markkinatekijoihin sekd my6s tule-

vaisuuden nikymiin.

Yleisistd markkinatekijoistd tirkeimpid ovat yleinen taloudellinen tilanne sekéd korkotaso
ja mahdolliset juridiset muutokset. Alueellisista markkinatekijoista tulee kiinnittada huo-
miota erityisesti alueen sen hetkiseen elinkeinorakenteeseen ja tyollisyystilanteeseen.
(Kasso, M. 2011. 251-252) Esimerkkina Salo, jossa tyopaikkojen maira vaheni huo-
mattavasti Nokian tehtaan lopetuksen my6ti. Tulevaisuuden nikymid kannattaa katsoa

silta kannalta, onko alueelle tulossa merkittavia litkenne tai infrastruktuurihankkeita.

Ostaja tekee kohteen 16ydettyéddn siitd ostotarjouksen ja maksaa kisirahan. Kasirahan
suuruus on periaatteessa vapaasti sovittavissa, mutta asuntokauppalaki maarittelee me-
netettdville kisirahalle ja myyjdin mahdollisesti maksettavaksi tulevalle korvaukselle 4

prosentin ylarajan kauppahinnasta. Sovittelu on mahdollista epaselvissi tilanteissa, jois-
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sa kisiraha on ollut kohtuuttoman suuri tms. (Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos,

S. 2010. 178-181)

Varausmaksusta puhuttaessa tarkoitetaan nimenomaan varausta eika tarjousta. Va-
rausmaksua kiytetddn yleensd valmistuvissa kohteissa, jossa ennakkomarkkinoinnin
seurauksena varataan asunto. Valmistuvaa asuntoa ostettaessa varausmaksu lasketaan
osaksi kauppahintaa. Mikali kauppa peruuntuu, maksetaan varausmaksu takaisin koko-
naisuudessaan. Varausmaksun suuruus ei saa olla enempai kuin 4 prosenttia varauksen
tekohetkelld sovitusta kauppahinnasta. (Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S.
2010. 183)

Kun kohde myydain tai ostetaan, vilittdjin tehtivind on mm. laatia kauppakirja, avus-
taa kaupan osapuolia kauppaan liittyvissa asioissa sekad huolehtia varainsiirtoveron pe-
rimisestd. On my0s sovittava kaupantekoajankohdasta ja sopia ajankohdasta rahalaitok-
sen kanssa, koska useimmiten asunnon osto rahoitetaan lainarahalla. My6s osakekirjo-
jen siirto on vilityslitkkeen vastuulla ja on siis varmistettava, ettad osakekirjaan on mer-

kitty uusi omistaja. (Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 110-111)

Kiinteistonvilittdjd saa vastineeksi asunnonvilittimisestd vilityspalkkion. Padasiallisesti
palkkio maksetaan vain, mikali asuntokauppa toteutuu. Toimeksiantosopimuksessa
voidaan toki sopia my0s toisin. Palkkion maksaa aina toimeksiantaja, joka voi olla tapa-
uksesta riippuen joko ostaja tai myyjd. Palkkion suuruus on sovittavissa valittdjin ja
toimeksiantajan kesken, yleensd se on 2-5,5 prosentin vililld. Vilittajan tulee myos pal-
velujaan markkinoitaessa ilmoittaa, lasketaanko palkkion suuruus kauppa- vai velatto-
masta hinnasta. Vilityspalkkiota ei saa perid silloin, jos kauppa paattyy vilityslitkkeen tai

sen tyontekijan lukuun. (Nevala, T; Palo, M; Sirén, M. ja Haulos, S. 2010. 116-119)

5 Empiria: Asuntosijoittamisen kannattavuus

5.1 Tutkimuksen kohde

Tutkimuksen kohteena ovat asuntosijoittamiseen oleellisesti liittyvat henkil6t, sijoittajat

ja valittdjat. Haastatellut vilittajat ovat Crape Oy LKV:n toimitusjohtaja, myyntijohtaja
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sekd vastaava hoitaja, lakimies, joilla on useiden vuosien kokemus kiinteisténvilitysalal-
ta niin valittdjand toimimisesta kuin oman kiinteistonvalitysyrityksen omistajina. Sijoit-
tajat ovat Crape LKV:n pitkaaikaisia sijoittaja-asiakkaita. Nailla sijoittajilla on useam-
man sijoitusasunnon salkku ja he harjoittavat myos gryndaamista, he ovat ammattimai-
sia asuntosijoittajia. Emme tarkoituksella haastatelleet yhden tai muutaman asunnon
omistavaa/omistanutta sijoittajaa, koska timin tyyppinen sijoittaja tekee useimmiten
vihemmin perustellusti paiatéksensa sijoittaessaan. Haimme kokemuksen kautta my6s

laajempaa nikokulmaa asuntosijoittamiseen.

5.2 Tutkimuskysymykset

Kysyimme kaikilta tutkimuksen kohteena olevilta henkil6iltd ndkékulmia kahteen paa-
kysymykseen: minkilaista tuottoa sijoittajat hakevat tilld hetkelld asuntomarkkinoilta ja
kumman he asettavat toisen edelle, vuokratuoton vai asunnon arvonnousun (paaoman

tuoton), vai asetetaanko kumpaakaan etusijalle.

Lisaksi kysyimme asuntosijoittamisen historiasta, sijoitetaanko nyt enemmain vai varo-
vaisemmin kuin aikaisemmin ja sijoitetaanko keskusta-alueelle vai ldhi6ihin. Tdsta juon-
tuen halusimme my®és tietad nakokantoja, millainen vaikutus nykyisellad epavarmalla ja
epasuopealla yleiselld taloustilanteella on sijoittajiin, vai onko silld ylimalkaan mitadn
merkitystd ammattimaiselle sijoittajalle. Kysyimme myos valittédjilta valitystoimintaan
liittyvia erityispiirteitd palveltaessa sijoittaja-asiakkaita verrattuna oman asunnon osta-

jaan.

6 Tutkimuksen toteutus

6.1 Sijoittajien nikékulmia ja mielipiteitd

Haastattelimme neljaa eri sijoittajaa ja kysyimme heilta tutkimuksemme kannalta oleelli-
sia kysymyksia. Haastattelupohja on katsottavissa liitteesta yksi. Sijoittajien haastattelut

on eritelty omiin alaotsikoihin ja teemme niistd johtopédatokset kappaleen kuusi lopussa.
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6.1.1 Sijoittaja A:n haastattelu

Aloitimme vuokratuoton ja asunnon arvonnousun valisestd yhtdlostd ensimmaisen si-
joittajamme kanssa. Kaytinnossa vastaus on, ettd han hakee molempia, mutta erilaisilla
asunnoilla. Toki niistikin asunnoista, joiden paitarkoitus sijoittajalle on tuottaa asun-
non arvonnousua, sijoittaja saa vuokratuottoa asunnon ollessa vuokrattuna. Sijoittaja A
hakee padoman nousua erityisesti asunnoista, joithin taloyhtion isot saneeraukset ovat
alkamassa lyhyelld aikavililla (1-2 vuotta). Isolla saneerauksella tarkoitetaan lihinna

putkisaneerausta, joka on yleensid merkittavin taloyhtioon tehtava peruskorjaus.

Juuri ennen putkisaneerausta taloyhtion asuntojen myyntihinnoilla on tapana laskea,
jolloin sijoittajalla on hyva mahdollisuus saada asunto sopivalla hinnalla itselleen. Vuok-
ralainen pidetddn sithen asti, kun asunnossa asuminen on mahdollista remontin aikana.
Talté ajalta saadaan tietenkin kuukausittain juoksevaa vuokratuloa. Kun putkisaneeraus
on valmistunut, asunto on halutuimmillaan, ja sijoittaja ottaa saamansa voiton irti myy-
dessdan asunnon. Tama tapahtumaketju patee parhaiten hyvikuntoisiin asuntoihin,
joihin ei ole tarvetta tehdd kunnostusta. Huonokuntoisen asunnon ostohinnan pitia
olla kunnon mukainen, ja jotta siitd voidaan laskea saatavan voittoa, on asunto pystyt-
tava gryndaamaan siten, ettd mahdollisimman vahin aikaa tuhlaantuu putkisaneerauk-

sesta johtuvan asumiskelvottoman ajan lisaksi.

