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Tama opinnaytetyd kasittelee asuntosijoittamista ja vuokraustoimintaa Oulun
seudulla yksityishenkildiden nakokulmasta. Tyossa keskityttiin tarkastelemaan
niitd kokemuksia ja erityispiirteita, jotka liittyvat vuokraustoiminnan aloittamiseen
seka sen harjoittamiseen Oulun alueella. Tarkoituksena oli saada tietoa siita, mil-
laisia haasteita ja mahdollisuuksia yksityishenkil6t kohtaavat sijoitusasuntojen
omistajina ja vuokranantajina. Opinnaytetydlla ei ole toimeksiantajaa.

Opinnaytetyo toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena, ja keskeista tietoa ai-
heesta kerattiin haastattelemalla Oulun alueella sijoitusasuntoja vuokraavia yksi-
tyishenkildita. Tutkimuskysymyksena toimi: "Millaisia kokemuksia Oulun seudun
yksityishenkilillda on asuntosijoittamisesta ja vuokraustoiminnasta?” Lisaksi
tydssa pyrittiin vastaamaan kysymyksiin: "Mitka tekijat vaikuttavat vuokrananta-
jien tyytyvaisyyteen ja sijoitustoiminnan onnistumiseen?", "Millaisia haasteita Ou-
lun alueella toimivat vuokranantajat kohtaavat?"

Opinnaytetyon tietoperusta koostuu asuntosijoittamista ja vuokraustoimintaa ka-
sittelevasta kirjallisuudesta seka aiheesta tehdyista blogikirjoituksista ja artikke-
leista. Tyossa tarkasteltin myods Oulun alueen asuntomarkkinoiden erityispiir-
teitd. Laadullinen tutkimusmenetelma valittiin, koska se mahdollistaa syvallisen
perehtymisen yksityishenkildiden kokemuksiin ja nakemyksiin asuntosijoittami-
sesta.

Haastatteluaineistosta selviaa, etta vuokraustoiminta asuntosijoittamisen muo-
tona koetaan houkuttelevaksi ja pitkdaikaiseksi vaihtoehdoksi. Haastateltavat
ovat valmiita jatkamaan ja kasvattamaan toimintaansa. Oulun alue nahdaan po-
tentiaalisena sijoituskohteena. Oulun seudulla ei nahda suuria riskeja hyvien
vuokralaisten |0ytymiselle ja vuokraustoiminta sujuu paasaantoisesti hyvin ilman
tyhjia kuukausia. Vuokranantajien tyytyvaisyyteen ja toiminnan onnistumiseen
vaikuttavat erityisesti harkittu sijoituskohteen valinta, taloyhtion tila, hyvat vuok-
ralaiset, verkostot ja oma aktiivisuus.
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This thesis examines real estate investment and rental activities in the Oulu area
from the perspective of private landlords. The study focuses on experiences and
unique aspects related to starting and conducting rental activities in the Oulu
area. The aim was to gather knowledge of challenges and opportunities that pri-
vate property owners and landlords counter. There is no commissioning party for
this thesis.

Thesis was executed as a qualitative study. Key information was collected by
interviewing private individuals who rent out investment properties in the Oulu
area. Main research question was: “What kind of experiences private landlords
have of real estate investment and rental activities in the Oulu area?” Aim was
also to answer the following questions “Which factors influence the success of
their investment activities?”, “What challenges do landlords operating in the Oulu
area face?”

The theoretical framework of the thesis consists of literature on real estate invest-
ment and rental activities, as well as blog posts and articles on the subject. Oulu
area specific characters were examined. Qualitative research method was cho-
sen because it allows for an in-depth exploration of the experiences of private
landlords and views on real estate investment.

The interview data reveals that rental activities as a form of real estate investing
are considered to be an attractive and long-term option. The interviewees are
willing to continue and expand their operations. The Oulu area is considered as
a potential investment target. There are no maijor risks perceived in finding good
tenants. Rental activities mainly run smoothly without empty months. Satisfaction
of the landlords and success of the activities have especially to do with careful
selection of the properties, state of the condominium, good tenants, networks and
personal involvement.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon aihe valikoitui henkilokohtaisen kiinnostukseni ja lahipii-
rissa kaytyjen keskustelujen pohjalta, joissa pohdittiin, voisiko vuokraustoiminta
olla kannattava sijoitusmuoto. Vaikka minulla ei ole henkilokohtaista kokemusta
asuntosijoittamisesta, se on kiehtonut minua pitkaan sijoittamisen vaihtoehtona.
Nain mahdollisuuden kaytannonlaheiselle tutkimukselle, joka tarjoaa kokemuksia

ja vinkkeja vuokraustoiminnan hyvista puolista ja haasteista.

Opinnaytteeni aihe maarittyi vuokraustoimintaan ja asuntosijoittamiseen. Opin-
naytetyon tavoitteeksi tuli selvittaa, millaisia kokemuksia ja haasteita yksityishen-
kilot kohtaavat asuntosijoittajina ja vuokranantajina Oulun seudulla. Tydssa kes-
kitytdan etenkin asuntosijoittamisen taustatydohon seka toiminnan aloittamiseen.
Tutkimuksessa pyritaan syventymaan yksityishenkildiden nakemyksiin vuokraus-
toiminnasta ja asuntosijoittamisesta seka loytamaan tekijoita, jotka vaikuttavat
vuokranantajien tyytyvaisyyteen ja sijoitustoiminnan onnistumiseen. Hyotya tyos-
tani olisi kaytanndssa kaikille asuntosijoittajana toimiville, mutta etenkin myds
asuntosijoittamista pohtiville, ja erityisesti heille, jotka pohtivat asuntosijoittami-

sen aloittamista juuri Oulun alueella.

Tutkimuksen alueellinen rajaus Oulun seudulle oli jarkevaa, silla jokaisella alu-
eella on omat ominaispiirteensa, jotka vaikuttavat asuntosijoittamiseen. Oulu elin-
voimaisena suurkaupunkialueena on varmasti asuntosijoittajan nakokulmasta
kiinnostava. Oulu on my0s alueena laaja, joten tarkempaakin rajausta tutkimus-
alueeseen tuli pohdittua esimerkiksi Oulun keskusta tai Oulun kaupunkialue.
Asuntomarkkinoissa on paljon eroavaisuuksia Oulun sisaisesti, jos vertaillaan
eroja esimerkiksi kanta-Oulun ja Oulun kaupunkiin myéhemmin liittyneiden ke-
hyskuntien (Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo, Yli-li) valilla. Tata ei haastateltavia
etsiessa tarkoituksella Iahdetty rajaamaan enempaa Oulun sisalla, mutta lopulta
haastateltavat saatiin sattumalta juuri kanta-Oulun alueelta. Tavoitteena oli myds
saada haastateltavaksi useita henkiloita, jotka ovat toimineet eripituisia aikoja
asuntosijoittajana. Tarkeinta oli kuitenkin saada ajankohtaisia kokemuksia asun-

tosijoittamisen ja vuokraustoiminnan aloittamisesta viime vuosina.



Tietopohjana on kaytetty luotettavia lahteita, kuten virallisten tahojen sivustoja,
aiheeseen syventyneita blogikirjoituksia ja artikkeleita seka aiheeseen liittyvaa
kirjallisuutta. Myos lahdeaineistoa on tarkasteltu kriittisesti sen mukaan, mihin
ajankohtaan esimerkiksi artikkelit ovat julkaistu. Moni asia asuntosijoittamisessa
on muuttunut ns. “Nollakorkoajoista” tahan paivaan. Tietopohjassa pyritaan avaa-
maan aiheeseen liittyvia kasitteita, ja tutkimustuloksissa haastateltavat avaavat
naita asioita kaytannon esimerkeilla. Tietopohja on siis pyritty pitamaan melko
ytimekkaana. Opinnaytetyo toteutettiin laadullisena tutkimuksena aineistolah-
toista sisallonanalyysia hyodyntaen. Empiirinen aineisto on keratty marraskuussa
2024 puolistrukturoiduin videohaastatteluin. Opinnaytetydlla ei ole toimeksianta-

jaa.

OpinnaytetyO rakentuu seuraavasti: toisessa luvussa kasitelldadn asuntosijoitta-
mista, kolmannessa vuokranantajana toimimista, neljannessa kuvataan haastat-
teluprosessi, viidennessa luvussa analysoidaan tulokset ja esitetaan johtopaa-
tokset. Kokonaisuudessaan tyod pyrkii tarjoamaan kaytannonlaheista, hyodyllista
ja ajankohtaista tietoa yksityisille vuokranantajille ja asuntosijoittajille seka tuo-

maan esiin keskeisia kokemuksia ja haasteita.



2 ASUNTOSIJOITTAJAKSI RYHTYMINEN

Sijoittamisella tarkoitetaan, ettda omaa varallisuutta yritetdan kartuttaa tai kerryt-
taa hyodyntamalla korkoja tai saavuttamalla omaisuudelleen ajan myota arvon-
nousua. Sijoittamisen muotoja on monia. Sijoittaa voi rahastoihin ja osakkeisiin,
mutta myos kiinteistoihin ja asunto-osakkeisiin. Sijoittamisessa on tarkeaa Ioytaa
itselle sopiva sijoittamisen muoto. Toiselle sopii isompi riskinotto kuin toisille. Si-
joittamisessa hajauttaminen on hyodyllista, eli voi yhtaaikaisesti harjoittaa useita
eri sijoittamisen muotoja. Yksinkertaisimmillaan rahastot ovat valmiiksi asiantun-
tijoiden hajauttamia, ja nain hyvin vahariskinen sijoittamisen ja saastamisen
muoto. Osakesijoittamisessa riskisyys kasvaa, mutta myos tuotto-odotukset kas-
vavat. Osakesijoittamisessakin voi itse hajauttaa omia osakeomistuksiaan esi-

merkiksi yhtididen toimialoittain, maantieteellisesti, ja niin edelleen.

Oma toimeentulo on hyva turvata siis usealla eri tulonlahteelld. Yleensa paatulo
on oma paatoiminen tyd. Voidaan ajatella, etta tassa jatkuvasti muuttuvassa
maailmassa omaa osaamistaankin on hyva hajauttaa. Nykytyoelamassa mo-
nessa ammatissa vaaditaan moniosaamista. Ei ole siis haitaksi hankkia osaa-
mista useammalla kuin yhdella osa-alueella. Sen varalle, ettda oma paatulonlahde
lakkaa, on hyva olla muitakin tulovirtoja. Ne voivat koostua omien taitojen ja mie-
lenkiinnon kohteiden mukaan eri projekteista kuten sivutoimisesta yrittajyydesta,
keikkatyOsta tai vaikkapa tuloista, jotka on saatu Kirjojen, podcastien tai musiikin
julkaisemisesta. Mita useampi tulonlahde, sita enemman se pienentaa riskia
omassa taloudessa. Jos joku tulonlahde heikkenee tai lakkaa, toiset tulonlahteet
voivat paikata tata. Tarkeinta on kuitenkin valita sijoituskohteet omien mielenkiin-

tojen, vahvuuksien ja osaamisen mukaan. (Asuntosalkun rakentaja 2024)

Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan nimenomaan asuntosijoittamista sijoittami-
sen muotona, joka on vaihtoehto yhtena lisatulon I&ahteena. Asuntosijoittaminen
on yleisesti ajateltuna matalariskinen sijoituskohde, koska asuntojen hinnat ja
vuokrat kehittyvat vakaasti. Mutta niin kuin kaikkiin sijoittamisen muotoihin, myos
asuntosijoittamiseen liittyvat omat riskinsa. Riskit ovat maantieteellinen ja alueel-

linen riski, riski taloyhtion ja asunnon remonteista, vuokralaiseen liittyvat riskit,



markkinariski, poliittiset riskit, rahoitus- ja kassavirtariski seka korkoriski. Asunto-
sijoittamisessa hajauttamalla voi pienentaa sijoitustoimintaan kohdistuvia riskeja,
sijoitusasuntoja voi hajauttaa maantieteellisesti tai alueellisesti, sijoitusasun-
noiksi voi valita erityyppisia kohteita, jotka ovat suunnattu eri vuokralaiskohde-
ryhmalle. Tassa opinnaytteessa kasitellaan tarkemmin, mita on hyva huomioida

naihin riskeihin varautuessa. (Asuntosalkun rakentaja 2023)

2.1 Mita on asuntosijoittaminen?

Asuntosijoittamisessa strategiana voi olla vuokratuottoon keskittyminen, tai ar-
vonnousuun keskittyminen. Asuntosijoittamista voi olla arvonnousuun keskitty-
essa asunnon osto ja myynti oikealla markkinahetkella. Joskus puhutaan “flip-
pauksesta”, joka tarkoittaa joko asunnon ostoa ja myyntia, tai asunnon ostoa ja
sen jalkeen remontoimalla asunnon arvon nostamista ja asunnon myymista ar-
vonnousun jalkeen. Ajatuksena naissa sijoitusmuodoissa on hankkia tuotto osta-
malla ja myymalla oikeaan aikaan, niin etta saa myydessa ostohintaa korkeam-
man hinnan. Myods uudiskohteisiin tai kiinteistohankkeisiin, kiinteistdrahastoihin
tai kiinteistoyhtidihin voi sijoittaa. Liikehuoneistoja voi vuokrata tai ostaa ja
myyda. Asuinhuoneistoja tai loma-asuntoja voidaan vuokrata lyhytaikaisesti tai
pitkaaikaisesti. Tassa tyossa keskitytaan tarkemmin asuinhuoneistojen pitkaai-
kaiseen vuokraustoimintaan yhtena asuntosijoittamisen haarana, talléin asunnon
arvonnousulla toki on merkitysta pitemmalla tahtaimella, mutta vuokraustoimin-

nassa keskitytdan vuokratuottoon. (Sijoitusovi 2024)

Asuntosijoittamiseen voi paatya monia reitteja. Asuntosijoittaminen voi olla alusta
alkaen tietoista, niin ettd alun perin asunto on ostettu sijoitusmielessa. Mutta si-
joittajaksi voi paatya myds vaikkapa niin, ettd oman ensiasunnon pistaa vuokralle
oman elamantilanteen muuttuessa, kun muuttaa itse seuraavaan osoitteeseen.
Tassa kappaleessa kasitellaan tarkemmin asuntosijoittajaksi ryhtymisessa huo-
mioitavia seikkoja.



