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The purpose of this thesis was to research differences between relocation and relocation
loss areas in housing investment. Theoretical part of this thesis consists housing invest-
ment in general, areas of relocation and relocation losses and the risks in housing invest-
ment. Theoretical part consists also rental demand, tenant risks and incomes from hous-
ing investment by two example cities. In empiricism part of this thesis the above issues
were research by six example cities. Empiricism part also consists interviews of three
housing investors and two estate agents.

The aim of this thesis was to find out what housing investment is and what things are
involved. The specific aim was to find out the differences in housing investment between
relocation and relocation loss areas. The aim of the interviews was to find out housing
investors and estate agents own experiences and views of housing investment in reloca-
tion ja relocation loss areas.

Both qualitative and quantitative methods were used in this thesis as research methods.
In order to solve the research problem, the aim was to understand the issues related to
the research topic and to find out experiences and views of housing investors and estate
agents. These things mentioned above approved qualitative research method. In research
were also purpose to find out quantitative and statistical information related to the re-
search problem and that is part of quantitative research method.

The results of this research found that rental demand is generally better in relocation
areas and tenant risks are more likely in relocation loss areas. It was also found that in
relocation loss areas have more administrative problems and in relocation areas have
more payment problems. Rental income was found to be better in relocation loss areas.
Appreciation of the houses was seen as more likely in relocation areas.
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1 JOHDANTO

Tédmin opinndytetydn aiheena on asuntosijoittamisen vertailu muuttovoitto- ja muut-
totappioalueilla. Valitsin timin aiheen, koska asuntosijoittaminen on kasvattanut suo-
siotaan monien muiden sijoitusmahdollisuuksien rinnalla. Asuntosijoittamisen suo-
sion kasvun uskon johtuvan pitkilti tilld hetkelld olevan matalan korkotason takia,
mika kieliikin aiheen ajankohtaisuudesta. Aiheen rajaukseksi valitsin asuntosijoitta-
misen vertailun muuttovoitto- ja muuttotappioalueilla, koska edelld mainittujen aluei-
den erot mahdollisuuksineen ja riskeineen kiinnostavat minua, niin kuin asuntosijoit-

taminen muutoinkin.

Téassd tutkimuksessa kuvataan ja selvitetidn asuntosijoittamista sijoitusmuotona.
Muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden mahdollisuuksia sekd riskejd verrataan toi-
siinsa. Tietoa kerdtddn pddosin alan kirjallisuudesta seké aiheeseen liittyvistd artikke-
leista, ja titd vield tdydennetddn haastattelemalla asuntosijoittajia sekd kiinteistonvé-

littji.

Tamin tyon on tarkoitus tuottaa hyotya tyon lukijalle. Luettuaan tdmén tyon lukija saa
yleiskdsityksen asuntosijoittamisesta seké tietoa muuttovoitto- ja muuttotappioalueille

sijoittamiseen liittyvistd riskeistd ja mahdollisuuksista.

Tyon alussa kdyddan ensin 1dpi tutkimuksen tarkoitusta seka tavoitteita. Tdmaén jalkeen
on esitetty kaaviona teoreettinen viitekehys, jonka tarkoituksena on auttaa hahmotta-
maan tyon teoriaosiota kokonaisuutena. Tyo etenee teoriaosioon, jossa kdyddédn 14pi
muun muassa sitd, mitd asuntosijoittaminen on, asunnon vuokraamista sekd asuntosi-
joittamisesta saatavia tuottoja. Teoriaosuuden jilkeen kdydédén lapi tutkimuksen toteu-
tus, jossa esitellddn kdytetyt tutkimusmenetelmét ja aineistonkeruumenetelmit seka
kdydaan lapi tyon luotettavuutta eli validiteettia ja reliabiliteettia. Tamén jélkeen kdy-

dddn lapi tutkimuksesta saadut tulokset sekd haastatteluista saadut tulokset ja johto-



paitokset. Raportin lopussa on vield yhteenveto -luku. Siind kdyddédn ldpi omia poh-
dintojani, tutkimuksen tuloksia, tyon eettisyyttd sekd aihe-ehdotuksia mahdollisille jat-

kotutkimuksille.

Asuntosijoittaminen aiheena on tédrked erityisesti télld hetkelld, silld se on yleistynyt
sijoitusmuoto ja on tarkedd, ettd siithen lahteva sijoittaja tiedustaa ja tunnistaa asunto-
sijoittamiseen liittyvét riskit aluekohtaisesti. On myos sijoittajan eduksi, ettd tiedostaa

eri alueihin sijoittamiseen liittyvat mahdollisuudet.

2 TUTKIMUKSEN TARKOITUS, TAVOITTEET JA TEOREETTI-
NEN VIITEKEHYS

2.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tavoitteet

Tutkimuksen tarkoituksena on tuottaa tyon lukijalle tietoa asuntosijoittamisesta ylei-
sesti sijoitusmuotona sekd tietoa riskeistd ja mahdollisuuksista muuttovoitto- ja muut-
totappioalueiden osalta. Asuntosijoittajien ja kiinteistovilittdjien haastatteluiden
myo0td on tarkoitus tuoda ty6hon ammattilaisten kokemuksia ja ndkemyksié tdydenté-

madn tyotd kokonaisuutena.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd mitd asuntosijoittaminen on ja mité asioita sithen
liittyy. Tavoitteeseen sisdltyy erityisesti muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vilis-
ten erojen selvittdminen. Eroja tutkitaan asunnon vuokraamisen seké asuntosijoittami-
sesta saatavien tuottojen osilta. Tavoitteena on my0s asuntosijoittajia ja kiinteistova-
littdjid haastattelemalla auttaa lukijaa hahmottamaan tyon teoriaosiota kadytinnonko-

kemuksien avulla.



Tutkimuksen pddongelma:
- Mitéd riskejd ja mahdollisuuksia liittyy muuttovoitto- ja muuttotappioalueille

asuntosijoittamiseen?

Tutkimuksen osaongelmat :
- Vaihteleeko vuokrakysyntd muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vélilla?
- Onko vuokralaisriskit suurempia tai pienempid muuttovoitto- tai muuttotap-
pioalueilla?
- Onko vuokratuotto parempi muuttovoitto- vai muuttotappioalueella?
- Onko arvonnousu tai -lasku todennidkdisempdd muuttovoitto- tai muuttotap-

pioalueella?

2.2 Aiheen rajaus

Tédmin opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd mitd riskejéd ja mahdollisuuksia liittyy
muuttovoitto- ja muuttotappioalueille asuntosijoittamiseen. Tutkimuksen myo6td on
tarkoitus 10ytdd ja selvittdd edelld mainittuun tutkimuksen pddongelmaan vastauksia

tutkimuksen osaongelmien kautta.

Tassd opinndytetydssd kisitellddn vuokrakysyntdd, vuokralaisriskejd, vuokratuottoa
sekd arvonnousua ja -laskua muuttovoitto- ja muuttotappioalueilla. Asuntosijoittami-
seen liittyy kuitenkin paljon muitakin asioita, jotka sijoittajan on tdrkedd huomioida,
mutta joita ei késitelld tissd tyOssd. Asuntosijoittamiseen kohdistuvaa verotusta ei ké-
sitelld tdssd tydssd, silld se ei varsinaisesti liity tutkimusongelmiin ja titen jii tdméan
tyon ulkopuolelle. Tosin vuokratuotto -laskelmissa huomioidaan varainsiirtovero,
mutta sitd ei késitelld sen enempédd. Mydskidn vuokrasopimuksen laatimista, irtisano-
mista tai purkamista ei késitelld tdssd tydssd. Samoin sijoittajan rooli asunto-osakeyh-

tiossd jaa tarkastelun ulkopuolelle.



2.3 Teoreettinen viitekehys

10

Kuvio 1 esittdd timén opinndytetyon teoreettisen viitekehyksen. Oheisessa kuviossa

on kuvattu tdimén opinndytetyon teoreettinen osuus seki tuotu esille keskeiset kisitteet

ja niiden vilinen yhteys.

Mité asuntosijoittaminen on?

N

™~

Y
Yleista Muuttovoitto- ja Asuntosijoittamisen
asuntosijoittamisesta muuttotappioalueet riskit
Asunnon vuokraaminen
Vuokrakysynta Vuokralaisriskit

Asuntosijoittamisen tuotot

ol

Vuokratuotto

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys.
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Asuntosijoittaminen késitteend on kuviossa 1 ensimmdisend, koska kokonaisuuden
kannalta on vilttiméatontd ymmartdd asuntosijoittamisesta sijoitusmuotona. Téssd osi-
ossa kisitelldéin yleistd tietoa asuntosijoittamisesta, muuttovoitto- ja muuttotappioalu-

eita sekd asuntosijoittamisen riskeja.

Mitéd asuntosijoittaminen on? -kohdasta menee nuoli asunnon vuokraamiseen, mika
onkin olennainen osa asuntosijoittamista. Téssd luvussa kisitelldén ja vertaillaan
vuokrakysyntéd ja vuokralaisriskejd muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vililla.
Vuokrakysynté voi vaihdella paljonkin alueesta riippuen, jonka vuoksi sijoittajan on
hyvé olla tietoinen alueen merkityksestd vuokrakysynndssd. Myds vuokralaisriskit
ovat merkittdvid huomioitavia tekijoitd asuntosijoittamisessa ja niiden minimoi-

miseksi on sijoittajan tiarkedd perehtyéd niihin.

Asuntosijoittamiseen, niin kuin muihinkin sijoitusmuotoihin liittyy sijoittajan tuotto-
odotukset. Jonka vuoksi asunnon vuokraamisesta meneekin nuoli asuntosijoittamisen
tuottoihin. Kyseisessd luvussa vertaillaan vuokratuottoja sekd arvonnousua ja -laskua

muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vélilla.

3 MITA ASUNTOSIJOITTAMINEN ON?

3.1 Yleistd asuntosijoittamisesta

Asuntosijoittajaksi voi pédétya tarkoituksenmukaisesti etsimill sijoituskohteita tai sit-
ten esimerkiksi uuden asunnon hankinnan yhteydessé laittamalla vuokralle edellisen
asunnon. My0s esimerkiksi perintond saadun asunto-osakkeen kautta saattaa paitya
asuntosijoittajaksi. Asuntosijoittamisella tarkoitetaan pddoman sijoittamista asunto-
osakkeeseen, josta on tarkoituksena saada tuottoa sijoitetulle pddomalle. Tuottoa asun-
tosijoittaja saa kuukausittain vuokralaisen maksaman vuokran ja siitd kuukausittain
taloyhtiolle maksettavan yhtiovastikkeen erotuksena. Tuotto ei kuitenkaan aina ole
varmaa ja sen voikin painaa miinukselle esimerkiksi suuret remontit kuten putkistosa-

neeraus. Monet asuntosijoittajat sijoittavat velkarahalla eli lainaavat pankista rahaa ja
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laittavat esimerkiksi ostettavan sijoitusasunnon vakuudeksi lainaa vastaan, silld asun-
tosijoittamisen aloittaminen vaatii useiden kymmenien tuhansien eurojen pidfiomaa.
Saaduilla vuokratuotoilla asuntosijoittajat lyhentdvét lainaa ja sen myotd asunto mak-
saa itsensd takaisin vdhd védhaltid. Velkasijoittamiseen liittyy kuitenkin riskinsé, esi-
merkiksi sijoituskohteen arvo voi laskea ja niin sijoittaja voi menettdd oman péai-

omansa seké jaada vield velkaa pankille. (Haméldinen, 2014, s. 7.)

Ottamalla velkaa pankista sijoitusasunnon hankintaa varten, sijoittaja ei kuitenkaan
vélty oman padoman tarvittavuudelta. Pankit hyviksyvit vain tietyn osuuden sijoitus-
asunnon arvosta lainan vakuudeksi ja titen loppuosa on rahoitettava itse joko rahalla
tai vakuuksilla. Esimerkiksi Osuuspankki kertoo nettisivuillaan sijoitusasunnon kel-
paavan vakuudeksi noin 60-70% osalta ja titen omaa rahaa ja/tai vakuuksia tarvitaan
tavallisesti noin 30-40% asunnon hinnasta (Op Media, 2019). Orava ja Turunen (2016,

luku 1) taas kertoo asuntojen vakuusarvon olevan tyypillisesti 70-80%.

Asuntosijoittaminen ei ole yhtd suhdanneherkkéé kuin moni muu sijoittamisen muoto
ja se onkin yksi asuntosijoittamisen parhaimmista puolista. Suomessa yksityiset vuok-
ranantajat vuokraavat yli 300 000 asuntoa. Néiistd yksityisistd vuokranantajista suurin
osa on piensijoittajia, joilla on omistuksissaan 1-2 asuntoa. Asuntosijoittaja voi hank-
kia muutaman asunnon ja keskittyd kerddmadn niistd sdédnnollistd vuokratuloa tai kes-
kittyd esimerkiksi asunnon arvonnousuun. Niiden lisdksi voi my0s flipata eli remon-
toida ja myydd mahdollisimman monta kohdetta lyhyen ajan sisélld. Asuntosijoitta-
mista voi siis toteuttaa eri tavoilla ja sitd pidetddnkin yhtend syynd asuntosijoittamisen

suosiolle. (Suomen Vuokranantajat, n.d.-a)

Asuntosijoittaminen antaa mahdollisuuden suhteellisen tasaiseen ja helposti ennustet-
tavaan rahavirtaan, silld vuokrattuna sijoitusasunnot tarjoavat tasaista kassavirtaa.
Tehtyjen tutkimusten mukaan kassavirta on vield vuodesta toiseen tasaisesti kasvava.
Historiallisesti tarkasteltuna sijoitusasunnot ovat olleet kohtuullisen vakaa sijoitus-
kohde. Verrattuna esimerkiksi osakesijoittamiseen, hintojen heilahtelu on ollut maltil-
lisempaa asuntojen kohdalla. Tamé taas on eduksi lainaa haettaessa, silld asuntojen
maine vakaana kohteena edesauttaa vakuusarvostuksessa, joka taas on velkavivun

edellytys. Pankit myontdvit mielellddn asuntoihin lainaa eli velkavipua sijoitukselle
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johtuen juuri sddnnoéllisestd kassavirrasta ja kohtuullisesta hintavakaudesta. Velka-
vivun avulla oman pddoman tuotot saa nostettua monia muita sijoitusmuotoja parem-

malle tasolle. (Orava & Turunen, 2016, luku 1.)

Asuntosijoittaminen on kasvattanut paljon suosiotaan viime vuosina. Suosion kasvuun
on vaikuttanut eniten matala korkotaso, jonka ansiosta lainarahalla ostaminen on ollut
jarkevad. My®0s tiedon lisddntyminen ja vakaat asuntomarkkinat ovat lisdnneet asunto-

sijoittamisen kiinnostavuutta. (Asuntosalkunrakentaja, n.d.)

Vuodesta 2006 vuoteen 2017 yksityishenkildiden omistamien sijoitusasuntojen méara
kasvoi noin 77 prosenttia. Suosituimpia kaupunkeja, joista on hankittu sijoitusasuntoja
olivat vuoden 2017 lopussa Helsinki, Tampere, Turku, Oulu seké Jyviaskyla. (Tilasto-
keskus, 2019.)

Sijoitusasuntoja
35000

/
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25000

15 000 —

10 000 s

5000 =——e

0 r T T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Kuvio 2. Sijoitusasuntojen lukuméird suosituimmissa kaupungeissa 2006-2017 (Ti-

lastokeskus, 2019).

Kuten kuviosta 2 voidaan ndhdé, yksityishenkildéiden omistamien sijoitusasuntojen
madrd on kasvanut jokaisessa kaupungissa koko jakson ajan. Oulussa kasvu on ollut
voimakkainta, sielld sijoitusasuntojen méérd kaksinkertaistui vuodesta 2006 vuoteen
2017. (Tilastokeskus, 2019.) Sijoitusasuntojen médrd on siis kasvanut tarkastelujak-

solla, mik& viestii asuntosijoittamisen suosion kasvusta.
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Asuntosijoittamisesta tuoton saaminen edellyttdd asunnon vuokraamisen, mikali ei to-
teuta asuntosijoittamista flippaamalla. Sijoitusasunnon vuokralle saamiseen vaikuttaa
merkittavasti alue, jossa asunto sijaitsee. Mutta on kuitenkin selvii, ettd vuokra-asun-
toja tarvitaan ja alueesta riippuen niille riittdd kysyntda. Kaikilla kun ei taloudellisen
tilanteen vuoksi ole mahdollisuutta hankkia omistusasuntoa tai sitd ei muutoin koeta
jarkeviéksi esimerkiksi eldméntilanteesta johtuen. Verrattuna muun muassa liiketiloi-
hin sijoittamista, on asuntosijoittamisessa hyviai se, ettd jokainen tarvitsee kodin itsel-

leen ja osan kohdalla ainoa vaihtoehto on juuri vuokralla asuminen.

Vuokralla asuminen on lisddntynyt 2010-luvun aikana. Tilastokeskuksen mukaan 40-
vuotiaiden asuntokunnissa vuokralla asuminen on lisdéntynyt eniten. Vuokralla asu-
minen on kasvanut myds 40-74 -vuotiaiden asuntokunnissa. Vuoden 2020 lopussa 34
prosenttia kaikista asuntokunnista asui vuokralla. Verrattuna vuoteen 2010 on vuok-

ralla asuvien mééra kasvanut neljdlld prosenttiyksikolla. (Tilastokeskus, 2021a.)

16- 25- 30- 35- 40- 45- 50- 55- GD- 6&5- M- 75- 80- 85+
24 29 34 39 44 49 54 59 64 69 74 79 84

m2010 = 2020

Kuvio 3. Vuokra-asunnossa asuvat asuntokunnat vanhimman henkilén ian mukaan
vuosina 2010 ja 2020, prosentteina osuus saman ikdryhmén asuntokunnista (Tilasto-

keskus, 2021a).
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Suomen alle 40-vuotiaiden asuntokunnista vuonna 2020 vuokralla asui 61 prosenttia,
vuonna 2010 taas osuus oli 52 prosenttia. Vuokralla asuminen on siis lisdéntynyt eni-
ten 25-29 ja 30-31 -vuotiaiden asuntokunnissa, joissa vuokralla asuvien maérd kasvoi
noin kymmenelld prosenttiyksikolld. Ainoastaan 75-vuotiaiden ja sitd vanhempien
asuntokunnissa vuokralla asuvien osuus pienentyi 2010-luvun aikana. (Tilastokeskus,

2021a.)

Kuten kuvio 3 kertoo, on vuokralla asuminen kasvanut monissa asuntokunnissa. Se
onkin asuntosijoittajien nikokulmasta positiivinen asia, silld vuokralla asumisen suo-

sio on kasvanut ja titen vuokra-asunnoille on myos tarvetta.

Toisaalta asuntosijoittamisen suosion kasvun ja my0s koronapandemian myota
vuokra-asunnoista on tietyilld alueilla ylitarjontaa. Etenkin paidkaupunkiseudulla
vuokra-asunnoista on ylitarjontaa ja sithen on johtanut koronapandemiasta johtunut
etdopiskelu, ulkomaisten opiskelijoiden kato sekéd Airbnb-asuntojen siirtyminen pitka-

aikaiseen vuokraukseen pysdhtyneen matkailun vuoksi (Tilastokeskus, 2021b).

3.2 Muuttovoitto- ja muuttotappioalueet

Sijoitusasuntoa hankittaessa tulee pohdittavaksi monia asioita, yksi niistd on kohteen
sijainti. Sijoitusasunnon sijainnilla voi olla vaikutusta moniin asioihin, kuten vuokra-
tuottoon tai vuokrakysyntddn. Tdmédn vuoksi asuntosijoittajan on tdrkedd perehtya

vaihtoehtoina oleviin sijainteihin, joista sijoitusasuntoa léhtisi ostamaan.

Kaupungin valitsemiseen vaikuttaa sijoittajan riskinsietokyky eli kuinka paljon on val-
mis ottamaan riskid. Mikéli asuntosijoittaja karttaa riskejd, on vaihtoehtoina kymmen-
kunta kaupunkia, joissa tulee keskittyd kaupunkien keskustoihin tai keskustan vilitto-
méén laheisyyteen. Enemmaén tuottoa hakeva sijoittaja voi 16ytdd hyvin kohteen esi-
merkiksi pienemmén kaupungin keskustasta, mutta tdlldin tulee muistaa perehtyé kau-
punkiin huolella. Yksi tdrked mittari on vdeston kehitys, silld se kertoo kyseisen kau-

pungin vetovoimaisuudesta sekd kysynnésté. (Orava & Turunen, 2016, luku 2.)
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Suomi voidaan jakaa muuttovoittoisiin sekd muuttotappiollisiin alueihin muuttoliik-
keen perusteella. Muuttotappio alueella tarkoitetaan aluetta, josta muutetaan enemmén
pois kuin sinne muuttaa uusia asukkaita. Muuttovoittoiselle alueelle taas muuttaa
enemmaén ihmisid kuin sieltd muuttaa pois. Muuttoliikettd voi tapahtua esimerkiksi

toiselta paikkakunnalta opiskelupaikan tai uuden tydpaikan saamisen johdosta.

Esimerkkeini Jyviskyli ja Rauma

Seuraavaksi kidydddn esimerkin omaisesti kahden kaupungin osalta 1dpi kaupunkien
muuttovoitollisuutta ja muuttotappiollisuutta. Varsinaiset kohdekaupungit késitelldan
empiriassa eli luvussa 7. Esimerkeiksi teoria -osioon valikoitui kaupungit Jyvaskyla
sekd Rauma. Ndistd muuttovoittoinen kaupunki on Jyviskyld ja muuttotappiollinen
kaupunki taas Rauma.
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Kuvio 4. Kahden esimerkkikaupungin vélinen nettomuutto vuosina 2016-2020. (Ti-

lastokeskus, n.d.-b.)