Sijoituksen arvonnousun hakeminen on siis suhteellisen lyhytaikaista toimintaa. Siitd
huolimatta, ettd ammattimainen sijoittaja harrastaa tita eniten, ovat hanelle myos tar-
keitd niin sanotusti pitkdssa salkussa pidettavit sijoitukset, jotka tuottavat tasaisena tu-
lovirtana vuokratuloa. Sijoittaja A:n mukaan tirkedd on saada jatkuvaa kuukausittaista
tuloa useammasta vuokra-asunnosta, koska niilld on vakuusarvoa haettaessa lainaa pan-
kista jilleen uuden sijoitusasunnon ostoon, jollei vanhoja realisoida ensin pois tai jos
tulee tilaisuus nopeasti saada hyva sijoitusasunto. A huomauttaa myés, ettd asunnot
itsessadn ovat tietysti omaisuutta ja varallisuutta sijoittajan henkil6kohtaisessa taseessa,
mutta pankit eivit aina ota niitd huomioon, koska asunnon likvidisyys voi olla niiden
mielestd huonompi kuin muiden sijoitusmuotojen. Sijoittaja A ithmettelee titd nakokan-

taa, silli onhan tosiasia, etti sijoitusasunnon myyminen ei ole ongelma Helsingin alueel-
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la. Kaytinnossa on vield than sama, onko asunto missd kunnossa, koska ostaja sille 16y-

tyy jarjestdan aina. Asunnon saa rahan tarpeessa myytyd pdivassi, hin toteaa.

Sijoittaja A summaa, ettd huonokuntoinen asunto on padoman nousun hakemista
gryndaamalla, putkisaneeraamaton samoin, mutta saneerauksen tuoman arvonnousun
kautta. Joten hyvakuntoisissa asunnoissa tuottoa tekee lahes vain ja ainoastaan vuokra-
tulolla. Likvidin kuukausittaisen tulon lisiksi han kuitenkin muistuttaa, ettd asuntojen
hinnat ovat viimekin vuosina nousseet muutaman prosentin luokkaa per vuosi, joka tuo

asunnolle arvonnousua samalla.

Normaalissa sijoitusasunnossa sijoittaja A hakee vahintian yli 5 prosentin tuottoa. Tds-
td kaikkien sijoittajien osalta jarjestelmillisesti ovat samaa mieltd myo6s jaljempind haas-
tatelleet valitystoiminnan ammattilaiset. Pienempi tuotto ei olisi jarkevda huomioiden
riskit. Tuoton pitdd kattaa lainanhoitokustannukset ja korot, joissa voi piilld lainanotta-
jalle korkoriski. Tuotolla pitdd maksaa my6s taloyhtidlle kuuluvat kustannukset. Asun-

non pitada maksaa itsensa sijoittajalleen, A toteaa.

Kun kysyimme, miten nykyinen taloustilanne vaikuttaa sijoittaja A:n kédyttdytymiseen
verrattuna aikaisempaan, vai onko silld mitdan vaikutusta, hin vastaa ”peruskapitalis-
min” toimivan koko ajan. Hin selventia, ettd hyva sijoittaja myy silloin kun suuret
massat ostavat, eli toisin sanoen silloin kun taloudessa menee hyvin. Talloin viisas si-
joittaja myy korkeasesongin aikaan korkealla hinnalla. Asunnot tulee ostaa, kun muilla
menee huonosti, eli taantuman aikaan. Talloin voi tehda onnistuneen 16ydon hyvaan
hintaan. Monien on my6s pakko myydé asuntojaan pois, jolloin tarjontaa on niille, joil-

ta 16ytyy varallisuutta sijoittaa.

Aika ajoittain esiintyy tietenkin hintapiikkejd, kumpaankin suuntaan, sijoittaja A toteaa.
Suomalaiset ovat uutisherkkid, han jatkaa. Kun joku sanoo jotain markkinoiden suun-
nasta, oli se sitten totta tai ei, suomalaiset seuraavat kylla perdssd. Suunniteltu lainakatto
on tuonut vuoden 2012 viimeisille kuukausille selvin kysynta- ja tarjontapiikin. Viela ei
edes tiedeta, toteutuuko lainakatto ja milloin, mutta talld hetkelld myydaan ja ostetaan
asuntoja suorastaan mielipuolisesti vain silta varalta, ettd lainan saanti vaikeutuu jossain

vaiheessa. Toisaalta hin toteaa, ettd suomalaiset on totutettu viime aikoina ajatukseen,
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ettd lainojen korot eivit nouse, tai jos nousevat, niin huomattavan ajan paista. Sijoittaja
A muistuttaakin, ettd vaikkei korkojen nousu olekaan todennakoista talld hetkelld. Mut-

ta kun se alkaa, eivit lainaa ottaneet ole valmistautuneet kasvavaan velkarasitteeseen.

Kysyimme vield lopuksi sijoittaja A:lta, kokeeko hin keskustan vai laitakaupungin (ldhi-
on) mielekkaammaiksi sijoituskohteeksi alueena. Kuten kiinteistovilityksen asiantunti-
jatkin jaljempina, hin oli samaa mieltd, ettd keskustassa padoman turvaaminen on var-
mempaa. Se on siis sijoituskohteena turvallisempi; lahiot ovat riskisempid. Ensinnékin
A toteaa hintojen vaihteluiden olevan suurempia lahioissa, eritoten kun menndin nega-
tiiviseen suuntaan. Laitamilta haetaan my0s aggressiivisempaa vuokratuottoa, mutta
tama vaatii suurempaa vuokratasoa. Kovat vuokratasot eivit taas houkuttele ketain
13hi66n, jos lihempid keskustaa saa samalla hinnalla asunnon. Kun kukaan ei halua
asumaan, tulee vuokraukseen tauko ja kuukausittain menetetdan tuotot, sijoittaja A jat-
kaa. Samalla koko alueen arvo laskee, niin vuokratason kuin asuntojenkin arvojen osal-

ta. Jos haluaa ostaa hyvin sijoitusasunnon ldhi6sté, pitia osata valita lihionsa oikein.

6.1.2 Sijoittaja B:n haastattelu

Sijoittaja B toteaa heti aluksi, ettd hinen panoksensa ovat kdantyneet padoman tuoton
hakemisesta vuokratuottoon. Ennen asunnon arvon nousulla oli helpompi saada tuot-
toa. Gryndaamiseen sopivia asuntoja oli huomattavasti helpompi ja riskittémampi saa-
da, nyt inflaatio uhkaa siitd saatavaa tuottoa. Samoin kuin sijoittaja A sijoittaja B ostaisi
asunnon vihin ennen putkisaneerauksen alkamista ja myisi asunnon pois arvostetuim-
millaan remontin valmistuttua. Korkotaso on kaytinnossa negatiivinen talld hetkella,
joten sijoittaja B huomauttaa vuokratuoton hakemisen olevan huomattavasti kannatta-

vampi ratkaisu talla hetkella.

Sijoittaja B hakee myos sijoitukselleen yli viiden prosentin tuottoa, jotta se kattaisi ris-
kit. Han on jopa hiukan muita sijoittajia ja valittdjid skeptisempi tulevaisuuden kasvusta.
Sijoittaja B huomauttaa, ettd on kaynyt lipi 1990-luvun suuren laman asuntosijoittajana.
Hin muistuttaa, ettd hinnat voivat tanakin paivani laskea yhtakkii ja nopeasti. Suomi
on edelleen taantumassa. Optimistisimmatkin nikokulmat ovat, ettd olemme tilld het-

kelld vain puolivilissd taantumaa. Hin nikee my6s taantuman taittamiseksi tehdyt toi-
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menpiteet aivan minimaalisiksi. Sijoittaja B:n mukaan kukaan ei tunnu tietdvin, mitd

pitdisi tehda, ei sikali ettd kukaan mitadn olisi valmis tekemaiankédin, hian toteaa.