2.2 Sijoitusasunnon hankkiminen vuokraustoimintaa varten

Jos tarkoituksena on hankkia sijoitusasunto nimenomaan vuokraustoimintaa var-
ten, on tarkeaa harkita tarkkaan minkalaisen asunnon ostaa. Tarkeita tekijoita
asuntoa ostaessa ovat sen sijainti, hinta, minka tyyppinen huoneisto on kyseessa
seka minkalaisessa taloyhtiossa asunto on. Sijoitusasuntoa vuokraustoimintaa
varten hankittaessa oston ajoituksella ei ole niin suurta merkitysta kuin silloin kun

haetaan asunnon arvon nousua flippauksella. (Orava & Turunen 2016, luku 2)

Ennen sijoitusasunnon hankkimista on hyva tehda taustatyota tutustumalla asun-
tosijoittamiseen liittyvaan kirjallisuuteen, blogeihin ja podcasteihin. Verkostoitu-
misesta ja vinkkien kysymisesta kokeneemmilta sijoittajilta voi olla hyotya. Sijoi-
tusasunnon hankintaan on useita eri strategioita. Uudiskohteen valitessa voi olla,
ettd vuokratuottoa ei saada niin korkeaksi kuin vanhemmissa kerrostaloasun-
noissa, silla uudiskohteisiin ei ole heti alkuvuosina tulossa todennakoisesti isom-
pia remontteja. Uudiskohteiden etuna on yhtidlainan hyddyt. Uudiskohteissa on
usein suhteellisen paljon yhtidlainaa, n. 60-70 % velattomasta hinnasta. Talldin
omaa paaomaa ei tarvitse sijoittaa kovin paljon. Voi olla, etta taloyhtion ottama
lainaan on saatu paremmat ehdot, kuin omaan pankista haettuun sijoituslainaan.

(Asuntosalkunrakentaja 2024)

Sijoitusasuntoa valitessa taloyhtidlla on suuri merkitys. Kiinteistdliiton Taloyhtion
hyva hallintotapa — suosituksessa kerrotaan, etta hyvan hallintotavan paaperiaat-
teet ovat osakkaiden yhdenvertaisuus, taloyhtion johdon huolellinen ja yhtion
edun mukainen toiminta, osakkaiden ja asukkaiden valinen huomaavaisuus ja
suvaitsevaisuus, avoimuus ja suunnitelmallisuus. Taloyhtidssa ylin paatosvalta
on yhtidbkokouksessa, jossa valitaan taloyhtion hallituksen jasenet. Yhtiokokouk-
sessa tehdaan paatoksia yhtiovastikkeesta, korjaushankkeista, yhtiolainan otta-
misesta ja yhtiojarjestykseen liittyvista asioista. Lisaksi yhtiokokouksessa vali-
taan tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja, mutta alle 30 huoneiston yhtidissa se
ei lain mukaan ole pakollista. Taloyhtion hallituksen ja isannditsijan tehtavana on
huolehtia taloyhtion hallinnosta seka yhtion kiinteistosta ja rakennuksista. Heidan
tulee noudattaa hyvaa hallintotapaa, asunto-osakeyhtidlakia ja yhtiojarjestysta.

(Kiinteistoliitto 2016) Sijoitusasuntoa ostaessa on hyva perehtya taloyhtioon.
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Yhtiokokousten tilinpaatdksista ja vuosikertomuksista selviaa paljon hyodyllista

tietoa taloyhtion tilanteesta.

Taloyhtiolla on oltava isannaitsija, jos yhtidjarjestyksessa on niin maaratty tai yh-
tiokokouksessa on paatetty asiasta. Pienissa taloyhtidissa tehtavat on voitu jakaa
osakkaiden kesken, eika valttamatta ole erillista isannoitsijaa. Isannointi on isan-
nointiyrityksen ja isannditsijan harjoittamaa asiantuntijapalvelua, asioiden valmis-
telua ja esittelya taloyhtion hallitukselle ja yhtiokokoukselle. Isannditsija on myos
mukana paatdsten toimeenpanossa. Isannditsija on taloyhtion hallinnon ja talou-
den ytimessa, ja toimii linkkina asukkaiden, hallituksen ja eri sidosryhmien valilla.
Isanndintipalvelun laajuus maaritellaan taloyhtion ja isannointiyrityksen solmi-
massa isannointisopimuksessa. Vahimmaistehtavana isannoitsija huolehtii talo-
yhtion juoksevasta hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mu-
kaisesti. Isanndinti huolehtii kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidosta.
(Kiinteistoliitto 2024 ) Isannditsijan ja taloyhtion hyva yhteistyd ja asianmukainen
taloyhtion asioiden hoitaminen pienentavat taloudellisia riskeja ja nain ollen edis-

tavat onnistunutta asuntosijoitusta.

2.3 Asunnon ominaisuudet

Sijoitusasunnoksi suositellaan pientd asuntoa esimerkiksi yksiota keskeisella si-
jainnilla kuten opiskelijakampuksen lahelta. Pienemmat asunnot voivat myods
tuottaa paremmin, koska niiden kulut ja remonttitarpeet ovat alhaisemmat.
(Orava & Turunen 2016, luku 2)

Yleinen strategia etenkin sijoitustoimintaa aloittaessa on keskittya pieniin yksioi-
hin tai kaksioihin kasvukeskuksien lahettyvilla. Pienissa asunnoissa etuna on nii-
den alhaisempi hankintahinta ja suhteessa hyva vuokratuotto. Vuokratuoton
maara ei siis suhteessa nouse asunnon koon kasvaessa. Myos remonttien hinnat
jaetaan taloyhtidossa neliomaaran mukaan, eli yksiolle tulee remonteista vahem-
man maksettavaa kuin isommille asunnolle. Pienille asunnoille on kysyntaa,
mutta kaantopuolena vaihtuvuuttakin on paljon, eli vuokralaista joutuu etsimaan
useammin. Mitd useammin vuokralaiset vaihtuvat ja muuttavat, asunnon pinnat

voivat kokea muutoista johtuvaa kulumista. Pitkaaikaisemmat asukkaat saattavat
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oman asumismukavuutensa parantamiseksi tehda pienia korjauksia tai paran-
nuksia oma-aloitteisesti, tai he saattavat kohdella asuntoa paremmin kuin lyhyen
aikaa viihtyva vuokralainen. Sijoittajan on hyva miettia asuntoa valitessa monesta
nakokulmasta. Yleisesti ottaen pienemmat asunnot voivat olla turvallisemmaksi
koettu vaihtoehto aloittamiseen pienempien kustannusten ja vuokralaisten var-

memman saannin vuoksi. (Asuntopehtoori 2021)

2.4 Sijainti

Sijoitusasunnon sijainti on erittain tarkea. Vuokraustoimintaan vaikuttaa, hank-
kiiko asunnon kasvavasta kaupungista vai muuttotappiollisesta maaseutukun-
nasta. Sijoitusasunnon sijaintia mietittdessa kotikenttdetu kannattaa hyodyntaa,
etenkin jos sijoittajalle tuttu kaupunki on kasvava kaupunki. (Orava & Turunen
2016, luku 2) Kotikenttaedulla tarkoitetaan, ettad asuntosijoittaja on vahvoilla itsel-
leen tutulla alueella. Han voi hyddyntaa paikallistietamysta tai omakohtaisia asu-

miskokemuksia tietyilla alueilla.

Sijainnin maarittelyssa on tarkeaa muistaa, etta sijainnin valinnaksi ei riita pelkka
kaupunki, vaan kaupungin sisalla pitaa Ioytaa hyvia asuinalueita. Hyvia asuinalu-
eita I0ydettyaan, taytyy niiden sisalta I0ytaa viela hyvia mikrosijainteja. Mikro-
sijainneista taytyy myos loytaa hyvia taloyhtioita. Joten asuntosijoittamisessa si-
jainnin merkitysta voi ajatella monelta kantilta. Jopa samassa kaupungissa asun-
tomarkkinassa voi olla isojakin eroja. Tassa tyossa keskitymme Ouluun, josta

seuraavassa luvussa tarkemmin.

2.5 Asuntomarkkina Oulussa

Oulun asukasluku 8/2024 on ollut 214 729. Oulun kaupunki arvioi vuonna 2030
asukasluvun olevan 230 000 asukasta. Oulun kaupunkialueen lisaksi siihen kuu-
luu 1.1.2013 siihen liittyneitda ymparyskuntia Haukipudas, Kiiminki, Oulu, Oulun-
salo ja Yli-li. Oulun 2023-2024 tunnuslukujen perusteella Oulussa vaestd kas-
vaa, matkailu lisdantyy ja syntyvien yritysten maara on ollut kasvussa. Oulu on

yritysmyonteinen kasvukeskus, joka pyrkii kestavyyteen ja kansainvalisyyteen.
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Tavoitteena on hiilineutraali Oulu vuonna 2035. Oulu on yliopisto- ja opiskelija-
kaupunki, korkeakouluopiskelijoita on Oulussa 25 000. Joten asukkaissa on vaih-
tuvuutta ja paljon nuorta vaestoa silla asukkaiden keski-ika Oulussa on 39,6
vuotta. (Oulun kaupunki 2024.)

Eri kansalaisuuksia Oulussa on n. 120. Oulussa on vuonna 2021 ollut 94 664
tydpaikkaa, ja tydllisyysaste on ollut 68,8 %. Oulussa tyoskennellaan seuraavilla
aloilla: palvelut 80,3 %, teollisuus 10,2 %, Rakentaminen 7,8 %, Muu 1,1 % ja
alkutuotanto 0,6 %. Oulussa on kaupunginteatteri, kaupunginorkesteri, museoita
ja kirjastoja. Ulkomailta Ouluun matkustettiin eniten Norjasta, Saksasta, Ruot-
sista, Virosta, Liettuasta ja Yhdysvalloista. Oulussa on hyvat liikuntamahdollisuu-
det mm. hiihtoon ja py6railyyn. Oulu on pydrailykaupunki, keskimaarin Oululaiset
pyorailevat 584 km/hl6/vuosi, valtakunnallisen keskiarvon ollessa 255 km. Ou-

lussa pyorateita on lahes 1000 km. (Oulun kaupunki 2023)

Oulun karkihankkeet painottuvat kahteen alueeseen, urbaaniin ja merelliseen
Ouluun. Kehityshankkeet parantavat kaupungin houkuttelevuutta ja asumismu-
kavuutta, edistavat matkailua ja yritystoimintaa. Vuosina 2024—2030 Oulu kehit-
taa yhtaaikaisesti elamysareenaa ja matkakeskusta, vesilikuntakeskusta, uutta
museo- ja tiedekeskusta. Lisaksi Virpiniemen liikuntakeskus, torialue ja merelli-
nen Nallikari uudistuvat. Oulussa on vilkas kulttuurielama. Kaupungissa jarjeste-
taan vuosittain kesalla Qstock- festivaali ja lImakitaran MM-kisat ja talvisin Lumo-
valofestivaali. Kesalla 2025 Oulussa jarjestetdan Kuninkuusravit sekd Suomen
asuntomessut ja vuonna 2026 Oulu toimii Euroopan kulttuuripadkaupunkina. Ko-

konaisinvestoinnit Oulussa ovat Iahes miljardi euroa. (Oulun kaupunki 2024)

Suomen Vuokranantajien kaupunkirankingissa vuotena 2024 Oulu sijoittui sijalle
4 jo toista vuotta putkeen. Kaupunkiranking perustuu Pellervon taloustutkimuk-
sen (PTT) kaupunkikohtaisiin tietoihin. Tutkimus on tehty vuodesta 2013, mutta
pisteytysta on muutettu vuonna 2021 joten uudet tulokset eivat ole vertailukelpoi-
sia vuotta 2021 aiempiin tuloksiin. Kaupunkirankingissa otetaan huomioon tar-
keimpina tekijéina arvonnousu, vuokratuotto ja markkinointiaika. Siind huomioi-
daan myos vuokrakehitys, vaestonkasvu, vuokralla asuvat ja kehitysnakymat.
Osalla tekijoista painoarvo on 33 %, muuten painoarvo on 100 %. Ykkd&ssijaa piti

neljattd vuotta putkeen Tampere, samoin neljattd vuotta Turku oli toisena.
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Kolmannelle sijalle nousi Rovaniemi. Suurimpina putoajina listalla olivat viime
vuoden kolmossijaa pitanyt Kajaani, joka tippui sijalle 8, seka Helsinki, joka tippui
sijalta 6 sijalle 11. Kaupunkiranking osoittaa Oulun houkuttelevuutta asuntosijoit-
tajille. Erityisesti vuokrakehitys toi Oululle pisteita, kun vuokrat nousivat kaikkein
eniten juuri Oulussa vuonna 2023. Markkinointiajat ovat Oulussa lyhentyneet. Ke-
hitysnakymien osalta Oulu on sijalla kaksi, ja edella on ainoastaan Tampere. Hy-
vat tulokset rankingissa nostavat Oulun menestyvien joukkoon, kun taas paakau-
punkiseudun kaupungit ovat laskeneet yha kauemmaksi karkisijoilta. Oulussa on
tasapainoisempi tilanne asuntotarjonnassa, kuin paakaupunkiseudulla. Vuokra-
asuntojen markkinointiajat olivat vime vuonna koko maan 4. alhaisimmat ja kayt-

toasteet ovat pysyneet hyvalla tasolla. (Suomen Vuokranantajat 2024)