Vuosina 2016-2020 Jyvéskyldn nettomuutto on ollut positiivinen eli kyseessd on
muuttovoitollinen kaupunki, timi ilmenee kuviosta 4. Samalla tarkastelujaksolla taas
Rauman nettomuutto on ollut negatiivinen eli kyseessd on muuttotappiollinen kau-
punki. Jyviskyldssd vuosina 2016-2020 lahtomuutto on siis ollut pienempi kuin tulo-
muutto. Samalla tarkastelujaksolla Raumalla on 1dhtdmuutto taas ollut suurempi kuin

tulomuutto.
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Edelld mainittujen kaupunkien pohjatietojen esille tuomiseksi taulukkoon 1 on kerétty
kolme eri avainlukua molemmista kaupungeista vuodelta 2020. Taulukosta 1 ilmenee
kaupunkien vékiluvut, 15-64 -vuotiaiden osuus viestostd sekd vuokra-asunnoissa asu-

vien asuntokuntien osuus.

Taulukko 1. Kahden esimerkkikaupungin avainluvut vuodelta 2020. (Tilastokeskus,

n.d.-c.)

Vuoden 2020 avainluvut
Kaupunki  Vikiluku 15-64 -vuotiaiden osuus viestostd (%) Vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus (%)

Jyviskyld 143 420 66,2 45,0
Rauma 39037 59,3 29,6

Kuten taulukosta 1 voidaan ndhdi, Jyviskyld on vékiluvultaan huomattavasti suu-
rempi kuin Rauma. Sekd Raumalla ettd Jyvéskyldssd 15-64 -vuotiaiden osuus vies-
tostd on suunnilleen saman suuruinen eli 60 prosentin ldhettyvilld. Se kertoo kaupun-
kien opiskelijoiden sekd tydssdkdyvien osuudesta, ja on siten asuntosijoittajan hyva
huomioida. Vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus viestdstd on Jyvasky-
lasséd noin 15 prosenttia suurempi. Tdma kertoo muun muassa Rauman osalta siitd, ettd

Raumalla asuu suurin osa eli noin 70 prosenttia muissa kuin vuokra-asunnoissa.

Ajatellen Jyvidskyldn ja Rauman vetovoimaisuuksiin vaikuttavia tekijoitd, on niiden
vililld eroja, mutta my0s yhtéldisyyksid esimerkiksi korkeakoulujen suhteen. Seké Jy-
vaskyldssé ettd Raumalla on ammattikorkeakoulu. Jyvéskyla on yliopistokaupunki, ja
sielld sijaitsee Jyviaskyldn yliopisto. Toki my6s Raumalla on Turun yliopiston sivutoi-
mipiste. Molemmissa kaupungeissa on titen opiskelijoita, jotka ldhtokohtaisesti tar-

vitsevat vuokra-asuntoja.

3.3 Asuntosijoittamisen riskit

Kuten kaikkiin sijoitusmuotoihin myds asuntosijoittamiseen liittyy riskejd. Asuntosi-
joittajan on tdrkedi olla tietoinen asuntosijoittamiseen liittyvisté riskeistd, jotta niiden

minimoimiseksi voi tehda kaiken tarvittavan. Toki tuotto ja riski kulkee kési kiddessa,
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silld mitd suurempi riskinsietokyky on eli mitd suurempia riskejd on valmis ottamaan,

sitd suurempiin tuottoihin voi paésta.

Asuntosijoittamiseen kohdistuvat riskit ovat asuntosijoittajakohtaisia, silld nithin vai-
kuttavat muun muassa sijoittajan kokemus ja osaaminen, velan mééri, kohteen sijainti,
koko ja kunto seké vuokralaisen valinta. Néiden lisdksi on olemassa riskejé, jotka ovat
kenestdkddn henkilostéd riippumattomia ja niitd on sen vuoksi mahdotonta minimoida

kokonaan. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Tyhjien kuukausien riski

Yhtend riskind asuntosijoittamisessa voidaan pitdd tyhjien kuukausien riskid. Vaikka
huoneisto olisi tyhjdand yhdenkin kuukauden, on silti vastike maksettava ja ndin ollen
vaikuttaa se suoraan vuokratuottoon alentavasti. Mikili asunto on vuokrattuna vuoden
jokaisena kuukautena, on sen vuokrausaste sata prosenttia. Tyhjid kuukausia voi mi-
nimoida hankkimalla suurimmalle osalle vuokralaisista sopivia kohteita. Esimerkiksi
yksion ostamista puoltaa se, ettd Suomessa on ylivoimaisesti eniten yhden hengen ta-
louksia. Kaikista vuokralla asuvista asuntokunnista yhden hengen talouksien osuus on
60 prosenttia. Lisdksi vuokrausastetta voi parantaa hankkimalla asunnon kasvavasta

kaupungista jossa sijaitsee oppilaitoksia. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Vuokrausastetta voi parantaa myds kiinnittdmilld huomiota asunnon kuntoon ja va-
rusteluun. Etenkin vuokra-asunnoista ollessa ylitarjontaa, on vuokra-asuntoa hakevilla
valinnanvaraa ja tilloin sijoittajan eduksi on hyvikuntoinen sekd hyvin varusteltu
asunto. My0s vuokran suuruus on térked tekijd vuokrausastetta ajatellen. Sijoittajan

onkin hyvi seurata markkinoita ja asettaa vuokran suuruus markkinoiden mukaiseksi.

Vuokralaisriski

Asuntosijoittamiseen liittyy my0s vuokralaisriski ja sithen voi asuntosijoittaja itse vai-
kuttaa pitkélti vuokralaisen valinnalla. Vuokralaisriskeihin liittyy muun muassa vuok-
ran maksuun sekd asunnosta huolehtimiseen liittyvdt ongelmat, kuten esimerkiksi
asunnon tuhoaminen tai vesivahingon aiheuttaminen. Sijoittaja voi pienentdd vuokra-

laisriskid muun muassa tarkastamalla vuokralaisehdokkaan luottotiedot. Sen kautta saa
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tietoa siitd, onko kyseinen henkild hoitanut maksunsa aiemmin. Sen liséksi sijoittaja
voi pienentdd vuokralaisriskid tutustumalla vuokralaisehdokkaaseen sekd vaatimalla
vuokravakuuden maksamista ennen asuntoon muuttoa. (Orava & Turunen, 2016, luku

5.) Aluekohtaisia vuokralaisriskejd késitellddn myohemmin luvussa 4.2.

Korkoriski

Asuntosijoittajan kdyttdessd velkavipua, on merkittdvin kassavirtoihin vaikuttava riski
korkojen nousu. Korkotason ollessa matala, velan ottaminen houkuttelee ja télloin on
tarkedd huomioida suuren velkataakan tuomat riskit. Matalan korkotason pysyminen
el ole varmaa ja sen nouseminen nopeasti on teoriassa mahdollista, mutta se ei kuiten-
kaan tapahdu ihan hetkessd. Mikéli merkkejad korkojen merkittdvastd noususta tulee,
voi vuokratuloja ja tyOstd kertyneitd sédstdjd kanavoida aikaisempaa enemmén laino-
jen lyhennyksiin. Télld tavalla sijoittaja pystyy nostamaan niin sanottua kriittista pis-
tettd eli korkotasoa, jolla toiminta muuttuu tappiolliseksi. Korkojen nousulta voi suo-
jautua myos kayttadmalla kiinteitd korkoja. Pankit tarjoavat kiinteitd korkoja 3-20 vuo-
delle. Silloin kokonaiskorko eli viitekorko + marginaali sovitaan kiintedksi tietyn ajan-
jakson ajan. Koron suuruuteen vaikuttaa se, mitd pidemmaén kiinteén korkojakson ot-

taa. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Kuvio 5 esittdd Suomen talletuspankkien viitekorkoja sekd 12 kk:n euriborin muutok-
set vuodesta 2010 vuoteen 2022. Kyseisen kuvion tarkoituksena on kertoa korkotason

muutoksista pidemmallé aikavélilla ja sitd kautta auttaa korkoriskin hahmottamisessa.
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Kuvio 5. Suomen talletuspankkien viitekorkoja ja 12 kk:n euribor. (Suomen Pankki,

n.d.)

Suomen talletuspankkien viitekorot ovat noin kymmenessé vuodessa laskeneet ldhelle
nollaa prosenttia, timé ilmenee kuviosta 5. My0s 12 kk:n euribor on laskenut samalla
tarkastelujaksolla ja vuosien 2015 ja 2016 vaihteessa mennyt miinusmerkkiseksi. Eu-
ribor on kuitenkin ldhtenyt nousuun vuoden 2022 puolella, mika viestiikin korkoriskin

kasvamisesta.

Korkoriskid pohdittaessa on tirkedd huomioida myos maailmantalouteen negatiivisesti
vaikuttavat tekijét, kuten esimerkiksi sodat. Ne luovat talouteen epédvakautta ja voivat
siten vaikuttaa ylentdvésti vallitsevaan korkotasoon. Télld hetkelld Venijén ja Ukrai-
nan véliset konfliktit saattavat aiheuttaa epavakautta maailmantalouteen ja tdlloin si-
joittajan onkin hyvad huomioida tdméin mahdollinen vaikutus muun muassa korkota-

Soon.

Hintariski

Mikali toteuttaa asuntosijoittamista flippaamalla on tirkedd tiedostaa hintariski. Pieni-
kin hintojen lasku tai kaupankdyntiajan piteneminen voi kdyda flippaajalle kalliiksi.
Sen sijaan kassavirtasijoittajille 15, 20 tai 30 prosentinkaan pudotus hinnoissa ei vélt-

taméttd ole mullistava asia. Kassavirtasijoittajille vuokrat tulevat siitd huolimatta, mitad
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asunnon todellinen hinta on. Toisaalta kassavirtasijoittajan myydesséd asuntoa esimer-
kiksi 10, 20 tai 30 vuoden kuluttua, tulisi markkinahinta olla vahintdan ostohinnan
verran, jotta asuntoa realisoitaessa ei synny pddomatappiota. Hintariskiltd voi suojau-
tua sijoittamalla asuntoihin kassavirta mielessd, eikd pelkdstdén arvonnousun vuoksi.

(Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Vuokratasoriski

Asuntosijoittamiseen liittyy myoskin vuokratasoriski. Nimellisvuokrat ovat histori-
assa nousseet joka vuosi, minkd vuoksi kollektiivisella tasolla vuokratasoriski on
pieni, mikidli ostaa asuntoja kasvukeskuksista ja hyvéiltd sijainnilta. Jos sijoittaja ei
tunne kohdekaupunginosan vuokratasoa, saattaa vuokran hinnoittelu ylittda markkina-
tason. Ylihintainen vuokra-asunto saattaa taas johtaa tyhjiin kuukausiin, jolloin vuok-
rausaste heikentyy. Vuokratasoriskin vilttimiseksi on tirkedd selvittdd kohdealueen
vuokrataso esimerkiksi seuraamalla internetin vuokrauspalveluita. Yhtend vaihtoeh-
tona on myo0s kéyttdd vuokravilittdjadd asunnon vuokraamisessa. (Orava & Turunen,

2016, luku 5.)

Vastikeriski

Taloyhtio kerdd osakkailta tuloja hoitovastikkeen seké tarvittaessa rahoitusvastikkeen
muodossa, joista muodostuu yhtiovastike. Rahoitusvastikkeesta voidaan my0s kayttda
nimitystd pddomavastike. Hoitovastikkeella taloyhtio kattaa vuotuiset juoksevat kus-
tannukset sekd pienet huoltotoimenpiteet. Rahoitusvastiketta taas voidaan perid esi-
merkiksi suuren remontin, kuten julkisivu- tai putkiremontin yhteydessa. Hoitovastike
maksetaan kuukausittain taloyhtiélle ja sen suuruus vaikuttaa merkittévisti sijoittajan

tuottoon. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Vastikkeeseen liittyy kuitenkin riski, silld hoitovastike voi nousta merkittavastikin.
Jotta sijoittaja vilttyisi vastikeriskiltd, on kannattavaa kiinnittdd huomiota taloyhtion
omistuksiin, joista yhtid saa vuokratuloja. On my6s hyva huomioida taloyhtion ener-
giatehokkuus, silld lammityskulut ovat taloyhtididen suurin yksittdinen kuluerd. Lam-

mityskulujen osuus on keskimiirin 24 prosenttia kaikista kuluista. Vastikeriskin vélt-
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tamiseksi on myos hyvd huomioida taloyhtion koko. Mittakaavaetujen vuoksi, kah-
deksan asunnon pienkerrostalon pydrittiminen on suhteellisesti kalliimpaa kuin esi-

merkiksi sadan asunnon taloyhtion pyorittiminen. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

PankKki-, poliittiset- ja luonnonilmioriskit

Ajatellen asuntobisneksen kasvattamista, voi ongelmaksi tulla pankkiriskin toteutumi-
nen. Mikili siis rahoituksen saaminen vaikeutuu merkittivésti, voi se olla haitaksi si-
joitusasuntoja ostettaessa. Sijoittajan saadessa esimerkiksi jostakin kohteesta vakuus-
arvon vapaaksi lyhennettyjen lainojen mydtéd, ja suunnitteilla on uuden sijoitusasunnon
hankkiminen vakuuksia vastaan. Mikali tillaisessa tilanteessa pankki ei myonné lai-

naa, toteutuu pankkiriski. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Asuntosijoittajan toimintaa voi haitata myds poliittiset riskit, kuten verojen korottami-
nen, korkojen verovdhennysoikeuden leikkaaminen, asumis- tai opintotukijérjestel-
maén heikentdminen tai geopoliittinen tilanne. Néiden lisdksi alueelliset paatokset voi-
vat vaikuttaa asuntosijoittajaan, kuten esimerkiksi oppilaitosten lakkauttaminen tai
opiskelijamiirien vihentdminen. Niiltd poliittisilta riskeiltd on l&hes mahdoton vilt-

tyd ja niitd on vaikea ennakoida. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Suomessa voi asuntosijoittajaan kohdistua myds luonnonilmidriskit, kuten myrskyt tai
tulvat. Ndma tosin harvoin aiheuttaa vahinkoja kerrostaloasuntoihin sijoittavalle, toi-

sin on taas mokkeihin ja rivitaloihin sijoittavalle. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Maksukyvyttoman osakkaan riski

Taloyhtié voi ottaa pankilta taloyhtidlainan, joko taloyhtién rakentamista varten tai
korjausten rahoittamista varten. Tavanomaisesti taloyhtion osakkaat maksavat taloyh-
tidlainan pois vuosien kuluessa pddomavastikkeen muodossa. Taloyhtidlainoissa
korko- ja takaisinmaksuvastuu on taloyhtidlld, mutta kdytdnndssé lopulta vastuu on
osakkailla. Yksittdisen osakkaan tai taloyhtidon osalta saattaa koitua ongelmaksi ti-
lanne, jossa toinen osakas ei selviydy omista vastikkeistaan. Tdménlaisessa tapauk-

sessa taloyhti6 saattaa joutua ottamaan asunnon haltuun. Mikéli taloyhti6 ei saa asun-
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toa vuokralle, koituu taloyhti6laina muiden osakkaiden maksettavaksi. Maksukyvyt-
toméan osakkaan aiheuttamat ongelmat voidaan myds poistaa asunnon myynnin avulla.
Mikali kuitenkaan asunnon realisointi ei onnistu tai lainan hoidosta ei pystytid neuvot-
telemaan pankin kanssa, koituu osuus lainasta jilleen muiden osakkaiden maksetta-

vaksi. (Suomen Vuokranantajat, n.d.-c.)

Asuntosijoittajan yhtend riskiné voidaan siis pitdd maksukyvyttdéméan osakkaan aiheut-
tamia ongelmia koskien taloyhti6lainaa. Mikéli siis taloyhtion osakas ei selviydy
omista vastikkeistaan ja esimerkiksi pakkolunastus tilanteessa ei saada asunnosta sii-
hen kohdistuvan taloyhtidlainan suuruista summaa, jé taloyhti6laina timén asunnon
osalta muiden osakkaiden maksettavaksi. Taménkaltainen tilanne asuntosijoittajan

kohdalla siis heikentdé suoraan sijoituskohteen vuokratuottoa ja on siten riski.

4 ASUNNON VUOKRAAMINEN

Asuntosijoittamisesta vuokratuoton saaminen edellyttdd asunnon vuokraamista. Sen
vuoksi asunnon vuokraaminen onkin tdrked osa asuntosijoittamista etenkin kassavir-
tasijoittajille. Asunnon vuokralle saamiseen vaikuttaa erityisesti vuokrakysynté, joka
voi vaihdella aluekohtaisesti. Tésséd osiossa perehdytdénkin vuokrakysyntidén vaikut-

osalta. Sen liséksi tissd osiossa kdyddén ldpi aluekohtaisesti vuokralaisriskeja.

4.1 Vuokrakysyntd

Sijoitusasunnon vuokrakysyntddn voi vaikuttaa monet tekijit, kuten esimerkiksi asun-
non sijainti, koko ja kunto sekéd vuokran suuruus. Ostaessa sijoitusasuntoa, asuntosi-
joittajan on hyvd huomioida sijainnin pohjalta sitd, millaisille vuokra-asunoille on tar-
vetta kyseiselld alueella. Mikéli esimerkiksi alueella on oppilaitoksia, on opiskelijoita
ajatellen kysyntdd todennikoisesti vuokra-asunnoista, jotka sijaitsevat lahelld oppilai-
tosta. Opiskelijoiden lisdksi Suomen yhden hengen talouksien lukuméirédn huomioon

ottaminen puoltaa kysyntdé yksidista.
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Oravan ja Turusen (2016, luku 2.) mukaan padsdintdisesti yksio on asuntosijoittajalle
parempi vaihtoehto kuin kaksio tai sitd suurempi asunto. Nelioiden lisddntyessd kasvaa
myos vastike ja remonttikulut, mutta kuitenkaan vuokran maaré ei kasva. Sen lisdksi
yksididen vuokrakysyntd on selvésti suurempaa verrattuna kaksioihin tai sitd suurem-

piin asuntoihin. (Orava & Turunen, 2016, luku 2.)

Asuntosijoittajan sijoittaessa 1dhioon, tulee huomioida se ettei 14hi6t ole vélttamatta
aina houkuttelevimpia alueita. Lahiot saattavat sijaita kauempana palveluista ja olla
maineeltaan huonoja, minkd vuoksi vuokrakysyntd saattaa olla heikko. Toki on ole-
massa myos 18hi0itd, joissa asuvat ihmiset viihtyvit alueella aidosti ja tahtoo pitda alu-

een viihtyisdnd myds tulevaisuudessa. (Orava & Turunen, 2016, luku 2.)

Seuraavaksi tarkastellaan luvussa 3.2 esiteltyjen esimerkkikaupunkien eli Jyviskylian
ja Rauman vuokrakysyntédédn vaikuttavia tekijoitd. Vertailtaessa muuttovoitto ja muut-
totappio kaupungin vuokrakysyntdd, pystytddn vertailemaan vuokrakysyntid aluekoh-

taisesti.

Jyviaskyla

Jyvidskylddn on valmistunut runsaasti pienid asuntoja, mikd on tuonut haasteita vuok-
rattavuuteen. Jyvaskyldssa opiskelijoiden méérd on kuitenkin suhteellisen suuri, mika

tuo vakaan pohjakysynnén pienille asunnoille. (Suomen Vuokranantajat, 2019.)

Kuten luvun 3.2 taulukosta 1 kdy ilmi, Jyvéskylédn vékiluku oli 143 420 vuonna 2020.
Vuokralla asuvien asuntokuntien osuus samana vuonna oli 45 prosenttia. Kaikista
asuntokunnista Jyvéskyldssé asuu siis 1dhes puolet vuokra-asunnoissa. Tdmai viestiikin

vuokralla asumisen suosiosta.

Kuvio 6 esittdd kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot
alueittain Jyvéskyldssd vuosina 2019-2021. Kuviossa nédkyy jokaiselta edelld maini-
tulta vuodelta tammi-, touko- ja syyskuun keskiarvot. Kuviossa 6 on eritelty Jyvésky-
lan aluejaon mukaisesti alueet numeroittain. Namé alueet kdsittavit nithin kuuluvat

postinumeroalueet.
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Kuvio 6. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Jyvaskyldssd vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuviosta 6 voidaan ndhdé, markkinointiajat ovat pysyneet vuodesta 2019 vuo-
den 2020 puoliviliin 36-44 péivén vélilld. Vuoden 2020 kevadlld markkinointiajat pi-
tenivdt hieman, miki saattaa johtua samaisena keviéni alkaneesta koronapandemiasta.
Silloin kun esimerkiksi opiskelijoiden osalta etdopiskelu mahdollisti opiskelun pai-
kasta riippumatta. Kuitenkin vuoden 2020 syyskuusta markkinointiajat pitenivit ja

taas vuoden 2021 alusta markkinointiajat lyhenivit.

Rauma

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat laskivat loppuvuonna 2021 koko maassa
0,1 prosenttia. Vaikka muutos on pieni, se on historiallinen. Aiemmin vuokrataso ei
ole laskenut koko maan tasolla edelliseen vuosineljannekseen verrattuna vuodesta
2015 alkaen. Pitkittynyt koronapandemia on vaikuttanut vuokra-asuntojen kysyntdan
monissa kaupungeissa, mutta silti vuokra-asuntojen tarjonta on jatkanut kasvuaan.
Yksi kaupungeista, jossa vuokrat puolestaan kasvoivat loppuvuonna 2021 eniten oli

Rauma, jossa vuokrat kasvoivat 0,3 prosenttia. (Erkkild, 2022.)

Raumalla vuokrien kasvu viestii hyvéstd vuokrakysynnésti, silld vuokrat ovat kasva-
neet ja télloin asunnoille on riittdnyt kysyntdd. Tdma on siis positiivinen asia asunto-

sijoittajan nakokulmasta.
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Kuten luvun 3.2 taulukosta 1 kidy ilmi, Rauman vékiluku oli 39 037 vuonna 2020.
Raumalla vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus oli samana vuonna 29,6
prosenttia. Raumalla asuu siis liki 70 prosenttia muissa kuin vuokra-asunnoissa, miké

viestii muiden asumismuotojen suosiosta verrattuna vuokralla asumiseen.

