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Opinnéaytetydssa tarkasteltiin yksityishenkil6iden asuntosijoittamisen riskeihin varautumista Oulussa.
Ty0n tavoitteena oli selvittad, millaisia riskeja yksityisasuntosijoittaja voi kohdata, miten asuntosijoit-
tamisen riskeja voi hallita sekd miten Oulussa asunto-osakkeisiin sijoittavat yksityishenkilot ovat va-
rautuneet asuntosijoittamisen riskeihin.

Teoriaosuudessa tarkastellaan suomalaisen asuntosijoitusmarkkinoiden kehitysté ja asuntosijoittamisen
teoriaa. Taman jalkeen tarkastellaan tavanomaisimpia asuntosijoittamisen riskeja seka niiden hallintaa.
Tutkimusmenetelmand kéytettiin kvantitatiivista eli maarallista tutkimusta.

Osana opinndytetyota toteutettiin kyselytutkimus séhkdiselld kyselylomakkeella marraskuussa 2024.
Kyselytutkimus sisalsi strukturoidun kysymyksen ja avoimen kysymyksen yhdistelmia seka yhden sul-
jetun kysymyksen. Kyselytutkimukseen vastasi 46 Oulussa yksityishenkiléna asuntosijoittavaa henki-
16d. Kyselyssa kartoitettiin kyselyyn vastanneiden sijoitusasuntojensa maard, asuntosijoittamisessa
yleisimmin huomioituja riskeja seka keinoja hallita riskeja. Tutkimuksessa selvitettiin myds ovatko
vastaajat kohdanneet asuntosijoittamisen riskeja sijoitustoiminnassaan.

Tutkimustulokset osoittivat, ettd Oulussa asuntosijoittavat ovat varautuneet asuntosijoittamiseen liitty-
viin riskeihin monipuolisesti eri tavoin. Asuntosijoittamisen riskeista tyhjat kuukaudet seka vuokralais-
ja remonttiriskit olivat parhaiten huomioituja riskeja. Asuntosijoittaminen nahtiin pitkan aikavalin toi-
mintana, jolloin osa riskien seuraamuksista tasoittuu ajan kanssa.

Tutkimuksessa havaittiin riskienhallinnan kannalta myds, ettd asunnon sijainnin merkitys korostui
asunnon arvon yllapitdmiseksi, tyhjien kuukausien vélttdmiseksi ja tasaisen vuokratuoton saamiseksi.
Johtopéatoksend todettiin, ettd Oulun vuokramarkkinoita voidaan pitdéa asuntosijoittajille suotuisina
muuttovoittoisuuden, maltillisen hintatason, pienten asuntojen vuokrattavuuden ja kaupungin tulevai-
suuden kehityksen vuoksi.
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The thesis examined how private individuals prepare for the risks of housing investment in Oulu. The
aim of the thesis was to examine what kind of risks a private housing investor may face, how these risks
can be managed and how private individuals in Oulu are prepared for the risks of housing investment.

The theoretical part of the thesis examines the development of the Finnish housing investment market
and the theory behind housing investment. After that, the theoretical part examines the most common
housing investment risks and their risk management. The quantitative method was used as the research
method.

As part of the thesis, a survey was conducted as a Webropol survey in November 2024. The survey
included combinations of a structured question and an open question, as well as one closed ques-
tion. The survey was answered by 46 people investing in housing as a private individual in Oulu. The
survey investigated the number of investment apartments owned by the respondents, the risks most
frequently observed in housing investment, and the methods to manage risks. The study also examined
whether they had encountered any risks in their housing investment activities.

The results of the study showed that housing investors in Oulu have prepared for the risks in a variety
of ways. The best considered risks were empty months as well as tenant and renovation risks. Housing
investment was seen as a long-term activity, where the consequences of some risks tend to balance out
over time. The study also found the importance of the location in risk management, particularly in
maintaining the value of the property, to avoid empty months and to obtain a steady rental income. In
conclusion, the rental market in Oulu can be considered favorable for housing investors due to popula-
tion growth, moderate pricing, the rental demand for small apartments, and the future development of
the city.

Key words
Housing investment, Investing, Risks




TIVISTELMA

ABSTRACT
SISALLYS
(N[O L | BN VI 1 2SRRI 1
2 ASUNTOSIJOITTAMINEN ..ottt ettt e st e et s s rae e sreesnbeesbesaneee e 3
A VAU (o = (U To] (o] g I P TS G 0 0T 1] T 5
2.2 KasSaVITTan |aSKEIMINEN ......oiciiiiiiie ettt e e e e s s e e s st e e e s e ab e e e e s ebbe e e e e sabbeeeessares 7
2.3 STJOITUSASUNNON VEFOTUS ... .ecuviitieieeseesteesteete st e ste e e steesteasae s e e steesaesseesteeneessaesaeessesseenseesaesneesreeneeanes 7
2.4 STJOTEUSASUNION OSTO. .....cuteutetetiite sttt b bbbttt e bbbt b ket e et e b e bt e bt e bt e e e e e ens 9
3 ASUNTOSIJOITTAMISEN RISKIT JA RISKIENHALLINTA ..ot 10
I e 1T a1 = L 1] S TR 11
I S0 O] TS T 12
3.3Tyhjien KUUKAUSIEN FISKI.....c..oiiiiiiiiiiieee e 13
I VAT (o] =1 E- T 1] I 14
GRS [0] =1 e TS0 ) 14
A= 1S 1T TS S 15
I =T 0 0 X TS 15
IR 2= a1 L 1] T 16
Gl o] LT (TS A1) 1 TR 17
4 ASUNTOSIIOITTAMINEN QULUSSA . ...ttt sb st bae e 18
B TUTKIMUSMENETELMA ... ..ottt e et et e e et et e et ee e s s enen st enns 21
B TUTKIMUSTULOKSET ...ttt sttt eb st e s st e s st e e st e e s sab e e s sbt e e s b ee s s ebeeesbaeesareas 23
A RO 11 I R 34
LA H T EE T ettt ettt ettt et et et ettt ettt et ettt et e st et e et et et et et et e et et et et et et ettt et et ettt 37
LIITTEET
KUVIOT
KUVIO 1. Suomen vuokra-asunnot VUONNA 2019 ........cocviiiiriiiiiiee ettt eare e 4
KUVIO 2. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien VUOSIKENItYS...........cccveveiieie e 5
KUVIO 3. Vuokratuottoprosentin 1askentakaava ..............coeiieiiieiiieieiiiseseee e 6
KUVIO 4. Vuokratuottoprosentin realistinen laskentakaava ...............cccccveveiieieiie e 7
KUVIO 5. Kassavirran tuottoprosentin 1askentakaava .............cccooeriiiieiiiiniiiiceec e 7
KUVIO 6. Euribor-korot vuosina 2010-2024 ...........ooooiuiiie ittt e s aban e e 12
KUVIO 7. Oulun vékiluvun Kehitys v. 20102023 ...........cccoiiiiiiiiieie e 18
KUVIO 8. NeliGvuoKra QUIUSSA V. 2024 .........oooiiiiieee ettt ettt s eabaa e e aban e e enres 20
KUVIO 9. Sijoitusasuntojen TUKUMBEAIE ..........cooiiiiieieii et 23
KUVIO 10. AsSUNtoSHOITtAMISEN FISKIT..........ciiiiiiieiiiciie et be et nne e 24
KUVIO 11. Kuukaudet ilman VUOKIalQISta.........c...cociieiriie ettt rae e 25
KUVIO 12. Korkotason noususta ainBULUVA FISKI ........cc.veveiiiviiei it 26
KUVIO 13. Remonttien aiNEULTAMA FISKI .....c..eeicuiieicriie ettt st erae s s baeesrae e 27
KUVIO 14. Vuokralaisen aineUTAMA FISKI.........coiuviiiiiiiiiie ittt e s eabae e e snban e e ennes 28