T-Median kymmenen suurimman kaupungin Vetovoima&Pitovoima tutkimuk-
sessa vuonna 2024 Oulu oli hieman menettanyt vetovoimaansa edellisvuoteen
2023 verrattuna. Vuonna 2023 Oulu nousi Suomen toiseksi vetovoimaisimmaksi
kaupungiksi, ja oli tuolloin kasvattanut vetovoimaisuutta monella tutkimuksen
osa-alueella. (Oulun kaupunki 2023) Vuonna 2024 sijoitus oli edelleen hyva,
mutta laski neljanneksi, eli Oulu oli hieman menettanyt vetovoimaisuuttaan. Tut-
kimuksessa vastaajat arvioivat kaupunkien vetovoimaa seuraavissa osa-alu-
eissa: taloudellinen elinvoima, yhteiso, ymparisto, sijainti, palvelut ja kustannus-
rakenne. (Kaleva 2024)

2.6 Sijoitusasunnon rahoittaminen

Sijoitusasunto on mahdollista rahoittaa omien saastdjen, saadun perinndn tai
muun omaisuuden avulla, mutta myos pankkilainalla. Sijoittamisen yhteydessa
puhutaan myds velkavivusta tai vivuttamisesta. Tama tarkoittaa oman paaoman
kasvattamista lainan avulla. Velkavivun avulla padoman kasvattaminen asunto-
sijoittamisessa on yleista, ja alhaisten korkojen aikaan vivuttamisella oli vielakin
paremmat mahdollisuudet kasvattaa oman paaoman tuottoa. Korkotason nous-
tessa oman paaoman tuotto laskee, mutta jos sijoitusasunnon vuokratuotto ylittaa
lainarahan korkotason, voidaan velkavivulla sijoittamisella parantaa oman paa-

oman tuottoa. (Asuntosalkun rakentaja 2023)
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Tilanteessa, jossa aloittava sijoittaja on pohtimassa rahoitusta ensimmaiselle si-
joitusasunnolle, vaihtoehtona on sijoitusasuntolaina, joka hieman poikkeaa taval-
lisesta asuntolainasta. Sijoituslainahakemuksen voi tehda jo ennen, kuin varsi-
nainen kohde on tiedossa, mutta lainaneuvotteluun on hyva valmistautua mietti-
malla minka tyyppista kohdetta on etsimassa. Ennen lainaneuvotteluja on hyva
selvittaa mahdollisen kohteen vuokratasoa, yhtiovastikkeita, veroja seka lainan-
lyhennyksen suuruutta. Eli kdytannossa pohditaan, mista sijoitusasunnon kassa-
virta tulee koostumaan. Haetaanko sijoituslainaa vain myyntihintaan, vai onko
tarkoitus maksaa myos mahdollinen yhtiélaina pois? Lisaksi lainaa ottaessa tulee
aina pohtia lainan maksun turvaamista mahdollisilla korkosuojilla tai muilla va-
kuutuksilla. Pankki tietysti haluaa olla varma siita, etta lainaa pystytaan lyhenta-
maan ja mahdollisiin yllattaviin kuluihin on varauduttu. (Asuntosalkun rakentaja
2024)

On mahdollista, etta sijoitusasunto on alun perin hankittu omaksi asunnoksi. Tal-
I6in rahoituksessa on huomioitava muutamia seikkoja, silla laina on voitu hankkia
alun perin asuntolainaksi, ja nyt toiminta muuttuu normaalista asumisesta sijoi-
tustoiminnaksi. Jos oma ensiasunto on hankittu valtion takaaman korkotuetun
ASP eli asuntosaastdpalkkio- lainan avulla, on my6s huomioitava muutamia seik-
koja. ASP- laina on tarkoitettu ensiasunnon oston helpottamiseen, joten asunto
tulee olla lainansaajan omaan kayttoon. ASP- lainalla hankittua asuntoa voi pe-
rustelluista syysta vuokrata enintdan kahdeksi vuodeksi. ASP-asunnon vuok-
rausta koskevat rajoitukset paattyvat silloin, kun ASP-korkotuki paattyy, eli 10
ensimmaisen lainavuoden jalkeen. Toki siind tapauksessa, jos asunto on alun
perin hankittu ASP-lainaa hyddyntden omaksi asunnoksi, ja elamantilanteiden
muuttuessa halutaan kayttaa asuntoa sijoituskayttoon, kannattaa olla yhteydessa
omaan pankkiin. ASP-laina on mahdollista muuttaa tavalliseksi asuntolainaksi tai
sijoituslainaksi. Valtiokonttori valvoo ASP-lainalla ostettujen asuntojen kayttda ja
vaarinkaytosta voi tulla takaisinperintaa. (Valtiokonttori 2023) Kannattaakin huo-
mioida ensiasuntoa ostaessa, onko ASP-laina paras vaihtoehto, jos on jo ajatus
siita, etta asunto tulisi jossain vaiheessa ennen 10 lainavuoden tayttymista toimi-

maan sijoitusasuntona.
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3 YKSITYISENA VUOKRANANTAJANA TOIMIMINEN

Tassa luvussa kasitelldan vuokraustoiminnan aloittamista ja vuokranantajana toi-
mimista. Kun yksityishenkild valitsee sijoitusstrategiaksi vuokraustoiminnan ja
ryhtyy vuokranantajaksi, hanen tulee ottaa selvaa vuokraustoimintaa kosketta-
vasta lainsaadannosta ja yleisista hyvista toimintatavoista. Hyva vuokratapa on
Suomen Vuokranantajien laatima ohjeistus vuodelta 2018. Ohjeistus tarjoaa sel-
keat periaatteet kaytannot vuokraustoimintaan. Hyvan vuokratavan tarkoituksena
on edistaa hyvaa, oikeudenmukaista ja vastuullista vuokraustoimintaa. Vuokra-
laisen valintaan on syyta kiinnittaa huomiota. Tulee laatia kirjallinen vuokrasopi-
mus, jossa on selkeasti kirjattuna vuokraehdot, maksuaikataulut ja vuokralaisen
velvollisuudet. Vuokratason maarittelyssa tulee huomioida kohtuullisuus, ja mah-
dolliset korotukset tulee sopia selkeasti etukateen vuokrasopimuksessa. (Suo-

men vuokranantajat 2018)

Vuokrasuhteen aikana molempien osapuolten, seka vuokranantajan etta vuokra-
laisen odotetaan toimivan vastuullisesti ja kunnioittavasti. Vuokranantajan tulee
pitaa huolta vuokra-asunnon hyvasta kunnosta ja asuttavuudesta. Myos vuokra-
suhteen paattamiseen liittyvat asiat tulee huomioida, kuten kuinka pitka irtisano-
misaika vuokrasuhteessa on. Vuokranantajan tulee siis huolehtia koko vuokra-
suhteen elinkaaresta vuokralaisen etsinnasta, valinnasta, vuokrasuhteen hoita-

misesta sen paattymiseen. (Suomen vuokranantajat 2018)

Vuokranantajan tulee varautua erilaisiin mahdollisiin ongelmatilanteisiin. Tule-
valta vuokralaiselta on hyva tarkistaa luottotiedot ennen vuokrasuhteen solmi-
mista. Nain voidaan varmistua vuokralaisen maksukyvysta. Luottotietojen tarkis-
tamiseen tarvitaan vuokralaisen lupa. Luottotietojen hakemista ja luovuttamista
saatelee luottotietolaki. (Luottotietolaki 11.5.2007/527) Maksamattomia vuokria
ei kannata paastaa kertymaan pitkaan, silla niiden takaisinperinta voi olla pitka ja
hankala prosessi. (Ulosottolaitos 2024.) Vuokranantajan tulee siis olla valmis ot-

taa vuokranmaksuun liittyvat asiat rohkeasti vuokralaisen kanssa puheeksi.

Vuokranantajan ja vuokralaisen oikeudet ja velvollisuudet ovat saadetty laissa.

Vuokranantajan keskeisia velvollisuuksia ovat huoneiston kunnon yllapito,
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kohtuullisen vuokran periminen, ja vuokrasopimuksen ehtojen noudattaminen.
Vuokranantajalla on oikeus peria vahingonkorvausta, mikali vuokralainen laimin-
lyé velvollisuutensa. Lisaksi vuokranantajalla on oikeus laissa saadetyin perus-
tein irtisanoa vuokrasopimus. Tallaisia tilanteita on esimerkiksi maksamatta jaa-
neet vuokrat tai huoneiston kayttdé sopimuksen vastaisesti. (Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta 1995/481)

3.1 Vuokratulojen verotus

Vuokraustoiminnassa tulee huolehtia verotuksesta. Vuokratulot katsotaan paa-
omatuloksi, ja vuokratulot ja niihin kohdistuvat kulut pitaa ilmoittaa verotuksessa.
Vuokratuloja verotetaan paaomatuloveroprosentin mukaan, eli 30 000e asti 30
%, ja sen ylittavalta osalta 34 %. Veron ilmoittamista ennakoidaan ilmoittamalla
etukateen kuluvan vuoden vuokratuloista ja kuluista arvio. Kuluja ovat esimerkiksi
yhtidvastike ja mahdollisen lainan korot. Veroja taytyy maksaa myos lyhytaikai-

sesta tai satunnaisestakin vuokrauksesta. (Verohallinto 2024)

Vuokratoiminnasta voi vahentaa esimerkiksi hoitovastikkeen ja vesimaksut seka
remonttikuluja. Verojen maksu ja vahennyksien ilmoittaminen kannattaa tehda
huolella. Jos tehdaan vahennyksia, ne pienentavat verotettavan tulon maaraa, el
veroja maksetaan talloin vahemman. Verohallintoon tulee ilmoittaa ajantasaiset
tiedot ja huolehtia muutosilmoitukset myos vuokraustoimintaa lopettaessa. (Ve-
rohallinto 2024)

Uudiskohteessa voi hyodyntaa yhtidlainan maksueran, eli rahoitusvastikkeen
vero hyotya. Talloin asuntosijoittaja voi vahentaa seka hoito- etta rahoitusvastik-
keen kokonaisuudessaan vuokratulosta, jos vastikkeet on tuloutettu taloyhtiossa.
Voi kdyda niin, etta verotettavaa padomatuloa ei synny ollenkaan. Sijoittaja mak-
saa veron vasta asunnon myyntitilanteessa mahdollisesta myyntivoitosta. (Asun-

tosalkun rakentaja 2024)
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3.2 Vakuutukset vuokraustoiminnassa

Vakuutuksilla voi varautua mahdollisiin ongelmatilanteisiin. Taloyhtidilla taytyy
olla kiinteistovakuutus. Talla vakuutetaan taloyhtion kunnossapitovastuulla olevat
rakenteet, asunto-osakeyhtion rakennukset ja talotekniikka. Taloyhtion kiinteisto-
vakuutuksella vakuutetaan mm. tulipalon, putkivuodon, ilkivallan tai vastaavan
varalta. Osakkaan vakuutuksia ovat kotivakuutus ja vuokranantajan vakuutus, ja

nama vakuutukset ovat vapaaehtoisia. (Retta, 2019)

Vaikka kotivakuutus ja vuokranantajan vakuutus ovat vapaaehtoisia, yleinen toi-
mintatapa on, etta asukas ottaa itselleen kotivakuutuksen koko vuokrasuhteen
ajaksi. Tama kattaa yleensa pienempia, esimerkiksi vuokralaisen irtaimistolle sat-
tuvia vahinkoja. Lisaksi kotivakuutukseen voi sisaltya vastuu- ja oikeusturvava-
kuutukset. Nama kattavat vuokralaisen omalla toiminnallaan aiheuttavia vahin-
koja seka mahdollisia riitatilanteita, joita pitaisi kasitella oikeusteitse. Vakuutuk-
sen kattavuus ja sisaltd vaihtelee vakuutuksen tarjoajien ja sopimuksen laajuu-
den mukaan. Vakuutusehtoihin on hyva tutustua tarkkaan. On hyva tietaa, etta
kotivakuutus ei kata lemmikkieldinten aiheuttamia tuhoja, tai omasta huolimatto-

muudesta aiheutuneita tuhoja. (Retta, 2023)

Lahtokohtaisesti siis pakollisena vakuutuksena on taloyhtion vakuutus, ja hyvin
yleista on, ettd asukkaalla on kotivakuutus. Naiden lisaksi vuokranantajalla voi
olla oma vuokranantajan vakuutus, ja se suojaa nimenomaan asuntoa eli vuok-
ranantajan omaisuutta viela tarkemmin. Vaikka vuokrasopimuksessa olisi sovittu,
etta vuokralainen ottaa itselleen kotivakuutuksen, laki ei kuitenkaan velvoita pita-
maan kotivakuutusta voimassa. Vuokranantaja ei valttamatta saa sita tietoonsa,
jos asukas vaikkapa irtisanoo kotivakuutuksen kesken vuokrasuhteen. Vuokran-
antajan vakuutuksella voi varmistaa sen, etta asunto on varmasti vakuutettu. Va-
kuutus voi olla hyoddyllinen, jos esimerkiksi sattuu sellainen vahinko, josta vuok-
ralainen tai taloyhtio eivat ole suoraan vastuussa. Tallainen vahinko voi olla esi-
merkiksi kylmalaitteen vuotovahinko, joka kastelee asunnon pintoja tai kalusteita,
mutta ei talon rakenteita. Taloyhtion kiinteistdvakuutus korvaa vahinkoja yleensa
esimerkiksi talon valmistumisvuoden tai peruskorjauksen varustelutason mu-

kaan. Jos asuntoon on tehty parannuksia, vuokranantajan vakuutus voi korvata
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naiden parannusten osuuden. Vuokranantajan vakuutuksen sopimusehdoissa
voi olla lisaksi vuokratulon keskeytysturva seka oikeus- ja vastuuturva riitatilan-
teisiin vuokralaisen, taloyhtion tai urakoitsijan kanssa. (Suomen vuokranantajat,
2021)