Kuvio 7 esittdd kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot
Raumalla vuosina 2019-2021. Kuviossa nékyy jokaiselta edelld mainitulta vuodelta

tammi-, touko- ja syyskuun keskiarvot.
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Kuvio 7. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot Rau-

malla vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuviosta 7 ilmenee, vuoden 2021 lopulla kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten
markkinointiajat olivat lyhyempié kuin koskaan aiemmin kyseiselld tarkastelujaksolla.
Esimerkiksi vuoden 2019 syyskuussa markkinointiaika on ollut 31 péivdd, vuonna
2020 syyskuussa taas 39 pdivéd ja vuoden 2021 syyskuussa 23 pédivéad. Edelld mainittu
selittddkin vuokrien nousun vuoden 2021 lopulla, silld vuokra-asunnoille on riittdnyt

kysyntéa.

Vertailtaessa kahden esimerkkikaupungin Jyviskyldn ja Rauman vuokrakysyntdén
vaikuttavia tekijoitd, voidaan huomata muun muassa vuokra-asunnoissa asuvien asun-
tokuntien méérissd eroa. Jyvéskyldssd vuonna 2020 vuokra-asunnoissa asui noin 15

prosenttia enemmaén kuin Raumalla.
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Ajatellen kerrostaloasuntojen markkinointiaikojen keskiarvoja, voidaan huomata
muuttotappiollisessa kaupungissa eli edelld mainitussa esimerkissd Raumalla markki-
nointiaikojen olleen lyhyempid esimerkiksi vuoden 2021 lopulla. Syyskuussa 2021
Raumalla markkinointiaikojen keskiarvo oli 23 pédivaa ja Jyvaskyldssd samana ajan-
kohtana noin 29 péivdd. Muuttovoittoisessa kaupungissa eli Jyvaskyldssé oli siis ky-
seisend ajankohtana markkinointiaikojen keskiarvo suurempi. Pidempiin markkinoin-
tiaikoihin Jyviskylédssé saattaa vaikuttaa muun muassa uusien pienien asuntojen runsas

maara.

4.2 Vuokralaisriskit

Vuokralaisriskeihin asuntosijoittaja voi vaikuttaa pitkalti itse vuokralaisen valinnalla.
Vuokralaisriskit liittyvdt muun muassa vuokralaisen maksukykyyn sekd asunnosta

huolehtimiseen.

Ihannevuokralaisesta profiilin piirtdiminen saattaa olla hankalaa, mutta on kuitenkin
olemassa muutamia oleellisia piirteitd. Vuokralaisen talouden on oltava kunnossa seka
tulojen ettd luottotietojen osalta. My0skin sosiaaliset sidokset parantavat tilannetta,
esimerkiksi lasten koulut sitouttavat tehokkaasti. Vakiintunut eldméntilanne on siis
hyvéksi, erityisesti muuttoja ja vastaan tulevia yllatyksié ajatellen. Namé ldht6kohdat
huomioon ottaen, moni asuntosijoittaja pitddkin keski-ikdisid, tydssakiyvid yksinhuol-
tajia parhaina mahdollisina vuokralaisina. Tdmé& arvio perustuu vuokrasuhteen pysy-
vyyteen sekd maksukykyyn ja -haluun. Uransa alkuvaiheessa olevat nuoret taas saat-
tavat olla kyseisessd katsannossa haasteellisia vuokralaisia. Silld heiddn ansiotasonsa
kehitys saattaa vaikuttaa vuokrasuhteen pituuteen lyhentdvésti. Usein on myds niin,
ettd nuorilla saattaa olla alhaisempi kynnys reklamoida tai vaatia parannuksia asun-

toon. Tdma taas vaikuttaa suoraan sijoittajan tyon mairadn. (Roininen, 2018, luku 8.)

Yhtend vuokrasuhteen perusedellytyksistd voidaan pitdd maksukykya ja vuokralaisen
ensisijainen velvollisuus onkin maksaa vuokra séntillisesti. Tdméan vuoksi vuokranan-
tajalle maksuhdiridmerkintd on useimmiten huono asia. Maksuhéiridmerkinnén luot-

torekisteriin voi saada maksuvaatimuksista ja -kehotuksista huolimatta maksamatta
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jadneistd maksuista. Maksuhéiriomerkintda eli luottotietojen menettdmistd ennen vel-
koja ldhettdd maksuhuomautuksia eli perintékirjeitd. Merkintda ei siis sen vuoksi voi
saada huomaamatta. Maksuhdiriomerkinnén saaneen vuokralaisehdokkaan suhteen on
vuokranantajan tidrked olla tarkkana vakuuden suhteen. Vakuudella voidaan periaat-

teessa kattaa ainakin osan maksamattomista vuokrista. (Bagdasarov, 2019.)

Vuokranantajan on tirkedd vaatia vahintddn yhden kuukauden vuokran suuruinen va-
kuus ennen muuttoa ja vield parempi on, jos vaatii kahden kuukauden vakuuden.
Vuokranantaja voi vaatia myos kolmen kuukauden suuruisen vakuuden, mutta se kar-
sii vuokralaisehdokkaita ja se onkin kiytdssd yleensd vain halutuimmissa asunnoissa.

(Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Maksuhiiridisen vuokralaisen kanssa voi saada myos hyvéan vuokrasuhteen. Luotto-
tiedoton henkild voi olla hyvin sitoutunut ja séntillisesti vuokrat maksava vuokralai-
nen. Tamin edellytyksend on kuitenkin se, ettd vuokranantaja nékee vaivaa tutustuak-
seen vuokralaisen luottotietoihin ja hidnen taustaansa keskustelemalla. Vuokralaiseh-
dokkaan taustojen selvittimiseksi, voisi vuokralaiselta tiedustella, ettd saako edelli-
seen vuokranantajaan olla yhteydessd. Tdlld tavalla voi saada arvokasta tietoa vuokra-

laisehdokkaan maksukyvysté ja sintillisyydesta. (Bagdasarov, 2019.)

Vuokralaisriski voi kasvaa maksukykyisten tydssdkdyvien vuokralaisten mddran vé-
hentyessd etenkin muuttotappiollisissa kaupungeissa. Muuttotappiollisista kaupun-
geista ldhtevit ovat useimmiten nuoria ja tyOikaisid, jotka lahtevét opiskelu- ja tydpai-
kan perdssd kasvukeskuksiin. Téllainen kehityssuunta voi johtaa tilanteeseen, jossa
muuttotappiolliseen kaupunkiin jdljelle jadvat potentiaaliset vuokralaiset ovat sellai-
sia, joilla maksukyky ja/tai kyky ja halu pitdd kodistaan huolta ovat huonommat kuin
aiemmin. Mikali télloin asuntoon ei 10ydy hyvaa vuokralaista ja vuokratasoa ei haluta
endd laskea, saattaa sijoittaja tinkid vuokralaisvalintakriteereistd. Néistd kriteereistd

tinkiminen taas kasvattaa vuokralaisriskid. (Ostan asuntoja, 2018.)

Suomessa asuntosijoittajalle hyvi uutinen on se, ettd vuokralaisten maksumoraali on
korkea. Mika tarkoittaa sité, ettd vuokrat tulevat sijoittajan tilille ajallaan ldhes aina.

Vuokralaisriskeja ajatellen, on vuokra-asunnon tuhoaja harvinainen tapaus Suomessa.
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Ymparistoministerion teettimdssd Vuokra-asunto Helsingissd sijoituksena ja kotina -
selvityksessd kdyddédn ldpi tekijoitd, mitkd ovat aiheuttaneet ongelmia vuokrananta-
jille. Kyselyyn vastanneista 755 vuokranantajasta vuokralaisten tihed vaihtuminen ja
vuokranmaksu olivat aiheuttaneet ongelmia 37 prosentille. Vuokralaisen 10ytdminen
oli taas tuottanut harmia joka kolmannelle. Vuokranantajista joka viidennelle oli tuot-

tanut ongelmia asunnon kunnon ylldpito. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

Asuntosijoittaja voi pienentdd vuokralaisriskejd muutamilla keinoilla. Ensiksi on tér-
kedd tarkistaa luottotiedot. Niiden tarkastaminen on pieni vaiva ja sen avulla voi vilt-
tyd monelta harmilta. Asunnossa jirjestettdvin massandyton sijasta, on parempi pitda
ndytot yhden vuokralaisehdokkaan kesken. Télloin vuokranantaja pystyy paremmin
keskustelemaan vuokralaisen kanssa kahdestaan, ja mahdolliset ongelmatapaukset
saattaa olla helpompi huomata. Tdmaén liséksi vuokranantajan on tirkeda sopia vakuu-

desta vuokrasopimuksessa. (Orava & Turunen, 2016, luku 5.)

5 ASUNTOSIJOITTAMISEN TUOTOT

Asuntosijoittajan tuotto voi tulla kahdesta ldhteestd, joko kuukausittaisena vuokratu-
lona ja/tai asunnon arvon nousun kautta. Ensimmaéinen tulonldhde on vuokratuotto,
jota asuntosijoittaja saa vuokraamalla sijoitusasuntoaan. Vuokratuotolla sijoittaja voi
lyhentda lainaa ja maksaa vastikkeita. Toisena asuntosijoittajan tulonlédhteend on asun-
non arvonnousu. Arvonnousuun vaikuttaa pitkélti asunnon sijainti eli misséd kaupun-
gissa asunto sijaitsee sekd millainen sen ympéristé on. Kaupungin ja ympariston kehi-
tys vaikuttavat asunnon haluttavuuteen, miki taas nékyy hintakehityksessd. (Hénni-

nen, 2016a.)

5.1 Vuokratuotto

Vuokratuotolla tarkoitetaan tuottoprosenttia, jolla mitataan vuokrattavan sijoitusasun-

non tuottavuutta. Vuokratuottoon vaikuttavat useat tekijét, kuten ostohinta, vastikkei-
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den suuruus, remontit, lainan lyhennykset sekd vuokra. Vuokratuotosta puhuessa pai-
nopisteend on tasainen kassavirta, milld taas viitataan kaikkien menojen ja tulojen ero-
tukseen. Tyypillisend vuokratuottona voidaan pitdd 5-7 prosenttia. Kuitenkin kasvu-
keskuksissa sekd arvokkaammissa asunnoissa vuokratuotto jdd useasti paljon mata-
lammaksi. Sen sijaan keskustasta kauempana tuotto voi olla taas suurempi. Myds esi-
merkiksi asunnon vuokrattavuus sekd korkotaso vaikuttavat tuottoon, minkd vuoksi
tuottoa laskiessa on hyva tehda erilaisia skenaarioita. Néissé eri skenaarioissa voi huo-

mioida esimerkiksi tyhjéat kuukaudet sekd korkotason nousun. (Hanninen, 2016b.)

Suomessa keskimédrdinen vuokratuotto on pysynyt tasaisena pitkalld aikavélilld. Kun
vuokrasddntelystd luovuttiin 90-luvun alkupuolella, on siitd asti vuokratuotot pysyneet

keskimadrin 3 ja 4 prosentin vélissd. (Suomen Vuokranantajat, n.d.-a)

Kuviossa 8 on esitetty vuokratuoton laskentakaava. Vuokran, hoitovastikkeen ja ve-
lattoman hinnan liséksi kaavassa on huomioitu varainsiirtovero. Asunto-osaketta os-
tettaessa on tehtévéa varainsiirtoveroilmoitus ja maksettava varainsiirtovero, joka on
asunto-osakkeiden ja kiinteistoyhtididen osakkeiden kohdalla 2 prosenttia (Verohal-
linto, n.d.). Kaavassa on huomioitu my0ds remonttikulut, silld tulevilla remonteilla on
suoraan vaikutus sijoittajan saamaan tuottoon asunnosta (Orava & Turunen, 2016,

luku 2).

(vuokra - hoitovastike) * 12
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero * 100 % = vuokratuotto

Kuvio 8. Vuokratuoton laskentakaava. (Orava & Turunen, 2016, luku 2.)

Vuokratuotto voidaan kuitenkin laskea monella tavalla. Kaavassa voidaan vihentda
vuosivuokrasta vuoden vastikkeet. Tdmd summa jaetaan luvulla, joka saadaan kun las-
ketaan yhteen asunnon velaton hinta, remonttikulut seki varainsiirtovero. (Taipale,
2019.) Edelld mainittu tapa poikkeaa siis kuvion 8 laskentakaavasta vastikkeiden
osalta. Siind vuosivuokrasta vihennetdén vain hoitovastikkeet. Tdmén opinndytetyon

esimerkeiksi valittujen sijoituskohteiden laskentakaavoissa huomioidaan molemmat
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vastikkeet eli hoitovastike sekd rahoitusvastike, mikili sijoituskohteeseen kohdistuu

taloyhtidlaina.

Taloyhti6 voi sijaita omalla tai vuokratulla tontilla. Omalla tontilla sijaitseva taloyhtio
omistaa itse tontin, ja tilldin tontin hinta sisiltyy asuntokauppaan. Vuokratulla tontilla
sijaitsevan taloyhtion kohdalla taas taloyhtion osakkaat maksavat vuokrasopimuksen
mukaisesti vuokraa tontista, eikd osakkailla tdlloin ole omistusosuutta tontista.
Asunto-osakkeella voi my0s olla valinnainen vuokratontti, jolloin osakkeenomistaja
voi tietyin lunastusehdoin lunastaa tontin omistuksen itselleen. Ostopéétdsta tehtdessa
on asuntosijoittajan tarkedd selvittdd tontin omistusmuoto, silld se vaikuttaa asunnon
hintaan sekd asumiskustannuksiin ja titen my0s kohteesta saatavaan vuokratuottoon.

(Heino, 2018.)

Vuokratuotot kaupungeittain

Seuraavaksi tarkastellaan jo aiemmin kisiteltyjen esimerkkikaupunkien eli Jyviskylidn
ja Rauman vuokratuottoja esimerkeiksi valittavien sijoituskohteiden avulla. Naméa
kohteet etsitddn Oikotie -verkkosivustolta. Tdmi mahdollistaa muuttovoitto ja muut-
totappio kaupunkien vililld vuokratuoton vertailun. Kohteiden ollessa asumattomia,

lasketaan vuokratuotto kaupunkikohtaisen keskiméirdisen neliGvuokran perusteella.

Tarkasteltaessa esimerkeiksi valittujen kohteiden vuokratuottoja, on huomioitava ra-
hoitusvastikkeen osalta se, ettd miten se késitellddn taloyhtion kirjanpidossa. Taloyhtio
voi péittdd vahennetddnko rahoitusvastike tuloslaskelmassa vai rahastoiko taloyhtio
sen. Mikdli taloyhtio vdahentdd korkokulut tuloslaskelmassa, pystyy vuokranantaja vi-
hentdmédn rahoitusvastikkeen verotuksessa. Mikili taloyhtio taas rahastoi rahoitus-

vastikkeen taseeseen, ei korkokuluja voida vahentdd verotuksessa.

Jyviaskyla

Kohteena 30 neliometrin kokoinen yksio Jyvaskyldn keskustassa, rakennusvuosi 2020.
Taloyhti6 sijaitsee omalla tontilla, eikd suunnitteilla ole remontteja. Kohde ostetaan
myyntihinnalla ja jdljelle jadnyttd velkaosuutta lyhennetidin rahoitusvastikkeen muo-

dossa.
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Rauma

Kohteena 29,5 neliometrin kokoinen yksié Rauman keskustassa, rakennusvuosi 2022.
Taloyhti6 sijaitsee omalla tontilla. Kyseessd uudiskohde, minkd vuoksi remontteja ei
ole suunnitteilla. Kohde ostetaan myyntihinnalla ja jéljelle jddvaé velkaosuutta lyhen-
netddn rahoitusvastikkeen muodossa. Kohteen rahoitusvastikkeeseen kuuluu vain ko-
ron osuus, jonka vuoksi taloyhtidlainan lyhennysten alkaessa nousee rahoitusvastik-

keen miird ja heikentéd se siten kohteen tuottoprosenttia.

Taulukko 2. Kahden esimerkkikaupungin vuokratuotot.

Jyviskylad Rauma
Velaton hinta 158 000 € 136 300 €
Myyntihinta 70 880 € 49931 €
Velkaosuus 87 120 € 86 369 €
Rahoitusvastike / kk 390 € 73,70 €
Hoitovastike / kk 111 € 103,25 €
Yhtiovastike / kk 501 € 176,95 €
Vuokra / kk 606 € 380 €
Varainsiirtovero 3160 € 2726 €
Kohteen tuottoprosentti 0,78 % 1,75 %

Jyviskyldan esimerkiksi valitun sijoituskohteen tuottoprosentti on 0,78% ((606€-
501€)*12/158000€+3160€*100). Vertailtaessa esimerkeiksi valittujen sijoituskohtei-
den vuokratuottoja, voidaan huomata Raumalla olevan parempi tuottoprosentti. Toki
on huomioitava, ettd Rauman sijoituskohteen rahoitusvastikkeeseen kuuluu vain koron
osuus ja taloyhtidlainan lyhennysten alkaessa rahoitusvastike nousee. Tama taas vai-

kuttaa kohteen tuottoprosenttiin alentavasti.

Muutoin kohteet ovat pitkélti samankaltaisia. Molemmat kohteet sijaitsevat kaupungin
keskustassa, omalla tontilla sekd isoja remontteja ei ole tulossa. Toisaalta kohteiden
velattomat hinnat ja siten my6s myyntihinnat eroavat toisistaan. Velaton hinta vaikut-
taa vuokratuottoon ja siten myds velattomasta hinnasta laskettava varainsiirtovero.

Némaé edelld mainitut asiat on siis myds huomioitava kohteita vertailtaessa.
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5.2 Arvonnousu ja -lasku

Myos arvonnousuun vaikuttavat monet tekijét, kuten asunnon sijainti, alueen kehitys,
litkkenneyhteydet, palvelut sekd asunnon ja taloyhtion kunto. Sijoittajan on hyva pitda
mielessd, ettd arvonnousu on spekulatiivinen asunnon myymiseen saakka. Asunnon
myynnin hetkelld vallitseva markkinatilanne méairittda kuitenkin aina lopulta asunnon
todellisen arvon. Reilun 20 vuoden aikana asuntojen hinnat ovat nousseet tasaisesti,
mutta nousu ei valttimaéttd jatku yhtd vakaana seuraavaa 20 vuotta. Tdmén liséksi ar-
vonnousua ei voi odottaa kaikilla alueilla. Suomessa asuntomarkkinat ovat jakautuneet
kasvukeskusten ja muuttotappiollisten kuntien vilille, mistd johtuen joillakin alueilla

asuntojen arvot voivat olla laskeneet. (Hdnninen, 2016b.)

Viime vuosina asuntojen hintoihin vaikuttavista tekijoisté sijainnin merkitys on koros-
tunut entisestién. Sijainnin lisdksi hintaan vaikuttavat merkittévésti asunnon koko ja
ominaisuudet. Suomessa vuosikymmenien ajan asuntojen hinnat nousivat hyvin tasai-
sesti tai vihintddn sdilyttivdt arvonsa. 2000-luvulla ja etenkin finanssikriisin jilkeen
kaupungistuminen on kiihtynyt voimakkaasti ja tulee todenndkdisesti kiihtymdin
my0s tulevaisuudessa, mikd on vaikuttanut ja tulee vaikuttamaan tulevaisuudessa
asuntomarkkinoihin. Asuntosijoittaja voi kuitenkin 16ytdd hyvin kohteen myos sellai-
selta alueelta, jossa asuntojen arvot laskevat. Etenkin edelld mainitulle alueelle sijoit-
taessa ja muutoinkin, sijoittajan on tirkedd huomioida arvonmuodostukseen vaikutta-

vat tekijéit. (Suomen Vuokranantajat, n.d.-b)

Etenkin kasvukeskuksissa asuntosijoittajat ovat hydtyneet arvonnoususta, mikd onkin
tarked osa tuoton muodostumisessa. Kun sijoittaja etsii sopivaa kohdetta, on hyva
miettid kaupunkia ja aluetta valittaessa sitd, missd asuntojen ja kiinteistojen arvot nou-

sisivat todenndkdisimmin. (Suomen Vuokranantajat, n.d.-a)

Asuntosijoittajan on tirkedd muistaa arvonnousun spekulatiivisuus, ettei yliarvioi ar-
vonnousua ja samalla aliarvioi kohteesta saatavan vuokratuoton merkitystd. Vaikka
asuntosijoittajasta 6 tai 7 prosentin vuosittainen vuokratuotto tuntuisi pieneltd, on si-
joittajan hyvd huomioida vuokratuoton ja mahdollisen velkavivun hyddyt seuraavan

kymmenen tai 20 vuoden ajalta. Jatkuvaan kassavirtaan eli vuokratuottoon verrattuna,
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arvonnousu on siis paljon epdvarmempaa. Suomessa asuntojen hinnat nousivat jatku-
vasti 1996-2011, mutta sen jélkeen asuntojen hintakehitys on tasaantunut. Témén
vuoksi asuntosijoittajan on hyvé suhtautua arvonnousuun kriittisesti. (Orava & Turu-

nen, 2016.)

Asuntosijoittaja voi my0s itse vaikuttaa asunnon arvon nousuun esimerkiksi remon-
teilla. Flippaus-tekniikalla sijoittaja voi saada hyvid tuottoja asunnon myynnista teh-
dyn remontin jidlkeen. Tdmén lisdksi arvonnoususta voi hyotyd myymalld kohteen,

miké on ostettu alle markkinahinnan. (Hénninen, 2016b.)