KUVIO 15. Vastikkeen noususta aineUIUVA FISKI ......oooeeeeeeeeeeeeeee 29



KUVIO 16. Asunnon arvon alenemiSen FISKI .......ooooe oo oo 30

KUVIO 17. Vuokratason 1askusta aiNEULUVA FISKI..........cciiiiiiiiiireii e 31
KUVIO 18. Poliittisten paatosten tuomMAL FISKIT...........ccoiiiiiiiieieee e 32
KUVIO 19. Asuntosijoittamisessa KONAtUt FISKIT.............ccovveiiiieiieieiiese e 33
TAULUKOT

TAULUKKO 1. Taloyhtion merkittavimmat remontit............ccoooveiiiiiienenie e 16



1 JOHDANTO

Asuntosijoittaminen on kasvattanut suosiotaan yksityishenkildiden sijoitusmuotona viime vuosien ai-
kana. Suomessa yksityiset vuokranantajat vuokraavat liki 400 000 asuntoa, ja vajaa 40 prosenttia kai-
Kista tarjolla olevista vuokra-asunnoista on yksityisten vuokranantajien omistuksessa (Suomen Vuok-
ranantajat ry 2024a). Erityisesti matala korkotaso ja tasainen kysyntéd vuokra-asunnoista ovat houkutel-

leet uusia sijoittajia asuntomarkkinoille.

Asuntosijoittaminen mielletaan pitkalla tahtdimella vakaaksi ja tuottoisaksi tavaksi kasvattaa varalli-
suutta ja turvata taloudellista tulevaisuutta. Vakaan tulonldhteen ja omaisuuden arvonnousun ohella
asuntosijoittamiseen liittyy huomioonotettavia riskejd, jotka voivat vaikuttaa asuntosijoittamisen kan-
nattavuuteen. Kuten kaikkeen sijoitustoimintaan, myds melko turvallisena sijoittamisen tapana pidet-
tyyn asuntosijoittamiseen liittyy erilaisia riskejd. Nama riskit on hyva tiedostaa ja ottaa huomioon, jotta
niihin voi varautua ennakoiden. Asuntosijoittamisen riskit ovat toteutuneet pitkélla ajanjaksolla tarkas-
teltuna vaihtelevasti riippuen taloudellisesta tilanteesta ja markkinaolosuhteista. 2020-luvulla asuntosi-
joittamisen riskit ovat voineet realisoitua asuntosijoittajille johtuen odottamattomista talouden muutok-
sista.

Taman opinnaytetydn aiheena oli selvittda yksityishenkildiden asuntosijoittamisen riskeihin varautu-
mista Oulussa. Opinndytetyon aihe valikoitui oman kiinnostukseni perusteella ja se on tehty ilman toi-
meksiantajaa. Opinndytetyon tarkoituksena oli selvittdd, millaisia riskeja yksityisasuntosijoittaja voi
kohdata, miten asuntosijoittamisen riskeja voi hallita sek& miten Oulussa asunto-osakkeisiin sijoittavat
yksityishenkilt ovat varautuneet asuntosijoittamisen riskeihin. Opinnaytetydssa asunto-osakkeisiin si-
joittavalla yksityishenkil6lla tarkoitetaan henkil6d, joka omistaa itse suoraan omistamansa asunto-osak-
keen joko yksin tai yhdessé toisen yksityishenkilon kanssa. Tassa opinnaytetyodssa kdytetaan jatkossa

termid asuntosijoittaja.

Opinndytetyoni tutkimusmenetelmaksi valikoitui maaréllinen tutkimusmenetelmd. Osana opinnéyte-
tyoté toteutettiin kyselytutkimus séhkdisend Webropol-kyselynd marraskuussa 2024. Kyselyn vastauk-
silla vastataan opinnaytetyon tutkimuskysymyksiin, joita ovat:

- Mita riskeja yksityiset asuntosijoittajat ovat huomioineet asuntosijoittamisessa Oulussa?

- Miten yksityiset asuntosijoittajat ovat varautuneet asuntosijoittamisen riskeihin Oulussa?



Opinnéaytetyon teoreettinen viitekehys muodostuu alan kirjallisuudesta. Keskeisia késitteita olivat asun-
tosijoittaminen seka asuntosijoittamisen riskienhallinta. Opinndytetyon teoreettisessa viitekehyksessé
luvussa kaksi késitellddn asuntosijoittamista sijoitusmuotona yleiselld tasolla. Mydhemmissé luvuissa
3-4 kéaydaan lapi yksityiskohtaisesti asuntosijoittamisen riskeja ja niihin varautumista seka asuntosijoit-
tamista Oulussa. Viimeiseksi luvuissa 5-7 tarkastellaan opinnéytety0ssa kaytettavéaa tutkimusmenetel-
méa ja sen tutkimustuloksia sekd pohdintaa aiheesta.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jonka avulla sijoittaja tavoittelee sijoitukselleen tuottoa asunnon
avulla. Yksinkertaistaen sijoittaja hankkii asunto-osakkeen méaéritellylla tuotto-odotuksella, jota tavoi-
tellaan arvioidulla vuokratuotolla. (Havia, Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 93.) Sijoitusmuotona asun-
tosijoittaminen on ihmislaheisté sijoittamista, jolla tarjotaan vuokralaisille erilaisiin elamantilanteisiin
hyvia koteja (Lehtipuu & Uotila 2022, 16).