3.3 Vuokraustoiminnan kannattavuus

Vuokratuotto on hyva osata laskea. Silloin voidaan vertailla eri asunnoista saata-
via vuokratuottoja ja saada siten varmuutta sijoitusasunnon ostopaatokseen.
Pelkkaan intuitioon luottaminen voi johtaa huonoihin paatoksiin. Vuokratuoton
maarittelyssa voi noudattaa erilaisia strategioita, mutta tavoite on, etta vuokra-
tuotto asetetaan sille tasolle, etta kassavirta saadaan pysymaan positiivisena.
Asuntosijoittamisen kannattavuuteen liittyy kassavirran lisaksi myos asunnon ar-
von kehittyminen. Asunnon ja taloyhtion tulevat remonttitarpeet on hyva varmis-
taa, silla remontit vaikuttavat asuntosijoittamisen kannattavuuteen. Mahdollisten
remonttikulujen vaikutuksen vuokratuottoon pystyy ottamaan huomioon lasku-
kaavalla. Myds mahdolliset tyhjat kuukaudet, eli kuukaudet, joilta vuokratuottoa

ei kerry, pienentavat tuottoa. (Orava & Turunen 2016, luku 2)

Alla esimerkkina kuva vuokratuoton laskentakaavasta. Kaava I6ytyy Osta, vuok-

raa, vaurastu- kirjasta. (Orava & Turunen 2016, luku 2)
Kuva 1. Vuokratuoton laskentakaava

{wvuokra - hoitovastike) * 12

. - — * 100 % = vuokratuotto
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Esimerkki laskelma kaavalla lasketusta vuokratuotosta:

Asunnon velaton hinta: 85 000 euroa

Vuokratuotto: 525 euroa / kk

Hoitovastike: 100 euroa / kk

Varainsiirtovero asunto-osakkeesta 1,5%: 1275 euroa
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(525e — 100e) * 12) / (85000e + 1275¢) * 100= 5,9 %
Asunnon vuokratuotoksi saatiin talla esimerkilla 5,9 %.

On syyta perehtya tarkoin taloyhtiossa tuleviin remontteihin, silla ne vaikuttavat
hoitovastikkeisiin ja sita kautta suoraan vuokratuottoon. Rakennuksen ian perus-
teella voi arvioida mahdollisten tulevien remonttien, kuten putki- tai julkisivure-
monttien ajankohtia. LahtOkohtaisesti uusissa taloissa remontin tarpeita on va-
hemman, ja vanhemmissa taloissa enemman. Rakennuksen valmistumisvuosi ei
suoraan kerro onko uudempi vai vanhempi asunto kannattavampi sijoitus, silla
myds asunnon hankintahinta vaikuttaa kannattavuuteen ja luonnollisesti taysin

uusi asunto on kalliimpi hankkia kuin vanhempi. (Orava ja Turunen 2016, luku 2)

Hoitovastike kattaa taloyhtion yhteisia kuluja, joita syntyy mm. lammityksesta, ja-
tehuollosta, hallinnosta, vedesta ja ulkoalueiden hoidosta. Hoitovastiketta kan-
nattaa arvioida vaikkapa vertaamalla markkinatasoon. Selvasti alhaisempi hoito-
vastike voi kertoa esimerkiksi siita, etta taloyhtiossa on viivytetty isojen korjauk-
sien tekemista. Korkea vastike taas voi kertoa vaikkapa kalliista vuokratontista.
(Orava ja Turunen 2016, luku 2)
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4 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN: YKSITYISTEN VUOK-
RANANTAJIEN KOKEMUKSET VUOKRAUSTOIMINNASTA
OULUSSA

Tama opinnaytetyo toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Tata
opinnaytety6ta varten haastateltiin useita Oulun alueella toimivia yksityisia vuok-
ranantajia heidan kokemuksistaan. Haastattelut toteutettiin Teams- ohjelmalla vi-

deoneuvotteluina marraskuun 2024 aikana.

4.1 Aineistonkeruumenetelmana puolistrukturoitu teemahaastattelu

Tyon tavoitteena oli kerryttaa mahdollisimman monipuolisesti kokemuksia ja pii-
lossakin olevaa tietoa vuokraustoimintaa harjoittavilta yksityishenkildilta. Tuli
pohtia minkalainen haastattelu palvelisi tarkoitusta parhaiten. Oli alusta alkaen
selvaa, ettd haastattelu tulisi toteuttaa joko puolistrukturoituna teemahaastatte-

luna tai taysin avoimena haastatteluna, jossa vain ilmio on etukateen maaritelty.

Puolistrukturoitu menetelma lopulta valikoitui kaytettavaksi menetelmaksi. Puo-
listrukturoidun haastattelun etuna tassa tapauksessa on se, etta laajaa aihetta
saadaan jonkin verran jasenneltya ja rajattua. Taysin avoimen haastattelun etuna
taas olisi ollut se, etta haastateltava ja hanen kokemuksensa voivat nousta viela
paremmin esiin. Etenkin, kun haastateltavia on vahan, voi olla joskus tarpeenmu-
kaisempaa tehda heidan kanssaan avoin syvahaastattelu. Tassa tapauksessa
kuitenkin katsottiin jarkevaksi, etta tietty kysymysrunko olisi hyva joka tapauk-
sessa olla, jotta keskusteluilla on ohjattu suunta, ja tarvittaessa keskustelua voi-

daan yllapitaa kysymysrungon avulla.

4.2 Aineistonkeruusuunnitelma

Haastateltavien saamiseksi kyselin tuttavapiiristani jo tiedossani olevia henkilita,
jotka harjoittavat vuokraustoimintaa Oulussa. Tein myds LinkedInissa julkaisun,
jonka avulla kyselin haastateltavia verkostostani 5.11.2024 (Liite 1).
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Aineistonkeruusuunnitelmana oli haastateltavien kartoittaminen, tarvittaessa ra-
jaaminen, seka haastattelujen toteuttaminen ensisijaisesti Microsoft Teams- vi-
deoneuvottelussa. Videoneuvottelut tuli tallentaa, jotta niihin pystyi viela myo-
hemmin palaamaan. Teams valikoitui haastattelumenetelmaksi siksi, etta sa-
massa ohjelmassa onnistui seka haastattelun tallentaminen, etta sen litterointi.
Aineistoa keratessa tuli ottaa huomioon, etta kaikki haastattelussa keskustellut
asiat eivat valttamatta ole olennaisia opinnaytteen kannalta. Oli kuitenkin tarkeaa
kerryttdd haastattelumateriaalia riittavasti, joten suunnitelmissani oli alun perin

haastatella vahintaan 3—5 henkiloa.

4.3 Haastattelukysymysten maarittely

Asuntosijoittaminen ja vuokraustoiminta on laaja aihe. Minun oli siis mietittava
tarkkaan mihin asioihin haastatteluissa keskitytdan. Olennaista oli pyrkia saa-
maan naista haastatteluista kokonaisuus. Tutkimuskysymyksen tarkempi maarit-
tely oli tarkeaa, jotta haastateltaessa voidaan tarvittaessa palauttaa keskustelu

asian ytimeen.

Haastattelussa oli tiedossa teema, jota varten loin haastattelurungon kysymyk-
sista (Liite 2). Tarkoituksena oli testata runkoa etukateen, mutta tama ei aikatau-
lusyista onnistunut. Kysymysrungon kysymykset ryhmiteltiin aikajarjestykseen,
alkaen sijoitusasunnon hankintaan liittyvista asioista, edeten vuokraustoimin-
taan, lopuksi vuokrasuhteiden elinkaariin ja sijoitustoiminnan mahdolliseen jat-

koon tai lopettamiseen.

Rungossa on hyva olla joustavuutta. Toisen haastateltavan kanssa keskustelua
voi syntya enemman yhden kysymyksen kohdalla, ja toisella toisen kohdalla. Ta-
voitteena oli, ettd haastateltavat saisivat omin sanoin tuoda asioita esille. Siksi
haastattelut etenivat kysymysrunkoa mukaillen, mutta myos osittain vapaamuo-

toisesti keskustellen.
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4.4 Tietosuoja

Haastateltaville kerrottiin, etta haastattelumateriaaleja tulen kasittelemaan vain
mina. Haastattelut on toteutettu MS 365 -opiskelijatunnuksia hyddyntaen, joten
kaikki materiaalit ovat tallennettuna opiskelijatunnuksieni takana, ja materiaalit
havitetaan, kun tyo on valmis ja julkaistu. Kerrottu myos haastateltaville, etta he
sailyvat anonyymeina, ja luvattu kaikki tunnistettava tai arkaluontoinen tieto hai-
vyttaa lopullisesta tyosta. Haastateltavien ollessa yksityishenkil6ita, on ymmar-
rettdvaa, etta he haluavat pysya anonyymina. Omaan talouteen liittyvat asiat saa-
tetaan haluta pitaa yksityisempana. Myos vuokrasuhteiden hoidon kannalta on
tarkeaa, etta vaikkapa vuokralainen ei tunnistaisi vuokranantajaa lopullisesta

tyosta.

4.5 Haastattelut

Aineisto kerattiin marraskuussa 2024. Haastateltavana oli 4 kotitaloutta. Haasta-
teltavat olivat omasta verkostostani, joista yksi Ioytyi LinkedIn postauksen avulla.
Yhdistavat tekijat kaikissa haastateltavissa olivat sijoitusasunnon omistaminen ja
sen kayttaminen vuokraustoiminnasta, eli kokemus vuokranantajana toimimi-
sesta, sijoitusasunnon sijainti Oulussa. Yksi yhdistava tekija oli myds se, etta
haastateltavat toimivat tallakin hetkella aktiivisesti vuokranantajina, ja tassa tut-
kimuksessa on haluttu keskittyd nykyhetkeen, jotta saataisiin mahdollisimman
ajankohtaista tietoa ja kokemuksia aiheesta. Eli tutkimusaineistoa on rajattu seka

ajallisesti, etta paikallisesti.

Pyyntona haastateltaville oli, etta haastateltavat voisivat pitaa etaneuvottelussa
kamerat auki, jotta keskustelu olisi mahdollisimman luonnollista ja 1ahempéana
kasvokkain kaytavaa keskustelua. Talldin haastattelijana pystyy havainnoimaan
myds ilmeita ja eleitd. Tarkeaa oli, ettd sain automaattisen litteroinnin lisaksi ottaa
haastatteluista luvan kanssa tallenteen, jotta jalkikateenkin haastattelutilantee-
seen pystyi palaamaan. Teamsin tekoalyn tekema automaattinen litterointi ei
myoOskaan ole taydellista, joten tallenteen avulla pystyi tarkistamaan mahdollisia
epaselvyyksia tekoalyn tuottamasta litteroinnista. Haastattelujen kesto vaihteli 35

minuutista kahteen tuntiin.
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5 TULOSTEN ANALYSOINTI

5.1 Aineiston analysointi: Sisallonanalyysi

Sisallénanalyysi on perusanalyysimenetelma, jota voidaan kayttaa kaikissa laa-
dullisissa tutkimuksissa. (Tuomi, 2018, 4) Sisallonanalyysia kaytin myds tassa
tapauksessa. Sisallonanalyysissa paatetaan, mika aineistossa on kiinnostavinta
ja oleellisinta. Aineisto kaydaan lapi, ja sieltd erotetaan ja merkitaan ne asiat,
jotka sisaltyvat tuohon kiinnostukseen. Tutkimuksesta jatetaan pois epaoleellinen
tieto. Merkityt asiat kerataan yhteen, ja viedaan erilleen muusta aineistosta. Ai-
neisto tulee luokitella, teemoittaa ja tyypitella. Taman jalkeen voidaan kirjoittaa
yhteenveto. (Tuomi, 2018, 4.1.)

Haastattelun aikana Teamsin tekoaly litteroi ja tuotti transkription eli tekstitallen-
teen. Kirjoitin tekstitallenteen puhtaaksi videotallennetta hyddyntaen. Nain var-
mistin, etta asiasisallot olivat tekstissa juuri niin kuin oli haastattelun aikana pu-
huttu, silla tekoaly ei aina kirjoita kaikkea puhekielestda ymmarrettavaan muotoon.
Puhtaaksi kirjoitettuja tekstitallenteita oli useita kymmenia sivuja Word-tiedos-
toissa. Tekstista erottelin tyon kannalta kiinnostavia ja olennaisia alkuperaisia
lausumia, joista tein pelkistyksia. Aineiston redusointi, eli pelkistaminen on aineis-
tolahtdisen sisallonanalyysin ensimmainen vaihe. Pelkistaminen tarkoittaa ai-
neiston pilkkomista siten, ettd nostaa tekstista olennaisimmat ilmaukset esiin.
(Tuomi, 2018, 4.4.3.)

Taulukko 1. Esimerkkejé haastatteluaineiston pelkistdmisesté

Alkuperaiset iimaukset Pelkistetyt ilmaukset

"Tuli hyva tilaisuus semmoisesta uu- | Nopea ostopaatdos sopivan asunnon
demmasta vastarakennetusta taloyhti- | tultua kohdalle
Osta. Sitten aika nopealla aikataululla

vaan paatettiin, etta otetaan siita.”

24



"Tuo oli nopein asuntokauppa mita
koskaan on tehty, etta sehan tuli se ti-

laisuus niin nopeaa.”

Alkuperaiset ilmaukset

Pelkistetyt ilmaukset

"Silloin toki olin jo siihen mennessa
ensimmaisen vuokralaisen kohdalla
tehnyt jo aika paljon sita taustatyota,
googlannut tosi paljon, etta mita asi-
oita pitdd ottaa huomioon, kysellyt
omasta lahipiirista, ettd no miten te

olette tehneet?