Arvonnousua voi asuntosijoittaja hyddyntdd myos uusia kohteita hankittaessa. Véltta-
mattd yhden asunnon arvonnousu ei vield mahdollista uuden sijoitusasunnon ostoa,
mutta esimerkiksi jo kolmen asunnon vakuusarvoja hyddyntdmailld voi saada neuvo-
teltua pankista lainan uutta kohdetta varten. Sijoittajan 10ytdessé alihintaisia kohteita,
voi myos sitd kautta hyotyd arvonnoususta ja saada hankittua nopeastikin uuden sijoi-

tuskohteen, mika taas kasvattaa sijoittajan kassavirtaa. (Orava & Turunen, 2016.)

Esimerkkikaupunkien osalta asuntojen arvojen muutosten vertailemiseksi muutto-
voitto ja muuttotappio kaupunkien vélilla, késitellddn seuraavaksi toteutuneiden asun-
tokauppojen keskinelidhintoja sekd lukuméirid molempien kaupunkien osalta. Tédten
saadaan tietoa asuntojen hintojen kehityksesté ja kauppojen lukuméairien muutoksista

sekd muuttovoitto ettd muuttotappio kaupungissa.

Huomioitavaa lukuja tarkasteltaessa on se, ettd kdsiteltdvit keskineliohinnat ovat kes-
kimddraisid hintoja ja nuo keskineliGhinnat kasittavét kaikki myydyt asunnot kysei-
sessd kaupungissa. Asunnon arvonnousuun kun vaikuttaa moni tekija kuten esimer-
kiksi asunnon sijainti, on todellinen arvonnousu riippuvainen muun muassa asunnon

tarkemmasta eli mikrosijainnista.
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Taulukko 3. Kahden esimerkkikaupungin toteutuneiden asuntokauppojen lukuméérit

ja keskineli6hinnat vuosina 2017 ja 2021. (Kiinteistdmaailma, n.d.)

Jyviskylia Rauma

Vuonna 2017

Toteutuneet asuntokaupat 1 666 336
Keskinelidhinta 1985€ 1416 €
Vuonna 2021

Toteutuneet asuntokaupat 2212 461
Keskinelidhinta 2002¢€ 1480 €
Asuntokauppojen muutos-% 33% 37 %
Keskineliohinnan muutos-% 1% 5%
Jyviaskyla

Kuten taulukko 3 kertoo, Jyviskyldssd vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli
2 212 kappaletta ja ndiden toteutuneiden asuntokauppojen keskineliohinta oli 2 002
euroa. Vuonna 2017 toteutuneita asuntokauppoja oli 1 666 kappaletta ja niiden keski-
nelidhinta oli 1 985 euroa. Vuosia vertailtaessa, voidaan huomata asuntokauppojen lu-
kuméérdan kasvaneen noin 33 prosentilla ((2212-1666)/1666*100). Keskineliohinta

taas on pysynyt ldhes samana vuosia vertailtaessa, silld se on noussut noin 1 prosentin.

Rauma

Raumalla vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli 461 ja ndiden asuntokauppojen
keskineliohinta oli 1 480 euroa, tima ilmenee taulukosta 3. Vertailuvuotena eli vuonna
2017 asuntokauppoja oli 336 kappaletta ja niiden keskinelihinta oli 1 416 euroa. Ver-
tailtaessa vuotta 2017 vuoteen 2021, voidaan huomata asuntokauppojen lukuméirén
kasvaneen noin 37 prosentilla. Ndiden toteutuneiden asuntokauppojen keskineliohinta

on vuosia vertailtaessa noussut noin 5 prosenttia.

Vertailtaessa Jyviskyldn ja Rauman osalta asuntojen arvojen muutoksia, voidaan huo-
mata, ettd kummassakaan kaupungissa vertailuvuosina asuntojen keskinelidhinta ei ole
muuttunut merkittavasti. Toteutuneiden asuntokauppojen maird on kasvanut molem-

missa kaupungeissa vuosia vertailtaessa. Raumalla keskinelidhinta on ollut seka
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vuonna 2017 ettd 2021 merkittdvisti pienempi Jyvaskyldan verrattuna. Tama taas vies-
tii Rauman kaupungin muuttotappiollisuudesta, silld kysyntdé ei ole ollut yhtd paljon

kuin Jyviaskyldssd nostaakseen keskineliohintaa.

6 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Tamain opinndytetydn tutkimuksen tarkoituksena on teoriatietoon linkittden saada sel-
ville mitd eroja liittyy muuttovoitto- ja muuttotappioalueille asuntosijoittamisessa.
Alueiden vilisid riskejd ja mahdollisuuksia kartoitetaan kohdekaupunkien tarkastelulla
sekd kaupunkikohtaiseen vuokrakysyntdén vaikuttavien tekijoiden tutkimisella. Koh-
dekaupungeista valitaan esimerkeiksi sijoituskohteet, jotta voidaan vertailla vuokra-
tuottoja aluekohtaisesti. Myoskin kaupunkikohtaista arvon muutosta tarkastellaan to-

teutuneiden asuntokauppojen ja niiden keskinelidhintojen pohjalta.

Tutkimukseen sisdltyy my0s haastattelu -osio, jossa haastatellaan asuntosijoittajia seka
kiinteistonvalittdjid. Haastattelujen tarkoituksena on saada téhdn opinndytety6hon
asuntosijoittajien ja kiinteistonvélittdjien omia kokemuksia ja nidkemyksid liittyen
asuntosijoittamiseen muuttovoittoisille ja muuttotappiollisille alueille. Tdma taas tu-

kee tyOn teoria -osiota sekd antaa ammattilaisten ndkemyksi kdsiteltdvain aiheeseen.

6.1 Tutkimusmenetelmét

Tutkimusmenetelmien avulla tavoitteena on ratkaista tutkimusongelma. Menetelméa on
joko sddntd, menettelytapa tai keino, jolla tuodaan ratkaisu ongelmaan. Menetelméan
valitseminen edellyttdd ongelman hyvdd tuntemista. Ratkaisun tuottamisessa kdyte-
taan hyviksi havaittuja keinoja, jotka ovat hyvéksyttyja seké oikeiksi todettuja tiede-
maailman osalta. Tavoitteena on siis luotettavan tiedon tuottaminen, jolle ratkaisu voi-

daan perustaa. (Kananen, 2015, s. 65.)
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Tutkimusmenetelmit voidaan jakaa kahteen tyyppiin, kvalitatiiviseen eli laadulliseen
ja kvantitatiiviseen eli méérilliseen tutkimukseen. Kvalitatiivisen tutkimuksen tavoit-
teena on jonkin asian ymmartdminen. Siithen kiytettdvid keinoja ovat muun muassa
havainnointi sekd haastattelu. Kyseisessd menetelmissd haastattelukysymykset ovat
avoimia kysymyksid. Kvantitatiivisen tutkimuksen tavoitteena on taas yleistda tai ti-
lastoida tutkittavaa asiaa. Kvantitatiivinen tutkimus perustuu siis tilastoihin sekd ky-
selylomakkeisiin. Téssd menetelmédssd vastauksilta haetaan tiettyjd lukuja tai vas-
tausta, jotta voidaan tilastoida saatuja vastauksia seké analysoida ja vertailla maaralli-
sesti. Tutkimuksessa kaytettdvit kysymykset eivit siis ole avoimia, niin kuin kvalita-
tiivisessa tutkimuksessa. Kanasen (2015, s. 76) mukaan yhdessé tutkimuksessa voi-
daan kéyttdad joissakin tilanteissa useampia menetelmié, jolloin voidaan puhua mo-

nistrategisesta tutkimuksesta. (Kananen, 2015, s. 65-66.)

Tédmin opinndytetyon tutkimusongelman kannalta sopivin tutkimusmenetelmé on sekd
kvalitatiivisen eli laadullisen ettd kvantitatiivisen eli maarillisen tutkimuksen yhdis-
telmé. Tutkimusongelman ratkaisemiseksi pyritddn ymmaértdméaéan aiheeseen liittyvid
asioita sekd selvittiméén asuntosijoittajien ja kiinteistonvalittdjien omia kokemuksia
ja ndkemyksié asiasta. Tdmé puoltaa siis kvalitatiivista tutkimusmenetelmaa. Lisdksi
téssd tutkimuksessa on tavoitteena saada maarallisti ja tilastollista tietoa tutkimuson-

gelmaan liittyen, mikd kuuluu taas kvantitatiiviseen tutkimusmenetelmaan.

6.2 Aineistonkeruumenetelmat

Aineistonkeruumenetelmilld kerédtdén tutkimukseen kdytettdva aineisto. Keruumene-
telmét vaihtelevat tutkimusotteittain. Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetel-
mid ovat erilaiset dokumentit, kuten esimerkiksi tekstit, kuvat, danitteet seki videot.
Lisdksi havainnointi, haastattelut ja sdhkopostihaastattelut ovat laadullisen tutkimuk-
sen aineistonkeruumenetelmid. Madrallisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelmid

ovat taas tilastot ja kyselyt. (Kananen, 2015, s. 81.)

Téssd tutkimuksessa kéytettdvid aineistonkeruumenetelmid ovat tekstit, tilastot sekd
haastattelut. Tutkimuksessa kaytettévit tekstit ovat internetistd etsittyjd artikkeleita

sekd tutkimuksen aiheeseen liittyva kirjallisuus. Tutkimuksessa kdytettavit tilastot
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ovat enimmaikseen Tilastokeskukselta lainattuja tilastoja, jotka liittyvét tutkimuson-
gelman ratkaisemiseen. Aineistonkeruumenetelmistid haastattelujen avulla pyritdén
tuomaan asuntosijoittajien ja kiinteistovilittdjien omia kokemuksia ja nikemyksid ai-
heesta. Néiden valittujen aineistonkeruumenetelmien avulla saadaan mahdollisimman

kokonaisvaltainen kuva tutkittavasta asiasta.

Kun halutaan tutkia mielipiteiti tai asioita, joista ei toistaiseksi tiedetd paljoa, on haas-
tattelu hyvé keino. Haastattelu on myds hyvé keino silloin kun halutaan tdydentia ke-
rittyd tietoa havainnoimalla ja varmistaa sen tulkintaa. Haastattelu on mukautettavissa
vastaamaan tarpeita, sen voi toteuttaa eri tavoilla ja muotoilla haastattelukysymykset
avoimiksi tai tarkemmin rajatuiksi sen mukaan, millaisia vastauksia haastateltavilta
haetaan. Haastattelun voi myoskin toteuttaa monilla eri tavoilla, kuten esimerkiksi kas-

votusten, puhelimitse tai videopuhelun kautta. (Kananen, 2015, s. 143.)

Tassd opinndytetyOssd haastattelut toteutetaan strukturoituina haastatteluina asuntosi-
joittajille seka kiinteistonviélittdjille. Haastateltavilta kysytddn, ettd kumpi toteutustapa
on mieluisampi tai parempi, puhelimitse vai videopuhelimitse toteutettava haastattelu.
Tédmai sen vuoksi, ettd 16ytyy kullekin haastateltavalle sopivin toteutustapa. Esimer-
kiksi arjen ollessa hyvin kiireinen, saattaa puhelimitse toteutettava haastattelu olla ai-
noa sopiva vaihtoehto. Ndma edelld mainitut toteutustavat ovat mielesténi sopivimmat,
silld haastattelukysymykset eivét ole liian laajoja ndille toteutustavoille. Haastattelujen
toteuttaminen kasvotusten olisi taas saattanut nostaa kynnysté osallistua haastatteluun,
silld se olisi vaatinut haastateltavilta enemmaén aikaa ja vaivaa. Mikali haastattelut to-
teutettaisiin sdhkopostin vilitykselld, voisi vastaukset jadda taas suppeiksi. Struktu-
roidulla haastattelulla tarkoitetaan sité, ettd haastateltaville esitetddn tietyt kysymykset
tietyssd jarjestyksessd (Hirsjarvi, 2000, s. 195). Vaikka haastattelut ovat strukturoituja,
kysymykset ovat muotoiltu avoimiksi, jolloin vastaajille ji4 mahdollisuus kertoa
omista ajatuksista ja kokemuksista. Sekéd asuntosijoittajille ettd kiinteistonvalittdjille
rakennetaan omat kysymykset, jotka ovat kuitenkin sisdlloiltdén pitkalti samoja. Nama
haastattelukysymykset liittyviit muun muassa muuttovoitto- ja muuttotappiopaikka-
kuntien eroihin koskien vuokrakysyntid, vuokralaisriskejd, vuokratuottoja sekéd asun-

tojen arvon muutosta.
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6.3 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimusprosessi on aina altis erilaisille virheille, jotka voivat johtua tutkijasta tai tut-
kittavista ja aineistosta. Ndma virheet voivat olla tietoisia tai tiedostamattomia vir-
heitd. Tutkimuksen luotettavuustarkastelulla eli validiteetin ja reliabiliteetin tarkaste-
lulla pyritdén poistamaan osa virheistd. (Kananen, 2015, s. 338.) Tutkimuksen luotet-
tavuustarkastelulla tarkoitetaan siis sitd, ettd tutkimusprosessin eri vaiheissa on tehty

oikeita ratkaisuja ja ratkaisut on perusteltuja (Kananen, 2015, s. 343).

Tieteellisessd tyoOssd luotettavuutta tarkastellaan siis kahden kisitteen avulla, jotka
ovat edellisessd kappaleessa mainitut validiteetti ja reliabiliteetti. Nailld pyritddn sii-
hen, ettd saadut tulokset ovat oikeita. Validiteetilla tarkoitetaan sité, ettd tutkimuksessa
tutkitaan oikeita asioita. Validiteettiin vaikuttavat muun muassa kohderyhmin valinta,
tutkimuskysymysten méérittelyn onnistuminen seké tutkijan kyky siirtdé tutkimuksen
teoria kokonaisuutena tutkimukseen (Vilkka, 2007, s. 150-154). Reliabiliteetilla taas
tarkoitetaan tutkimustulosten pysyvyyttd, mikali tutkimus siis toistettaisiin, saataisiin
samat tulokset. Vilkan (2007, s. 150) mukaan taas samojen tulosten saantiin vaikuttaa

muun muassa se kuinka hyvin otos edustaa perusjoukkoa. (Kananen, 2015, s. 343.)

Seuraavaksi arvioidaan timén opinndytetyon luotettavuutta validiteetin ja reliabilitee-
tin myotd. Tutkimuksen haastatteluiden kysymykset liittyvit tutkittavaan aiheeseen
sekd tutkimusongelmaan ja siten myds osaongelmiin. Tdma vaikuttaa positiivisesti tut-
kimuksen validiteettiin. Ajatellen haastateltavien valintaa, lisdd tutkimuksen validi-
teettia my0s asuntosijoittajien liséksi kiinteistonvilittdjien haastatteleminen. Kiinteis-
tonvilittdjilla on tietoa muun muassa asuntojen arvojen muutoksista. Tutkimuksen va-
liditeettia saattaa heikentdd tiettyjen asioiden tutkiminen esimerkiksi kaupunkikoh-
taista vuokrakysyntda ajatellen. Edelld mainittuun vuokrakysyntddn voi nimittdin vai-
kuttaa hyvin moni asia. Tamin huomioimiseksi on kuitenkin tissd tutkimuksessa py-
ritty tutkimaan merkittdvimman vaikutuksen omaavia asioita. Tutkimuksen reliabili-
teettiin vaikuttaa positiivisesti haastateltavien méari. Haastateltavista asuntosijoittajia
on kolme ja kiinteistonvalittdjid kaksi. Tdlloin saadaan enemmaén nédkdkulmia kasitel-
tdvadan aitheeseen, toisin kuin jos haastateltaisiin esimerkiksi vain yhtd asuntosijoittajaa
sekd kiinteistonvélittdjaa. Reliabiliteettiin saattaa kuitenkin vaikuttaa negatiivisesti

tutkimuksessa kéytettivien tilastojen tarkasteluajanjaksot. Tutkimuksessa on kaytetty
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tilastoja ja tietoja tietyiltd vuosilta, mitkd voivat tulevina vuosina muuttua. Tdmé on

kuitenkin huomioitu tarkastelemalla lukuja ja tilastoja useimmilta vuosilta.

7 TUTKIMUSTULOKSET

7.1 Esimerkeiksi valitut kaupungit

Tédhin opinnédytety6hon on valittu esimerkkeind kolme muuttovoitto ja kolme muutto-

tappio kaupunkia. Ndma esimerkeiksi valitut kaupungit ovat lueteltuna Taulukossa 4.

Taulukko 4. Esimerkeiksi valitut muuttovoitto ja muuttotappio kaupungit.

Muuttovoitto kaupungit Muuttotappio kaupungit
Tampere Kotka

Turku Kouvola

Vantaa Mikkeli

Taulukossa 4 olevat kaupungit on valittu Suomen suurimpien kaupunkien joukosta
sekd niithin kohdistuvan muuttoliikkeen perusteella. Muuttovoittoisia ja muuttotap-
piollisia kuntia voidaan verrata niiden vélisten nettomuuton avulla. Kuntien viliselld
nettomuutolla tarkoitetaan kuntien vélisen tulomuuton ja ldhtdmuuton erotusta (Tilas-

tokeskus, n.d.-a).

Jotta tdstd opinndytetyOstd saataisiin paras mahdollinen hyoty, on esimerkeiksi valit-
tujen kaupunkien térkedd olla sellaisia, jotka ovat asuntosijoittajien suosiossa ja joista
asuntosijoittajat hankkivat sijoitusasuntoja. Sen vuoksi esimerkeiksi valittujen kau-
punkien valinnassa on myds huomioitu asuntosijoittajien suosimat kaupungit Suo-

messa.

Suomen Vuokranantajat ry:n vuoden 2021 kaupunkirankingin mukaan asuntosijoitta-
jien suosituimmaksi kaupungiksi eli sijalle yksi nousi Tampere, toiselle sijalle sijoittui

Turku ja kolmannelle Vantaa. Listalla sijalle kahdeksantoista sijoittui Kotka, sijalle
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yhdeksantoista Mikkeli ja sijalle kaksikymmentéseitsemédn Kouvola. (Suomen Vuok-
ranantajat, 2021.) Tdméd Suomen Vuokranantajien vuoden 2021 kaupunkiranking 16y-
tyy tdmén tyon liitteistd (LIITE 1). Taten esimerkeiksi valitut kaupungit ovat sellaisia,
joista asuntoihin sijoittavat todella hankkivat kohteita. Talloin kaupungit ovat mydskin

suosittuja asuntosijoittajien keskuudessa.

Kuvio 9 esittda kuntien valisen nettomuuton vuosina 2016-2020. Kuviosta nikee vii-

den vuoden ajalta esimerkeiksi valittujen kaupunkien nettomuuton.
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Kuvio 9. Esimerkeiksi valittujen kaupunkien vélinen nettomuutto vuosina 2016-2020

(Tilastokeskus, n.d.-b).

Muuttovoittoisiksi kaupungeiksi valikoitui Tampere, Turku ja Vantaa, koska niissa
lahtomuutto on ollut pienempi kuin tulomuutto vuosina 2016-2020. Muuttotappiolli-
siksi kaupungeiksi taas valikoitui Kotka, Kouvola ja Mikkeli, silld niissd 1ahtomuutto

on suurempi kuin tulomuutto samalla tarkastelujaksolla.

Vuosina 2016-2020 Tampereen, Turun ja Vantaan nettomuutto on ollut positiivinen
eli kyseessé olevat kaupungit ovat muuttovoittoisia, timé ilmenee kuviosta 9. Kotkan,
Kouvolan ja Mikkelin nettomuutto on samalla tarkastelujaksolla ollut negatiivinen eli

kyseiset kaupungit ovat tdll6in muuttotappiollisia.
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Valittujen kaupunkien pohjatietojen esille tuomiseksi taulukkoon 5 on keratty kolme
eri avainlukua jokaisesta kuudesta kaupungista vuodelta 2020. Taulukosta 5 ilmenee
kaupunkien vékiluvut, 15-64 -vuotiaiden osuus vaestostd sekd vuokra-asunnoissa asu-

vien asuntokuntien osuus.

Taulukko 5. Esimerkeiksi valittujen kaupunkien avainluvut vuodelta 2020. (Tilasto-

keskus, n.d.-c.)

Vuoden 2020 avainluvut

Kaupunki Vikiluku 15-64 -vuotiaiden osuus viestosti (%) Vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus (%)
Tampere 241009 67,5 494
Turku 194 391 66,5 499
Vantaa 237231 673 419
Kotka 51 668 592 36,4
Kouvola 81 187 584 284
Mikkeli 52583 589 330

Kuten taulukosta 5 ilmenee, muuttovoittoisten ja muuttotappiollisten kaupunkien va-
kiluvut ovat keskendén samoissa suuruusluokissa. Taulukkoon on valittu 15-64 -vuo-
tiaiden osuus véestosti, koska se kertoo opiskelijoiden ja tyOssikdyvien osuudesta va-
estostd, mika taas on asuntosijoittajan hyva huomioida. Muuttovoittoisten kaupunkien
valilld ja muuttotappiollisten kaupunkien vélilld 15-64 -vuotiaiden osuus védestostd
ovat hyvin saman suuruisia. Lisdksi taulukkoon on valittu vuokra-asunnoissa asuvien
asuntokuntien osuus, koska se antaa tietoa vuokralla asuvien mééirastd koko vaestosta

ja on titen myds hyvd huomioida ajatellen kaupunkikohtaista vuokrakysyntéa.

Vertailtaessa kaupunkien vetovoimaisuuteen vaikuttavia tekijoitd, on kaupunkien va-
lilld eroja esimerkiksi korkeakoulujen suhteen. Tampere ja Turku ovat molemmat yli-
opistokaupunkeja, joten nithin kerddntyy opiskelijoita, jotka tarvitsevat vuokra-asun-
toja. Hyvin pienelld osalla opiskelijoista kun on mahdollisuus asua omistusasunnossa.
Toisaalta muuttotappio kaupungeista, esimerkiksi Mikkelissé sijaitsee Aalto-yliopis-
ton toimipaikka. Tdmin lisdksi jokaisessa kuudessa kaupungissa sijaitsee ammattikor-

keakoulu.