Asuntosijoittamista voi harjoittaa asunnon ostamisen ja vuokraamisen lisaksi myos vélillisesti esimer-
Kiksi erilaisten rahastojen tai yhtididen kautta (Fasoulas, Manninen & Niiranen 2019, 79). Porssiosak-
keiden ja rahastojen ostoa voidaan pitdd ajallisesti vaivattomana tapana sijoittaa asuntoihin, kun taas
asuntosijoittaminen vaatii enemman ajallista panostusta. Asuntosijoittaja voi omalla toiminnallaan osal-
taan vaikuttaa sijoituksensa onnistumiseen, silld oman osaamisen hyddyntdminen ja asuntoihin kdytetty
vaiva voi kasvattaa asuntosijoituksen tuottoa ja vahentaa siihen liittyvié riskeja. (Lehtipuu & Uotila
2022, 9-10; Orava & Turunen 2016, 19.) Tassé opinndytetydssa kéasitelldan yksityishenkildiden asunto-
osakesijoittamista, jolloin asuntosijoittaja omistaa itse henkilokohtaisesti omistamansa asunnon joko yk-
sin tai yhdessa toisen henkilon kanssa.

Asuntosijoittamisen pystyy aloittamaan myos pienelld alkupadomalla, jonka mahdollistaa sijoitusasun-
toa varten pankista haettava tulonhankkimislaina (Kaarto 2015, 22). Ennen kaikkea pankin myontamé
sijoitusasuntolaina perustuu lainanhakijan maksukykyyn, mutta takaisinmaksun takaamiseksi pankki
vaatii lisaksi myos helposti rahaksi muutettavia vakuuksia, kuten Kiintedd omaisuutta (mm. asunto-osake
tai Kiinteistd), metsatiloja, rahasto-osuuksia tai talletuksia. Pankki maarittda asunnon vakuuden arvon
vahentdmalla ensin maéaritteleménsa varmuusmarginaalin asunnon markkinahintaisesta arvosta, jonka
jalkeen muu osuus vakuudesta tulisi 16ytya lainanhakijalta esimerkiksi séastdina tai lisdvakuuksina. Os-
tettava asunto toimii lainan vakuudessa panttina, jolloin pankilla on oikeus myyda pantattu omaisuus ja

hyodyntédd myyntituotto lainanmaksuun, mikali lainanmaksu ei toteudu. (Finanssivalvonta 2018.)

Yksityishenkildiden sijoittaminen asunto-osakkeisiin monipuolistaa vuokra-asuntojen tarjontaa ja maa-
raé julkisrakentamisen ja -tarjonnan ohella. Vuokra-asuntojen omistajuus jakaantuu karkeasti kolmeen
vuokranantajaryhmaan; instituutionaaliset toimijat, yksityiset vuokranantajat ja tuetut asunnot (KUVIO
1). (Tempas & Tegelberg 2021, 138-141; Lehtipuu & Uotila 2022, 15-16, 20.)



Suomen vuokra-asunnot vuonna 2019

Instituutionaaliset toimijat 38% Yksityiset vuokranantajat 38 % Tuetut vuokra-asunnot 24%

KUVIO 1. Suomen vuokra-asunnot vuonna 2019 (mukaillen Lehtipuu & Uotila 2022, 20)

Tilastokeskuksen (2024a) mukaan vuonna 2023 vuokralla asuvia asuntokuntia oli kaikista asuntokun-
nista 36 prosenttia ja maara on kasvanut vuodesta 2010 6 prosentilla. Pienten asuntokuntien vuokra-
asuminen on vuosien aikana siis lisadntynyt ja vuokra-asuminen on yleista erityisesti nuorten ja nuorten
aikuisten keskuudessa, silla alle 30-vuotiaiden asuntokunnista 82 prosenttia asui vuokralla. Kaikista yk-
sinasuvista 51 prosenttia asui vuokralla. (Tilastokeskus 2024a.) Pienten asuntokuntien yleistymisesté
myos tulevaisuudessa tukee véestoennusteet Suomen matalasta syntyvyydesta ja vakiluvun kaantymi-
sesté laskuun vuonna 2034. VdestOnkasvu keskittyy véestoennusteen mukaan suurimpiin kaupunkeihin
ja niiden lahikuntiin. (Tilastokeskus 2021.)

Suomen asuntotarjonnassa vuokralla asuessa vapaarahoitteinen vuokra-asunto on yleisin asumismuoto,
silla yli puolet vuokra-asunnoista on vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Vapaarahoitteisella vuokra-
asunnolla tarkoitetaan asuntoja, jotka on rakennettu ilman valtion korkotukea tai lainaa. VVapaarahoittei-
seen asuntoon ei ole mydskéaén tulo- tai varallisuusrajoja tai muita valtion maarittelemia rajoituksia.
(Nord LKV 2020.) Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien kehitys on ollut isoissa kaupungeissa pééa-
sééntoisesti noususuuntainen vuodesta 2015 lahtien (KUVIO 2). Voimakkainta vuokrien vuosimuutos
on vuosien aikana ollut Turussa, Tampereella sekd Oulussa. Maltillisinta vuokrien vuosimuutos on ollut
Helsingissa ja Jyvaskyléassa. Jyvaskylan vuokrat ovat nousseet l&hivuosina voimakkaammin kuin Hel-
singin vuokrat, joten Helsinki ndyttéisi jadvan pian vuokrakehityksessdan hannille muihin isoihin kau-
punkeihin verrattuna. (Tilastokeskus 2024b.) Helsingin maltillinen vuokrakehitys heijastuu muun mu-

assa vuokranantajien saamaan vuokratuottoon.
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KUVIO 2. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosikehitys (Tilastokeskus 2024b)

Korkein vuokrataso vuonna 2024 koko maan laajuudella vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa on Hel-
singissd, 22,32 euroa/m2. Muissa isoissa kaupungeissa keskiméaardinen vuokrataso on Tampereella
16,95 euroa/m2, Turussa 16,49 euroa/m2, Jyvéskyldssa 15,40 euroa/m2 ja Oulussa 14,79 euroa/m2.
Koko Suomen keskivuokrataso vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa on 16,82 euroa/m2. (Tilastokes-
kus 2024b.)