Aika paljon oli just sita, etta piti sitten
itse selvitella, etta miten naita asioita

kuuluu hoitaa.”

Etenkin ensimmaisen vuokralaisen
kohdalla ollut paljon taustaty6ta ja sel-

vittelya vuokraustoimintaan liittyen

Kokosin pelkistetyt ilmaukset listaan, johon aloin luokitella ilmauksia alaluokkien

alle. Tassa vaiheessa etsin ilmaisuista samankaltaisuuksia ja erilaisuuksia. Pel-

kistyksia kertyi noin 18 Word-tiedoston sivua, joten haastatteluaineistoa oli tassa

vaiheessa saatu hyvin tiivistettya.

Taulukko 2: Esimerkkejé alaluokkien muodostamisesta

Pelkistetyt iimaukset

Alaluokka

Kiinnostus herasi oman tyon kautta

joka liittyi kiinteistdalaan.

Motiivina vuokraustoimintaan lahtemi-

seen oma kiinnostus.

Toimintaan lahdettiin oman kiinnos-
tuksen innostamana seka oman sopi-
van elamantilanteen myoéta. Vuok-
raustoimintaan saatiin inspiraatiolta

joko laheisilta jotka olivat toimineet
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Oma elamantilanne mahdollisti. ol
tarve muuttaa isompaan asuntoon.
Pankilta my6s hyvaksynta vuokralle
jattamisesta. Pohti myds myymista,
mutta kiinnostuksen vuoksi halusi lah-
ted kokeilemaan milta vuokraustoi-

minta tuntuu.

Lahipiirissa asuntosijoittajia, ja jo nuo-
rena tuli ajatus siita etta itsekin halu-
aisi omistaa vaikkapa useamman sijoi-

tusasunnon.

Vaikuttajista seurattu mm. Maria Fri-
stromia ja Jenni Nymania. Podcas-
teista mainittu Mimmit sijoittaa. Kiin-
nostus heradsi naiden kautta voisiko

tama olla oma juttu.

asuntosijoittajina, podcasteista ja alan

vaikuttajista.

Pelkistetyt ilmaukset

Alaluokka

Mita tarkoittaa myyntihinta ja velaton
hinta, mita yhtigjarjestys tarkoittaa ja
esim. miten autopaikat maaraytyvat ja

miten se hankitaan.

Hyvin perehtynyt aiheeseen ennen
kuin vuokraustoiminta alkoi. Vuosien
ajan tuli tutustuttua aiheeseen ja opis-
keltua kirjojen, podcastien ja nettisivu-
jen kautta mita asuntosijoittaminen on

ja miten vuokraustoiminta toimii.

Etukateen alaan, termeihin ja kaytan-
toihin perehtyminen vaihteli paljon.
Osa haastateltavista oli jopa vuosien
ajan perehtynyt aiheeseen syvallisesti
ennen toiminnan aloittamista. Osa
haastateltavista taas oli tehnyt nopean
paatoksen sopivan tilaisuuden tullen,
jolloin selvittelyja oli vain vahaisesti

etukateen.
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Vahaisesti selvittelyja etukateen, pe-
rustiedot, avoimien ovien naytto, jonka

jalkeen paatos

Tietoa haettu kirjallisuudesta, podcas-
teista ja nettisivustoilta. Mm. mita tar-
koittaa velkavipu ja mita kannattaa ot-
taa huomioon kun alkaa asuntoa osta-

maan.

Kun alaluokat oli muodostettu, aloin yhdistella alaluokkia eri ylaluokkien alle. Pyr-

kimyksena saada asiasisaltoa kiteytettya ja tiivistettya edelleen.

Taulukko 3: Esimerkki yldluokkien muodostamisesta

Alaluokat

Ylaluokka

Toimintaan lahdettiin oman kiinnos-
tuksen innostamana seka oman sopi-
van elamantilanteen mydta. Vuok-
raustoimintaan saatiin inspiraatiolta
joko laheisilta, jotka olivat toimineet
asuntosijoittajina, podcasteista ja alan

vaikuttajista.

Etukateen alaan, termeihin ja kaytan-
Osa

haastateltavista oli jopa vuosien ajan

toihin  perehtyminen vaihteli.
perehtynyt aiheeseen syvallisesti en-
nen toiminnan aloittamista. Osa haas-
tateltavista taas oli tehnyt nopean paa-
toksen sopivan tilaisuuden tullen, jol-
loin selvittelyja oli vain vahaisesti etu-

kateen. Osa sijoittui tahan valille.

Asuntosijoittamisen aloittamiseen
paadyttiin oman kiinnostuksen myaota.
Etukateen selvittelyja tehtiin vaihtele-
vasti, joko erittain perusteellisesti, tai

hyvin pintapuolisesti seka silta valilta.
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Muodostuneet ylaluokat yhdistelin paaluokkien alle. Nimesin paaluokat, joita
muodostui yhteensa 10. Seuraavassa kappaleessa alkuun hieman yleista taus-

tatietoa haastateltavista, jonka jalkeen avataan tulokset paaluokittain.

5.2 Taustatietoa haastatelluista yksityisista vuokranantajista

Sain haastateltavakseni 4 kotitaloutta, jotka toimivat yksityisena vuokranantajana
Oulussa. Kaksi naista kotitalouksista harjoitti asuntosijoittamista pariskuntana,
kaksi harjoitti sita yksin. Viittaan jatkossa aina jokaiseen kotitalouteen yhtena vas-
taajana tai haastateltavana. Haastateltavat kotitaloudet olivat harjoittaneet vuok-
raustoimintaa 6kk — 7 vuotta. Kaikkien kokemukset sijoittuivat siis aikavalille
2017-2024. Kolme kotitalouksista asuu itse Oulussa, ja yksi kotitalous asuu toi-

sella paikkakunnalla, kuitenkin kohtalaisen ajomatkan paassa Oulusta.

Kolmella haastateltavista sijoitusasuntona toimi uudiskohde. Yhdella haastatelta-
valla sijoitusasuntona toimi remonttikohde. Kolmella haastateltavista oli 1 sijoi-
tusasunto, yhdella oli kaksi sijoitusasuntoa. Haastateltavilla oli kokemusta seka
tutulle, ettd entuudestaan tuntemattomalle asunnon vuokraamisesta. Yhdella
haastateltavista oli kokemusta vuokranvalityspalveluista. Muut haastateltavat oli-

vat hoitaneet vuokralaisten hankinnat ja muut toimet lahtokohtaisesti itse.

5.3 Tulokset: Miten asuntosijoittaminen aloitettiin

Haastateltavien mukaan asuntosijoittaminen alkoi usein kiinnostuksesta, sopi-
vasta elamantilanteesta ja inspiraatiosta, jota saatiin joko laheisilta, podcasteista
kuten Mimmit sijoittaa, alan vaikuttajilta kuten Maria Fristrom ja Jenni Nyman.
Osa haastateltavista oli aloittanut sijoittamisen osakkeista, ja paatynyt sita kautta
etsimaan tietoa asuntosijoittamisesta. Asuntosijoittamisessa innosti mahdolli-

suus “vivuttaa” pankilla itselleen omaisuutta.

Aloitustavat vaihtelivat: osa hankki sijoitusasunnon omistusasunnon jalkeen, yksi
vuokrasi oman ensiasuntonsa myohemmin ja yksi hankki sijoitusasunnon ennen
oman asunnon ostamista. Yksi haastateltava tiesi jo ensiasuntoa ostaessa, etta

haluaa vuokrata asuntoa myéhemmin. Talldin ASP-lainaa ei voitu hyddyntaa, sen
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vuokraustoiminnan rajoitteiden vuoksi. Valittiin siis normaali asuntolaina. ASP-

tilille tehdyt saastot kaytettiin asuntoon.

5.4 Tulokset: Asuntosijoittamisen rahoitusratkaisut

Sijoitusasunnon hankinnan rahoittaminen koettiin yllattavan helpoksi, vaikka pan-
kit usein vaativat enemman kasirahaa tai lisavakuuksia, joita saatiin joissakin ta-
pauksissa vanhemmilta kiinteistdpanttauksena. Sijoitusasunnoille lainanmaksu-
aikaa on lyhyempi kuin asumiseen tarkoitetuille omistusasunnoille. Yksi haasta-
teltava pohti, onko asunnon hankintaa yrityksen nimiin, mutta tassa tapauksessa
yksityishenkiloina toimiminen osoittautui kannattavammaksi. Yrityksena esteeksi

tulivat lyhyemmat laina-ajat ja erilaiset maksut.

Uudiskohteissa mietitty, hydodynnetaankd pankkilainaa vai yhtidlainaa. Osalla oli
yhdistettyna pankki- ja taloyhtidlainaa. Yksi valtti pankkilainan maksamalla myyn-
tihinnan saastoistaan. Uudiskohteessa pankkilainaa hakiessa on kuitenkin tar-
keaa huomioida, etta taloyhtion suuri yhtidlainavastuu voi johtaa lainahakemuk-

sen hylkdamiseen.

5.5 Tulokset: Sijaintina Oulu

Oulun alue nahtiin hyvin potentiaalisena asuntosijoittamiskohteena, muita vaih-
toehtoja sijoituskohteelle ei juurikaan ollut harkittu. Oulun eduiksi nahtiin, etta se
on koko ajan kehittyva ja iso yliopistokaupunki. Suunnitteilla olevat tulevat lahilii-
kenneuudistukset nahtiin hyvana asiana asuntosijoittamisen kannalta. Riskit tyh-
jiin kuukausiin Oulun alueella nahtiin pienina. Myos riski siihen, etta asuntoa ei
saisi tilanteen vaatiessa myytya, nahtiin vahaisena. Riskeja pienensivat ne asiat,
ettd Oulussa on jatkuva tarve asunnoille, koska Oulussa on paljon opiskelu- ja
tydpaikkoja ja nain myds muuttolikennetta. Pohdintaa herasi siita, etta usein
asuntosijoittajien keskusteluissa Oulun potentiaali saattaa joskus unohtua.
Useilla oli ajatuksia siitd, ettd Oulussa saisi sijoittamalleen rahalleen paremmin
vastinetta verrattuna paakaupunkiseutuun, Turkuun ja Tampereeseen. Peruste-

luina olivat, ettd Oulussa asuntojen hintataso on maltillisempi, vuokratuottojen
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kuitenkin ollessa samalla tasolla. Samoin katsottiin, etta Oulussa paasee vahem-
malla varallisuudella omistusasumiseen kiinni, kuin naissa isommissa kaupun-

geissa.

Haastateltavien sijoitusasunnot sijaitsivat noin 10 km sateelld Oulun keskustasta.
Haastateltavien mainitsemia heidan kokemuksestaan hyvamaineisia ja asuntosi-
joittamiseen potentiaalisia asuinalueita Oulussa olivat mm. keskustan alue ja Hei-
napaa, Linnanmaa ja Kontinkangas, Metsokangas, Mantyla, Karjasilta, Etu-
Lyotty, Taka-Lyotty, Tuira. Nailta alueilta asuntosijoittajat olivat harkinneet koh-
teita, ja naista alueista sijoitusasuntoja oli lopulta hankittu Heinapaasta, Kontin-
kankaalta, Linnanmaalta, Metsokankaalta ja Mantylasta. Sijainneissa katsottiin
eduksi joko/tai opiskelupaikkojen seka tydpaikkojen laheisyys, palveluiden lahei-
syys ja hyvat kulkuyhteydet. Yhdeksi tarkeimmaksi kriteeriksi katsottiin alueen
rauhallisuus ja maine hyvana asuinalueena. Asuntosijoittajat eivat olleet halun-
neet harkita kohteiksi mm. Rajakylaa tai Kaukovainiota. Nailla kohteilla katsottiin
olevan mainehaittaa, ja isompi riski tarkemman sijainnin valinnan onnistumi-
sessa, vaikkakin naissa kohteissa on myos hyvat kulkuyhteydet ja isoja opiskeli-

jakampuksia lahella.

Ne asuntosijoittajat, jotka asuivat itsekin Oulussa, kokivat saavansa ns. "kotipaik-
kaetua” siita, ettda asuvat samassa kaupungissa missa sijoitusasunto on. Koti-
paikkaetu nakyi siten, ettd asuinalueista oli omakohtaisia kokemuksia tai muuten
tietoa siitd missa pain kaupunkia on hyva asua. Oman asuinpaikan laheisyys si-
joitusasuntoon nahtiin tarkeana, koska nain asunnolla on helppo itse menna tar-
vittaessa kdymaan nopeastikin. Jos sijoitusasunnon hankkii kauempaa, voi jou-
tua kayttdmaan enemman palveluita tai turvautumaan muiden apuun. Ulkopuo-
listen palvelujen tai laheisten hyddyntamisen riskind nahtiin, etta kaikkia seikkoja

asunnolla ei huomioida samalla tarkkuudella mita itse huolehtisi.

5.6 Tulokset: Taloyhtion merkitys sijoitusasunnon valinnassa

Osa haastateltavista tarkistivat taloyhtion yhtidjarjestysta, onko siella jotakin eri-
tyismaarayksia. Esimerkiksi taloyhtion osakkailla voi olla oikeus ostaa asuntosi

ennen kuin laitat sitd vapaille markkinoille myyntiin. Taloyhtion tilinpaatoksia
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kaytiin 1api, silla saatiin paljon tietoa taloyhtion tilasta. Korkean hoitovastikkeen ja

huonojen lainaehtojen takia yksi sijoituskohde jatettiin hankkimatta.