Kun sijoittaja A niki korkoriskin vaaran velalliselle, tunnustaa sijoittaja B vield yleisen
taloustilanteen tuoman riskin vaikuttavan niin ihmisiin psykologisesti kuin heidin osto-
voimaansa. Lisiksi hin mainitsee asuntosijoittajaan vaikuttavan myos erdanlaisen poliit-
tisen riskin. Poliittinen riski voi todentua epiaedullisina paitcksing, rajoituksina ja veroi-
na sijoittajalle, tai sitten vain toimintakyvyttomana hallituksena, jolla ei ole tahtotilaa tai
taitoa torjua taantuman negatiivisia vaikutuksia markkinoihin ja sitd kautta yksittaiseen

sijoittajaan.

Kun kysyimme, onko timin hetkinen yleinen epiluottamus markkinoilla vaikuttanut
hinen sijoittamiseensa, sijoittaja B toteaa asuntomarkkinoilla olevan juhlat kaynnissa
edelleen. Hinen mukaansa sama linja on jatkunut jo 15 vuotta. Asuntokauppa on kiih-
tynyt ja hinnat ovat nousseet vuodesta vuoteen. Hinen mukaansa tilli menolla on kui-
tenkin loppu ldhelld. Pankit ovat timin jo tiedostaneet, ja monet eivit enai anna niin
helposti asuntolainaa. Suomessa on viltytty asuntokuplalta, tai sittenkin tosiasiallisesti
vain sen puhkeamiselta viela. Euroopan talous laahaa vuodesta toiseen eikd parannusta
ole nakyvilld. Sijoittaja B toteaa, ettd edessd on jilleen kohtuullisen tiukka lama, jollei

erityisesti velanotto lopu. Nyt puhutaan niin valtio- kuin yksityistasolla.

Jatkuvan taloudellisen epdvarmuuden takia sijoittaja B kuitenkin toteaa valttdvinsa lii-
kaa riskinkantoa talla hetkelld. Paddomia han on siirtainyt muista sijoitusmuodoista, ku-
ten osakkeista ja rahastoista, asuntoihin. Kuten hin edelld mainitsi, laskevat asuntojen-
kin hinnat, kuten viime lamassa. Mutta ne eivit kuitenkaan romahda akillisesti siten,
ettd ammattimainen asuntosijoittaja ei ehtisi hyvissa ajoin reagoimaan laskuun. Osak-
keissa tima riski on huomattavasti suurempi ja niissa romahdus voi olla huomattavan

nopea verrattuna asuntoihin.

Kun puhuimme keskusta-1dhio — jaosta, toteaa sijoittaja B yksinkertaisesti sijainnin ole-
van yksi tirkeimmistd asunnon valintakriteereistd. Hanestd keskusta-laitakaupunki —
jaon asemesta on kiinnitettdva huomiota kunkin alueen laatuun. Lahioissikin on eroja,

eikd niitd voi niputtaa yhteen. Huonomaineisia 13hi6itd on edelleen, toiset ovat paran-

39



tuneet, toiset huonontuneet. Huonon 1ihion riskit ovat huomattavasti suuremmat si-
joittajalle. Kun tarkastellaan alueen sisilla, oli se missi tahansa, sijoittaja B pitad ehdot-
tomana taloyhtién kuntoa. Erittiin hyvin hoidetut taloyhtiot ovat vaatimus. Riski jal-

leenmyynnisti ja tuotosta moninkertaistuu huonossa taloyhtiossa.

6.1.3 Sijoittaja C:n haastattelu

Vuokrattavuus on ensisijaisen tirkead, toteaa sijoittaja C heti alkuun. Kaytinnossa on
than sama, missa asunto sijaitsee, kun sinne vain on tulijoita vuokralle asumaan. Ilman
vuokralaisia ei ole vuokratuloakaan, hin huomauttaa. Kuten muut aikaisemmat sijoitta-
jat, hinkin tunnustaa keskustan vetovoimaisuuden. Keskusta-asuntoihin on tulossa aina
vuokralaisia, lahestulkoon hinnasta riippumatta. Toki vuokratuotto ei ole niin korkea

johtuen suuremmista asuntojen ostohinnoista.

Alueen houkuttelevuus tiytyy olla siis hyvi, jotta sinne saadaan vuokralaisia. Tédssa hin
on yhta mielti sijoittaja B:n kanssa, joka huomautti karttamaan niin sanotusti huonoja
13hi6itd, joissa on suuri riski asunnon vuokrattavuuden suhteen. Vuokraamattomat
kuukaudet sy6vit yllittivin nopeasti saadun tuoton. Samalla 13hidissd markkinoiden

heilahtelut nakyvit ensimmaisena sekd voimakkaampana kuin keskustassa.

Sijoittaja C ei kuitenkaan tunnusta olevansa alueuskovainen. Keskustasta hin hakisi
talld hetkelld noin viiden prosentin tuottoa. Tuota suurempaan tuottoon hin ei usko,
johtuen alueella vallitsevasta kovasta kilpailusta ja kovasta hintatasosta. Keskustan alue
toimii ensisijaisesti padoman turvaajana. Téssd han jatkaa jarjestelmallisesti muiden lin-

joilla.

Jos menniin 1adhi6ihin, on keskityttava kulkuyhteyksiin. My6s yliopistojen kampusten ja
suurten tyopaikkojen keskittymien ldheisyydessa ei voi paljon menni pieleen vuokratta-
vuudessa suurten massojen tyoskennellessi vieressa. Jo olemassa olevat ja suunnitteilla
olevat radanvarret seki niiden risteyskohdat ovat aivan avainasemassa, kun haetaan
kehittyvien litkenneyhteyksien keskuksia. Metrolinjaa ei pida unohtaa. Jo nyt kun met-
rolinjan jatko Espooseen on suunnitteilla ja rakenteilla, sen vaikutus on positiivinen

idasta lanteen linjan varrella. Ita-Helsingin lahi6ista onkin sijoittaja C:n mukaan saata-
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villa tdlld hetkelld paras tuotto, jopa seitsemin prosenttia. Yli kuuden prosentin tuottoi-

hin on helposti mahdollista paasta.

Sijoittaja C ei milldan usko mihinkdin muuhun keinoon kuin gryndaukseen tilld hetkel-
14, jos halutaan hakea asunnolle arvonnousua. Gryndauksen hin toteaa kuitenkin ole-

van tosiammattilaisten tyotd. Grynderilld on oltava kokonaisvaltainen nikemys markki-
noista, keinot 16ytad ostettavat halvat asunnot sekd ennustaa markkinoiden tila kuukau-

den, kahden pddhin, kun remontoitua asuntoa oltaisiin myymassi.

Pitkalldkin aikavalilli C on suhteellisen negatiivinen asuntojen arvonnousuun, varsinkin
“vanhoilla” alueilla Helsingissa. Kuten sijoittaja B, hankin toteaa viimeisten 15 vuoden
olleen jatkuvan hintojen nousun aikaa, joka on loppumassa. Syyksi hankin antaa kulut-

tajien ylivelkaantumisen ja pankkien ennakoidun varovaisuuden lainanantoon.

1960-luvun ldhi6t ovat karttamisen aihe C:lle. Kaikki alueella olevat taloyhtiét ovat
putkisaneerauksen alla. Aikaisemmista sijoittajista poiketen C ei hakisi asunnon arvon-
nousua ostamalla ennen putkisaneerausta ja myymalld timin jilkeen. Hén pitad sitd
litan riskisend, silla luultavasti asuntoa ei saada ostettua tarpeeksi alhaisella ostohinnalla,
jotta se maksaisi itsensd takaisin myytdessd, kun otetaan vield huomioon kolmen kuu-
kauden remonttitauko vuokrasuhteeseen. Ainostaan jos téllaista asuntoa haetaan pi-

dempiin sijoitukseen, voi se olla tuottava.

6.1.4 Sijoittaja D:n haastattelu

Sijoittaja D on sitd mieltd, ettd markkinoilta haetaan sekd kohtuullista vuokratuottoa
ettd samaan aikaan asunnon arvonnousua pidemmalla aikavalilld. Millaista tuottoa hae-
taan, riippuu tiysin siitd rahoitetaanko asunnon osto omalla vai lainapdaomalla. Rahalai-
tosten luottopolititkka méarda pitkalti sen, millainen tuotto on riittava. Hin arvioi 3-5
prosentin tuoton olevan realistinen tilld hetkelld. Tédssda D on siis hieman varovaisem-

malla linjalla kuin aikaisemmat sijoittajat.