2.1 Vuokratuoton laskeminen

Asuntosijoittamisen tavoitteena on saada tuloja, joilla katetaan asunnon yllapito- ja korjauskustannuksia
sekd mahdollisen velkavivun aiheuttamia rahoituksen kuluja. Asuntosijoituksen ensimmainen tuotto teh-
daan tavallisimmin jo ostettaessa asuntoa, jolloin sijoittaja arvioi sijoituskohteen tuotot ja kustannukset
erilaisia tunnuslukuja hyddynt&en. Ostohetkell4 sijoitukselle kasvatetaan arvoa esimerkiksi maksamalla
asunto-osakkeesta alle markkinahinta (mm. kuolinpesét) tai hakemalla arvonnousua huoneistoa remon-
toimalla korottaen asunnon markkinahintaa. Arvonnousussa mahdollisen pd&doman saa itselleen vasta

asuntoa myydessa. (Huru & Kaarto 2021, 41, 85.)



Orava & Turusen (2016, 25) mukaan arvonnousun yliarvostamisen sijaan asuntosijoittajan tulisi kiinnit-
t4d huomionsa vuokratuottoon, eli kaupanteon jalkeen tarkastellaan kriittisesti vuokratuloa ja kustan-
nuksia. Tama tuo kassavirtaa ja mahdollistaa sijoitustoiminnan laajentamisen. Vuokratuottoa tulisikin
ajatella arvonnousua todennakdisempéna tapana kasvattaa sijoittajan varallisuutta (Orava & Turunen
2016, 25). Kaarron (2015, 67) mukaan taas asuntosijoittajan oma sijoitusstrategia ja aikahorisontti rat-
kaisee, kumpaa asuntosijoittamisella tavoitellaan. Seka arvonnousun etta kassavirran toteutuminen ovat
mahdollisia saavuttaa (Kaarto 2015, 67).

Asuntosijoituskohteen vuokratuoton laskeminen auttaa asuntosijoittajaa arvioimaan vuokramarkkinoita
ja vélttdmaan liian nopeita ostopaatoksia. Asuntosijoittajan olisi hyvé asettaa sijoitukselleen vuokratuot-
totavoite ja keskittya etsimaédn kohteita, joissa tuottotavoite tayttyy. Vuokratuoton laskeminen vaatii pe-
rehtymisen alueen vuokratasoon seka sijoituskohteeseen, jolloin huomioiduksi tulevat myés juoksevat
kustannukset seka tulevat korjaustarpeet. Vuokratuotto voidaan laskea vuokratuottoprosentin (KUVIO
3) avulla. (Suomen Vuokranantajat ry 2024b). Huru & Kaarron (2021, 42) mukaan vuokratuottoprosen-
tin laskeminen on riittdva ja suoraviivainen tunnusluku yhden tai kahden sijoitusasunnon omistajalle.
Kohtuullisena vuokratuottoprosenttina voidaan pitaa viitta prosenttia, joskin yli 5 prosentin vuokratuot-
toprosentin saavuttaminen arvokkaissa kaupunkikohteissa on erittéin vaikeaa (Lehtipuu & Uotila 2022,
80). Vuokratuottoprosentin laskentakaavasta on useita erilaisia versioita.

(kuukausivuokra —vastikkeet) x 12
velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

=x 100 %

Vuokratuottoprosentti =

KUVIO 3. Vuokratuottoprosentin laskentakaava (mukaillen Suomen Vuokranantajat ry 2024b)

Mikali asuntosijoittaja tavoittelee sijoitustoimintansa strategista laajentamista vuosien aikana, vuokra-
tuottoprosentin ohella on suositeltavaa arvioida tarkemmin my6s muita sijoitustoiminnan tunnuslukuja.
Na&in tulee monipuolisemmin huomioiduksi velkavivun vaikutus, yksittaisen kohteen arviointi ja sijoi-
tustoiminnan kokonaiskannattavuus. (Huru & Kaarto 2021, 42-43.) Todenperdisen vuokratuoton las-

kentakaavaksi Kaarto (2015, 47) suosittelee kuviossa 4 esiteltyé laskentakaavaa.



(550 —100)x 12 — 500 _ 4300

(vuokra —hoitovastike) x 12 — muut kulut - 0 _ o
velaton hankintahinta+ varainsiirtovero+ 7 ~ 100 = vuokratuotto-% 65000+ 13006000 72300 5,95%

tulevat remontit (=remonttivara 10v)

KUVIO 4. Vuokratuottoprosentin realistinen laskentakaava (mukaillen Kaarto 2015, 47)

2.2 Kassavirran laskeminen

Asuntosijoittamisen isot voitot tehdaan tavallisesti arvonnousulla. Vuokratulo eli kassavirta on kuitenkin
toiminto, jonka avulla asuntosijoittaja pita4 sijoitustoimintansa kaynnissa; pankkitilille saapuu rahaa ja
pankkitililta lahtee maksuja. Mikéli kassavirta on hyva, asuntosijoittajan ei tarvitse huolehtia ajoittaisista
arvonlaskuista ja niiden vaikutuksista sijoitustoimintaan. Kassavirran tavoitteena voi olla velkavivun
takaisinmaksu, joka kerryttad asuntosijoittajan varallisuutta huolimatta asunnon arvonkehityksesta. Riit-
tavén kassavirran tavoitteena voi olla myds mm. taloudellisen riippumattomuuden saavuttaminen.
(Kaarto 2015, 28-29.) Huru & Kaarron (2021, 60) mukaan velkavipua kéayttdvan asuntosijoittajan yk-

sinkertainen tuottoa kuvaava luku on kassavirtatuottoprosentti (KUVIO 5).

Kassavirta ennen veroja
Omarahoitusosuus

x 100 %

Kassavirtatuottoprosentti =

KUVIO 5. Kassavirran tuottoprosentin laskentakaava (mukaillen Huru & Kaarto 2022, 60)

2.3 Sijoitusasunnon verotus

Luonnollisen henkilén saama vuokratulo on pddomatuloveron alaista tuloa, jota verotetaan padomatulo-
veroprosentin mukaan. Paddomatulojen veroprosentin suuruus on 30 prosenttia, kun padomatuloja on
enintddn 30 000 euroa. Sen ylittdvaltd osuudelta padomatuloa verotetaan 34 prosenttia. Verotettavan
paddomatulon maaraa voi pienentdd verovahennyksilla, eli saatavasta tulosta maksetaan véhemman ve-

roa. Vuokraustoiminnasta tehtavét verovahennykset ovat sellaisia kuluja, jotka ovat syntyneet asuntosi-



joittamisesta asunnon vuokrausajalta. (Verohallinto 2024a.) Kulut ovat vahennyskelpoisia vuokraustoi-
minnan aloittamisesta alkaen, eli kdytannossa siita lahtien, kun asuntosijoittaja alkaa aktiivisesti etsi-
maéaan sijoitusasuntoonsa vuokralaista. Vuokralaisen etsiminen katsotaan alkaneeksi esimerkiksi vuok-
rausilmoituksen julkaisemisesta tai vuokravélitysyrityksen kanssa tehdystd toimeksiannosta. (Verohal-
linto 2024b.)