Aina valittajalla ei ollut kattavaa tietoa taloyhtiosta. Joissain tapauksissa isannait-
sijaltd ei ollut saatu taloyhtion papereiden lisdksi muuta tietoa. Haastateltavat
suosittelivat soittamaan suoraan taloyhtion hallituksen puheenjohtajalle ja isan-
naoitsijalle, jotta taloyhtion taloustilanne, tulevat suunnitelmat ja vuokralaistilanne
selviavat paremmin. Vaihtuvuus ja lyhytaikaisten vuokralaisten kaytto voi kertoa
jotakin taloyhtion tilasta. On hyva selvittaa myos, onko taloyhtiossa my6s omis-
tajia, jotka itse asuvat talossa. Arvioitiin, etta omistusasujat pitaisivat omalta osal-
taan hyvaa huolta talosta. Kokemuksia oli myos siita, etta toisten osakkaiden
vuokralaisvalinnat olivat aiheuttaneet hairioita ja vaikuttaneet negatiivisesti oman
asukkaan asumiseen. Mahdollisten tulevien isojen remonttien ajankohtia voi ar-
vioida ja selvittaa mita remontteja on jo tehty. Ulkopuoleen ja pihaan kannattaa

tutustua.

Taloyhtion toimintaan osallistuminen nahtiin erittain hyodyllisena, vaikkakin mii-
nuspuolena aikaa vievana. Haastateltavat pohtivat, etta jatkossakin harkitsisivat
taloyhtion hallitukseen mukaan menemista vaikkapa uuden sijoitusasunnon koh-
dalla. Talldin pystyy itse vaikuttamaan mita remontoidaan ja milloin. Nain saatu
oppia taloyhtion talouden hallinnasta ja kilpailuttamisesta. Vastaajat kehottivat
siis ostopaatdsta tehdessa perehtymaan tarkemmin siihen, miten taloyhtiosta pi-

detaan huolta.

5.7 Tulokset: Sijoitusasunnon valintakriteerit ja ostopaatos

Sijoitusasunnon valinnassa korostuivat pohjaratkaisu, maisemat ja vuokratta-
vuutta edistavat ominaisuudet. Valittu kohderyhma vaikutti valintaan: yksiét hou-
kuttelevat opiskelijoita ja niille ajateltiin olevan kysyntaa, kun taas kaksioissa nah-
tiin potentiaalia pitkdaikaisempiin ja maksukykyisempiin vuokralaisiin. Haastatel-
tavien sijoitusasunnot olivat yksioita tai kaksioita.

Remonttikohteen valinneet haastateltavat olivat sijoittaneet asunnon remonttiin
10 000e, ja saaneet asunnon arvoa kasvatettua remontin jalkeen 30 000e. Alun

perin remonttiin oli ajateltu menevan 5000e, mutta korona-ajan hintojen nousukin
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vaikutti, etta lopulta remonttiin kaytettiin 10 000e. Sijoittajat olivat hyddyntaneet
omia remontointitaitojaan, ja tehneet paljon itse. Keittioremontin tilauksessa
haasteena oli kesdajankohdan tehdassuluista johtuvat pitemmat toimitusajat. Ti-
lausta hieman nopeutettiin ja pienta saastoa saatiin tilaamalla keittion kaapit poh-
jamaalattuina, ja itse maalaamalla. Laajassa remontissa saatiin myos pohjarat-
kaisua muutettua toimivammaksi, seka lisattya sailytystilaa. Kun seinat revittiin
auki, saatiin mielenrauhaa siita, etta rakenteet ovat terveet eika seinien sisalla

ollut kosteutta tai hometta.

Remonttikohdetta valitessa ajateltiin, etta vanhoille puutaloille on kysyntaa, ja
etta naille on oma kohderyhmansa, jotka etsivat nimenomaan tallaisia kohteita.
Heidan vuokralaisensa ovat tahan asti olleet melko samanlaisella profiililla. Re-
monttikohteen etuna oli, ettd hinnasta paasi neuvottelemaan ja myyntihintaa saa-
tiin nain alemmas. Nahtiin, etta asuntoon oli vahemman kilpailijoita, silla asunto

ei olisi ollut suoraan vuokrattavissa siina kunnossa missa se myytiin.

Osalla haastateltavista sijoitusvaihtoehtona olivat uudiskohteet. Naissa haas-
teeksi nahtiin, ettei taloyhtidosta ole ennakkoon tietoa mihin perehtya, silla raken-
nusajalle vasta perustetaan valiaikainen taloyhtio. Rakennuttajasta voi kuitenkin
selvitella etukateen mainetta, ja kuinka pitkdan on toiminut. Positiivisia yllatyksia
oli, etta ostettu asunto olikin valmistunut etuajassa aikataulusta. Negatiivisia ylla-
tyksia oli, etta taloyhtid voi joutua selvittelemaan jalkeenpain, jos rakennuttajalla

on jaanyt hoitamatta asioita.

Sijoitusasunnon ostopaatdkset tehtiin joissain tapauksissa hyvin nopeasti sopi-
van tilaisuuden tullen. Ostopaatosta tehtaessa selvitettiin, onko tontti oma vai
vuokra, silla talla on vaikutusta lainan suuruuteen ja vastikkeen maaraan. Haas-
tateltavat kertoivat, ettd kannattaa kysya ja selvittdd mahdollisimman paljon. Voi

esimerkiksi kysya syita, miksi edellinen omistaja on myymassa.

Varsinaisen asuntokaupan teko nahtiin paaosin helppona ja nopeana. Nuori 0s-
taja oli kohdannut ennakkoluuloja asuntokauppaan liittyvissa tilanteissa. Nuori ai-
kuinen ostaja oli tilanteissa vanhempiensa kanssa, jolloin oletettiin, ettd vanhem-
mat olivat ostamassa asuntoa eika nuori aikuinen itse. Osakekirjojen sahkoisty-

minen nahtiin hyvana asiana. Jos asunnon ostoon ei oteta pankkilainaa, ennen
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tuli omalle vastuulle paperisen osakekirjan sailyttaminen, joka aiheutti paanvai-
vaa. Tuntemukset sijoitusasunnon ostamisesta vaihtelivat sijoittajilla epavar-

muuksista ja jannityksesta innostuneisuuteen.

Sijoitusasunnon arvon kehittymisesta saatiin suuntaa seuraamalla alueella olevia
samankaltaisten kohteiden myyntiaikoja ja -hintoja. Myos valittajaa voi kayttaa
arvioimassa. Asunnon arvolaskureita myos hyddynnetty, jotka perustuvat alueen
nelidhintoihin. Yhdessa kohteessa asunnon arvo oli omistusaikana noussut noin

10 000e. Toisessa kohteessa asunnon arvo oli pysynyt samalla tasolla.

5.8 Tulokset: Hyvan vuokraustoiminnan harjoittaminen

Etukateen vuokraustoimintaan ja hyvana vuokranantajana toimimiseen perehty-
minen nahtiin tarkeana. Liittymistd Suomen vuokranantajat ry:hyn suositeltiin.
Koettiin, ettd 100e jasenmaksu vuodessa oli jasenyydesta saadun hyddyn arvoi-
nen. Suomen vuokranantajien tietopankit, lakineuvonta ja valmiit sopimuspohjat
nahtiin erityisen hyodyllisena. Koettiin, etta monia ongelmia pystyi valttamaan
etukateisselvityksella, tai ainakin niihin pystyi varautumaan. Kuitenkin kaytannon
kautta tuli tarkennuksia omaan toimintaan, kaikkea ei siis aina pystynyt ennakoi-

maankaan.

Tutkimuksessa mukana olleet asuntosijoittajat olivat |I0ytaneet vuokralaisia paa-
saantoisesti nopeasti, ja tyhjiltd kuukausilta oli lahes taysin valtytty. Osalla oli tut-
tavapiirista tai sukulaisista vuokralaisia, joiden kanssa saattoi olla tiettyja myon-
nytyksia tai erityisjarjestelyja. Yliopiston laheisyydessa sesongin merkitys vuok-
ralaisen loytymiseen vaikutti huomattavasti. Kesalla uusien opiskelijoiden muut-
taessa asunto on mennyt erittain helposti vuokralle. Vuokrailmoitusta ei tarvinnut
laittaa, kun pystyi selaamaan vuokralaisten omia ilmoituksia ja valitsemaan niista
sopivimmat. Facebookin ryhmia hyddynnettiin vuokralaisten omien ilmoituksen
seuraamiseen. Myos vuokrailmoituksia laittaneet asuntosijoittajat kokivat, etta nii-
hin tuli hyvin yhteydenottoja vuokralaisilta. Vuokralaisia oli hankittu Torin ja
Qasan kautta. Qasasta mainittiin, etta sinne saa ilmoituksen tehtya pienella vai-
valla, mutta miinuksena nahtiin, etta alusta ohjaa vuokrasopimusten solmimiseen

alustan kautta ja osa toiminnoista on muuttunut maksulliseksi.

33



Laadukas ja hyvin kirjoitettu asuntoilmoitus hyvilla kuvilla nahtiin tarkeana. Kau-
niisti sisustetusta asunnosta oli pyydetty asukkaalta voisiko ottaa kuvat ja saako
hyddyntaa asuntoilmoituksessa. Kun informatiiviseen vuokrailmoitukseen panos-
taa, houkuttelee toivottuja ja mahdollisesti vakavaraisempia asukkaita. Arveltiin,

etta tallaisilla asukkailla on myos isompi arvostus toisen omaisuutta kohtaan.

Hyvien vuokralaisten saamisessa pidettiin tarkeana vuokranantajan omaa aktii-
visuutta. Vuokranantajat menivat itse paikan paalle pitamaan asuntonayttoja ryh-
mille tai yksittaisille hakijoille. Nayttdjen myo6ta hakijoita on voinut karsiutua luon-
nollisesti ja jaljelle jaavista valittu sopiva. Jos oli tehty paatoksia mm. elainten
rajaamisesta pois vaikkapa herkkaa lattiaa suojellakseen, nama syyt avattiin
asuntoa hakeville. Omaan intuitioon vuokralaisten valinnassa luotettiin. Hyvan ja
luotettavan vuokralaisen merkkina nahtiin valmius kertoa avoimesti itsestaan ja
omasta tilanteestaan. Vuokralaisten luottotiedot oli lahtokohtaisesti aina tarkis-
tettu, ellei kyseessa ollut tuttava. Pohdintaa oli siitakin, etta tutuiltakin voi olla jar-
kevaa tarkistaa tiedot ja vuokranantajalla on siihen oikeus. Palkkakuittien ja mui-
den tulotositteiden kysymista ei ollut tehty. Osa ei nahnyt sille tarvetta, vaan naki

sen hieman tungettelevana.

Vuokrasopimuksessa huomioitavia asioita oli, etta vuokrasopimuksen yleispoh-
jaan voi tehda paljonkin tarkennuksia, jos haluaa sopia tietyista asioista vuokra-
laisen kanssa jo etukateen, esimerkkina saako asunnon seinaan tehda reikia tau-
luja kiinnittddkseen. Sopimusluonnoksen voi toimittaa vuokralaiselle etukateen
tutustuttavaksi ennen allekirjoitustilannetta. Nain asukas voi kommentoida, jos
haluaa siihen muutoksia. Vuokrasopimukseen voi myods maaritelld, minkalaiseen
kuntoon vuokra-asunto pitaa vuokrasuhteen paattyessa jattaa. Lahtdkohtaisesti
vuokrasopimukset olivat laadittu niin, ettd ne olivat voimassa vahintaan vuoden,
ja sopimussakkona yhden kuukauden vuokra. Takuuvuokrana yleensa pyydettiin
yhden kuukauden vuokraa. Vuokrasopimuksia tehdessa huomioitava, etta jos so-

pimusta on solmimassa alaikainen osapuoli, tarvitaan luvat huoltajalta.

Vastaajien mielesta hyva vuokranantaja kertoo avoimesti asunnon ominaisuuk-
sista tai puutteista sekd omista kaytannoistaan vuokralaiselle, seka odotuksis-
taan vuokralaista kohtaan. Kannustaa vuokralaista yhteydenottoon matalalla kyn-

nyksella, ja tarvittaessa tarjoaa tietoa erityisesti ensi kertaa itsenaisesti asuville.
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Asukkaiden opastaminen asunnon asianmukaiseen hoitamiseen nahtiin tarke-
aksi ja ongelmia ehkaisevaksi. Ystavallinen ja opastava suhtautuminen silloinkin,

jos asukkaalla on kaynyt joku unohdus tai vaarinymmarrys.

Vastaajat kertoivat heidan vuokralaissuhteidensa menneen paasaantoisesti oi-
kein hyvin. He antoivat vinkkeja hyvan vuokrasuhteen hoitoon. Asukkaalle voi
pohtia asunnon kayttooppaan laatimista tai asumisen vuosikellon tekemista.
Vuokranantaja voi valilla joustaa tai tulla vastaan vuokralaisen toiveissa. Kannat-
taa huomioida kokonaiskuva siina, jos esimerkiksi vuokralainen toivoo eri vuok-
ranmaksupaivaa. Asukkaalle voi antaa pienia muistamisia. Esimerkiksi muutto-
paivana asunnolla voi olla odottamassa tervetuliaiskortti tai kukka, tai asukkaalle
voi tehda joulumuistamisen. Muistamiset voivat olla pienia asuntoon liittyvia asi-
oita, kuten vaikka sammutuspeitto kauniilla kuosilla. Vuokralaiselle on tarkeaa
suoda asumisrauha, mutta kuulostella varsinkin vuokrasuhteen alussa, miten on
mennyt. Esimerkiksi asukkaan ottaessa yhteytta voi kysella onko kaikki mennyt
hyvin. Pakolliset korjaukseen tai muuhun liittyvat kaynnit asunnolla hoidetaan
asukkaan aikataulut huomioiden. Vuokrasuhteen paattymishetkellakin on tar-

keaa huomioida asukkaan aikataulut.