Luotoista hin huomauttaa pankkien kovista marginaaleista, jotka voivat heitell. Jos

esimerkiksi pankin lainamarginaali on 2 prosenttia ja viitekorko vield prosentin tahin
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paille, on selvia, etti sijoittajalle reilun 3 prosentin tuotto asunnosta ei tuo hinelle
minkainlaista voittoa. Jos vuokratuotto ei ole kummoinen, laitetaan panokset ja toiveet
asunnon arvonnousuun. Han toteaa, ettd tuotolla pitiisi kattaa omat kulut, jotka asun-
nosta juontuvat, samalla kuolettaa lainaa. Jotta asunnot maksaisivat itsensi takaisin ko-
konaan, pitdisi saada ldhemmas seitsemin prosentin tuottolukemia. Tama on kuitenkin

mennyttd aikaa hinen mielestaan.

Arvonnousun pidkaupunkiseudulla hin toteaa olevan hidasta, mutta pysdhtymissi se
tuskin on. Helsingin parhaimmat paikatkin ovat viela lievissi kasvussa, mutta hin on
huomannut yleisen taloustilanteen vaikuttaneen asuntojen myyjiin, jotka ovat jo hieman
huolissaan. Talloin ostaja saattaa saada jopa vihin alennusta. Uusien talojen ostohinnat

ovat valmiiksi jo korkeat ja sekoittavat hiukan markkinoita.

Toisin kuin sijoittaja C, D nikee putkiremontin alla olevissa asunnoissa potentiaalia ja
ne kannattavana ostoksena. Hin toteaa, ettd saneerattujen taloyhtiiden hinnat ovat
aivan eri luokkaa, kuin ne ovat suhteessa olleet ennen saneerausta. Samoin nykyiset
lakiin kirjatut laatuvaatimukset isinnditsijaintodistuksille sekd muille selvityksille taloyh-
tion tilasta ja esimerkiksi saneerauksien kuluista tuovat luottamusta tehtdessia ostopaa-

tostd saneeraamattomasta asunnosta.

Sijoittajan C tapaan D nosti esille vuokrattavuuden. Hin ei kuitenkaan luottaisi tiysin
yksi6ihin vaan siirtyisi ennemmin jo 40—-50 m2 kaksioihin, jotka ovat osoittautuneet
erittdin halutuiksi niiden kohtuullisen nelichinnan (verrattuna yksi6ihin) vuoksi. Kaksi-
on etuna hin pitdd myos kahta maksajaa seka sitd, ettd on todennikoisempai, ettd kak-
siossa pysytddn pidempain kuin yksiossa, jossa vathtuvuus ja siten ajoittainen tuoton-

menetys on todennikoéisempaa.

Yksinkertaisena neuvona hin sanoo, ettd on syyta pitaa vuokrat kohtuullisena, jotta
(hyvd) vuokralainen pysyisi mahdollisimman pitkddn asunnossa ja tuottaisi mahdolli-
simman pitkadn vuokranantajalleen. Hyvin vuokralaisen 16ytamiseksi on vain yksi neu-
vo: pitda valita oikein. Huono vuokralainen voi aiheuttaa huomattavaa rahallista mene-
tysta sijoittajalle. Tama kostautuu piensijoittajalle viela moninkertaisena kuluna, jos

asuntoa joudutaan remontoimaan jokaisen vuokralaisen jaljilta.
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Ennemmin kuin D lahtisi vertailemaan keskustaa ja 1ahioité sijoituskohteena, hin tar-
kastelisi koko paikkakuntaa yhteni kokonaisuutena. Sijainti on ensisijaisen tirked. Ol-
tiin sitten keskustassa tai lahiossé, palveluiden ja liikenneyhteyksien toimiva yhtilé on
rikkomaton. Erityisesti laidoilla kulkuyhteydet on oltava kunnossa, muuten sijoitus-
asunnon ostaminen on tdysin kannattamatonta ja asunto on my6s huomattavan vaikea

jalleenmyyda.

Verrattuna menneisiin vuosiin asuntomarkkinoilla, D nakee tulevaisuudessa seka uhkia
ettd mahdollisuuksia. Kovin dramaattista hinen mukaansa tuskin on tapahtumassa.
Suurimmat uhkat liittyvit rahoituslaitosten luottamuspulaan lainoituksessa seka koh-

tuuhintaisten vuokra-asuntojen pulaan.

Toisaalta hin kokee, ettd suomalaiset rahoituslaitokset ovat edelleen mallikkaassa kun-
nossa, jolloin kotimaiseen finanssikriisiin ei jouduttane. Kansantaloutta uhkana tai
mahdollisuutena D kisittelisi kokonaisuutena. Talouden tervehdyttdmistoimet tulevat
jossain vaiheessa pakosti kurittamaan kaikkia, niin ostajaa, myyjaa, sijoittajaa kuin vuok-
ralaistakin. Toisaalta tyollisyystilanne Suomessa on vield huomattavan hyvi ja taloudel-

linen turva kohtuullisella tasolla.

Asunnon hankintaa harkitsevaa sijoittajaa D opastaa unohtamaan kaikki huonokuntoi-

set taloyhti6t. Samoin kuin sijoittaja B, D:kin pitad ehdottomana vaatimuksena sijoitus-
asunnon sijaintia hyvikuntoisessa kiinteistossi. Hin muistuttaa, ettd harvalla sijoittajalla
on aikaa istua kaikkien sijoittamiensa asunto-osakeyhtiéiden hallituksessa, joten taloyh-
tién tulevaisuudestakin on oltava vihintdankin kohtuullisesti perilld tehdessd ostopdi-

tosta.

6.2 Vilittidjien nikékulmia ja mielipiteitd

Tyossimme otetaan huomioon my6s asuntosijoittamista valitystoiminnan nakékulmas-
ta seuraavien henkiléiden nikemyksid. Haastattelut on jaettu kahteen eri alaotsikkoon,
toimitusjohtajan haastattelu omanaan ja myyntijohtajan seka vastaavan hoitajan haastat-
telu samassa, silld heidit haastateltiin yhti aikaa. Haastattelupohja on katsottavissa liit-

teesta kaksi.

43



6.2.1 Crape LKV:n toimitusjohtaja Tuomas Tapola

Haastattelimme ensimmaiisend Crape LKV:n toimitusjohtaja Tuomas Tapolaa. Aloi-
timme kahdesta padkysymyksestd. Tapolan nikemyksen mukaan sijoittajat hakevat tilla
hetkelld yleisesti 5-8 prosentin, jopa kymmenenkin prosentin tuottoastetta sijoitusasun-
tomarkkinoilta. Haettavan tuoton maira riippuu lihtokohtaisesti itse sijoittajasta, siitd
kuinka ammattimainen ja kokenut han on. Aloitteleva asuntosijoittaja, joka ostaa en-
simmadistd sijoitusasuntoaan, saattaa tyytya jopa neljan prosentin péalld oleviin tuottolu-
kemiin. Aloitteleva sijoittaja kun ei vilttimatta tee kokonaan tuottoperusteisesti ratio-
naalista padtostd asuntoa ostaessaan, ja hin voi kytked my6s tunteita peliin rationaali-

suuden lisaksi 16ytaessadn “kivan asunnon”.

Mitd ammattimaisempi sijoittaja on ja mitd isommilla panoksilla hin pelaa, sitd enem-
min hin hakee tuottoa markkinoilta. 8-10 prosentin tuotto-odotukset koskevat ldhinna
sijoittajia, jotka ostavat koko taloyhtién osakekannan ja vuokraavat useita asuntoja yh-
tiostd. Suurimmalla osalla sijoittajista on kuitenkin yhden tai muutaman asunnon ko-
koinen asuntosalkku, eiki heilld ole kdytinnossd mahdollisuutta saavuttaa paljoa 5-6

prosentin tuottoa enempii, korkeamman asuntojen hintatason aikaan ei titdkaan.

Riski ja tuotto kulkevat tillikin alalla kisi kddessd. Esimerkiksi koko asunto-
osakekannan ostaminen on huomattavasti suurempi riski niin rahallisesti (osakekantaan
sijoitettava rahamdéari) kuin ajallisesti (missi ajassa asunnot saadaan vuokrattua ja niistd
aletaan saada tuottoa), niinpi siitd saatava tuottokin on oltava suurempi kuin aina hel-

posti vuokrattavan sijoitusyksion ostavan sijoittajan riski.