Kulut kirjataan verotukseen maksuperusteisesti, eli kulut tulee vahentaa niiden maksuvuotena. Kuluja
ovat esimerkiksi hoitovastikkeet, vesimaksut, remontti- ja korjauskulut, matkavahennykset, sijoitus-
asunnon lainan korot sek& irtaimiston hankkimisesta aiheutuneet kustannukset. Asuntosijoittajan tulee
kuitenkin huomioida, ettd osa sijoitusasunnon kuluista ovat vain rajoitetusti tai ei ollenkaan vahennys-
kelpoisia. Vahennyskelpoisuuden méérittaa tarkkojen ehtojen tayttyminen. Esimerkiksi remontti- ja kor-
jauskulujen véhennysten jakautumiseen ajallisesti vaikuttaa se, onko kyseessé perusparannus vai vuosi-
korjaus. Mikali kyseessa on perusparannus, véhennykset tehdaén tasapoistoina seuraavan 10 vuoden
aikana. Vuosikorjauskulujen vahennykset tehd&én taas niiden maksuvuotena. Mikéli vuokraustoimin-
nasta aiheutuvat menot ovat suuremmat kuin tulot, Verohallinnon toimesta vahennetdan vuokraustoi-
minnan tappio muista pddomatuloista. Jos verotuksessa ei ilmene muita padomatuloja, muodostuu paa-
omatulolajin alijg&gma ja Verohallinto vahentaa alijaamaésté alijagdgmahyvityksend 30 prosenttia ansiotu-
lojen veroista. (Verohallinto 2024b.)

Asuntosijoittajan on huomioitava myos asunto-osakkeesta maksettavan vastikkeen vahennyskelpoisuus,
silld kirjanpidossa rahastoitu vastike ei ole vahennyskelpoinen meno. Sen sijaan kirjanpidossa tuloutettu
vastike katsotaan vuokratulosta véhennyskelpoiseksi menoksi. Huomioitavaa on myos, ettd mikéali asun-
nosta saatava vuokra ei vastaa kdypaa vuokran maaraa, esimerkiksi lainan korot eivat ole verotuksessa

vahennyskelpoisia. (Verohallinto 2024c.)

Asunto-osakkeen oston yhteydesséd maksetaan varainsiirtoveroa, joka on vuonna 2024 on 1,5 prosenttia
kauppahinnasta, yhtiélainaosuudesta ja mm. autopaikasta (Verohallinto 2024d). Asunnon myynnin yh-
teydessa asunnosta voi syntya luovutusvoittoa tai -tappiota. Luovutusvoittoa eli myyntivoittoa syntyy,
kun omaisuutta myydaan suuremmalla hinnalla kuin mika oli alkuperdinen ostohinta. Luovutusvoitosta
syntyy verotettavaa padomatuloa. Mikali asunto on ollut omistajan omistuksessa ja hénen tai perheenja-
senen vakituisessa asuinkéytossa vahintadan 2 vuotta, luovutusvoitto on verovapaata tuloa. Luovutustap-
pio syntyy, kun asunto myydaan alemmalla hinnalla kuin mitd siitd maksettiin ostovaiheessa. Luovutus-

voiton saa vahentaa verotuksessa ensisijaisesti kyseisen vuoden luovutusvoitoista. (Verohallinto 2024e.)



2.4  Sijoitusasunnon osto

Sijoitusasunnon etsiminen aloitetaan tekemalla taustaty6ta ja laatimalla sijoitussuunnitelma. Suunnitel-
mallisuuden avulla helpotetaan oma sijoitusstrategian mukaisten asuntokohteiden 16ytymista. Etukateen
on siis pohdittavana millaisia tavoitteita vuokratuotolle ja kassavirralle haluaa asettaa, millainen on asun-
non ja taloyhtion kunto sek& tulevaisuuden tilanne. Mietittavana on myds, miten asunnon osto rahoite-
taan, kuinka asuntoa hallinnoidaan ja yllapidetdan. (Kaarto 2015, 82-84.) Strategian mukaisen sijoitus-
kohteen 16ytymisessé voi menné aikaa, mutta pitkélla tahtaimell& sijoitussuunnitelma vie asuntosijoitta-
jaa kohti asetettuja tavoitteita (Huru & Kaarto 2021, 16-17).

Asuntosijoittajan merkittavin paatds syntyy asunnon ostovaiheessa, silla ostohetkella maaraytyy pitkalti
tehdyn sijoituksen tuotto. Asunnon ostohinta vaikuttaa siis suoraan vuokratuottoon. Asunnon koko ja
huoneluku seka taloyhtio itsessadn madarittdvat millainen sen vuokrattavuus on. Ostetun asunnon koh-

dalla ndihin tekijoihin on jalkikateen haasteellista vaikuttaa. (Orava & Turunen 20216, 63-64.)

Asuntosijoittajien kannalta kiinnostavia kohteita ovat yksiot ja kaksiot, silla naistd saa pyydettya suu-
rempaa vuokraa neliéta kohden verrattuna isompiin asuntoihin ja maksettavan vastikkeen méara jaa ne-
libperusteisuutensa vuoksi kohtuulliseksi. Lisaksi hyvélla sijainnilla sijaitsevalle pienelle asunnolle riit-
taa tavallisesti kysyntda vuokralaismarkkinoilla. Myos asunnon myynti ja pddoman vapauttaminen ra-
haksi on todennakdisesti nopeampaa kuin ison asunnon myyminen. (Tempas & Tegelberg 2021, 134.)
Asuntosijoittajien suosiossa ovat useimmiten pienet asunnot matalien vastikkeiden ja remonttikustan-
nusten vuoksi (Lehtipuu & Uotila 2022, 60).