Myos se, ettd ndissd muuttovoittoisissa kaupungeissa on varmasti paljon enemman
tyopaikkoja tarjolla lisdd kaupunkien vetovoimaisuutta. Samaan aikaan muuttotappio-
alueilta ihmisten l&htiessd tyOpaikan perdssd suurempiin kaupunkeihin, lisdd tdma
muuttotappiopaikkakuntien muuttotappiota. Kohdekaupungeista muuttotappiolliset

kaupungit sijaitsevat my0s hieman kauempana suuremmista kaupungeista, jonka
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vuoksi esimerkiksi opiskelupaikan tai tyOpaikan saanti suuremmasta kaupungista saat-

taa pakottaa muuttamaan.

7.2 Vuokrakysynta

Seuraavaksi tarkastellaan esimerkeiksi valittujen kaupunkien vuokrakysyntain vaikut-
tavia tekijoitd kaupunkikohtaisesti. Valituista kaupungeista Tampere, Turku ja Vantaa
oli muuttovoitollisia kaupunkeja, muuttotappiollisia kaupunkeja oli taas Kotka, Kou-
vola ja Mikkeli. Vertailemalla edelld mainittujen kaupunkien vuokrakysyntidin vaikut-

tavia tekijoitd pystytddn vertailemaan vuokrakysyntéd aluekohtaisesti.

7.2.1 Tampere

Tampereen vuokramarkkinoilla yksididen osuus on hieman kasvanut. Viestonkasvun
sekd kotitalouksien keskikoon pienenemisen myo6té yksidihin kuitenkin 16ytyy kysyn-
tdd. Yksioiden kasvanut tarjonta on siis vastannut kysyntddn. (Suomen Vuokrananta-

jat, 2019.)

Kuten luvun 7.1 taulukosta 5 kdy ilmi Tampereen viakiluku oli 214 009 vuonna 2020.
Vuokralla asuvien asuntokuntien osuus taas 49,4 prosenttia. Kaikista asuntokunnista
Tampereella noin puolet asuu vuokra-asunnoissa, mistd voikin padtelld vuokralla asu-

misen olevan suhteellisen suosittua.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat Tampereella 1,3 prosenttia vuo-
den 2021 loka-joulukuussa (Tilastokeskus, 2022). Vapaarahoitteisella vuokra-asun-
nolla tarkoitetaan asuntoa, mikd on rakennettu ilman valtion tukea (Tampereen
Vuokra-asunnot Oy, n.d.). Vuokrien noususta voidaan péételld vuokra-asunnoille riit-

tdneen kysyntéa.

Kuvio 10 esittdd kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiar-
vot alueittain vuosina 2019-2021. Kuviossa on jokaisen edelld mainitun vuoden kes-

kiarvot tammi-, touko- ja syyskuun osalta. Kuviossa 10 on eritelty Tampereen aluejaon
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mukaisesti eri alueet numeroittain, alueet 1, 2 ja 3 késittdvit nithin kuuluvat postinu-
meroalueet, jotka l0ytyvit timén tyon liitteistd (LIITE 2). Kuviossa 10 pelkilld Tam-
pereella tarkoitetaan Tamperetta kokonaisuudessaan.

lukumaara, paivaa
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m—— Tampere === Tampere1 === Tampere2 == Tampere3
Kuvio 10. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Tampereella vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuviosta 10 voidaan ndhda, eri vuosien kuukausia vertailtaessa markkinointiajat
ovat olleet suhteellisen samoissa. Esimerkiksi vuoden 2019 syyskuussa koko Tampe-
reen alueella kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaika oli 13 péivaa,
vuoden 2020 syyskuussa taas 16 pdivai ja vuoden 2021 syyskuussa 12 pdivdd. Voi-
daan siis huomata, etté kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiajat Tam-
pereella olivat vuonna 2021 noin 8 prosenttia lyhyemmaét kuin vuonna 2019. Vuoden
2020 toukokuussa koko Tampereen alueella kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten
markkinointiajat olivat 24 pdivii ja taas vuoden 2021 toukokuussa 19 paivad. Tata
viiden pdivin eroa markkinointiajan pituudessa selittdd muun muassa kevailld 2020
alkanut koronapandemia, jonka vuoksi monet opiskelijat siirtyivdt kotikaupun-
keihinsa, silld etdopiskelu mahdollisti sen. Tdmén seurauksena taas vuokra-asunnoista

saattoi olla joillakin alueilla ylitarjontaa.

7.2.2 Turku

Turussa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat vuoden 2021 loka-jou-
lukuussa 1,4 prosenttia (Tilastokeskus, 2022). Tampereen liséksi, myds siis Turussa

vuokrat ovat nousseet kyseiselld tarkastelujaksolla.



45

Luvun 7.1 taulukon 5 mukaisesti Turun vékiluku oli 194 391 vuonna 2020. Samana
vuonna Turussa vuokralla asuvien asuntokuntien osuus oli 49,9 prosenttia. Myd&skin
Turussa vuokralla asuvia oli vuonna 2020 ldhes puolet kaikista asuntokunnista. Myos
Turussa on eritelty aluejaon mukaisesti eri alueet numeroittain, alueihin 1, 2 ja 3 kuu-
luvat tietyt postinumeroalueet, jotka [0ytyvét timéan tyon liitteistd (LIITE 2).

lukumaara, paivaa
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s Turku === Turku1 === Tyrky2 == Turku3
Kuvio 11. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Turussa vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuvio 11 kertoo, Turussa kevaélld 2021 markkinointiajat ovat olleet hieman pi-
dempid kuin muina vuosina tarkastelujaksolla. Esimerkiksi vuoden 2019 tammikuussa
kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaika kokonaisuudessaan Turussa
oli 21 pdivéi, vuoden 2020 tammikuussa taas 19 pédivad ja vuoden 2021 tammikuussa
22 péivédd. Edelld mainittujen pdivien pohjalta voidaan huomata vuoden 2021 tammi-
kuun keskiarvon olevan kuitenkin vain 1-2 vuorokautta pidempi. Vuoden 2021 lo-
pulla, alueesta riippuen markkinointiajat ovat taas lyhentyneet huomattavasti. Tarkas-
teltaessa esimerkiksi Turku 2:sta voidaan huomata, ettd syyskuussa 2021 markkinoin-
taika on ollut 9 péivai ja taas vuoden 2020 syyskuussa 15 péivdd. Vuoden 2020 syys-
kuuta verrattuna vuoden 2021 syyskuuhun markkinointiaika siis lyhentyi 6 vuoro-

kautta eli 40 prosenttia.
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7.2.3 Vantaa

Vantaalla yksioitd on tarjolla verrattain vihan. Pienille asunnoille siis riittdd kysyntda.
Siitd huolimatta, ettd Vantaan yksididen liikatuotannosta on kannettu huolta mediassa.

(Suomen Vuokranantajat, 2019.)

Vantaalla luvun 7.1 taulukon 5 mukaisesti vuonna 2020 vikiluku oli 237 231. Vuokra-
asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus samana vuonna oli 41,9 prosenttia. Vuokra-
asunnoissa asuvien osuus oli ldhes 10 prosenttia pienempi kuin Tampereella ja Tu-
russa. Vantaalla siis suurempi osa viestOstd asuu muissa kuin vuokra-asunnoissa. Van-
taan aluejaon mukaisesti kuviossa 12 on eritelty numeroittain postinumeroalueet,

ndmai alueet 16ytyvét timén tyon liitteistd (LIITE 2).

lukumaara, paivaa
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Kuukausi

== \/antaa = Vantaa1 === Vantaa2
Kuvio 12. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Vantaalla vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Vantaalla kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiajat ovat pidentyneet
vuodesta 2019 vuoteen 2021, tima ilmenee kuviosta 12. Vuonna 2019 tammikuussa
markkinointiaika oli 22 pdivdd, vuoden 2020 tammikuussa taas 23 pidivéd ja vuoden
2021 tammikuussa 26 pédivdd. Vertailtaessa vuotta 2019 vuoteen 2021, voidaan huo-
mata markkinointiajan pidentyneen noin 18 prosentilla. Viimeisena vuonna 2021 kes-

kimddrdinen markkinointiaika oli 24 pdivaa, kun vuonna 2019 se oli noin 21 péivéaa.



47

7.2.4 Kotka

Kotkassa markkinointiaika on kehittynyt negatiivisesti koko 2010 -luvun, miké kertoo
negatiivisesta rakennemuutoksesta. Talloin asuntosijoittajalle on suurina riskeina tyh-
jien kuukausien riski sekd asunnon arvon laskun riski. (Suomen Vuokranantajat,

2019.)

Luvun 7.1 taulukon 5 mukaisesti Kotkan vékiluku oli 51 668 vuonna 2020. Vuokra-
asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus oli kyseisend vuonna 36,4 prosenttia. Kotka
on muuttotappiollinen kaupunki ja ajatellen vuokralla asuvien asuntokuntien maaraa
suhteessa vikilukuun, jid vuokra-asuntoja tarvitsevien osuus suhteellisen pieneksi.
Kotkan aluejaon mukaisesti kuviossa 13 on eritelty numeroittain mééritellyt postinu-

meroalueet, jotka 10ytyvét tdmén tyon liitteistd (LIITE 2).
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w— Kotka === Kotka1 === Kotka2

Kuvio 13. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Kotkassa vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuviosta 13 voidaan néhdi, Kotkassa kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten
markkinointiajat ovat lyhentyneet vuodesta 2019 vuoteen 2021. Vuonna 2019 keski-
maérdinen markkinointiaika oli 39 péivdd ja vuonna 2020 noin 33 pédivdd. Vuonna
2021 keskimiérdinen markkinointiaika oli taas 31 pdivad. Tdma kertoo markkinoin-
tiaikojen lyhentymisestd tarkastelujaksolla Kotkassa. Markkinointiajat ovat lyhenty-
neet vuodesta 2019 vuoteen 2021 verrattuna noin 21 prosenttia. Tammikuussa vuonna

2019 markkinointiajan keskiarvo oli noin 39 pdivéd, vuoden 2020 tammikuussa myos
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noin 39 piivéd ja vuoden 2021 tammikuussa taas noin 34 pdivdd. Markkinointiajat

ovat siis lyhentyneet vertailtaessa tarkasteltavien vuosien tammikuun keskiarvoja.

7.2.5 Kouvola

Kouvolassa markkinointiajat ovat olleet 2010 -luvulla nousussa, mutta viime vuosina
nousu on tasaantunut. Markkinointiaikojen nousu on jopa kaintynyt laskuun. Se ker-
tookin vuokrattavuuden paranemisesta etenkin Kouvolan keskustassa ja sen ldheisyy-

dessé. (Suomen Vuokranantajat, 2019.)

Luvun 7.1 taulukon 5 mukaan, Kouvolan vékiluku oli 81 187 vuonna 2020. Vuokra-
asunnoissa asuvien asuntokuntien osuus oli 28,4 prosenttia. Kouvolassa siis hieman
yli 70 prosenttia kaikista asuntokunnista asuu jossakin muussa kuin vuokra-asun-

noissa.

lukumaara, paivaa
40 el

39
38
37
36
35
34
33
32
31
30
29
28
27
26

1

LOWG L0Z
GOWG L0Z
B60WG LOZ
Lowozoz
omozoz
60W0Z0Z
Lowzoz
Gowizoz
sowizoZ

Kuukausi

Kuvio 14. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Kouvolasssa vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Kuten kuviosta 14 ilmenee, Kouvolassa kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten mark-
kinointiajat ovat tarkastelujaksolla vaihdelleet suurestikin vuosittain. Esimerkiksi
vuonna 2019 tammikuussa markkinointiaika oli 35 péivéd, toukokuussa 32 pdivai ja

syyskuussa taas 27 pdivdd. Markkinointiajan pituus oli siis tammikuussa noin 23 pro-
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senttia pidempi kuin syyskuussa. Toisaalta vaikka markkinointiaikojen pituus vaihte-
leekin kuukausittain, jd4 tarkasteltavien vuosien keskiméardiset markkinointiajat ldhes
saman suuruisiksi. Vuonna 2019 keskimaardinen markkinointiaika oli noin 31 pdivaa,

vuonna 2020 taas noin 35 pdivad ja vuonna 2021 noin 30 péivaa.

7.2.6 Mikkeli

Mikkelissd markkinointiaika on kasvanut tasaisesti 2010 -luvulla, mik4 viestii heiken-
tyneestd vuokrattavuudesta. Asunnon vuokraamisessa menee keskimairin reilut kaksi
viikkoa, miké on verrokkikaupunkeihin verrattuna lyhyt aika. Mikkelistd on yhd mah-

dollisuus tehdd onnistuneita asuntosijoituksia. (Suomen Vuokranantajat, 2019.)

Luvun 7.1 taulukon 5 mukaisesti, Mikkelin vakiluku oli 52 583 vuonna 2020. Vuokra-
asunnossa asuvien osuus taas oli 33 prosenttia. Mikkelissd asuu siis kolmas osa

vuokra-asunnoissa.
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Kuvio 15. Kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaikojen keskiarvot alu-

eittain Mikkelissa vuosina 2019-2021. (Tilastokeskus, n.d.-d.)

Mikkelissd kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten markkinointiaika on pidentynyt
vuodesta 2019 vuoteen 2021, tdméi ilmenee kuviosta 15. Esimerkiksi vuoden 2019
tammikuussa markkinointiaika oli 31 pdivédd, vuoden 2020 tammikuussa taas 36 péi-
vad ja vuoden 2021 tammikuussa 42 péivad. Markkinointiaika siis piteni noin 35 pro-

senttia vuoden 2019 tammikuuta verrattuna 2021 tammikuuhun. Viimeisend vuonna
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2021 keskimédirdinen markkinointiaika oli noin 38 pdivéd, kun tarkastelujakson en-
simmaéisend vuotena oli se noin 32 péivad. Tdma siis kertoo myos markkinointiaikojen

pidentymisestd Mikkelissa.

Muuttovoitollisten ja muuttotappiollisten kaupunkien vuokrakysyntéé ajatellen, voi-
daan huomata muuttotappiollisten kaupunkien kerrostaloasuntojen vuokrailmoitusten
markkinointiaikojen olleen pidempié verrattuna muuttovoitollisiin kaupunkeihin. Esi-
merkiksi vuoden 2020 toukokuussa, Tampereella kerrostaloasuntojen vuokrailmoitus-
ten markkinointiaikojen keskiarvo oli noin 24 piivéd, Turussa taas noin 21 pdivéi ja
Vantaalla noin 23 pdivdd. Muuttotappiollisista kaupungeista Kotkassa markkinoin-
tiaikojen keskiarvot olivat samana ajankohtana noin 34 pdivad, Kouvolassa myds noin
34 piivaa ja Mikkelissd taas noin 39 pédivad. Edelld mainittujen keskiarvojen perus-
teella, voidaan huomata muuttotappiollisissa kaupungeissa markkinointiaikojen olleen

pidempid kuin muuttovoitollisissa kaupungeissa.

7.3 Vuokratuotto

Téssé osiossa tehdddn kuvitteellinen sijoitussalkku, miké siséltda sijoitusasunnon jo-
kaisesta esimerkkini olleesta kaupungista. Jokaisesta kuudesta kaupungista hankitaan
kuvitteellisesti yksi sijoitusasunto. Namé kohteet etsitdédn Oikotie -verkkosivustolta ja
mikali asunto ei ole vuokrattu, lasketaan vuokratuotto kaupunkikohtaisen keskiméaa-
rdisen nelidvuokran perusteella. Ottamalla kohteen jokaisesta kaupungista, voidaan
vertailla vuokratuottoja muuttovoitto ja muuttotappio kaupunkien vélilld. Kuten lu-
vussa 4.1 mainittiin, tarkasteltaessa esimerkeiksi valittujen kohteiden vuokratuottoja,

on huomioitava taloyhtion késittelytapa rahoitusvastikkeen osalta kirjanpidossa.

Tampere

Kohteena 27,5 neliometrin kokoinen yksié Tampereen Messukyldstd, rakennusvuosi
2020. Taloyhtio sijaitsee omalla tontilla. Suunnitteilla ei ole isoja remontteja. Kohde
ostetaan myyntihinnalla ja jéljelle jadnyttd velkaosuutta lyhennetdén rahoitusvastik-

keen muodossa.
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Kohteen rahoitusvastike sisdltdd vain koron osuuden. Kun yhtidlainan lyhennykset al-
kavat, nousee rahoitusvastikkeen maéra lyhennyksen osalta ja titen vaikuttaa se tuot-

toprosenttiin alentavasti.

Turku

Kohteena 30 neliometrin kokoinen yksio Turun keskustassa, rakennusvuosi 2019. Ta-
loyhtid sijaitsee omalla tontilla. Asunto on vuokrattuna, eikd suunnitteilla ole remont-
teja. Kohde ostetaan myyntihinnalla ja jéljelle jaényttd velkaosuutta lyhennetddn ra-

hoitusvastikkeella. Kohteen rahoitusvastike sisiltdd vain koron osuuden.

Vantaa

Kohteena 21,5 nelidmetrin kokoinen yksié Vantaan Kivistdssd, rakennusvuosi 2020.
Taloyhti6 sijaitsee omalla tontilla, eikd suunnitteilla ole remontteja. Kohde ostetaan
myyntihinnalla ja jiljelle jadnyttd velkaosuutta lyhennetdédn rahoitusvastikkeella. Koh-
teen rahoitusvastikkeeseen siséltyy vain korko, jolloin yhtidlainan lyhennysten alka-

essa rahoitusvastikkeen osuus kasvaa ja vaikuttaa se tuottoprosenttiin alentavasti.

Kotka

Kohteena 56 nelidmetrin kokoinen kaksio Kotkan Karhulassa, rakennusvuosi 2001.
Taloyhti6 sijaitsee omalla tontilla, eikd suunnitteilla ole suuria remontteja. Kohde os-
tetaan velattomalla hinnalla ja 50% velattomasta hinnasta rahoitetaan pankista otetta-

valla lainalla.

Kouvola

Kohteena 40,5 neliometrin kokoinen kaksio Kouvolan Kéipyléstd, rakennusvuosi 2022.
Taloyhti6 sijaitsee omalla tontilla. Kohde on uudiskohde, jonka vuoksi suunnitteilla
olevia remontteja ei ole. Kohde ostetaan myyntihinnalla ja jdljelle jaanyttd velka-
osuutta lyhennetdin rahoitusvastikkeella. Kohteen rahoitusvastikkeeseen kuuluu vain
koron osuus, jonka vuoksi yhtidlainan lyhennysten alkaessa nousee rahoitusvastikkeen

maérd ja alentaa se siten tuottoprosenttia.
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Mikkeli

Kohteena 44,5 neliometrin kokoinen kaksio Mikkelistd, rakennusvuosi 2022. Taloyh-
ti0 sijaitsee omalla tontilla. Kohde on uudiskohde, joten suunnitteilla ei ole remontteja.
Kohde ostetaan myyntihinnalla ja jéljelle jidvad velkaosuutta lyhennetddn rahoitus-
vastikkeen muodossa. Tamidn kohteen rahoitusvastike sisdltdd vain koron, joten rahoi-

tusvastike nousee yhtidlainan lyhennysten alkaessa.

Taulukko 6. Esimerkeiksi valittujen kaupunkien vuokratuotot.

Tampere  Turku Vantaa Kotka Kouvola Mikkeli
Velaton hinta 149000€ 178000€ 165000€ |126000€ 159500€ 156900¢€
Myyntihinta 56 019,46€ 66 402,20€ 58 504,83€ |126 000 € 55960 € 62 760 €
Velkaosuus 92 980,54€ 111 597,8€ 106 495,17€ 103540€ 94 140€
Omarahoitusosuus 63 000€
Lainan tarve 63 000€
Laina-aika 20 vuotta
Lainan korkoprosentti 1,25%
Lainan toimitusmaksu 378 €
Lainan kuukausierda 297 €
Rahoitusvastike / kk 61,68 € 96 € 94 € 78,12 € 117,68 €
Hoitovastike / kk 81,13 € 108 € 92,80 € 210 € 141,75 € 155,75 €
Yhtiovastike / kk 142,81 € 204 € 186,80 € 210 € 219,87 € 273,43 €
Vuokra / kk 544 € 585€ 628 € 641 € 577 € 694 €
Varainsiirtovero 2.980€ 3 560€ 3 300€ 2520€ 3 190€ 3 138€
Kohteen Tuotto-%
(molemmat vastikkeet 3,17% 2,52 % 3,15% 1,25% 2,64 % 3,15%
vihennetty)
Kohteen Tuotto-%
(vain hoitovastike 3,65 % 3,15% 3,82 % 4,02 % 321 % 4,04 %
viihennetty)
Kohteen Tuotto-%
vuonna 2 (ilman 3,73 % 3,22% 3,89 % 4,10 % 327 % 4,12 %
varainsiirtoveroa)

Tampereen esimerkiksi valitun sijoituskohteen tuottoprosentti on 3,17% ((544€-
142,81€)*12/149000€+2980€*100), kun molemmat vastikkeet vihennetéédn. Ajatellen
vuokratuottojen eroja muuttovoitto ja muuttotappio kaupunkien vélilld, voimme huo-
mata niiden vaihtelevan kaupunkien vililla. Tuottoprosenttiin vaikuttaa muun muassa
se miten kohde rahoitetaan ja millaisen lainan saa neuvoteltua. Vertaamalla esimer-
kiksi muuttovoittoisista Tamperetta ja Vantaata muuttotappiollisiin kaupunkeihin
Kouvolaan ja Mikkeliin, voimme huomata tuottoprosenttien olevan hyvin saman suu-

ruisia. Tampereella sijaitsevan kohteen tuottoprosentti oli 3,17 prosenttia ja Vantaalla
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taas 3,15 prosenttia, kun vdhennetdin molemmat vastikkeet tuotosta. Muuttotappiolli-
sista kaupungeista Kouvolassa tuottoprosentti oli esimerkissé 2,64 prosenttia ja Mik-
kelissa taas 3,15 prosenttia. Myos Turussa sijaitsevan sijoituskohteen tuottoprosentti
on samassa suuruusluokassa, silld se oli 2,52 prosenttia vihennettdessd molemmat vas-
tikkeet. Kaikissa edelld mainituissa kaupungeissa oli kohteen tilanne 1dhes sama ra-
hoitusta ja rakennusvuotta tarkastellen. Kaikki ndma kohteet olivat suhteellisen uusia
joko vuonna 2020 rakennettu tai vuonna 2022 valmistuvia. Tamaén lisdksi ndissd vii-
dessé esimerkissd taloyhtiolainan lyhennysosuutta ei ole vield rahoitusvastikkeessa eli

ne ovat tietyn ajan lyhennysvapaita.