Tapolan mukaan sijoittaja tekee monia ratkaisuja, mitéd asiaa preferoi ennen toista. Mo-
nelle sijoittajalle asunnon sijainti on merkitsevi, onko se keskustassa vai laitakaupungil-
la. Samalla sijoittaja luultavasti investoi keskusta-asuntoon enemman padomaa kuin
laitamille, ja saa samalla pienemman tuoton. Tosin samalla sijoittaja yrittdd varmistella
sijoituksensa padgoman pysyvyyttd varmalla keskusta-asunnolla, jolle on aina myytiessa
kysyntaa. Laitakaupungin asunnolla on isommat riskit, se ei valttimatta ole kautta ai-

kain niin haluttu sijoituskohde kuin keskusta-asunto.
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Haettavaa tuottotasoa mairaa myo6s kulloinkin markkinoilta saatavan lainarahan arvo.

Mita korkeampi lainarahan korko on, sitd korkeampi on oltava tuottokin. Jos sijoittaja
saa asunnostaan viiden prosentin tuoton, mutta on ottanut pankkilainaa asunnon osta-
miseen ja maksaa lainasta viiden prosentin korkoa, ei tuottoa tietenkain synny. Téll6in

asunnosta olisi saatava lainasta maksettavaa korkoa suurempi tuotto.

Tapola kuitenkin huomauttaa, ettd hyvissa sijoituksessa asuntosijoittaminen voi olla
asuntosaastamistd parhaimmillaan. Matalan korkotason vallitessa hyvituottoisen sijoi-
tusasunnon vuokralainen maksaa kdytinnossa vuokraisantinsa, sijoittajan, asuntolainan
pois. Kuluja ei siis kdytinndssa tule ja sijoittaja padsee nauttimaan tasaisesta tulosta ja

lisaksi mahdollisesta asunnon arvonnoususta pidemmalld aikavililla.

Nykyiselld korkealla asuntojen hintatasolla Tapola ei usko, ettd juuri kukaan sijoittaja
hakisi ensisijaisesti asunnon arvonnousua ennen hyvia vuokratuottoa. Asuntojen ar-
vonnousu lyhyelld aikavalilld ja erityisesti suosituilla keskustan alueilla ei tuo sijoittajalle

paaomantuottoa.

Hin huomauttaa toisaalta, etta viimeisen vuoden aikana asuntojen arvot ovat vield
nousseet niillakin alueilla, joilla hintakaton luultiin jo tulleen vastaan. Hin sanoo, etti jo
vuosia on luultu, etteiviat hinnat enda voi nousta, mutta ovat kuitenkin nousseet,
enemmain tai vihemmain riippuen taloustilanteesta ja alueesta. Pidoman arvonnousua
hakevat lihestulkoon ainoastaan grynderit, jotka ostavat asunnon halvalla, remontoivat
sen halvalla ja tekevit myydessain lyhyen aikavalin myyntivoittoa. Ero normaaliin si-

joittajaan siis on, ettd grynderi ei laita panoksia pddomaan.

Tapola on ollut kiinteistonvalitystoiminnassa mukana kymmenisen vuotta niin palkolli-
sena kuin sittemmin oman menestyvan kiinteistonvalitysfirman yhtena omistajana. Ha-
nen mukaansa asuntosijoittaminen on nykydin huomattavasti yleisempéa kuin aikai-
semmin. Ammattimaiset sijoittajat sijoittavat kuten ennenkin, muutos on lihinni tapah-

tunut siing, ettd myos tavallinen kansa on ruvennut sijoittamaan asuntoihin.

Asunto on koettu hinen mukaansa varmana sijoituksena kautta aikojen. Verrattuna

muihin sijoitusmuotoihin, kuten osakkeisiin tai rahastoihin, asunto koetaan jollakin
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tapaa konkreettisena ja maallikolle helpommin hahmotettavana sijoituksena; jadhan
sijoituksesta konkreettinen asunto sijoittajalle ihailtavaksi. Ja kuten osakkeiden arvo voi
laskea huomattavasti tai jopa menna nollaan, on ldhes poikkeuksetonta, ettd asunnon

arvo laskisi nollaan.

Tapolan mukaan yleisestd taloustilanteesta ei oikein voi vetdd johdonmukaisia tuloksia
sijoittajien innokkuudesta asuntosijoittamiseen. Kun markkinoilla vallitsevat maltilli-
semmat hinnat, voi se rohkaista “tavallista” sijoittajaa ostamaan. Ammattimainen sijoit-
taja tekee rationaalisia paatoksid aina taloustilanteen mukaan; hin myy, kun hinnat ovat
korkealla ja ostaa halvalla. Vuokramarkkinat madraavit tiysin, koska sijoittaminen on
kannattavaa; jollei asuntoon ole saatavilla vuokralaista, ei sijoitus my6skain tuota mi-
tadn. Tapola tosin huomauttaa, ettei Helsingissd ole koskaan ollut pulaa vuokralaisista

ja tuskin tulee olemaankaan.

Sijoittaja arvostaa valittdjiltd henkil6kohtaista palvelua, sanoo Tapola. Hin huomauttaa,
etta sijoittajat ovat aivan eri ryhma kuin oman asunnon ostajat, jolloin heidin onnistu-
neeseen palvelemiseen tarvitaan aivan erilainen vilitystoimi. Vilittdjaltd vaaditaan
enemman ammattitaitoa. Sijoittajat ovat rationaalisia ja ostavat asunnot kovien faktojen
vallitessa, jolloin valittdjilld on oltava taito tehdd tarvittavat laskelmat sijoituksen kan-
nattavuudesta yhdessa sijoittajan kanssa. Valittdjalld ja sijoittajalla on usein pidempiai-
kainen suhde, jolloin valittdjilld tulee olla taito ja luottamus kayda lapi koko sijoittajan
hallitsema asuntosalkku sekd hinen on omattava asiantuntemus markkinoihin. T4lloin

hin voi antaa sijoittajalle perusteltuja nakemyksid, mita myydé ja mita ostaa milloinkin.

6.2.2 Crape LKV:n myyntijohtajan ja vastaavan hoitajan haastattelu

Seuraavana haastattelimme Crape Oy LKV:n myyntijohtajaa Petri Vilkkoa ja vastaavaa
hoitajaa Alexander Wilhelmssonia samoista aiheista. He olivat samoilla linjoilla Tapolan
kanssa siitd, kuinka paljon tuottoa sijoittajat talla hetkelld hakevat markkinoilta; seké
Vilkon ettd Wilhelmssonin kokemuksen mukaan tilld hetkelld minimissaan n. 4,5 pro-
senttia. Talloin puhutaan keskimairiisesta asuntosijoittajasta, jolla on muutaman asun-

non kokoinen sijoitussalkku, mutta joka ei kuitenkaan ole paitoiminen asuntosijoittaja.
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Tallainen keskimaariinen asuntosijoittaja hakee kylla korkeampaakin tuottoa, 6-7 pro-

senttia, mutta sita on markkinoilta kiytinnéssd mahdotonta saada télla hetkella.

Ammattimainen sijoittaja hakee jopa 10 prosentin tuottoa. Tétd mieltd oli my6s Tapola,
mutta samoin tassikin tapauksessa puhutaan isomman asuntokokonaisuuden ostosta.
Vilkko esitti lisshuomiona, etté liiketiloista voi hyvinkin saada 10 prosentin tuottoa talld

hetkelld, kun tuota lukemaa lihellekddn ei padsta asunnoissa.

Ei Vilkko eikd Wilhelmssonkaan nahnyt sijoittajien kayttdytymisessa erityisen selkedd
linjaa siind, preferoivatko sijoittajat ennemmin vuokratuottoa vai padoman kasvua. He
huomauttivat Tapolan tapaan, ettd grynderit ovat luku erikseen. Grynderit hakevat
pelkkdd padoman tuottoa lyhyelld aikavililld. Asuntosijoittaja etsii yleensd pitkddn salk-
kuun tasaista tuottoa tuovia kohteita. Wilhelmssonin mukaan sijoittajissa on ennemmin
nahtivissi kaksi koulukuntaa sen mukaan, mistd he hakevat asuntoa, keskusta-alueelta

vai laitakaupungilta.