5.9 Tulokset: Kenelle asuntosijoittaminen ja vuokraustoiminta sopii?

Vastauksien mukaan menestyksekkaan vuokraustoiminnan hoitaminen edellyt-
taa halua olla hyva vuokranantaja sekd omaa aikaa ja panostusta. Lahtokohtai-
sesti vuokraustoimintaa kannustettiin kokeilemaan, jos siihen on kiinnostusta.
Ajateltiin, ettd asuntoja tarvitaan aina ja asunnot nahtiin Iahtokohtaisesti hyvana
sijoitusomaisuutena oman varallisuuden kasvattamisen nakokulmasta. Asuntosi-
joittaminen nahtiin hyvana hajauttamisena, ja hyvan esimerkin ja mallin naytta-
misena ja talouskasvatuksen tukena omille lapsille. Ajateltiin, etta sijoituksen arvo
ei putoa helposti, mutta kuukausittaiset tuotot eivat ole isoja. Varsinainen asun-
tosijoituksen arvo realisoituu vasta myyntihetkella. Valmistautuminen tarkeaa,
mutta liilan pitkdankaan aloittamista ei suositeltu jaada miettimaan, jotta paasee
alkuun. Koettiin, ettd asuntosijoittamisessa on paljon passiivista tekemista, ja toi-

minta pyOrii taustalla.
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Kuitenkin todettiin, ettd vuokraustoiminta ei sovi kaikille. Elamantilanne tulee olla
sellainen, etta toimintaan on mahdollisuus kayttaa vaihtelevissa tilanteissa pal-
jonkin aikaa. Vuokranantajan tulee olla tavoitettavissa ja kiireellisiin tilanteisiin on
pystyttava reagoimaan heti. Riskien ymmarrysta ja riskinsietokykya pitaa olla.
Vuokralaisten vaihtuessa aikaa menee toimintaan paljon. Todettiin myds, etta
vuokralaisen muuttoilmoitus voi usein tulla hetkeen, jolloin omassa elamassa olisi
kaikkea muutakin meneillaan. Talloin joutuu priorisoimaan kuitenkin uuden asuk-

kaan hankinnan ensimmaiseksi, jottei tulisi tulonmenetyksia.

Vastaajat kertoivat vuokranantajalta vaadittavan tiettyja henkilokohtaisia ominai-
suuksia. Pitaa olla hyvat vuorovaikutustaidot, kykya ja halua asiakaspalveluun,
riskinsietokykya, joustavuutta ja tarvittaessa jamakkyytta. Vastaajat katsoivat,
ettd vuokranantajan on hyva olla aktiivinen, eika sijoitusmuoto sovi valttamatta
sellaiselle, joka haluaa vain kerryttaa sijoitukselle arvoa, ellei sitten ole valmis
ulkoistamaan paljon. Vuokranantajalta vaaditaan myos ammatillista suhtautu-
mista, ja uskaltamista selvittelyyn seka uskaltamista kysya vuokralaisen toimeen-
tuloon liittyvista asioista. Vuokranantajan tulee sietaa epavarmuutta. Vaaditaan
myos ymmarrysta asukkaiden vuokrasuhteiden loppumiseen ja asukkaiden vaih-

tuviin tilanteisiin.

Suurin osa haastateltavista oli tehnyt kaiken vuokrasuhteisiin liittyen itse, mutta
yhdelld haastateltavista oli kokemusta vuokravalityspalveluista. Tassa tapauk-
sessa asuntosijoittamisen aloittaminen koettiin helpoksi, silla asuntokaupan eh-
toihin kuului, etta rakennuttajan puolelta oli hankittu ensimmainen vuokralainen
vuokravalittajan avulla. Sopimukseen kuului, ettd ongelmatilanteissa vuokravali-
tysfirma on kaytettavissa. Vuokravalitys firma hoiti kaiken ilmoituksen laatimi-
sesta nayttoihin ja vuokralaisen valintaan. Vuokravalityssopimuksessa katsottiin
eduksi erityisesti ajansaasto seka ammattilaisten kokemus ja nakemys luotetta-
vasta ja sopivasta vuokralaisesta.

5.10 Tulokset: Vuokraustoiminnan kannattavuuden nakokulmat

Vuokratason maarittelyssa auttoi yleisen vuokratason seuraaminen. Joskus

vuokran nostaminen koettiin vaikeaksi, mutta asiaa kylla perusteltin avoimesti
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vuokralaisille. Vuokratason pysyessa maltillisena asukas voi olla tyytyvaisempi ja
pysya pitempaan. Vuokra maariteltaessa ylakanttiin tuottoa voi kertya enemman,
mutta koettiin etta riski tyhjille kuukausille voi talloin kasvaa. Verotuksessa hyo-

dynnettiin tulonhankkimislainan korkovahennysta.

Joillakin haastateltavilla kassavirta oli positiivinen, toisilla 1ahella nollaa tai nega-
tiivinen. Kassavirtapositiivisuus nahtiin tarkeana, mutta hetkellisiin huonompiinkin
kausiin suhtauduttiin luottavaisesti. Katsottiin, ettd kassavirran negatiivisuus tai
+-0 tilanne olivat hetkellisia tai korkotasojen noususta johtuvaa. Koettiin, etta si-
joituksen kannattavuuteen vaikuttaa myos pitkalla aikavalilla asunnon arvon
mahdollinen nousu. Positiivisena pidettiin sita, ettda lainanlyhentamisen myota

oma varallisuus kasvaa, vaikka kuukausittaiset tuotot eivat olisi korkeita.

5.11 Tulokset: Asuntosijoitus- ja vuokraustoiminnan riskit ja niihin varau-

tuminen

Haastateltavat suosittelivat pitamaan kirjaa kaikesta rahaliikenteesta, ja tulojen ja
menojen kirjanpitamiseen on olemassa valmiita vuokranseurantapohijia, joita voi
hyodyntaa. Kaikki haastateltavat olivat valttyneet useilta tyhjiltd kuukausilta. Pisin
aika, mita asunnot olivat olleet tyhjillaan, oli alle kuukausi tai joitakin paivia. Suurin
osa oli hankkinut vuokranantajan vakuutuksen omaksi turvaksi, mutta kaikki eivat
nahneet sitd tarpeelliseksi. Kaikki velvoittivat vuokralaisen kotivakuutuksen,
mutta vuokranantajan vakuutus otettiin sen varalle, jos asukas onkin irtisanonut

vakuutuksen.

Haastateltavat painottivat korkoriskin tiedostamista ja siihen varautumista. Osa
sijoittajista ei ollut varautunut korkoriskiin pankin tuotteilla, mutta korkojen nousun
myota tuli omakohtaista kokemusta siita, kuinka paljon korkojen yllattava nousu
vaikuttaa maksuihin. Taman myota aiottiin jatkossa harkita korkokattoa tai vas-
taavaa turvaa pankkilainalle. Hyvina kuukausina oma saastaminen ja puskurin
kerryttaminen nahtiin erityisen tarkeana keinona myos korkoriskiltd suojautumi-

seen.
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5.12 Tulokset: Asuntosijoitus- ja vuokraustoiminnan jatko

Kysyin haastateltavilta heidan ajatuksistaan asuntosijoitus- ja vuokraustoiminnan
jatkosta. Osa suunnitteli kasvattavansa asuntosalkkua maltillisesti, hyodyntaen
nykyisten asuntojen vakuuksia uusien hankinnoissa. Kokemukset vuokraustoi-
minnasta olivat paasaantoisesti positiivisia, ja suurin osa haastateltavista halusi
jatkaa. Kulujen nousu tulevaisuudessa voisi johtaa myos sijoitusasunnon myyn-
tipaatokseen, mutta toisaalta vuokraustoiminnan jatkaminen nahtiin myos hyvana

saastokeinona vakaassa tilanteessa.

Yksi haastateltavista kuitenkin koki, etta asuntosijoittaminen ei ollut oma juttu ja
osakkeet ja rahastot tuntuivat paremmalta vaihtoehdolta sijoittamiselle. Tassa ta-
pauksessa asuntosijoittamista ei ollut ajatuksena jatkaa tulevaisuudessa, ja aja-
tukseen vaikutti kokemus siita, ettd asuntosijoittaminen oli tydlasta ja aikaa vie-
vaa seka toi pelkoa siita, etta asunnolle aiheutuu vahinkoa. Myos tyomarkkinoi-
den ja sita myota oman toimeentulon epavarmuus vaikuttivat taustalla halukkuu-

teen sitoutua toimintaan pitemmalla aikavalilla.

5.13 Johtopaatokset

Vastausten perusteella vuokraustoiminta asuntosijoittamisen muotona nahtiin
hyvaksi vaihtoehdoksi, ja paasaantoisesti sita oltiin valmiita jatkamaan ja kasvat-

tamaan pitkalla aikavalilla.

Sijoitusasunnon hankkiminen omasta kotikaupungista koettiin parhaaksi vaihto-
ehdoksi. Yksi haastateltavista asui Oulun ulkopuolella, joten matkaa asunnolla
kaynneista kertyi jonkin verran. Silti nahtiin parhaana ratkaisuna sijoittaa Ouluun.
Oulun alue nahtiin houkuttelevampana ja potentiaalisempana vaihtoehtona kuin
Etela-Suomen isot kaupungit. Naihin verrattuna haastateltavat kokivat asuntojen

hintojen olevan maltillisemmat vuokratuottojen silti ollessa hyvalla tasolla.

Voidaan sanoa, etta vaikka asuntojen hinnat ovat korkeammat Oulussa kuin sen
lahialueilla ulkopuolella, Oulu kasvavana kaupunkina nahtiin turvallisempana si-

joituskohteena, jossa oman varallisuuden arvo sailyy. Oulun ulkopuolelle
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pienempiin ja syrjaisempiin paikkakuntiin Pohjois-Suomessa lahdettaessa riskit
mm. tyhjille kuukausille kasvavat. Myods vuokralaisten loytamisessa voisi olla
mahdollisesti haasteita. Riskind myos asunnon myynti, [0ytyyko sopiva ostaja ja
menettddkd asunnon arvoa myydessaan. Tutkimustulosten perusteella vuok-
raustoimintaa harkitseville voisi suositella, etta kannattaa perehtya perusteelli-
sesti sijoitusasunnon sijaintiin. Kohdetta valitessa korostuivat palveluiden ja tyo-

paikkojen laheisyys, hyvat kulkuyhteydet seka alueen hyva maine ja rauhallisuus.

Tulosten perusteella vaikutti silta, ettd asunnon hakijoista on ollut enemman run-
sautta kuin pulaa. Haastateltavat kuvailivat potentiaalisia hakijoita olleen usein
useampikin ja oli vaikeaa tehda valintaa sopivimmasta asukkaasta. Tasta voisi
paatella, etta Oulun seudulla ei ole isoa riskia sille, ettad hyvia vuokralaisia ei kerta
kaikkiaan 16ytyisi. Vuokraustoiminta oli sujunut paasaantodisesti hyvin ja tyhjilta

kuukausilta oli valtytty, uudet vuokralaiset olivat [0ytyneet nopeasti.

Asunnon kohdevalinnassa kannattaa ottaa huomioon omat remontointitaidot,
silla asuntoa remontoimalla sen arvoa pystyy merkittdvasti omalla tyolla kasvat-
tamaan. Remontoiminen on siis todella varteenotettava vaihtoehto silloin kun it-
sella on siihen tietotaitoa, kykyja, aikaa tai halukkuutta opetella itse. Remontti-
kohdetta valitessa oman elamantilanteen taytyy olla sellainen, etta on mahdollista
viettaa paljon aikaa asunnolla. Mitd nopeammin remontti valmistuu, sitd nopeam-
min sen saa vuokralle ja tuottamaan. Taytyy kuitenkin varautua remontin leviami-
seen. Remonttikohteen sijoittajien remontti paisui alun perin arvioitua isommaksi,
ja sita myota kustannukset ja remonttiin kaytetty aika kasvoivat. Budjettia on mah-
dollisten yllatysten vuoksi hyva varata ylakanttiin. Omat taidot on myds syyta ar-
vioida, silla ammattilainen hoitaa tietyt tyot hyvin nopeasti verrattuna kokematto-
mampaan remontoijaan. Voi siis pohtia, milloin ulkopuolisen avun kaytté on jar-
kevaa. Taytyy myos olla selvilla rakennusmaarayksista, ja remontointiin vaikuttaa
minka ikaisen kohteen kanssa on tekemisissa. Esimerkkina erityisesti 1960-1970
-luvuilla Suomessa rakennetuissa taloissa on saatettu kayttaa asbestia. Tietyn
ikainen asunto voi siis vaatia asbestikartoitusta ja jos asunnossa todetaan asbes-
tia ja halutaan tehda purkutoita, pitdd huomioida, etta asbestipurku on luvanva-

raista toimintaa. (Tydsuojelu, 2025)
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Omaa kohderyhmaa on hyva miettia tarkkaan. Kenelle asuntoa tullaan vuokraa-
maan? Ajatellaan hanen nakokulmastaan, mita palveluja han tarvitsee ja millaisia
asunnon ominaisuuksia han arvostaa. Kuinka paljon juuri taman kohderyhman
asukas on valmis maksamaan vuokraa? Sijoittajat olivat kayttaneet aikaa yksi-
tyiskohtien pohtimiseen ja kokonaiskuvan miettimiseen, se avitti toiminnassa on-

nistumista.