Edellisesséd kappaleessa mainituissa tuottoprosenteissa oli huomioitu molemmat vas-
tikkeet tuottoprosentteja laskettaessa. Taman liséksi taulukossa 6 on laskettu jokaisen
kaupungin kohteen osalta tuottoprosentti vihentéen vain hoitovastikkeen. Lisdksi tau-
lukossa 6 on vield laskettu tuottoprosentti vuonna 2 ilman varainsiirtoveroa, sillé tal-
16in varainsiirtovero ei endéd vaikuta tuottoprosenttiin. Tuottoprosentin laskemiseksi
voidaan kdyttdd monia eri kaavoja, minkd vuoksi tdhdn tutkimukseen on valittu eri

skenaarioita, joilla tutkia kohteiden eroja tuottojen osalta.

Vertailtaessa esimerkeiksi valittujen kaupunkien tuottoprosentteja, joissa on huomi-
oitu vain hoitovastike, voidaan huomata, ettd muuttotappiollisten kaupunkien Kotkan
ja Mikkelin kohteiden tuottoprosentit ovat korkeampia kuin muuttovoitollisten. Kot-
kan ja Mikkelin tuottoprosentit ovat molemmat hieman yli 4 prosenttia ja muuttovoi-
tollisten kaupunkien sijoituskohteiden tuottoprosentit jaavit alle neljan prosentin. Toi-
saalta taas Vantaan tuottoprosentti, jossa huomioidaan vain hoitovastike, on parempi

kuin muuttotappiollisen kaupungin Kouvolan sijoituskohteen tuottoprosentti.

Tarkastelemalla esimerkeiksi valittujen sijoituskohteiden tuottoprosentteja vuonna 2,
jotka on laskettu ilman varainsiirtoveroa, voidaan huomata kunkin kohteen osalta tuot-
toprosentin olevan hieman korkeampi kuin vuonna 1. Tdmén tarkoituksena onkin
tuoda esille varainsiirtoveron alentava vaikutus tuottoprosenttiin ensimméiisend
vuonna. Esimerkiksi Tampereella tuottoprosentti oli vain hoitovastike huomioiden

3,65 prosenttia ja taas vuonna 2 saman kohteen tuottoprosentti oli 3,73 prosenttia.
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Eri kaupunkien vuokratuottoja vertailtaessa on huomioitava se, ettd esimerkeiksi vali-
tut kaupungit sijaitsevat kaikki Eteli-Suomessa. Tdma4 tarkoittaa sitd, etté tilanne saat-
taa olla eri esimerkiksi Pohjois-Suomessa, jossa esimerkiksi vuokratasot voivat olla

alhaisempia tai vuokralaisista saattaa olla pulaa.

7.4 Arvonnousu ja -lasku

Asuntojen arvojen muutosten vertailemiseksi esimerkeiksi valittujen muuttovoitto ja
muuttotappio kaupunkien vililld, kdsitellddn tissd osiossa toteutuneiden asuntokaup-
pojen hintoja sekd lukuméérid kaupunkikohtaisesti. Toteutuneita kauppoja vertaillaan
vuosien 2017 ja 2021 osalta. Talldin saamme tietoa asuntojen hintojen kehityksesti ja
kauppojen lukuméirien muutoksista viidessd vuodessa. Lukuja tarkasteltaessa on huo-
mioitava luvussa 5.2 mainitut asiat koskien hintojen keskiméérdisyyttd sekd keski-

nelidhintojen huomioivan kaikki myydyt asunnot kyseisessd kaupungissa.

Taulukko 7. Esimerkeiksi valituissa kaupungeissa toteutuneiden asuntokauppojen lu-

kumaéérit ja keskinelibhinnat vuosina 2017 ja 2021. (Kiinteistomaailma, n.d.)

Tampere Turku Vantaa Kotka Kouvola Mikkeli

Vuonna 2017

Toteutuneet asuntokaupat 3776 3173 3024 698 909 707
Keskineliohinta 2505€  2199€  2713€| 1321€  1169€  1698€
Vuonna 2021

Toteutuneet asuntokaupat 4 657 3269 3612 901 964 750
Keskinelichinta 3035€  2720€  3145€| 1225€  1104€  1539€
Asuntokauppojen muutos-% 23 % 3% 19 % 29 % 6% 6%
Keskineliohinnan muutos-% 21% 24 % 16 % -7% -6 % -6 %
Tampere

Kuten taulukosta 7 voidaan ndhdd, Tampereella vuonna 2021 toteutuneita asuntokaup-
poja oli 4 657 kappaletta ja ndiden toteutuneiden asuntokauppojen keskineliohinta oli
3 035 euroa. Vuonna 2017 taas kauppoja oli 3 776 kappaletta ja tuolloin keskinelio-
hinta oli 2 505 euroa. (Kiinteistomaailma, n.d.) Vertailtaessa vuosia 2021 ja 2017, voi-
daan huomata asuntokauppojen maddrin kasvaneen noin 23 prosentilla ((4657-
3776)/3776*100). Keskineliohinnan taas voidaan huomata nousseen noin 21 prosent-

tia ((3035-2505)/2505*100).
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Tampereella asuntokauppojen méérin ja keskinelidhinnan kasvua selittdd muun mu-
assa kaupungin muuttovoitollisuus sekd suosio. Tampereella on riittdnyt kysyntda
asuntomarkkinoilla, silld toteutuneiden asuntokauppojen keskineli6hinta on noussut ja
samalla asuntokauppojen lukumédrd on kasvanut. Tdmaén liséksi Suomen Vuokranan-
tajien vuoden 2021 kaupunkirankingissa Tampere sijoittui asuntosijoittajien suosi-
tuimmaksi kaupungiksi. Tadma kertoo Tampereen suosiosta mydskin asuntosijoittajien

keskuudessa.

Turku

Taulukko 7 kertoo Turussa olleen vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja 3 269
kappaletta ja ndiden toteutuneiden asuntokauppojen keskinelichinnan olleen 2 720 eu-
roa. Vuonna 2017 kauppoja oli 3 173 kappaletta ja keskineliohinta oli 2 199 euroa.
(Kiinteistomaailma, n.d.) Vertailtaessa kauppojen miérien kasvua vuosien valilla, oli
vuonna 2021 asuntokauppoja noin 3 prosenttia enemmaén kuin vuonna 2017. Toteutu-
neiden asuntokauppojen keskinelidhinta oli taas noussut noin 24 prosenttia vuosia ver-

tailtaessa.

Vertailtaessa Turkua ja Tamperetta toteutuneiden asuntokauppojen seké niiden keski-
nelidhintojen suhteen, voidaan huomata niiden vililld olevan seki eroja ettd yhtéldi-
syyksid. Turussa asuntokauppojen muutosprosentti oli vain 3 prosenttia ja Tampe-
reella taas 23 prosenttia, mutta kuitenkaan keskineliohinnan muutoksessa ei ole isoa
eroa. Nimittdin Turussa keskinelichinta nousi noin 24 prosenttia ja Tampereella taas
noin 21 prosenttia. Turussa asuntokauppojen lukumaééra on siis kasvanut hyvin vihén
verrattuna Tampereeseen. Tamé saattaa johtua muun muassa liian korkeista pyyntihin-
noista, jolloin asunnot eivit mene kaupaksi tai/ja kysyntdd ei ole riittédvésti. Liséksi
asuntokauppojen lukumddridn vihyyteen saattaa vaikuttaa uudisrakentaminen. Mikéali
esimerkiksi uusia asuntoja ei valmistu yhta paljon tai yhta tihedsti kuin Tampereella,

voi timi ndkya toteutuneiden asuntokauppojen lukuméiarissa.
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Vantaa

Kuten taulukosta 7 ilmenee, Vantaalla vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli
3 612 kappaletta ja keskinelidhinta ndissd oli 3 145 euroa. Vuonna 2017 taas kauppoja
oli 3 024 kappaletta ja keskinelidhinta oli 2 713 euroa. (Kiinteistomaailma, n.d.) Ver-
tailtaessa edelld mainittuja vuosia, voidaan huomata asuntokauppojen lukumairén kas-
vaneen noin 19 prosentilla. Keskinelidhinta oli taas kasvanut noin 16 prosentilla vuo-

sien 2017 ja 2021 vililla.

Myds Vantaalla asuntokauppojen lukuméérian kasvua selittdd kaupungin muuttovoi-
tollisuus. Suomen Vuokranantajien vuoden 2021 kaupunkirankingissa Vantaa sijoittui
kolmanneksi suosituimmaksi kaupungiksi vuokranantajien keskuudessa. Tdma kertoo
mydskin asuntosijoittajien kiinnostuksesta kaupunkia kohtaan. Vantaalla on siis riitté-
nyt kysyntdd asuntomarkkinoilla, silld keskineliohinta on noussut vuodesta 2017 ja

myo6s asuntokauppojen lukuméérd on kasvanut.

Kotka

Kotkassa vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli 901 kappaletta ja niissd keski-
nelidhinta oli 1 225 euroa, kuten taulukosta 7 ilmenee. Vuonna 2017 kauppoja oli 698
kappaletta ja tuolloin keskinelidhinta oli 1 321 euroa. (Kiinteistomaailma, n.d.) Vuosia
2017 ja 2021 vertailtaessa, voidaan huomata asuntokauppojen lukumééran kasvaneen
noin 29 prosentilla. Keskineliohinta on taas pienentynyt vuodesta 2017 vuoteen 2021

noin 7 prosentilla.

Asuntokauppojen lukumaéiri siis kasvoi Kotkassa noin 29 prosentilla, mikd on hyvin
suuri kasvu verrattuna esimerkiksi muihin muuttotappiollisiin kaupunkeihin. Tdhdn
kasvuun on saattanut vaikuttaa muun muassa keskinelidhinnan 7 prosentin pienenemi-
nen. Tdlloin myytédvien asuntojen keskinelidhinta on ollut alhaisempi kuin aiemmin,
jatdma taas on saattanut vaikuttaa positiivisesti asuntokauppojen syntymiseen. Lisdksi
mahdollisten uudiskohteiden rakentaminen voi kasvattaa asuntokauppojen lukuméé-

rad sekd houkutella kaupunkiin uusia asukkaita.
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Kouvola

Kouvolassa vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli 964 kappaletta ja keskine-
lidhinta oli 1 104 euroa, kuten taulukosta 7 kdy ilmi. Vuonna 2017 kauppoja oli 909
kappaletta ja keskineliohinta oli 1 169 euroa. (Kiinteistomaailma, n.d.) Asuntokaup-
pojen lukumiéra kasvoi noin 6 prosentilla vuodesta 2017 vuoteen 2021. Toteutuneiden

asuntokauppojen keskinelidhinta taas laski vuosia vertailtaessa noin 6 prosenttia.

Tarkasteltaessa Kouvolan muutosprosentteja, voidaan huomata, ettd vaikka asunto-
kauppojen keskinelichinta on laskenut noin 6 prosenttia, ei toteutuneiden asuntokaup-
pojen lukumaééra ole kuitenkaan kasvanut kuin 6 prosenttia. Tédhdn saattaa vaikuttaa
muun muassa Kouvolan muuttotappiollisuus, silld vdeston muuttaessa pois kaupun-
gista, vdhentyy kysynté alueella ja timédn seurauksena ei vélttdmittd synny niin paljon
asuntokauppoja. Vaikka siis keskinelidhinta olisi matalampi, ei se vélttimaéttd riitd

asuntokauppojen syntymiseen.

Mikkeli

Kuten taulukosta 7 voidaan ndhda, Mikkelissd vuonna 2021 toteutuneita asuntokaup-
poja oli 750 kappaletta ja keskineliohinta oli 1 539 euroa. Vuonna 2017 toteutuneita
asuntokauppoja oli 707 kappaletta ja niiden keskineliohinta oli 1 698 euroa. (Kiinteis-
tomaailma, n.d.) Vuosia vertailtaessa asuntokauppojen lukumééri kasvoi noin 6 pro-
sentilla. Toteutuneiden asuntokauppojen keskinelidhinta taas pienentyi noin 6 prosen-

tilla.

Myoskin Mikkelissd asuntokauppojen lukumédrd kasvoi vain 6 prosentilla, vaikka
keskinelidhinta laski 6 prosenttia. Mikkeli on my6s muuttotappiollinen kaupunki,
jonka vuoksi se on saattanut vaikuttaa myos Mikkelin kohdalla asuntokauppojen lu-
kumééraan. Taman lisdksi mahdollisten uudiskohteiden véhdisyys saattaa vaikuttaa to-

teutuneiden asuntokauppojen lukumédrdén alentavasti.

Vertailtaessa muuttovoitto ja muuttotappio kaupunkien toteutuneiden asuntokauppo-

jen lukumddrad ja keskinelihintoja vuosien 2017 ja 2021 osalta, voidaan huomata
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muuttovoittoisten kaupunkien vililld ja muuttotappiollisten kaupunkien vélilld yhté-
laisyyksid. Muuttovoittoisten kaupunkien eli Tampereen, Turun sekd Vantaan osalta,
keskinelichinnat olivat nousseet vuosia vertailtaessa. Samoin toteutuneiden asunto-
kauppojen lukumiirit olivat kasvaneet noin viides osan. Néissd muuttovoittoisissa
kaupungeissa asuntojen hinnat olivat siis nousseet ja se viestiikin kaupunkien muutto-

voittoisuudesta.

Muuttotappiollisten kaupunkien eli Kotkan, Kouvolan sekd Mikkelin osalta, keski-
nelidhinnat olivat taas laskeneet vuosia vertailtaessa. Tdmai taas viestii kaupunkien
muuttotappiollisuudesta, silld kaupunkien suurentunut l&htomuutto vaikuttaa asunto-
jen kysyntdan alentavasti ja sitd kautta vaikuttaa se asuntojen hintoihin. Muuttotappio
kaupunkien osalta toteutuneiden asuntokauppojen lukumairit olivat vuosia vertailta-
essa nousseet. Asuntokauppojen mairé ei tosin ollut noussut merkittévisti, esimerkiksi
Kouvolassa ja Mikkelissd vuonna 2021 toteutuneita asuntokauppoja oli 6 prosenttia

enemman kuin vuonna 2017.

7.5 Haastattelujen tulokset

Tédmin opinndytetyon tutkimukseen on haastateltu kolmea asuntosijoittajaa seki kahta
kiinteistonvailittdjad. Haastateltavat etsittiin sosiaalisen median sekd internetin kautta,
tdman jélkeen haastateltaville laitettiin sihkOpostia tai viestid tutkimuksesta sekd haas-
tatteluun osallistumisesta. Haastattelukysymykset liittyvit timén tyon tutkimusongel-
man ratkaisemiseen, ja ne l0ytyvit tyon liitteistd (LIITE 3). Kaikki haastattelut toteu-
tettiin puhelimitse, silld se oli kullekin haastateltavalle sopivin tapa. Haastateltavien
paikkakunnat, joissa asuntosijoittajilla on sijoitusasuntoja tai kiinteistonvélittdjilla ko-
kemuksia/nédkemyksié sekd haastattelujen ajankohdat ovat tdmén tyon liitteissa (LIITE
4). Liséksi tdmén tyon liitteistd on jokaisen haastateltavan vastaukset haastattelukysy-

myksiin (LIITE 5).

Vertailtaessa asuntosijoittajien kokemuksia sijoitusasuntojen maardn pohjalta, voi-
daan huomata haastateltavalla 1 olevan 14 asuntoa, haastateltavalla 2 olevan 7 asuntoa

ja haastateltavalla 3 olevan 104 sijoitusasuntoa. Kiinteistonvilittdjien tyokokemusta
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ajatellen, voidaan huomata haastateltavalla 4 olevan noin 14 vuotta ja haastateltavalla

5 noin 20 vuotta kokemusta alalta.

Muuttovoittopaikkakuntien vahvuudet ja heikkoudet/uhat

Ajatellen haastateltavien mielipiteitd ja ndkemyksid muuttovoittopaikkakuntien vah-
vuuksista, olivat haastateltavien vastaukset pitkilti saman suuntaisia. Asuntosijoittajat
kokivat vuokrattavuuden olevan parempi muuttovoittopaikkakunnilla sekd asuntojen
arvojen nousu néhtiin vaivattomana tuoton saamisena. Lisdksi asuntosijoittajat kokivat
ettei asuntojen hinnat laske muuttovoittopaikkakunnilla ja asunnot on helpompi myyda
muuttovoittopaikkakunnilla. Asunnon myynnistd my0s ndhtiin saatavan markkinoiden
mukaisen hinnan. Kiinteistonvalittdjistd haastateltava 4 koki myos, ettd muuttovoitto-
paikkakunnilla arvonnousu on yleisesti positiivista sekd vuokra-asuntojen kysyntd on
tasaisempaa, jonka vuoksi vuokratulo on tasaisempaa. Kiinteistonvalittdjistd haastatel-
tava 5 taas koki perusparannusten ja remonttien nostavan asunnon arvoa huomattavasti
enemmaén kuin muuttotappiopaikkakunnilla. Haastateltava 5 koki my®0s, ettd isoissa

kaupungeissa tarvitaan lisdd asuntoja, sillé kysyntd kasvaa ja titen hinnat nousee.

Muuttovoittoalueiden heikkouksia ja uhkia ajatellen, asuntosijoittajista haastateltavat
1 ja 2 kokivat, ettd muuttovoittopaikkakunnat ovat suosittuja alueita eli kilpailua on
enemman. Niistd esimerkkejd Helsinki, Vantaa ja Tampere. He kokivat myos epiva-
kaiden markkinaharjutilanteiden kuten korona -pandemian vaikuttaneen markkinoiden
kuumentumiseen eli esimerkiksi yksi6 saatetaan myyda ylihintaan. Asuntosijoittajista
haastateltava 3 koki vuokratuoton olevan heikko muuttovoittopaikkakunnilla, mutta

ndki niissd kuitenkin pienemman riskin.

Kiinteistonvalittdjat taas nikivét, ettd vuokrakysyntd voi muuttua ennalta arvaamatto-
masti muun muassa viime vuosien pandemian takia sekd my0skin sijainnin tarkeytta
korostettiin. Muuttovoittopaikkakuntien heikkoutena néhtiin myos kalliiseen hankin-
tahintaan nidhden alhaiseksi jadva tuotto. Kiinteistonviélittdjistd haastateltava 4 koki
myds, ettd asuntojen hinnat voivat nousta todellista arvoaan korkeammaksi johtuen
ajoittain kovemmasta kysynnéstd, jonka vuoksi oikean ostohinnan arviointi seké oi-

kean sijoituksen arvon arviointi voi olla vaikeampi arvioida.
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Vertailtaessa haastateltavien vastauksia, voidaan huomata vastauksissa olevan yhtéléi-
syyksid etenkin asuntosijoittajien osalta. Toki haastateltavien vastausten vililld on
huomattavissa myds eroja ndkemyksissd muuttovoittopaikkakunnista. Muuttovoitto-
paikkakuntien vahvuuksista nousee kaikkien haastateltavien vastausten pohjalta esille
parempi vuokrakysynti, asuntojen arvonnousu sekd remonttien positiivinen vaikutus
asunnon arvoon. Muuttovoittopaikkakuntien heikkouksista taas nousee esille kovempi

kysynté sekd huonompi vuokratuotto suhteessa kalliiseen hankintahintaan.

Muuttotappiopaikkakuntien vahvuudet ja heikkoudet/uhat

Muuttotappiopaikkakuntien vahvuuksia asuntosijoittajat kokivat olevan muun muassa
koronan kaltaisten epédvakaiden markkinaharjutilanteiden paremman kestdvyyden,
myds myyntihinta ndhtiin murto-osaksi verrattuna muuttovoittopaikkakuntiin, siitd
huolimatta kuitenkin vuokratuotto voi olla sama. Asuntosijoittajista haastateltavat 1 ja
2 kokivat, ettd muuttotappiopaikkakunnilla tarjontaa on vihemmain ja sen vuoksi on
helpompi erottua. Edelld mainitun vuoksi omissa asunnoissa voi olla siten parempi
vuokrattavuus. Haastateltava 1 koki myds, ettd muuttotappiopaikkakunnilla suuret
vuokra-asuntoja tarjoavat yritykset eivit panosta samalla tavalla, jolloin ei kilpaile nii-
den kanssa samoista vuokralaisista. Asuntosijoittajista haastateltava 3 nidki vuokratuot-
tojen olevan suuremmat. Haastateltava 3 koki myds muuttotappiopaikkakunnille kor-
kean vuokratuoton kohteisiin sijoittamisen mahdollistavan paremmin taloudellisen va-
pauden, mikili sellaista tavoittelee. Haastateltavan 3 mukaan niissé korkean vuokra-
tuoton kohteissa, joissa vuokratuotto voi olla ostohinnasta riippuen 15-50 prosenttia,

jaa myo0s useasti ylimaardistd rahaa esimerkiksi asioiden ulkoistamiseen.

Kiinteistonvalittdjistd haastateltavan 4 mukaan muuttotappiopaikkakunnilla sijoitus-
ten ostohinta eli tarvittava pddoma on pienempi, jonka vuoksi sijoitukseen kohdistuu
pienempi riski. Kuitenkin kuukausivuokran suuruus on todenndkdisesti lihes sama.
Haastateltavan 5 mukaan muuttotappiopaikkakunnilla vuokratuotto on korkeampi suh-

teessa hankintahintaan.