Jako sijoittajien valilld nakyy siind, ettd laitakaupungin ostajat hakevat selvisti aggressii-
visempaa tuottoa, koska se on useammin vield mahdollista laidoilla verrattuna keskus-
tan alueeseen. Keskustasta sijoitusasuntoa hakevat etsivit ennemminkin piadoman tur-
vaa eli pysyvyyttd. Keskusta kun nidhddin edelleen alueena, jossa hinnat eivit todenna-
koisesti laske kovin herkasti riippumatta taloustilanteesta. Erityistd padoman tuottoa ei

siis keskustastakaan haeta.

Alueiden erityispiirteistd he molemmat tuovat esille keskusta-laitamat — jaon lisaksi
metro- ja radanvarsilinjat. Wilhelmsson arveli Espooseen jatkuvan metrolinjan tuovan
yllatyksid asuntomarkkinoille, eikd pelkdstian Espoon osuuden varrella, vaan koko met-
rolinjan kohdalta iddstd linteen. Liht6kohtaisesti asuntojen hintojen uskotaan nouse-

van koko linjan varrella, kun kulkuyhteydet pitenevit ja paranevat.

Heidédn mielestdin sijoittajat eivat valttamattd ota metron- ja radanvarsialueita vastaan
kuitenkaan pelkastadn positiivisesti. Asuntojen hintojen nousupotentiaali kiinnostaa
varmasti toisia, mutta toisia uusien metroalueiden lieveilmiot voivat my6s pelottaa. Jo

vanhastaan todetut sosiaaliset ongelmat ja jossain méirin jo tapahtunut metroasemien
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seudun “ghettoutuminen” ei ole asuntojen hinnanpitivyyden kannalta kovinkaan posi-

titvista.

Kummaltakin haastateltavalta tulee vastaus kuin apteekin hyllyltd, kun kysytdan sijoitta-
jien innokkuudesta sijoittaa tissa vallitsevassa taloustilanteessa verrattuna aikaisempaan.
Molemmat ovat sitd mieltd, etté sijoittajat hakevat asuntoja todella kiivaasti tilld hetkel-
l4. Hyvit sijoitusasunnot suorastaan revitadn kasistd. Tama nakyy siind, ettd pienten
sijoitusasuntojen hinnoissa on nahty hurjia nousuja pienessikin ajassa ja usein ostohin-
ta ylittda tillaisissa asunnoissa pyyntihinnan. He ovat Tapolan kanssa samaa mielta siité,
ettd vaikka vuosia on jo puhuttu, etteivit hinnat voi nousta, ovat ne tdstd huolimatta

edelleen nousseet.

Wilhelmsson ei ihmettele ollenkaan, miksi huono taloustilanne ei ole laskenut asunto-
jen hintoja, kuten voisi ensi hitidn olettaa. Padkaupunkiseudun on tapana pysyd muut-
tovoittoalueena huolimatta taloustilanteesta. Itse asiassa muuttoliike seudulle yleensa
vain kithtyy huonoina aikoina, koska tyopaikkoja on enemman tarjolla tailla kuin maa-
kunnissa. Taloudellisesti epavakaampana aikana ei ole varaa ostaa omistusasuntoa tai
pankit eivat ole yhta halukkaita antamaan asuntolainaa, kun vakuudet ja tulot ovat riit-

tamattomat. Télloin thmiset ajautuvat vuokralaisiksi haluamattaankin.

Paakaupunkiseudulle muuttaa siis tasaisena virtana vuokralaisia ja vuokrakohteiden
tarjonta on huomattavasti pienempéd kuin niiden kysyntd. Vuokrat siis nousevat. Ky-
synnan ollessa kovaa, sijoitusasuntoihin riittda aina vuokralainen korkealla vuokralla,
joka nostaa my6s asuntojen hintoja, koska ne ovat tuottoisia sijoituksia. Omistusasun-
tojen kysynta voi my0s sivussa kiihtyé, koska ne joilla on varaa harkita omistusasunnon
ostoa, luultavasti toteuttavat suunnitelmansa mieluummin kuin asuvat vuokralla ja

maksavat korkeaa vuokraa.

Yleinen pohjamudissa oleva luottamus talouteen on tuonut Vilkon ja Wilhelmssonin
mukaan huomattavan maaran uusia asuntosijoittajia mukaan markkinoille. Muut sijoi-
tusmuodot, kuten osakkeet, mielletddan vaikeassa taloustilanteessa niin epavarmoiksi,
etta niissd kiinni olevat varat halutaan sitoa ennemmin johonkin konkreettiseen. Samaa

mieltd oli myos Tapola. Jopa muuten turvallisiksi koetuista rahastoista on Vilkon mu-
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kaan useat sijoittajat irrottaneet padomaa ja sijoittaneet ne asuntoon. Tassikin tapauk-
sessa sijoittajan ensimmadinen aluevaihtoehto on kantakaupunki, joka on padoman tur-

van kannalta aivan omaa tasoaan padkaupunkiseudulla.

Kaiken kaikkiaan asunnot nihddin Vilkon ja Wilhelmssonin mukaan padoman kannalta
turvallisina vaithtoehtoina kuluvassa taloustilanteessa. Heidin mukaansa sijoittajat ovat
ostaneet jopa vahin kalliimmallakin kuin olisi syytd, ja vain siitd syystd, ettd rahat halu-
taan niin sanotusti “kotiuttaa” kaden ulottuville osakkeista ja muista vastaavista sijoi-
tuksista. Lisihuomiona he esittivit, ettd uudet markkinoille ilmaantuneet sijoittajat ei-
vit kaikki ole vasta-alkajia. Monet uudet asuntosijoittajat ovat ammattimaisia sijoittajia

profiililtaan, mutta he vain ovat nyt vaihtaneet sijoituskohdetta asuntoihin.

Vilkko mietti asunnon tuomaa tuottoa sijoittajalle viimeisten taantumavuosien aikana.
Kuten aikaisemmin on todettu, asuntojen hinnat ovat nousseet pienid poikkeuksia lu-
kuun ottamatta koko taantuman ajan. Jos sijoittaja on ostanut asunnon esimerkiksi
kuusi vuotta sitten vuonna 2000, ennen kuin lama alkoi, on hin ehtinyt saada huomat-

tavankin padoman tuoton asunnon arvonnousun muodossa tahan péiivéiéin mennessa.

Tama kuitenkin realisoituu vasta, kun sijoittaja myy asunnon ja realisoi sithen sijoitetun
rahan korkoineen. Yhta merkityksellistd Vilkon mukaan kuitenkin on, ettd noiden vuo-
sien mittaan vuokralainen on maksanut vuokraisantinsa sijoitukseen tarvittavan lainan
(jos sellainen on tarvinnut ottaa) todennakoisesti lyhennyksineen ja korkoineen seka

my6s taloyhtion vastikkeineen pois. Sijoituksesta et siis ole kaytainnossa koitunut sijoit-

tajalle lainkaan kuluja, ainoastaan tuottoa.

Wilhelmssonin mukaan varainsiirtoveron muutos vuoden vaihteessa tulee ehdottomasti
kithdyttdmiin kauppaa jonkin verran loppuvuonna. Jos valtion suunnittelemasta laina-
katosta tehdaan paitoksii, tulee se varmasti myos vaikuttamaan asuntokauppaan. Til-
16in ensiasunnot ostetaan ennen kuin laki lainakatosta tulisi voimaan. Wilhelmsson na-
kee todennikoéisend, ettd varainsiirtoveron muutoksen ja lainakaton kayttoonoton jal-
keen markkinoille tulee hetkellinen hintaromahdus. Tamai johtuu siité, ettd ostajat pa-

kenevat hetkeksi markkinoilta, jolloin tarjonta ylittad kysynnan ja hinnat laskevat. To-
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dennikéistd kuitenkin on, ettd hintaromahdus jdd ajallisesti vain lyhyeksi, eiki silld ole

pidempiaikaista vaikutusta asuntomarkkinoihin.