Roinisen (2018, 132) mukaan sijoitusasunnon ostoon kaytettavalla tulonhankkimislainalla on vaikutusta
sijoituksen tuottoon, kassavirtaan ja riskeihin. Velkavipua kdytetddn asuntosijoittamisessa jo olemassa
olevan padoman kasvattamiseksi velkarahalla. Pankit méarittavat ostettavan sijoitusasunnon vakuusar-
von yleensé 60-70 prosentiksi sen myyntihinnasta. Esimerkiksi 100 000 euron sijoitusasuntoon voi olla

mahdollista saada 60 000—70 000 euroa lainaa ilman muita vakuuksia tai takauksia. (Lehtonen 2017.)
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3 ASUNTOSIJOITTAMISEN RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Mielenkiinto sijoittamiseen herd& usein silloin, kun se on tuottoisaa ja tuloksellista. VVuosikymmenet
ovat kuitenkin osoittaneet, ettei sijoitustoiminta ole vuodesta toiseen ainoastaan nousujohteista ja tuot-
tavaa, vaan ajoittain omaisuus myos menettaa arvoaan. (Ukkola 2020, 8.) Hyttisen (2017, 141) mukaan
jokainen sijoittajasukupolvi kohtaakin sijoitusmarkkinoilla ainakin yhden merkittavén laskusuhdanteen.
Historiaa tarkasteltuna asuntoa pidetddn melko turvallisena sijoituskohteena, koska hintojen &killiset
muutokset ovat olleet kohtuullisempia kuin esimerkiksi osakemarkkinoilla. Sijoitusasunto tuottaa vuok-
rattuna tasaista kassavirtaa eli vuokratuottoa. Muissa sijoituslajeissa tasainen kassavirta toteutuu harvoin

yhté& varmana ja ennustettavana. (Orava & Turunen 2016, 17.)

Huolimatta sijoitusmuodosta, mikaén sijoitustoiminta ei ole riskitontd. Asuntosijoittamisessa on kiinni
taloudellista padomaa seka vastuita, joiden vuoksi harkitsemattomia erehdyksia tulee valttda. Ennakoi-
minen ja perustellulla suunnittelulla voidaankin varautua suurimpaan osaan asuntosijoittamisen ris-
keistd. Keskeisinta asuntosijoittamisen riskeiltd suojautumisessa on oman teoreettisen padoman kasvat-
taminen, silla mitd enemman sijoittajalla on tietoa asuntosijoittamisesta, sitd onnistuneempaa sijoitus-
suunnitelman ja riskienhallinnan suunnitteleminen on. (Lehtipuu & Uotila 2022, 275.) Suunnitelmalli-
suudella ja erilaisiin riskeihin varautumalla pyritaan rajoittamaan sijoittamisen eri riskit siten, etteivat

ne yksindan tai yhdessa ylittaisi sijoittajan riskinsietokykya (Roininen 2018, 60).

Asuntosijoitustoiminnan riskit eivét siis ole kaikille identtisia, vaan ne voivat vaihdella johtuen esimer-
kiksi sijoittajan henkilokohtaisista tiedon, taidon ja rahallisen pddoman madristd, velkapddoman maa-
rastad. Riskien konkretisoitumiseen vaikuttavat myds asunnon kunto, sijainti ja koko sekd millainen
vuokralainen asuntoon on valittu. Merkittdvimpiné asuntosijoitusriskeind tulee ottaa huomioon myds
riskit tyhjiin kuukausiin, mahdolliset muutokset vuokra, hinta- tai korkotasoissa sek& huomioimatta jaa-
neet remontit ja yllatyksend tulevat vastikkeiden nousut. Epaonninen valinta vuokralaismarkkinoilla joh-
taa ikdvimmissa tilanteissa maksamattomiin vuokriin ja asunnon tuhoutumiseen. Asuntosijoittamisen
suurimmat tiedostettavat riskit voidaan jaotella kymmeneen eri riskitekijdan (Orava & Turunen 2016,
245-246; Valmennusyhtié Varapuu, 3—-10):

1. Hintariski

2. Korkoriski

3. Tyhjien kuukausien riski

4. Vuokralaisriski
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Vuokratasoriski
Vastikeriski
Remonttiriski
Pankkiriski
Poliittiset riskit.

© © N o O

3.1 Hintariski

Hintariskill& tarkoitetaan asuntojen yleistd hintatason huomattavaa laskua. Asuntosijoittajan omasta si-
joitusstrategiasta ja tilanteesta riippuen hintatason muutoksella ei valttamatta ole merkittavaa vaikutusta
asuntosijoittamisen kannattavuuteen. Asuntojen hintojen laskulla on merkittava vaikutus neljassé tilan-
teessa:
1. Asuntosijoittaja on aikeissa ostaa lahiaikoina asunnon tai asuntoja.
2. Asuntosijoittaja on aikeissa myyda yhden tai useamman asunnon.
3. Asuntosijoittaja on aikeissa hakea lisad pankkilainaa omistamien asuntojen lisdvakuutta hyddyn-
tamalla.
4. Asuntosijoittajan velkavipu on yli 70 % suhteessa omistamiensa asuntojensa markkina-arvosta.
(Orava & Turunen 2016, 245, 247.)

Y114 olevan listauksen kaksi ensimmadista tilannetta koskettavat erityisesti flippaus-asuntostrategiaa to-
teuttavia sijoittajia. Hintariski voi konkretisoitua myyntiaikojen venyessa, silld myynti voi tapahtua epa-
edullisena ajankohtana ja hintatason lasku voi tuoda vaikeasti ennakoitavia kustannuksia. Tosin k&an-
teisessa tilanteessa hintatason noustessa ja asuntomarkkinoiden kuumentuessa flippaamalla voi tehda

huomattavan tuoton sijoitukselleen. (Orava & Turunen 2016, 247.)

Hintariskiin voi varautua maltillisella velkavivun kéyt6ll4 ja sijoittamalla pitk&janteisesti tavoitteena ta-
sainen kassavirta (Orava & Turunen 2016, 249). Hintariski& voi pyrkia hallitsemaan myds asunnon os-
tovaiheessa, jolloin asunto ostetaan muuttovoittoalueelta ja valittu asunto on sellainen, jota vuokralaiset
haluavat vuokrata. Huolellisella valinnalla pyritd&dn varmistamaan, ettd asuntoa myydessa asunnolle

I0ytyy todennakdisesti ostaja joko muuttajista tai muista sijoittajista. (Sjogren 2020.)