Muuttotappiopaikkakuntien heikkouksina asuntosijoittajat kokivat olevan asuntojen
arvon laskemisen, eikd asuntoon tehty remontti nosta asunnon arvoa. Haastateltava 1

koki my®s, ettd mikéli alueella on vain yksi oppilaitos, on sen lakkauttaminen riskina,
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silld silloin voi mennd markkina alta. Haastateltava 1 kertoi myos, ettd asunnon ostajaa
voi olla vaikeaa 10ytdd, eikd asuntoa valttdimattd saa myytyd hyvidin hintaan sekd pan-
kit eivat valttimattdi myonné lainaa yhtd helposti kuin muuttovoittopaikkakunnille.
Haastateltava 3 nosti my0s esille sen, ettd mikéli ei itse asu kyseiselld alueella, ei tunne
aluetta hyvin. Kiinteistonvilittdjistd haastateltava 4 néki asuntojen vuokrattavuuden
voivan olla vaikeampaa muuttotappiopaikkakunnilla, silld vuokralaiskandidaatteja
saattaa olla vdhin tarjolla tai niitd ei ole lainkaan. Mikéli siis asunto on tyhjillddn, eikd
vuokratuloa ole, on silti vastikkeet maksettava. Haastateltava 4 nosti esille mydskin
vakuusarvon, se voi olla muuttotappiopaikkakunnilla nolla tai todella vdhdinen. Haas-
tateltava 5 ndki muuttotappioalueilla asuntojen arvojen heikkenemisen riskind sekd

asunnon myymisen vaikeuden mikéli on tarpeen realisoida sijoituskohde.

Vertailtaessa haastateltavien vastauksia, on niiden viélilld jdlleen yhtdldisyyksid mutta
my0s eroavaisuuksia. Muuttotappiopaikkakuntien vahvuuksiksi koettiin muun muassa
pienempi hankintahinta sekd parempi kestavyys epédvakaissa tilanteissa. Myos korke-
ampi vuokratuotto nihtiin muuttotappiopaikkakuntien vahvuutena. Muuttotappiopaik-
kakuntien heikkouksista nousee esiin asunnon arvon laskeminen, lainan vaikeampi

saanti sekd vuokrakysynnin heikkous ja vakuusarvon vihéisyys.

Vuokrakysyntia muuttovoitto- ja muuttotappiopaikkakuntien valilli

Ajatellen vuokrakysyntdd muuttovoitto- ja muuttotappiopaikkakuntien vililld, asunto-
sijoittajista haastateltavat 1 ja 2 kokivat, ettei omaa vield kokemusta asiasta joko ly-
hyen omistusajan vuoksi tai sitten ei ole hankkinut sijoitusasuntoa muuttotappiopaik-
kakunnalta. Haastateltava 2 kertoo Laihialla sijaitsevan sijoituskohteen menneen
vuokralle nopeasti, sekéd hin korosti asunnon kunnon térkeyttd. Haastateltava 3 kuvaa
joillakin alueilla olevan vaikeaa saada asuntoa vuokralle, kuten esimerkiksi Lahdessa.
Haastateltavan 3 mukaan joillakin alueilla kuitenkin asunto menee heti vuokralle, tista
esimerkkind Espoo, yleisesti ottaen kasvukeskuksissa helpompi saada asunto vuok-

ralle.

Kiinteistonvalittdjistd haastateltava 4 kuvaa esimerkin avulla vuokrakysyntéi, esi-
merkkind kerrostaloasunto 2h + k + s Turussa ja Himeenkyrdssd, molempiin paikka-

kuntiin on vélittdjan mukaan vuokralaiset aina 16ytyneet. Haastateltavan 4 mukaan siis
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kaikelle 10ytyy ottajansa oikeanlaisella tarjonnalla sekéd hyvélle vuokra-asunnolle 16y-
tyvén kysyntdd. Haastateltava 4 kuvaa myds kysynnén tavoittamisen tarkeytté, on siis
hyvé etsid tietoa alueen vuokralaiskandidaattien ostokayttaytymisestd eli siitd mista,
miten ja millaisia asuntoja kyseiselld alueella haetaan. Haastateltava 5 kertoo vuok-

rakysynnén olleen ehdottomasti parempi muuttovoittopaikkakunnilla.

Vertailtaessa haastateltavien vastauksia liittyen vuokrakysyntiin, voidaan jalleen huo-
mata yhtildisyyksid vastauksissa. Haastateltavien vastauksista nousi esille muuttovoit-
topaikkakunnilla olevan parempi vuokrakysynté eli sielld menee asunnot nopeammin
vuokralle. Vastausten pohjalta myoskin asunnon kunnon tirkeys nousee esille sekd

muuttovoitto- ettd muuttotappiopaikkakunnille sijoitettaessa.

Tuotto-odotusten toteutuminen

Haastateltavilta asuntosijoittajilta kysyttiin haastattelussa tuotto-odotusten toteutumi-
sesta muuttovoitto- ja muuttotappiopaikkakunnilla. Haastateltava 1 kertoo keskitty-
vinsd enemmain asunnon arvonnousuun ja se onkin ylittdnyt hdnen odotuksensa. Hén
kertoo kuitenkin ensin keskittyvénsi siihen, ettd vuokratuotto on hyvi eli noin 4,5-5
prosenttia. Haastateltava 2 kertoo Laihian kohteessaan tuotto-odotusten toteutuneen
hyvin ja myd&skin muissa sijoitusasunnoissa, jotka sijaitsevat Vaasan keskustassa, on
vuokratuotot plussan puolella. Hin kertoo kuitenkin uudiskohteen osalta vuokratuoton
voivan mennd miinuksen puolelle, sitten kun rahoitusvastike alkaa pyoriméén. Haas-
tateltava 3 kertoo pk-seudulla tuotto-odotusten toteutuneen, kuten esimerkiksi Es-
poossa ja Vantaalla. Han kertoo muuttotappiopaikkakunnilla tuottojen luultavasti las-

kevan tyhjien kuukausien takia.

Vertailtaessa haastateltavien asuntosijoittajien vastauksia, voidaan huomata tuotto-
odotusten toteutuneen etenkin muuttovoittopaikkakunnilla. My6s muuttotappiopaik-
kakunnilla tuotto-odotukset ovat toteutuneet, mutta vuokralaisista ollessa pulaa, tyh-

jien kuukausien riski saattaa laskea vuokratuottoa.
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Vuokralaisriskit ja niiden hallitseminen

Ajatellen vuokraustoimintaan liittyvid vuokralaisriskejd seké niiden aluekohtaisuutta,
olivat haastateltavien asuntosijoittajien kokemukset painottuneet muuttotappiopaikka-
kunnille. Kuitenkin my6s muuttovoittopaikkakunnilla oli vastausten perusteella toteu-

tunut vuokralaisriskeja.

Haastateltava 1 oli kohdannut ongelmia muuttovoittopaikkakunnalla vuokralaisen luo-
tettavuuden kanssa, silld vuokralainen ei ollut kuullut sddnt6d lemmikkien kiellosta.
Hanelld oli myds ollut ongelmia vuokralaisen vuokranmaksun kanssa seké joissain ta-
pauksissa vuokralainen on pysynyt asunnossa vihemmaén aikaa kuin mitd hén oli aja-
tellut. Haastateltavalla 2 oli puolestaan kokemusta muuttotappiopaikkakunnalla sijain-
neen asunnon vuokralaisehdokkaan luottotieto hairidistd, vuokralainen oli kertonut
merkintdjen olleen vanhoja, mutta ne olivatkin uusia ja niitd oli suuri méaérd. Haasta-
teltavan 3 kertoo muuttotappiopaikkakunnilla vuokralaisten maksukyvyn olevan hyva,
johtuen alhaisista vuokrista. Haastateltavan 3 mukaan muuttovoittopaikkakunnilla taas
vuokrat voivat olla hyvin korkeita, jonka vuoksi voi syntyd maksuvaikeuksia. Haasta-
teltava 3 tiivistdd, ettd muuttotappiopaikkakunnilla on enemmin hallinnallisia ongel-
mia ja taas muuttovoittopaikkakunnilla esimerkiksi pk-seudulla on enemman mak-

suongelmia.

Kiinteistonvilittdjien haastattelulomakkeeseen sisdltyi myoskin kysymys liittyen
vuokralaisriskeihin. Haastateltava 4 kertoo riskin olemassaolosta kaikenlaisessa sijoi-
tustoiminnassa sekd oikeanlaisen tarjonnan myd6td asuntosijoittajan 16ytdvian vuokra-
laisen asuntoon. Haastateltavan 5 mukaan sekd muuttovoitto- ettd muuttotappiopaik-
kakunnilla on riski, ettd asuntoa rikotaan mikéli asunto sijaitsee huonomaineisessa l4-

hidssd, jossa suurta tyottomyyttd ja syrjdytyneisyytta.

Haastatteluissa asuntosijoittajilta kysyttiin myoskin heidin keinoja hallita seké pienen-
tdd vuokralaisriskejd. Haastateltavat 1 ja 2 kertoo vuokraavansa asunnot itse, jolloin
pystyy kohtaamaan ja arvioimaan vuokralaisehdokkaat itse. Lisdksi haastateltava 1
kertoo tutkivansa vuokralaisehdokkaan taustat tarkkaan, sekd useimmiten pyytavinsa

todistuksen esimerkiksi tyopaikasta. Haastateltava 2 kertoo myds luottotietojen tarkis-
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tamisen tirkeydestd ja kertookin tarkistavansa itse aina vuokralaisehdokkaan luotto-
tiedot, hdn mydskin kertoo tutkivansa vuokralaisehdokkaan sosiaaliset mediat. Haas-
tateltava 3 puolestaan kertoo ulkoistaneensa vuokralaishallinnan, miké hoitaa yhtey-
denpidon vuokralaisiin sekd maksuvaatimukset ja mahdolliset haddot. Haastateltavan
3 mukaan liian tuttavalliset vilit vuokralaiseen voi luoda riskin, ettd vuokralainen pyy-

tad esimerkiksi etuuksia.

Vertailtaessa haastateltavien kokemuksia vuokralaisriskeistd, voidaan huomata niiden
olevan aluekohtaisia. Haastateltavilla on kokemuksia vuokralaisriskeistd sekd muutto-
voitto- ettd muuttotappiopaikkakunnilta. Asuntosijoittajien keinoissa pienentda ja hal-
lita vuokralaisriskejd, 10ytyy myds yhtdldisyyksid ndiden véliltd. Asunnon esittelemi-
nen ja vuokraaminen itse sekd vuokralaisehdokkaan taustojen tutkiminen nousi esille
kahden haastateltavan osalta. Tamaén liséksi esille nousi vuokralaishallinnon ulkoista-

misen vaikutus vuokrasuhteisiin.

Arvonnousu ja -lasku

Haastateltavilta asuntosijoittajilta kysyttiin haastattelussa myds asunnon arvon muu-
toksesta sekd sen mahdollisesta realisoitumisesta. Haastateltava 1 kertoo arvioineensa
uudelleen asuntoja, joita on kdytetty vakuutena pankkiin lainaa haettaessa. Esimerk-
kind haastateltava 1 kertoi uudiskohteista Kalasatamassa ja Oulussa, joissa molem-
missa arvo nousi. Kalasatamassa kahden asunnon arvo nousi 125 prosenttia sijoitet-
tuun pddomaan suhteutettuna ja Oulussa 76,7 prosenttia, haastateltava kertoo toki huo-
manneensa ostohetkelld asuntojen hieman alhaisen pyyntihinnan. Haastateltava 2 ker-
too asuntojensa arvon joko pysyneen samana tai nousseen, esimerkkind Laihian sijoi-
tusasunto, jonka arvo nousi remontin myo6td. Haastateltava 3 kertoo pk-seudulla asun-
non arvon nousevan remontin myotd, mika taas mahdollistaa voittoon myydessa asun-
non. Haastateltavan 3 mukaan muuttotappiopaikkakunnilla asunnon arvon laskulla ei
ole niinkéddn vélid, mikali ei myy asuntoa ja keskittyy kerddmaddn kohteesta vuokra-

tuottoa.
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Haastateltavilta kiinteistonvalittdjiltd kysyttiin ndkemyksid asunnon arvon muutok-
sesta aluekohtaisesti. Kiinteistonvilittdjit kertovat arvonnousun olevan todenndkoi-
sempdd suurissa ja keskisuurissa yliopistokaupungeissa sekd kampusten ldhella sijait-
sevien sijoitusasuntojen kohdalla. Arvonlaskun kiinteistonvélittdjat kokevat taas ole-
van todenndkdisempdd muuttotappiopaikkakunnalla 13hiossd, joka sijaitsee kauem-

pana keskustasta.

Vertailtaessa haastateltavien vastauksia asunnon arvonnousuun ja -laskuun liittyen,
voidaan huomata niiden vélilld yhtéldisyyksid. Haastateltavien vastaukset perustuvat
pitkélti sithen, ettd muuttovoittopaikkakunnilla asuntojen arvot nousevat ja muuttotap-

piopaikkakunnilla taas laskevat.

8 YHTEENVETO

Asuntosijoittamiseen liittyy paljon huomioitavia asioita, jotka vaikuttavat sijoituskoh-
teen kysyntdin, tuottavuuteen seké kohteeseen kohdistuviin riskeihin. Niistd esimerk-
kejd ovat muun muassa kohteen sijainti, markkinatilanne sekd vuokralaisen valinta.
Ajatellen muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vilisid eroja, voidaan todeta niiden
valilld olevan eroja tyon teoriassa kiytyjen asioiden sekd tyon tutkimuksessa esille

tulleiden asioiden pohjalta.

Tyon teoriaosiossa kéytiin ensin ldpi asuntosijoittamista yleisesti, muuttovoitto- ja
muuttotappioalueita kahden esimerkkikaupungin avulla sekd asuntosijoittamiseen liit-
tyvid riskejd. Témin jdlkeen kaytiin kahden saman esimerkkikaupungin avulla lépi
vuokrakysyntdédn vaikuttavia tekijoitd sekd vuokralaisriskejd. Teoriaosuuden lopussa
kaytiin vield 14pi asuntosijoittamisen tuottoja, tutkittiin esimerkkikaupunkien vuokra-
tuottoja Oikotieltd etsittyjen sijoituskohteiden myo6td sekd asuntojen arvojen muutok-
sia esimerkkikaupunkien osalta. Tyon empiriaosiossa kéytiin edelld mainittuja asioita
lapi varsinaisilla kohdekaupungeilla eli kolmen muuttovoitto ja kolmen muuttotappio

kaupungin avulla. Lopuksi vield toteutettiin haastattelu, jonka tarkoituksena oli tuoda
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asuntosijoittajien ja kiinteistonvélittdjien omia nikemyksié ja kokemuksia téssd opin-

ndytetyOssd kdsiteltdvistd asioista.

Ajatellen vuokrakysyntdd muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vililld, voidaan teh-
dyn tutkimuksen pohjalta todeta, ettd muuttovoittopaikkakunnilla kerrostaloasunnot
menivét tarkasteluajanjaksolla nopeammin vuokralle kuin muuttotappiopaikkakun-
nilla. Toisaalta teoriaosuudessa késiteltyjen esimerkkikaupunkien osalta muuttovoit-
toisessa kaupungissa eli Jyvaskyldssd oli markkinointiaika pidempi kuin muuttotap-
piopaikkakunnalla Raumalla. Edelld mainittuun saattaa tosin vaikuttaa Jyviskyldssa
pienien asuntojen suuri méérd. Tehtyjen haastattelujen pohjalta, voidaan todeta myds
muuttovoittopaikkakunnilla asuntojen menevdn nopeammin vuokralle. Kuitenkin
asunnon kunto nousi tarkeéksi asiaksi sekd muuttovoitto- ettd muuttotappiopaikkakun-

nilla.

Vuokralaisriskeja ajatellen, voidaan tyon teoriaosiossa kisiteltyjen asioiden pohjalta
todeta, ettd vuokralaisriskit voivat toteutua kaikilla alueilla, mutta ne voivat olla to-
denndkdisempid muuttotappioalueilla. Vuokralaisriski voi nimittdin kasvaa maksuky-
kyisten tydssdkdyvien vuokralaisten miédrdn pienentyessd muuttotappiopaikkakun-
nilla. Haastateltavien vastausten pohjalta voidaan huomata, ettd vuokralaisriskit ovat
toteutuneet sekd muuttovoitto- ettd muuttotappioalueilla. Vuokralaisriskit saattavat
kuitenkin vaihdella edelld mainittujen alueiden vélilld. Vastausten pohjalta voidaan
todeta, ettd muuttovoittopaikkakunnilla on enemmén maksuongelmia johtuen kalliista

vuokrista ja muuttotappiopaikkakunnilla taas enemmaén hallinnallisia riskeja.

Sijoituskohteesta saatavaa vuokratuottoa ajatellen, voidaan todeta teoriaosiossa ja em-
piriassa késiteltyjen sijoituskohteiden osalta vuokratuoton vaihtelevan suuresti esi-
merkkikaupunkien vélilld. Sijoituskohteiden vuokratuotot olivat valituissa sijoitus-
kohteissa esimerkiksi Tampereella, Vantaalla sekd Mikkelissd 1dhes samat. Josta voi-
daan paitelld, ettd vuokratuotto voi olla muuttovoitto- sekd muuttotappiopaikkakun-
nilla sama, toki niihin vaikuttavat muun muassa kohteen velaton hinta, mika ei ollut
kaikissa tdysin sama sekd rahoitusvastikkeiden pelkké korko-osuus, silléd kaikissa koh-
teissa ei ollut alkanut lainan lyhennykset. Haastateltavien asuntosijoittajien vastauk-

sien perusteella voidaan kuitenkin huomata haastateltavien yhtenidinen nédkemys vuok-
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ratuotosta. Vastauksien pohjalta voidaan todeta, ettd muuttotappiopaikkakunnalla si-
joitusasunnon vuokratuotto on parempi kuin muuttovoittopaikkakunnalla. Tahén vai-
kuttaa pitkélti asuntojen pienemmét hankintahinnat muuttotappiopaikkakunnilla, silld
se nostaa kohteen tuottoprosenttia. Haastateltavien sijoitusten tuotto-odotuksia ajatel-
len voidaan taas todeta, ettd tuotto-odotukset ovat toteutuneet sekd muuttovoitto- ettd
muuttotappiopaikkakunnilla. Tosin vuokralaisista ollessa pulaa muuttotappiopaikka-
kunnilla, saattaa tyhjat kuukaudet laskea tuottoprosenttia. Toki edelld mainittu koskee
molempia alueita, mutta haastateltavien vastauksien pohjalta muuttotappiopaikkakun-

nilla saattaa asunnon vuokrattavuus olla huonompi.

Arvonnousua ja -laskua ajatellen muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden vililla, voi-
daan todeta empiriassa késiteltyjen kohdekaupunkien osalta, ettd muuttovoittopaikka-
kunnilla myytyjen asuntojen keskinelidhinnat olivat nousseet vertailuvuosina. Tadma
siis kertoo asuntojen arvon noususta Tampereella, Turussa sekd Vantaalla. Muuttotap-
piopaikkakunnilla Kotkassa, Kouvolassa ja Mikkelissé toteutuneiden asuntokauppo-
jen keskinelichinnat olivat taas laskeneet, mika taas kertoo asuntojen arvon laskusta.

Haastateltavien vastaukset arvonnousuun ja -laskuun liittyen perustuvat myds siihen,
ettd muuttovoittopaikkakunnilla asuntojen arvot nousevat ja muuttotappiopaikkakun-

nilla taas laskevat.

Mielestini edelld esitetyt tutkimuksen tulokset vastaavat tutkimuksen pddongelmaan
sekd tutkimuksen osaongelmiin. Tdmédn tyon tavoitteena oli selvittdd muuttovoitto- ja
muuttotappioalueiden vélisié eroja koskien asunnon vuokraamista seké asuntosijoitta-
misesta saatavia tuottoja. Edelld mainittujen asioiden vuoksi koen, ettd olen saavutta-
nut ty6hon liittyneet tavoitteet seké 10ytanyt vastaukset tdimén tutkimuksen padongel-

maan ja siten myds osaongelmiin.

Tdhéan tyohon kohdistuneita eettisid kysymyksid olivat muun muassa haastateltavien
nimien julkaiseminen sekd haastattelutilanteessa toimiminen. Téhdn tutkimukseen
haastateltujen nimii ei ole tuotu julki tydssa, silld en koe, ettd nimien julki tuomisella
olisi merkitystd tutkimuksen kannalta. Pdinvastoin nimien julki tuominen olisi saatta-
nut nostaa kynnystd tutkimukseen osallistumiselle. Tdman lisdksi haastattelutilan-
teessa haastateltavilta kysyttiin, ettd saako haastattelun dénittéé haastattelun litterointia

varten.
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Ajatellen tdimén opinndytetyon aiheen mahdollisia jatkotutkimusaiheita, mielesténi
kyseistd aihetta voisi ldhestyd ainakin yhdesti toisesta ndkokulmasta. Asuntosijoitta-
mista voisi nimittdin mielestini ldhted tutkimaan muuttovoitto- ja muuttotappiopaik-
kakunnilla seké Eteld-Suomessa ettd Pohjois-Suomessa. Tdémén opinndytetyon kohde-
kaupungit sijoittuivat Eteli-Suomeen, minkd vuoksi tidssd tutkimuksessa ei késitelld
Pohjois-Suomea. Pohjoisessa kun voi tilanne olla toisenlainen esimerkiksi vuokratta-

vuuden ja tuottojen suhteen.