6.3 Tutkimuksen tulokset

Tutkimuksessa haastattelimme asuntosijoittajia ja kiinteistonvalittdjid ja kysyimme hei-
din nikemyksidin ja mielipiteitddn asuntosijoittamiseen liittyen. Tutkimus suoritettiin
haastatteluilla. Piadyimme haastatteluihin siksi, ettd keskitymme mieluummin muuta-
maan yksittdiseen ammattimaiseen sijoittajaan ja kysymme heidin nikemyksidin laa-
jemmin. Uskomme my0s, ettd sijoittajat arvostavat enemmain henkilokohtaista haastat-
telua ja saimme tilldi menetelmalld my6s paremmin vastausmateriaalia kuin lahettamalla
kyselylomakkeen. Samoin pystyimme paremmin rajaamaan kysymykset ja valvomaan

vastausten laatua ja kiyttokelpoisuutta.

Haastattelimme my6s Crape LKV:n edustajia ja kysyimme heiddn mielipiteitddn ja na-
kemyksidan asuntosijoittamiseen. Nakokulmana heilld oli tietysti asuntosijoittaminen
kiinteistonvilittdjan kannalta. Vertasimme asuntosijoittajien antamia vastauksia kiinteis-

tonvilityspuolen henkil6iden vastauksiin ja teimme seuraavanlaisia padtelmia:

On aivan selvii, ettd kaikki osapuolet ovat sitd mieltd, ettd sijoittaminen asuntoihin on
selvasti suositumpaa kuin aikaisemmin. Puhutaan sitten viime laman jalkeisesté ajasta
tai lyhyemmin viimeisestd vuosikymmenesti, joka on pitinyt sisallidn niin nousua kuin
huimaa laskuakin taloudessa. Asuntosijoittaminen on sijoitusmuotona jopa hieman “ar-

kipaivaistynyt”.

Aivan uusi joukko tavallisia kansalaisia on ryhtynyt asuntosijoittajiksi, mutta yhtalailla
kokeneet sijoittajat ovat kasaamassa salkkuunsa enemmain asuntoja kuin osakkeita. Ta-
mé muutos johtuu siitd, ettd asunnot koetaan yksinkertaisesti turvallisena sijoituskoh-
teena talla hetkella. Tavalliselle kansalaiselle ne ovat jotain konkreettista (voit menni
asuntoon sisille), jotain joka on helpompi kasittda kuin osakkeet tai rahastot, joita et

ikina voi ottaa kisiisi.
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Asunto ei valttdimattd tuo huimaa tuottoa sithen sijoitettuun rahaan nihden, puhutaan
reilusta viidestd prosentista, silld voihan esimerkiksi osakkeilla padstid huimiinkin pika-
voittoihin. Varmempaa tuottoa asunto on kuitenkin tuonut, verrattuna esimerkiksi
osakkeisiin. Tassd Helsingin seutu on omaa luokkaansa. Vuokralle tulijoita on ollut ai-
na, joten vuokratulo on hyvin todennikéisesti turvattu. Samalla vuokrahinnat ja sitd
myo6ti asuntojen hinnat nousevat. Loppua talle ei ndy, ellemme sitten jo eld kuplassa,
jossa asuntojen hinnat yksinkertaisesti ovat nousseet tasolle, jonne kukaan kuluttaja ei

enai kykene nousemaan.

Monet sijoittajat eivit endd odotakaan asunnolta kummoista arvonnousua, he vain ot-
tavat kuukausittaisen vuokratulon. Talla tulolla asunto maksaa itsensa omistajalleen.
Asunto on kuitenkin sijoitus, jossa sijoitetun padoman uskotaan pysyvin muita sijoituk-
sia paremmin; jollei sen arvo kovin paljon nouse, niin ei se kylla laskekaan. Kukaan
tuskin uskoo ikuiseen arvonnousuun, notkahduksiakin tulee, mutta litke on sen verran

hidas, ettd sithen ehtii reagoimaan menettimitta koko pddomaa.

Ammattimainen sijoittaja hakee asunnolleen yli viiden prosentin tuottoa, kiinteistonvi-
littajien mukaan aloitteleva sijoittaja tyytyy reiluun neljadn prosenttiinkin tilla hetkella.
Tuotto-odotus riippuu kulloisestakin lainan hinnasta. Saatavan tuoton tulee kattaa talo-
yhtiolle asunnosta menevit vastikkeet seka lainanlyhennykset ja korot eli asunnon tulee
maksaa itsensé takaisin. Jos lainaraha kallistuu, on selvaa, ettd tuotonkin tdytyy nousta,

jotta sijoitus olisi jarkeva.

Asunnon arvonnousu voi tapahtua lyhyelld tai pitkalld aikavililli. Ammattimaiset sijoit-
tajat harrastavat asunnon gryndaamista. He ostavat huonokuntoisen halvalla, remon-
toivat halvalla, ja myyvit uuden veroisena kalliina pois nopeasti. Toinen nopean voiton
mahdollisuus on juuri putkisaneerauksen alla olevista taloyhti6istd, joiden asuntojen
hinnat notkahtavat hiukan ennen saneerauksen alkua ja vastaavasti sen jilkeen tekevit
pienen hintapiikin. Pitkdin sijoitussalkkuun jatettdvia kohteita ei pidi aliarvioida. Ne
ovat sijoittajille kuukausittaista, kiinteda tuloa, jolla on vakuusarvoa pankille, kun sieltd
haetaan lainaa uutta sijoitusta varten. Samoin asuntoon sijoitettu pddoma on noussut

vield viime vuosina muutaman prosentin vuosivauhtia.
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Keskustasta saa mielenrauhaa, lihiosta enemmain tuottoprosentteja kuukausittain. Nain
totesivat ldhes kaikki sijoittajat ja ammattilaiset. Valinta keskustan ja 1dhion vililld tun-
tuu olevan enemmain maku- kuin jarkiasia monesti. Yhtd mielta voimme olla siité, ettd
keskustassa asunnon arvonsiilyminen on omalla tasollaan verrattuna 1dhi66n, jossa ar-
voon vaikuttavia negatiivisia muutoksia voi tapahtua nopeastikin. Tosin riskien ollessa
korkeammat on tuottokin aggressiivisempi lahiossa. Lahiosta asuntoa ostettaessa rat-
kaisee siis oleellisesti 1ahion laatu. Ostettaessa asuntoa misti vain ratkaisee aina taloyh-

tion laatu.

7 Diskussio

Tamin opinndytetyon ja tutkimuksen tavoitteena oli selvittda ensin asuntosijoittami-
seen liittyvad teoriaa sekd yleiselld tasolla kertoa asuntotaloudesta Suomessa. Lisiksi
halusimme tuoda my6s kiinteistonvilittdjan tehtdviin liittyvid asioita esille, koska meilld
on siitd omakohtaisia kokemuksia ja sitd kautta myos intressejd kytkea kiinteistonvalit-

tdjan arki asuntosijoittamiseen ja sitd kautta tihin tyéhon.

7.1 Tuotto

Viitaten sithen mita mieltd ammattisijoittajat ovat talla hetkelld hyvasta tuotosta, lah-
tisimme hakemaan aloittavana sijoittajana sijoitusasunnolta noin viiden prosentin tuot-
toa. Tatd pienempiin tuottoon ei ole syyta tyytya ottaen huomioon vallitsevat epiva-
kaat markkinat. Toisaalta titd suurempaankaan tuottoon ei ole talla hetkella mahdolli-

suutta edes ammattimaisella sijoittajalla ostettaessa uutta asuntoa.

Hakemaamme tuottoon pidistidn ottamalla tarkkaan huomioon tietyt seikat. Asunnon
olisi sijaittava kehittyvissa, suhteellisen hyvamaineisessa, muttei litan kalliissa 1ahi6ssa.
Huonoja ja kaikesta kaukana olevia 1ahi6ita pitaa valttda. Joka tapauksessa palvelut ja
kulkuyhteydet pitdd olla turvattuja. Liheisesti yliopistosta tai suuresta ty6nantajasta saa
ikuisen runsaudensarven vuokralaisista. Keskustasta ei vastaavaa tuottoa joka tapauk-

S¢€ssa saa.
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Taloyhtion pitai olla vakavarainen ja mielellidn suuret saneeraukset tulee olla tehtyna.
Jollei esimerkiksi putkisaneerausta ole vield tehty, on asunto hyvi ostaa juuri ennen sen
alkua. Hoitovastikkeen pitaa olla kohtuullinen, jottei se sy6 vuokratuottoa. Toisaalta
talld hetkelld vastikkeet ovat kiinteiston hoitokulujen nousun takia kaikkialla suhteelli-
sen korkeita. Nyrkkisadntona nykyain alle neljan euron nelichoitovastiketta voidaan

pitdd melko edullisena.