12

3.2 Korkoriski

Asuntosijoitustoiminnassa kaytetaddn usein lainarahaa, josta maksetaan rahoitusyhtiélle lainaehtojen mu-
kaista korkoa. Laina-aikana lainakorko voi muuttua, misté voi kehittyd asuntosijoittajalle merkittava
kassavirtaan vaikuttava riski lainaerien summan kohotessa. Mitd suurempaa velkavipua kayttaa, sita
merkittdvampi on riski kassavirran heikkenemisesta korkojen noustessa. Talloin on vaarana, ettei asun-
tosijoittaja saa tarpeeksi vuokratuloja kohonneiden lainanhoitokustannusten maksuun. Matalien korko-
jen aikana sijoituksen tuotto sen sijaan luonnollisesti paranee. (Kaarto 2015, 40; Orava & Turunen 2016,
245, 249-251))

Kuviossa 6 kuvataan Euribor-korkojen kehitystd vuosina 2010-2024. Pitkdn matalan korkotason aikana
sijoitustoiminnan rahoittaminen aikaisempaa isommalla velkarahan maaralla on voinut olla sijoittajalle
houkuttelevaa. Korkotason kohoaminen on ollut poikkeuksellisen nopeaa. Korkoriski tulee tiedostaa eri-
tyisesti, jos asuntosijoittajalla on asunnosta velkaa yli 50 % suhteessa asunnon arvoon. Kuten hintaris-
kiin, myds korkoriskiin voi varautua maltillisella velkavivun kéaytélla, jolloin myds omalle padomalle
saa suuremman tuoton. (Orava & Turunen 2016, 245, 249-251.)

— Tkk Ikk — 12kk
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Lahde: Reuters

KUVIO 6. Euribor-korot vuosina 2010-2024 (Suomen Pankki 2024)

Kohonneet korkokustannukset heijastuvat herkasti asuntojen hintaan ja kysyntaan. Korkotason nous-
tessa ostajien maaré vahenee ja asuntojen hintoihin kohdistuu laskupainetta. Korkoriskiin voi varautua

madrittelemalla itselleen sopivan riskitason ja valitsemalla itselleen sopivan koron (markkina- tai kiin-
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tedkorko) seké& sopivan koron tarkasteluvélin (1 kk, 3 kk, 6 kk tai 12 kk Euribor). Korkokatto tai korko-
putki ovat myos mahdollisia vaihtoehtoja korkojen nousulta suojautumista varten. (Sjogren 2023.) Si-
joituslainaa kiinnittaessa kiintedan korkoon, kokonaiskorko ei muutu sovittuna ajanjaksona. Korkoka-
tolla varmistetaan, ettei viitekorko ylitd méariteltya prosenttilukemaa. Asuntosijoittajalla tulisi olla kéy-
tosséan lisdksi varapuskuri. Turvallisena varapuskurin maaréné katsotaan olevan suhteessa asuntojen
arvoon yli 30% rahaa tai muuta melko nopeasti kdytettavissa olevaa varallisuutta (esimerkiksi rahastot).
Korkojen nousun varalta on hyva tehda laskelmia oman riskinsietokyvyn selvittamiseksi. (Orava & Tu-
runen 2016, 245, 249-251.) Usein ammattimaiset asuntosijoittajat suojaavat riskienhallintastrategiansa

mukaisesti lainasalkustaan 30-80 % korkotason nousun varalta (Roininen 2018, 59).

3.3 Tyhjien kuukausien riski

Tyhjien kuukausien riski on tilanne, jossa sijoitusasuntoon ei l0ydetd vuokralaista. Tyhjan kuukauden
aikana asunnosta ei saa myodskéaan kassavirtaa ja asunnosta aiheutuu samaan aikaan kuukausittain kiin-
teitd kuluja (mm. asunnon yhtidvastike, lainanhoitokulut). Vuokratuotto pienenee merkittavasti tulojen
vahentyessé. (Orava & Turunen 2016, 245, 252; Sjogren 2023.)

Tyhjia kuukausia voi aiheuttaa liian korkea vuokra, silla ylihintaiseen asuntoon on haastavampaa 16ytaa
pitkaaikainen vuokralainen kuin markkinahintaiseen asuntoon. Vuokralaisehdokkaat saavat helposti sel-
vitettyd alueen vuokratason ja valitsevat taten herkasti edullisemman vuokran. Korkean vuokran lisaksi
tyhjid kuukausia voi aiheuttaa asunnon huono kunto tai heikko varustelutaso. Asunnon vuokrattavuutta
voi edesauttaa huolehtimalla asunnon viihtyisyydesta ja remontoimalla useanlaisia vuokralaisehdokkaita
miellyttavalla tyylilla. (Orava & Turunen 2016, 252.)

Tyhjan kuukauden riskid voi hallita siis seuraamalla vuokramarkkinoiden vuokratasoa, huolehtimalla
asunnon hyvasta kunnosta, sijoittamalla muuttovoittoalueisiin ja kasvukeskuksiin sekéd valitsemalla
asuntoja, jotka sopivat valtaosalle vuokralaisista. Suomessa yhden hengentalouksia on 60 % kaikista
vuokralla asuvista asuntokunnista, joten pieniin asuntoihin sijoittaminen edesauttaa vuokrattavuutta.
(Orava & Turunen 2016, 252.)
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3.4 Vuokralaisriski

Vuokralaisriskilla tarkoitetaan vuokralaisvalintaa, jossa vuokralainen aiheuttaa vuokranantajalle ongel-
mallisia tilanteita. Vuokralainen saattaa esimerkiksi jattdd vuokran maksamatta, tuhoaa asuntoa tai ai-
heuttaa taloyhtioon jarjestyshairioitad. Asuntosijoittaja saa kuitenkin itse vaikuttaa vuokralaisen valintaan
ja pienent&& vuokralaisriskié valitsemalla vuokralaisen huolellisesti. VVuokralaisriskiin varautumisessa
panostetaan vuokralaisvalintaan tekemaélla huolellinen taustatutkimus, jolloin keskustellaan ja tutustu-
taan vuokralaisehdokkaisiin sekéd viimeistadn ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista tarkistetaan
vuokralaisehdokkaan luottotiedot. Vuokralaisriskid voi pienentdd myos pyytdmalla ennen muuttoa riit-
tavaa rahallista vakuusmaksua, joka on tavallisesti yhden tai kahden kuukauden vuokramé&araé vastaava
summa. Nain voidaan todentaa vuokralaisen maksukykyisyytta ja turvata mahdollisten asunnossa tapah-
tuvien vahinkojen korjauskuluja. (Orava & Turunen 2016, 245, 253-255; Hedman 2023.)