Toivon, ettd titd opinndytetyotd lukeva kokee saavansa hyotyd seké tietoa asuntosi-
joittamiseen liittyvistd eroista muuttovoitto- ja muuttotappioalueiden viélilld. Tyon lu-
kijan suunnitellessa esimerkiksi sijoitusasunnon ostamista, toivon tdimén tyon lukemi-
sen mydtd lukijan saavan ndkemyksen muuttovoitto- ja muuttotappiopaikkakuntien
riskeistd sekd mahdollisuuksista, ja tdmén taas auttavan sijoitusasunnon sijainnin va-

litsemisessa.
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LIITE 2

Esimerkkikaupunkien aluejakojen mukaiset postinumeroalueet:

Tampere
Tampere 1: 33100, 33180, 33200, 33210, 33230, 33240, 33250, 33500, 33540
Tampere 2: 33270, 33400, 33530, 33560, 33610, 33700, 33730, 33820, 33900, 34240

Tampere 3: Muut postinumeroalueet

Turku
Turku 1: 20100, 20500, 20700, 20810, 20900
Turku 2: 20200, 20250, 20300, 20380, 20400, 20520, 20720, 20880, 20960

Turku 3: Muut postinumeroalueet

Vantaa
Vantaa 1: 1300, 1370, 1380, 1390, 1510, 1520, 1630, 1640, 1670, 1680, 1690, 1700

Vantaa 2: Muut postinumeroalueet

Kotka
Kotka 1: 48100, 48210, 48310, 48710

Kotka 2: Muut postinumeroalueet



LIITE 3

Haastattelukysymykset:

Asuntosijoittajille:

10.

11.

12.

Kuinka monta sijoitusasuntoa sinulla on? Minne pdin Suomea ne keskitty-
vit?

Oletko ostanut sijoitusasunnon/-asuntoja muuttovoitto- vai muuttotap-
piopaikkakunnalta?

Mitké asiat koet muuttovoittopaikkakuntien vahvuuksina?

Mitka asiat koet muuttovoittopaikkakuntien uhkina/heikkouksina?

Mitka asiat koet muuttotappiopaikkakuntien vahvuuksina?

Mitké asiat koet muuttotappiopaikkakuntien uhkina/heikkouksina?

Onko vuokrakysyntd ollut parempi muuttovoitto- vai muuttotappiopaik-
kakunnalla?

Kuinka sijoitusten tuotto-odotukset ovat toteutuneet muuttovoitto- tai
muuttotappiopaikkakunnalla?

Millaisia vuokralaisriskejé olet kohdannut?

Ovatko vuokralaisriskit toteutuneet muuttovoitto- vai muuttotappiopaik-
kakunnilla?

Milla keinoilla olet hallinnut/pienentényt vuokralaisriskeja?

Onko sijoituskohteen/-kohteiden arvo noussut tai laskenut muuttovoitto-
tai muuttotappiopaikkakunnalla?

- Onko arvonnousu tai -lasku realisoitunut mahdollisella myyntihetkella?



Kiinteistonviilittijille:

1. Kuinka pitkdén olet ollut kiinteistonvalitys -alalla?

2. Mitka asiat koet muuttovoittopaikkakuntien vahvuuksina?

3. Mitka asiat koet muuttovoittopaikkakuntien uhkina/heikkouksina?

4. Mitka asiat koet muuttotappiopaikkakuntien vahvuuksina?

5. Mitka asiat koet muuttotappiopaikkakuntien uhkina/heikkouksina?

6. Nietko vuokralaisriskit todenndkodisempénd muuttovoitto tai muutto-
tappio alueella?

7. Onko vuokrakysynté ollut parempi muuttovoitto- vai muuttotap-
piopaikkakunnalla?

8. Onko arvonnousu tai -lasku todennikdisti joillakin tietyn tyyppisilla
alueilla?



LIITE 4

Haastateltavat, haastattelupidivimairit seki paikkakunnat, joissa asuntosijoit-

tajilla sijoitusasuntoja tai kiinteistonvailittajilli kokemuksia/nikemyksii:

1. Asuntosijoittaja (22.4.2022)
Paikkakunnat: Helsinki, Vantaa ja Oulu

2. Asuntosijoittaja (22.4.2022)
Paikkakunnat: Vaasa ja Laihia

3. Asuntosijoittaja (23.4.2022)
Paikkakunnat (muun muassa): Uusikaupunki, Pori, Savonlinna, Kajaani, Es-

poo, Turku ja Kouvola

4. Kiinteistonvalittdja (21.4.2022)

Paikkakunnat: Turku, Himeenkyr6 ja Salo

5. Kiinteistonvilittdja (24.4.2022)
Paikkakunnat: Nokia ja pk-seutu.



LIITE S

Haastateltavien vastaukset:

Haastateltava 1.

1.

2
3.
4

10.
11.

Sijoitusasuntoja yhteensé 14, Helsingissd, Vantaalla ja Oulussa.

Asuntoja ostettu vain uuttovoittopaikkakunnilta.

Vuokrattavuus on helpompi seké saa vaivatonta tuottoa arvonnousun kautta.
Suosittuja alueita eli kilpailua on enemman, esimerkiksi Tampere, Helsinki ja
Vantaa. Kasvanut kilpailu riskind suurien sijoittajien sekd markkinaharjutilan-
teiden kuten koronan ja sodan myota.

Epédvakaiden koronan kaltaisten markkinaharjutilanteiden parempi kestévyys.
Tarjontaa on vihemmaén, jonka vuoksi on helpompi erottua. Tall6in vuokratta-
vuus omissa asunnoissa voi olla hyvi. Isot yritykset eivét panosta samalla ta-
valla asuntoihin, jolloin ei kilpailla samoista vuokralaisista.

Mikali alueella on vain yksi oppilaitos, on riskind sen lakkauttaminen, minka
seurauksena voi mennd markkina alta. Asunnon ostajan 18ytdminen voi olla
vaikeaa ja milld hinnalla saa myytyd. Asuntojen arvot laskee todenndkoisesti
muuttotappiopaikkakunnilla kun ostajia ei ole tarpeeksi, jonka vuoksi pitéisi
laskea tuotto todellisuudessa. Myos pankkien lainoitus riskind, voi olla vaikeaa
saada laina.

Vain muuttovoittopaikkakunnilla sijoitusasuntoja, jonka vuoksi ei kokemusta
eroista muuttovoitto- ja muuttotappiopaikkakuntien valilla.

Olen siirtynyt arvonnousuun keskittymiseen, arvonnousu on ollut omia odo-
tuksia reilusti suurempi. Aluksi vuokratuotto pitényt olla OK, noin 4,5-5,0 pro-
senttia. Mutta arvonnousu on pyyhkaissyt odotusten yli.

Vuokrat ovat olleet myohédssd yhden vuokralaisen kohdalla. Kieltoa lemmi-
keistd ei ole kuultu. Luottamus vuokralaiseen heikkeni monella osa-alueella
tamén myotd. Tamén kohdalla kdytin vélittdjad, mutta olisi ehka pitényt luottaa
enemman omaan fiilikseen. Vuokralaiset pysyneet vihemmin aikaa mitd on
ajatellut, mutta ihmisten tilanteet toki muuttuvat.
Muuttovoittopaikkakunnalla.

Vuokraan asunnot itse, koen omaavani vahvuuden kyvyssé tunnistaa ihmisissé

tiettyjd asioita. Selvitdn taustat tarkkaan, yleenséd pyydén todistuksen, ettd on



12.

tyopaikka. Nuorten kohdalla mikéli takaus tulee Kelalta, yleensd pyydén jos
vanhemmat tulisivat omavelkaiseksi takaajaksi. Jos ei ole mitddn ihmeellistd,
vanhemmat yleensé toimivat mielelld4n auttajina ja kokevat sen kunnia asiana.
Uudelleen arvioituja asuntoja, joita on kéytetty vakuutena pankkiin. Esimerk-
keind kaksi uudiskohdetta Kalasatamassa sekd Oulussa, Helsingin asunnoissa
asunnon arvo oli noussut 125 prosenttia sijoitettuun pddomaan suhteutettuna ja
Oulussa 76,7 prosenttia. Taytyy muistaa korona-ajan vaikutus, silld ndma asun-

not olivat pihallisia. My0s ostohetkelld ndin ettd hinnat olivat hieman alhaisia.

Haastateltava 2.

1.

Sijoitusasuntoja 7 vuokralla ja yksi kohde remontin alla. Yksi asunto Laihialla,
muut Vaasan keskusta-alueella.

Yksi Laihialla sijaitseva asunto, mutta ei ole mielestdni muuttotappio, vaan
enemmainkin kasvava. Muut asunnot Vaasan keskusta-alueella eli muuttovoit-
topaikkakunnalla.

Hinnat eivét laske ja 16ytyy tulijoita.

Kilpailu on kovaa etenkin pienistd asunnoista, ne myydain nopeasti. Koronan
loppumainingeissa ja markkinoiden kuumentuessa vaikka yksion hinta olisi
kova, myydién se ylihintaan mika ei ole hyva.

Myyntihinta on murto-osa, mutta silti vuokra on sama, mika onkin hyvé juttu.
Muuttotappiollisilla alueilla vuokra-asuntoja on védhin. Sijainti tarked, tulee
olla l4helld keskustaa.

Arvonnousua ei saa, eikd vuokralaisia ole paljoa tulossa, jolloin voi tulla tyhjid
kuukausia. Ei kannata tehdé kalliita remontteja, silld arvo ei nouse.

En osaa vield oikein sanoa, silld ollut vasta lyhyen ajan. Laihian asunto meni
vuokralle nopeasti. Asunnon kunto térked kyllakin.

Laihian kohteessa toteutunut hyvin, myds muiden kohteiden osalta Vaasassa
ovat plussan puolella. Kokonaissalkkua ajatellen on plussan puolella. Uudis-
kohteissa rahoitusvastike voi painaa miinukselle, kun se alkaa pyoriméén.

Ei ole ollut ongelmia vuokralaisten kanssa. Olen toki auttanut serkkua yhden
sijoituskohteen kanssa, mikéd sijaitsee muuttotappiopaikkakunnalla. Yhden
vuokralaisehdokkaan kohdalla luottotiedoissa hiiriditd, niiden piti olla van-
hoja, mutta tarkasteltaessa hairiomerkintdjd oli sivukaupalla ja ne olivat osit-

tain my0s uusia.



10. Muuttotappiopaikkakunnalla.

11. Menen itse esittelemadn asunnot, tarkeaa siis alkuvaihe eli ehdokkaan ndkemi-

nen. Luottotietojen tarkastaminen tirkedd sopimusvaiheessa. Katson vuokra-

laisehdokkaan sosiaaliset mediat, sen myotd saa vdhdn kuvaa vuokralaisesta.

12. Minkdén asunnon arvo ei ole laskenut. Mikdli ei ole noussut, niin on pysynyt

samana. Laihian kohteen arvo nousi remontin myoté.

Haastateltava 3.

1.

Sijoitusasuntoja yhteensid 104. Uudessakaupungissa, Porissa, Savonlinnassa,
Kymenlaakson ympéristdssd, muun muassa Kouvolassa, Kajaanissa, Turussa
ja pk-seudulla kuten Espoossa.

Sekd muuttovoitto- ettd muuttotappiopaikkakunnilta.

Helpompi laittaa myyntiin, mutta ei mene kuitenkaan péivéssi, niissd on oma
myyntiaikansa. Saa myytyd markkinahintaan, toisin kuin ulkopaikkakunnilla
voi joutua myymaddn alennuksella tai huutokaupassa. Lisdksi menee vuokralle
tosi nopeasti, mikéli kohteet ovat hyvissd kunnossa.

Vuokratuotto on heikko, ei ole siis vélttdméttd pddtd huimaava. Tosin niisséd
vihemmén riskia.

Isommat vuokratuotot. Vuokratuotto voi olla ostohinnasta riippuen 15-50 pro-
senttia. Mikali haluaa asuntosijoittaa aktiivisesti, ja ostaa pk-seudulta 100 000-
200 000 maksavan asunnon, ei pysty ostamaan kovin useasti. Toisin kuin
muuttotappiopaikkakunnilta ostettaessa esimerkiksi 10 000 euron asunnon,
saat enemman asuntoja ja voit ostaa niitd ttheimmin. Mikali tavoitteena jonkin
ndkoinen taloudellinen vapaus, sitéd ei saavuta pk-seudulla 1-2 asunnolla, mi-
kali taas esimerkiksi on sijoittanut 10-20 vuotta tappioalueille, joissa korkea
vuokratuotto ja salkussa voi olla 100 asuntoa, tavoittaa taloudellisen vapauden
paremmin. Korkeen vuokratuoton kohteissa jdd rahaa my6s enemmaén asioiden
ulkoistamiseen, kuten esimerkiksi vuokralaishallinnon tai kiinteistohuollon ul-
koistamiseen.

Asuntojen arvo laskee. Mikili ei itse asu alueella, ei tunne aluetta. Jos esimer-
kiksi remontoi asuntoa, joutuu kdymaién asunnolla. Tai tarvitsee taitoa ulkois-
tamiseen, itse en kdy asunnoilla itse, vaan aina hommat saa ulkoistettua. Tosin
tistd joutuu maksamaan, mutta se ei erityisesti korkean vuokratuoton asun-

noissa haittaa, silld jdd helpommin ylimééraista.



7.

10.

11.

12.

Joillakin alueilla vaikea saada vuokralle esimerkiksi Lahdessa. Jostain menee
heti vuokralle, Espoossa esimerkiksi ilman vélittdjad. Yleisesti kasvukeskuk-
sissa helpompaa saada vuokralle.

Pk-seudulla tuotto-odotukset toteutuneet. Esimerkiksi Espoossa ja Vantaalla
asunnon menevit vuokralle ja saa vield markkinahintaisen vuokran. Muutto-
tappioalueilla vuokratuotto tulee luultavasti tippumaan tyhjien kuukausien ta-
kia. Pk-seudun asuntoja kannattaa remontoida ja arvioida uudelleen, silld arvo
todenndkdisesti nousee. Kohdetta etsiessd on tirkedd varoa ettei tule isoja re-
montteja. Suuret remontit kuten ikkunaremontit eivit vaikuta vuokran suuruu-
teen. Mikéli esimerkiksi laittaa asunnon keittion kuntoon, asunnon arvo ei
nouse muuttotappiopaikkakunnalla, vaan se on spekulatiivista. Toisin taas
muuttovoittoalueilla, joissa arvo nousee ja saa suuremman vuokran. Tdmén
myOtd my0s vakuusarvo kasvaa.

Tédmi on aluekohtaista. Muuttotappioalueilla vuokrat maksetaan hyvin, silla
vuokrat ovat alhaisia. Vuokralainen siis pystyy maksamaan helpommin, vuok-
ralaiset voivat olla pienempituloisia tai luottotiedoissa voi olla hiiriditd, mutta
vuokrien suuruudet eivét ole ylivoimaisia. Valinnanvaraa ei myoskddn véltté-
mittd aina ole. Muuttovoittopaikkakunnilla taas vuokrat voivat olla todella
suuria, ja voi syntyd maksuvaikeuksia ja vuokralainen voi pyytdd alennusta tai
maksuaikaa.

Muuttotappiopaikkakunnilla enemmén hallinnallisia ongelmia. Pk-seudulla
taas enemmadn maksuongelmia. Jotkut vuokralaiset saattavat olla tyytyvéisiéd
kaikkeen, toiset taas valittavat ldhes kaikesta. On siis parempi maksuvaikeuk-
sista huolimatta, ettd vuokralainen on tyytyvéinen ja aiheuttaa titen vihemmain
tyotd. Tyhjat kuukaudet ovat nimittdin kalleimpia, jolloin kokonaisuuden kan-
nalta on parempi, ettd vuokralainen maksaa esimerkiksi vahdn myohéassa.

On olemassa kahta koulukuntaa, toiset tutustuvat hyvin vuokralaisiin ja voivat
kyldilld vuokralaisten luona. Oma tapa on kuitenkin vihemmain tyollistava.
Vuokralaishallinta on ulkoistettu, ja se hoitaa yhteydenpidon vuokralaisiin,
sekd maksuvaatimukset ja mahdolliset hadadot. Liian tuttavalliset vilit voivat
luoda riskin, ettd vuokralainen pyytdéd esimerkiksi etuuksia.

Pk-seudulla arvolla on merkitystd. Asunnon arvo nousee remontoimalla, ja
mahdollistaa voittoon kun myy. Muuttotappiopaikkakunnilla olevat asunnot

pidetddn loppuun asti, eikd tarkoitus ole niitd myydi. Tappiopaikkakunnilla



vuokratuoton myotd maksaa se itsensd takaisin, jolloin arvonlaskulla ei ole vé-
lid. Jos ei siis myy asuntoa, ei ndd arvonlaskua ja vuokratulo onkin merkitté-

vampi asia.

Haastateltava 4.

l.
2.

Vuodesta 2008 eli noin 14 vuotta.

Kiinteistojen/osakehuoneistojen hintakehitys/arvonnousu on yleisesti positii-
vista eli sitd voi ja kuuluu odottaa. Sijoitusasunnon kysyntd todennékoisesti
tasaisempaa (enemmin vuokralaisehdokkaita). Tulopuoli eli vuokratulo edella
mainituista johtuen tasaisempaa.

Viime vuosien pandemia on osoittanut, ettd kysynté voi loppua nopeastikin en-
nalta arvaamattomasta syystd, ennalta arvaamattomaksi ajaksi. Edelld maini-
tusta syystd myds arvonnousu voi joko taantua tai arvo voi jopa laskea. Sijoi-
tusasuntojen hinnat voivat nousta “todellista arvoaan” korkeammaksi johtuen
ajoittain kovemmasta kysynnéstd (vakuusarvo voi olla todellisuudessa alempi)
eli oikean ostohinnan arviointi ja oikean sijoituksen arvo vaikeampi arvioida.
Sijoituksen ostohinta eli tarvittava pddoma pienempi. Edelld mainitusta johtuen
niin kutsutusti “pienempi riski”. Kuukausivuokran mééri todennékdisesti ldhes
sama kuin muualla Suomessa, lukuun ottamatta Helsinkid. Joitakin “helmia”
voi 16ytédd todella sopivalla hinnalla ja ne voivat osoittautua tuottoisiksikin.
Vastike- ja kulupuoli samaa luokkaa koko maassa, niin muuttovoitto- kuin
muuttotappiokunnissakin (sdhko, vesi, 1ampd, pihan hoito). Vuokralaiskandi-
daatteja ei ole yhtd paljon tarjolla tai niitd ei ole ollenkaan eli vuokratuloa ei
saa, mutta kulut tdytyy joka tapauksessa tyhjéstikin asunnosta maksaa. Va-
kuusarvo voi olla nolla tai todella vidhdinen.

Tietty riski on aina olemassa, mutta se on aina olemassa kaikenlaisissa sijoi-
tuksissa. Tietysti paremman alueen parempikuntoista huonestoa mukavampi
vuokrata, mutta henkilokohtaisesti olen sitd mieltd, ettd kaikelle 16ytyy otta-
jansa oikeanlaisella tarjonnalla. Vertaan siis esimerkiksi kerrostalo -asuntoa
2h+k+s sekd Turussa ja vaikka Himeenkyrossd. Molemmille paikkakunnille
kohteisiin vuokralaiset aina 16ytyneet. Himeenkyroon sijoitetun pddoman arvo

vain huomattavasti vihemman kuin turkuun sijoitetun padoman.



7. Oikeanlaisella tarjonnalla kysyntda 10ytyy varmasti. Hyvélle vuokra-asunnolle
16ytyy aina kéyttdjid. Kysynndn tavoittaminen on tdrkedd, siksi pitdd etsid tie-
toa alueen vuokralaiskandidaattien “ostokdyttdytymisestd” eli mistd/miten et-
sivdt asuntoa, millaista asuntoa ja kéyttda tata tietoa hyddyksi asuntoa vuokrat-
taessa.

8. Arvonnousu on todenndkdisempdi suurissa ja keskisuurissa yliopistokaupun-
geissa sekd niiden keskusta- ja kampusalueiden ldheisyydessa olevilla sijoitus-
asunnoilla. Arvonlasku on todenndkdisempédd muuttotappiokunnan muutaman

kilometrin paéssd keskustasta olevassa 1dhiossa.

Haastateltava S.

1. Noin 20 vuotta.

2. Perusparannukset ja remontit nostavat asunnon arvoa huomattavasti enemmén
kuin muuttotappiopaikkakunnilla. Isommassa kaupungissa tarvitaan lisdi
asuntoja, kysyntd kasvaa ja tdten hinnat nousee.

3. Sijainti tirked, missd kohtaa asunto sijaitsee. Kallis hankintahinta ja alhaiseksi
jaava tuotto ostohintaan ndhden. Asunnot siis maksavat enemméin muuttovoit-
topaikkakunnilla.

4. Korkeampi vuokratuotto suhteessa hankintahintaan, edellyttden ettd saadaan
vuokrattua. Remontoitu helpompi vuokrata, tilloin edelleen vuokratuotto suh-
teessa hankintahintaan + remonttikuluihin helposti laskee. Siitd huolimatta re-
montoitu asunto suositumpi.

5. Itse asunnon arvo ei nouse, voi jopa alentua koko ajan. Hyvin vaikea myyda,
jos on tarvetta realisoida kohde. Perusparannusten tai remonttien vaikutus
asunnon arvoon on hyvin véhdinen.

6. Molemmissa sekd muuttovoitto- ettd muuttotappiopaikkakunnilla, mikali
asunto sijaitsee huonomaineisessa 1dhidssé, riski on suurempi, ettd rikotaan
paikkoja kun on suurta tyottomyyttd ja syrjdytyneisyyttd, mutta timé tosiaan
koskee molempia alueita.

7. Vuokrakysyntd on ollut parempi ehdottomasti muuttovoittopaikkakunnilla.

8. Muuttotappiopaikkakunnilla arvo ei juurikaan nouse, vaan todennékoisesti las-
kee. Muuttovoittopaikkakunnilla arvo todenndkdisemmin nousee, ainakin pit-

kdssd juoksussa.
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