Hyvikuntoisen taloyhtion lisaksi itse asunnon tulee olla kunnossa, jollei ole kykenevi
remontoimaan sita itse halvalla, hyvin ja nopeasti. Huonokuntoiseen asuntoon ei saa
vuokralaista, eikd ainakaan sellaisella vuokralla, ettd asunnosta olisi oletettavissa tuottoa.

Nykyajan mukavuusmittapuu pitdia huomioida.

Asunnon ostohinnassa voidaan menna yli pyynninkin, kun pyyntihinta on kilpailuky-
kyinen ja jos on tarvetta kilpailla muiden ostajien kanssa. Maksettavan hinnan pitad kui-
tenkin korreloida alueen riskisyyden kanssa, silld 1dhi6ssd on suurempi vaara menettda
sijoittamaansa padomaa, kuten Kiinteistomaailman entinen toimitusjohtaja Tommi

Rytkonen toteaa teoriaosuudessa.

Sijoittajan saaman lainan koron marginaali madrai yhtilailla sitd, kuinka paljon asun-
toon voidaan sijoittaa. Mitd pienemmalla korolla lainaraha saadaan, sitd pienemmasta
asunnon tuottoprosentista myos saadaan nettotuottoa sijoittajalle. Nykyisen halvan
rahan huumaan ei pidéd sokeasti kuitenkaan sortua. On hyvi pitdd mielessd, ettd nykyi-
nen tilanne ei ole ikuinen. Ennemmin tai my6éhemmin lainojen viitekorot tulevat nou-
semaan. Asuntovelallisen on voitava jo tindin laskea pahimmat skenaariot, miten hin

selviad velastaan korotetuin koroin. T4ta asiaa painottaa Hypo-pankki teoriaosuudessa.

7.2 Asunnon arvonnousu

Perussijoittajalle sopii asunnon arvonnousun hakeminen pitkalla aikavalilld, jolloin hian
saa kuukausi toisensa perain vuokratuloa sijoitusasunnostaan ja nauttii muutaman pro-

sentin vuotuisesta asunnon arvonnoususta tekemattd mitaan.
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Aktitvisempi sijoittaja etsii huonokuntoisen asunnon, jonka hintapyynto vastaa asun-
non kuntoa. Toisin sanoen sen pitad olla huokea. Tillaisella sijoittajalla pitaa olla suhtei-
ta, joilla hin saa asunnon remontointia varten tarvittavat materiaalit ja tyOsuorituksen
my0s halvalla. Hin remontoi asunnon nopeasti ja vihin rahaa kayttden, minka jilkeen
myy asunnon edelleen uutta vastaavassa, modernissa kunnossa, erinomaiseen hintaan.

Hin on gryndannut asunnon ja tekee voittoa lyhyessa ajassa.

Toinen tapa hakea suhteellisen nopeaa hinnannousua ja samalla vuokratuottoa, on os-
taa asunto juuri ennen taloyhtion saneerauksen alkua, pitid vuokralainen mahdollisim-
man pitkdin sisilld, odottaa putkiremontin valmistuminen ja myydéd asunto pois sanee-

rattuna, kun sen arvostus on korkeimmillaan.

Keskusta ei ole asunnon arvonnousua hakevallekaan ihanteellisin paikka ostaa sijoitus-
asunto. Keskusta tarjoaa sitd vastoin sijoittajalle varman pddoman turvan ja kuitenkin
viime vuosina on tarjonnut my6s kohtuullisen tuoton. Pitkilld aikavalilld asunnon ar-
vonnousua hakevan kannattaa suunnata jo olemassa oleville tai suunnitelluille radan-
varsialueille tai metrolinjan varsille. Alue, jossa rakennetaan paljon uudistuotantoa, voi
olla tdysosuma sijoittajalle. Alueen kehittymistd vain voi joutua odottamaan vield het-

ken aikaa.

7.3 Tulevaisuuden mahdollisia riskitekijoitia

Suurin mahdollinen riskitekija tulevaisuudessa on lainarahan kallistuminen, johon velal-
liset eivat ole varautuneet ottaessaan lainaa nykyisilli markkinakoroilla. Kotitalouksien
ja valtion kdynnissd oleva ylivelkaantuminen hidastuttaa markkinoita, jotka ovat ajau-

tumassa kohti lamaa.
Markkinoiden hidastumiseen liittyy myo6s tyopaikkojen viheneminen, joka lisid maksu-

kyvyttomyytta lainanottajien keskuudessa. Erilaiset vaihtuvat veropoliittiset padtokset

vaikuttavat myos osaltaan kuluttajien epitietoisuuteen.
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Suuri tulevaisuuden huoli on my6s se, ovatko asuntojen hinnat nousseet jo enemmin
kuin niiden todellinen arvo on. Hinnat saattavat olla saavuttamassa tason, jossa ihmisil-

14 ei ole enai varaa maksaa asunnoista pyydettivia myyntihintoja.

7.4 Tutkimuksen sovellettavuus ja jatkotutkimusehdotukset

Tyomme tuloksia voi mielestimme soveltaa erityisen hyvin, mikali harkitsee talld het-
kelld sijoittamista asuntoon. Olemme saaneet kokeneilta sijoittajilta ja pitkddn alalla ol-
leilta vilitystoiminnan henkil6ilta mielipiteitad timén hetken markkinoihin ja mieles-
timme naitd nikemyksid voi pitdd suhteellisen luotettavina. Toki koskaan ei voi antaa
suoria sijoitussuosituksia, mutta timan tyon teoreettinen osuus ja ennen kaikkea tutki-

musosuus antavat erittiin hyvin nikékulman asuntosijoittamiseen.

Jatkotutkimusehdotuksia voisi olla esimerkiksi perehtyminen kiinteistosijoittamisen
maailmaan, rajaten sen Helsingin alueelle. Tami siksi, ettd lukuisat yritykset ovat keskit-
tyneet padkaupunkiseudulle, jonka johdosta alueella sijaitsee monia kiinteist6ja, joita
suursijoittajat vuokraavat. Toinen jatkotutkimusaihe voisi olla esimerkiksi paakaupunki-
seudun asuntojen hintakehityksen ennustaminen/tutkiminen eli miltd tulevaisuus hin-

tojen valossa nayttaa.

Tamin opinndytetyon tekeminen on opettanut meille syvempia tietoutta asuntosijoit-
tamisesta miké oli yksi tavoitteistamme opinndytety6ta aloitettaessa. Toiselle meistéd
tyon tekemisestd ja tutkimisesta tulee olemaan my6s paljon hy6tya kiinteistonvalittdjin
tyotehtavissd. Mahdollisena virheena niemme, etti olisimme voineet keskittya enem-
min asuntotalouteen ja jittdd vilitystoiminnan osuuden hieman tiiviimmaksi. Tosin,
halusimme hyodyntaa kaytinnon tietouden kiinteistonvilitykseen ja asunnon myymi-
seen ja ostoon liittyvistd juriditkasta. Toivomme, ettd mahdollisimman monet saavat

kaytainnon hyotya opinnaytetyostimme niin kuin mekin saimme.
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Liitteet

Liite 1.

Haastattelupohja asuntosijoittajille

Minka suuruista tuottoa haet talld hetkella asuntomarkkinoilta?

Haetko sijoituksellasi enemmankin asunnon arvonnousua kuin hyvia vuokratuottoa?

Vai preferoitko kumpaakaan enemman kuin toista?

Miten taménhetkinen taloustilanne vaikuttaa sijoittamiseesi? Oletko varovaisempi vai

otatko enemmin riskejd kuin muina aikoina?

Sijoitatko ennemmin keskustan alueelle vai kaupungin lahiéon? Miksi?
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Mitd asioita sijoittajat preferoivat tilld hetkelld?

Ajatellen asuntosijoittamisen historiaa, sijoitetaanko tilld hetkelld enemmin vai varo-

vaisemmin kuin ennen?
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