Vuokranantajien tyytyvaisyyteen ja sijoitustoiminnan onnistumiseen vaikuttivat
taloyhtio, hyvat vuokralaiset ja vuokranantajan omatoimisuus. Taloyhtion talou-
dellisesta tilanteesta ja remonttihistoriasta kannustettiin ottamaan rohkeasti sel-
vaa, ja myos taloyhtion hallituksen mukana olemiseen kannustettiin. Hyvien ja
pitkdaikaisten vuokralaisten saaminen oli keskeinen tyytyvaisyyteen vaikuttava
tekija. Vuokranantajan aktiivisuus, laadukkaat vuokrailmoitukset ja huolellinen
vuokralaisten valinta edistivat hyvia kokemuksia. Omatoimisuutta, verkostoitu-
mista ja aktiivisuutta korostettiin. Jasenyys Suomen vuokranantajat ry:ssa, omien

remonttitaitojen ja verkostojen hyddyntaminen tukivat onnistumista.

40



6 POHDINTA

Tutkimuksen aineisto oli erittdin laaja, ja suurimmaksi haasteeksi osoittautui
oleellisimman tiedon esille nostaminen. Asuntosijoittaminen ja vuokraustoiminta
ovat laajoja asiakokonaisuuksia. Tyota ei kuitenkaan halunnut tiivistaa liian sup-
peaksi, silla ajatuksena oli tuoda nimenomaan mahdollisimman kattavasti erilai-
sia kokemuksia ja vinkkeja asuntosijoittamista ja vuokraustoimintaa pohtiville.
Jalkikateen ajateltuna tyo olisi saattanut hyotya aihealueiden tarkemmasta ra-
jauksesta. Esimerkiksi pelkastaan vuokraustoimintaan keskittyminen olisi voinut
olla hyva vaihtoehto, mutta sijoitusasunnon hankinnan kasittely oli myos tarkeaa,

silla se kytkeytyy vahvasti vuokraustoimintaan.

Mielestani haastateltavien vastaukset mukailivat Suomen vuokranantajien kau-
punkirankingin 2024 tuloksia. Haastateltavilla oli ajatus siita, ettd Oulu on houkut-
televampi sijoituskohde kuin paakaupunkiseutu, ja Oulu sijoittuikin naiden yla-
puolelle ranking-listalla. Oulun houkuttelevuus perustui mm. kaupunkikehityk-
seen, vahvaan tydmarkkinaan, alhaisiin vuokra-asuntojen markkinointiaikoihin ja
kayttdasteiden hyvaan tasoon. Haastateltavien vastaukset heijastelivat naita kau-
punkirankingin tuloksia. Oulussa asuntosijoittamiseen valittavana asuinalueena
ovat asuntojen korkeammat hinnat verrattuna esimerkiksi syrjaisempiin muutto-
tappiokuntiin. Mutta asukkaita Oulussa on paljon, joten vuokra-asunnoille on aina

tarvetta. Nain valtytaan tyhjilta kuukausilta.

Haastateltavien kanssa oli paljon puhetta riskinsietokyvysta, eli siita kuinka paljon
on valmis ottamaan ja sietdamaan riskinottoa ja taloudellista painetta. Viimeiset
vuodet ovat olleet maailmassa epavarmempaa aikaa. Koronakriisi vuonna 2020
seka muut lahivuosien tapahtumat ovat vaikuttaneet siihen, etta talous on ollut
monessa kotitaloudessa tiukalla. Viela 2010- luvulle asti oli totuttu melko vakaa-
seen ja asteittain paranevaan elintasoon, kun taas 2020- luvulla monet kulutus-
hyodykkeet ovat kallistuneet ja kuluttajilla jaa nain vahemman ostovoimaa. Ny-
kyinen tilanne on selvasti epavarmempi taloudellisesti ja esimerkiksi asuntosijoit-
tamisen aloittamiseen tana paivana voi olla korkeampi kynnys, kuin nollakorkojen

ja muutenkin tasaisemman talouden ajan aikaan.

41



Yllattavaa mielestani olikin, etta vaikka elamme epavakaita aikoja monessa mie-
lessa, sijoittajat suhtautuivat lahtokohtaisesti luottavaisesti tulevaan ja toiminnan
kannattavuuteen, vaikka hetkellisesti kassavirta olisi kaynyt negatiivisena. Poh-
din, etta luottavaisuuteen mahdollisesti vaikutti erityisesti Oulun hyva tilanne
vuokralaisten 16ytymisessa. Vastaajat myds luottivat siihen, etta tarvittaessa Ou-
lussa sijoitusasunnosta paasee eroon, vaikka he pohtivat myos sita, etta jos
asunnon joutuu myymaan akillisesti, eika voi esimerkiksi odottaa hyvaa markki-

natilannetta, asunnon myyntihinnassa voi joutua hieman haviamaan.

Tietyt taustatekijat vaikuttavat tutkimusten mukaan siihen, kuinka paljon riskia
henkilo on valmis ottamaan. Jain pohtimaan tata taustatekijoiden vaikutusta, silla
sosiaalipsykologiassa ja kayttaytymistaloustieteessa tehtyjen tutkimusten mu-
kaan on voitu todeta lapsuuden vaikuttavan aikuisian talouskayttaytymiseen.
(Bowles, S., Gintis, H., & Osborne, M. 2001) Haastattelumateriaaleja lapikay-
dessa herasi ajatus siita, kenella on ylipaataan mahdollisuus asuntosijoittamisen
aloittamiseen. Esimerkiksi asuntolainaa hakiessa vanhemmilta on saatettu saada
tukea vakuuksien osalta, jos kasiraha ei ollut kokonaisuudessaan viela saastetty.
Varakkaista taustoista tulevilla on ymmarrettavasti etulyontiasema omistusasu-
misen ja sijoittamisen aloituksessa. Jos nuorella henkildlla ei ole saastoja tai
omaisuutta, vanhempien taloudellinen tuki voi olla ratkaisevaa. Haastattelut olisi-
vat saattaneet hyotya syvallisemmista kysymyksista, kuten siita, miten saastoja
on keratty ja kuinka paljon vanhemmat ovat auttaneet joko suoraan tai valillisesti,
esimerkiksi tarjoamalla mahdollisuuden asua kotona ja saastaa asumiskustan-
nuksissa. Nain olisi paasty pureutumaan viela syvemmalle asuntosijoitustoimin-

nan aloittamisen lahtokohtiin.

Jatkotutkimusmahdollisuutena voisi olla tutkimuksen toistaminen muilla kaupun-
geilla tai alueilla, ja tata tyota voisi kayttaa vertailukohtana. Asuntomarkkina voi
olla hyvin erilainen saman kaupungin sisalla, riippuen puhutaanko kaupunkialu-
eesta vai harvempaan asutusta reunakaupunginosasta. Olisi mielenkiintoista ke-
ratd kokemuksia Oulun keskustan ulkopuolelta ja kehyskunnista, silla téassa
tydssa kaikki haastateltavien sijoitusasunnot sijaitsivat 10 km sateella Oulun kes-
kustasta. Vastaisivatko kokemukset kehyskunnissa tai reilusti keskustan ulko-

puolella taman tutkimuksen haastateltavien kokemuksia?
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Kaiken kaikkiaan tdma opinnaytetyd oli antoisaa tehda ja toivon, etta tasta tyosta
asuntosijoittamisen aloittamista miettivat saavat pohdinnan aihetta ja inspiraa-
tiota. Pyrkimyksena on ollut, etta asuntosijoittamisesta saataisiin kaytannonla-
heista tietoa ja kuvaa, ja koen, etta siind onnistuttiin. Uskon, etta tyo hyodyttaa
asuntosijoittamista pohtivia, ja tuo arvokasta tietoa heille, jotka haluavat tarkem-

min tutustua Ouluun sijoituskohteena.
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LINKEDIN- JULKAISU HAASTATELTAVIEN SAAMISEKSI LITE 1

Etsinnassa haastateltavia opinnaytety6ta varten! &

Liiketalouden Tradenomi (AMK)- opintoni ovat edenneet Oulun ammattikorkea-
koulussa siihen pisteeseen, etta olen aloittanut opinnaytetyoprosessin. Opinnayt-
teeni kasittelee asuntosijoittamisen ja vuokraustoiminnan aloittamista, seka yksi-
tyishenkildéiden omia kokemuksia vuokraustoiminnasta Oulussa. Haastatteluiden
avulla kartoitetaan tarkeaa tietoa siita, minkalaista vuokraustoiminnan aloittami-
nen ja sen harjoittaminen Oulussa on. Opinnaytteesta saatu tieto hyddyttaa asun-
tosijoittamista ja vuokraustoimintaa harkitsevia, mutta voi myds tarjota vertaistu-
kea vuokranantajana jo toimiville yksityishenkildille. Haastatteluiden myo6ta voi

myos nousta kehittamistarpeita tai -ideoita.

Minulla on nyt hakusessa haastateltavia opinnaytety6tani varten. Olet etsimani

henkild, jos:

e omistat yksityishenkiléona sijoitusasunnon Oulun kantakaupungin
alueella ja toimit vuokranantajana talla hetkella

e haluat kertoa kokemuksistasi asuntosijoittamisesta etenkin vuok-
raustoiminnan nakokulmasta

e sinulla on noin tunnin verran aikaa Teams-haastattelua varten mar-

raskuussa 2024 (vaihtoehtona sahkdpostihaastattelu)

Etenkin minulla on hakusessa henkiloita, jotka olisivat aloittaneet asuntosijoitta-
misen ja vuokraustoiminnan viime vuosina, jotta saisin kerattya mahdollisimman

ajankohtaisia kokemuksia.

Haastattelut toteutetaan Teamsin valityksella joko arki-iltana tai viikonloppuna.
Vaihtoehtoisesti haastattelu voidaan toteuttaa myds sahkdpostitse, jos aikataulut
eivat kohtaa, tai koet etta kirjoittaminen tuntuu luontevammalta. Haastatteluista
saatu aineisto on luottamuksellista, ja haastateltavat voivat pysya anonyymeina.
Videoneuvottelussa tehtavat haastattelut tallennetaan ja litteroidaan Teamsilla

analysointia varten, ja vain mina kasittelen tata aineistoa.
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Jos kiinnostuit, sovit kriteereihin ja sinulla on mahdollisuus auttaa minua opinnay-
tetyoni toteutumisessa, laita minulle yksityisviestia taalla LinkedIn:issa tai sahko-
postia, niin sovitaan haastatteluaikaa! Jos et itse voi osallistua haastateltavana

tahan tydhon, mutta tiedat jonkun, jolla voisi olla kiinnostusta tahan, niin vinkkaa

An

tutulle, tai tykkaa ja jaa postaus, niin se saa nakyvyytta. Kiitos! &
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HAASTATTELUN KYSYMYSRUNKO LITE 2

Tassa haastatteluihin kayttamani kysymysrunko, jonka toimitin haastateltaville
etukateen ennen haastatteluja. Nain haastateltavat paasivat orientoitumaan ai-

heeseen jo etukateen.

Taustat, ennen sijoitusasunnon hankintaa:

1. Miten sinulla tuli kiinnostus aiheeseen/ Miten sinusta tuli asuntosijoittaja?
2. Miten paadyit juuri sijoitusasuntoosi tai asuntoihisi?
3. Mita selvitit asunnosta, taloyhtiosta ja sen taloustilanteesta etukateen?

Varsinainen sijoitusasunnon hankkiminen:

4. Kerro sijoitusasunnostasi. Sijainti, muut speksit, yksio, kaksio kolmio. Vapaa-
ajan asunto vai vakituinen asunto?

5. Kuinka pitkaan olet toiminut asuntosijoittajana? / Milloin hankit asunnon?

6. Mita haasteita sijoitusasunnon hankkimiseen liittyi? Tai yllattiko joku asia posi-
tiivisesti?

7. Mita tunteita asunnon hankintapaatos heratti?

8. Mista rahoitus?

9. Mika oli asunnon hinta?

10. Remontin tarpeet?

Vuokraustoiminnan aloittaminen:

11. Miten paadyit vuokraustoimintaan, oliko aluksikin tarkoitus suoraan vuokrata
vai asuitko asunnossa ensin itse?

12. Mista hankit taustatiedon vuokraustoimintaa varten?

13. Harjoitatko lyhytaikaista vai pitkaaikaista vuokrausta?

14. Miten 16ysit vuokralaisen, haastattelitko itse hakijoita?

15. Oletko kayttanyt vuokraustoimintaan tarkoitettuja palveluita, vuokralaisen va-
litysta yms?

16. Tarkistitko vuokralaisten luottotiedot?

Vuokraustoiminnan/asuntosijoittamisen jatkuessa pitempaan:

17. Osallistutko aktiivisesti yhtiokokouksiin? Tuliko taloyhtiosta selville asioita jal-
keenpain?

18. Onko asunto ollut vuokralaisten valissa tyhjillaan pitkia aikoja, onko ollut muita
haasteita?

19. Kerro vuokralaissuhteista, ovatko olleet pitkia vai lyhyita?
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20. Onko ollut ongelmia vuokralaisten kanssa?

21. Erityisen hyvia kokemuksia?

22. Vuokraustoiminnan tuotto/ kannattavuus?

23. Maailmantilanteen muutokset, korkotasojen vaihtelu, ovatko vaikuttaneet
vuokraustoimintaasi?

Sijoitus/vuokraustoiminnan jatko/ paattyminen?:

24. Oletko seurannut sijoitusasuntojesi nykyarvoa/mahdollista arvonnousua?
25. Oletko suunnitellut jatkosuunnitelmia, jatkatko vuokrausta vai suunnitteletko
asunnon myymista? Suunnitteletko uusien sijoitusasuntojen hankkimista?

26. Mita haasteita olet matkan varrella kohdannut?

27. Suosittelisitko kokemustesi perusteella sijoitusasunnon hankintaa ja vuok-
raustoiminnan harjoittamista Oulun seudulla sita harkitseville?

28. Mitd ominaisuuksia vuokranantajalta sinun kokemuksesi perusteella vaadi-
taan?

29. Vinkkeja hyvan vuokralaissuhteen syntymiseen, sen yllapitoon ja vuokralais-
suhteen paattymiseen?
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