Suomen Vuokranantajat ry (2024c) suosittelee panostamaan kattavaan ja nykyaikaiseen vuokrasopi-
mukseen asuntosijoittajan riskien vahentamiseksi. Vuokralaisriskiin varautumisen kannalta on hyva
huomioida vuonna 2022 voimaan tullut lakiuudistus maksuhairiomerkintdjen séilytysajan muutoksesta.
Lakimuutoksen seurauksena maksuhairiomerkinta poistuu luottotietorekisteristd 30 vuorokauden kulu-
essa siitd, kun rekisterinpitdja on saanut tiedon velanmaksusta. Jokainen maksuhairiomerkinnén saily-
tysaika on liséksi toisistaan riippumattomia. (Luottotietolaki 2007; Ulosottolaitos 2022.) Huolellinen-

kaan taustatyd ei taten takaa onnistunutta vuokralaisvalintaa.

3.5 Vuokratasoriski

Vuokratasoriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa markkinoiden yleinen vuokrataso laskee huomattavasti
ja asuntosijoittamisen kassavirta heikkenee. Vuokrapyynnin hinnoittelun yli markkinatason voi aiheut-
taa esimerkiksi se, ettei asuntosijoittaja ole selvittdnyt kaupunginosan vuokratasoa. Kohde voi olla uu-
diskohde, joten kohtalaisen vuokratuoton saamiseksi kohteesta saatetaan pyytaa liian korkeaa vuokraa.
(Orava & Turunen 2016, 245, 255.) Korkea vuokra voi aiheuttaa vuokralaisten vaihtuvuutta, joka taas

tuo riskid tyhjista kuukausista (Sjogren 2023).

Tarkeimpi& vuokratasoriskin hallintakeinoja ovat vuokratason realistinen arvioiminen ja sen markkina-

hintaisen vuokran asettaminen. Mikali asuntosijoittaja ei tunne kunnolla asuinaluetta, saattaa olla vaa-
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rana vuokratason ylihinnoittelu. Ylihinnoittelu taas johtaa herkasti tyhjiin kuukausiin, jotka tulevat her-
kasti tappiollisemmaksi kuin pienempi vuokra. Vuokratasoriskiin voi varautua mygs ostamalla sijoitus-
asunto hyvaélta sijainnilta, kasvukeskuksesta tai vuokranvalityspalvelua kayttaméalla. (Orava & Turunen
2016, 255.)

3.6 Vastikeriski

Vastikeriskilla tarkoitetaan taloyhtion kulutason huomattavaa nousua, jonka seurauksena osakkailta pe-
rittyd vastikkeiden maaraé korotetaan. Taloyhtion kulut voivat nousta esimerkiksi remonttien, huolto-
toimenpiteiden tai lammityksen kallistumisen seurauksena. (Orava & Turunen 2016, 245, 256.) Vasti-
keriskilla tarkoitetaan myos tilannetta, jossa asunto tai taloyhtid nayttaytyy edulliselta alhaisten vastik-
keiden vuoksi. Keskimé&é&rdinen vastikkeen maard on neliéta kohti noin 3,54 euroa. Mikali asunnon
ostaja 10yta4 asunnon, jossa vastike on esimerkiksi ainoastaan 2,50 euroa neli6ltg, voi se olla syyta tai
seurausta remonttien tai korjausten tekemaétta jattdmisesta. Pieni budjetti voi kertoa isoista remonteista
ja vastikkeen tulevasta korotuksesta tulevaisuudessa. Vastikeriskiin voi varautua selvittdmalla taloyhtion
energiatehokkuus ja kunnossapitoselvitys seka taloyhtion omistamat asuin- ja litkehuoneistot (taloyhtion
saamat vuokratulot). Taloyhtion viiden vuoden kunnossapitosuunnitelmasta selviad lahivuosien tulevat

remontit. (Sjogren 2023.)

3.7 Remonttiriski

Remonttiriskilla tarkoitetaan taloyhtitssa tai asunto-osakkeessa alkavaa oletettua pidempaa ja kalliim-
paa remonttia. Asunnon ja taloyhtion vanhentuessa tulee huomioida seka asunnon pintojen remonttitarve
ettd taloyhtion julkisivu-, ikkuna- ja putkiremontin kasvava tarve. Asunto voi olla asuinkelvoton putki-
remontin vuoksi useiden kuukausien ajan, jolloin yhté aikaa voi toteutua remonttiriskin ohella myds
tyhjien kuukausien riski. Suuret remonttikustannukset yhdessa tyhjien kuukausien kanssa heikentavét

oleellisesti asuntosijoittajan kassavirtaa. (Orava & Turunen 2016, 245, 258.)

Asunnon remontointi lisdd asumismukavuutta ja edesauttaa paremman vuokran saamista seké sitouttaa
vuokralaista hyvakuntoiseen asuntoon. Asunnon remontointi onkin asunnon omistajalle pakollista,

mutta se on my6s monella tavalla sijoitustoimintaa hyddyttdvaa toimintaa. Remonttiriskia voidaan pie-
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nentéa4 sijoittamalla strategisesti uudiskohteisiin tai selvittdmalla ennakkoon taloyhtioon tehdyt seka tu-
lossa olevat remontit. (Orava & Turunen 2016, 258.) Vaikka taloyhtion suurimpien remonttien vaikutus
vastikkeen suuruuteen on merkittava, tulee huomioida myés muut pienemmét remontit ja huoltotoimen-
piteet, joihin on tavallisesti hyvin hoidetussa taloyhtidssé varauduttu jo vastikkeen suuruutta madaritelta-
essé (Lehtipuu & Uotila 2022, 245). Taulukosta 1 selviad taloyhtion merkittdvimpien remonttien suuntaa

antavia kustannuksia.

TAULUKKO 1. Taloyhtion merkittavimmat remontit (mukaillen Lehtipuu & Uotila 2022, 245)

Julkisivuremontti 20-50 150-500 €/m?
Parvekeremontti 20-50 50-200 €/m?
Kattoremontti 20-50 30-80 €/m?
Ikkunaremontti 30-50 80-120 €/m?
Sihkoremontti 40-60 60-100 €/m?
Putkiremontti 40-60 500-2000 €/m?
Hissin nykyaikaistaminen tapauskohtaista 60 000-90 000 €/m?
Uuden hissin rakentaminen 125 000-200 000 €/m?

Remonttiriskiin voi varautua suosimalla uudiskohteita, jolloin ennakoimattomien menojen ja kunnossa-
pitotoimenpiteiden tarve on todennédkdisesti pienempi. Remonttiriskiin voi varautua liséksi selvittamalla
kunnossapitotarveselvityksen seka osallistumalla taloyhtion yhtiokokouksiin. Yhtiokokouksissa asun-
nonomistaja kuulee ajantasaisimman tilanteen ja pé&see osallistumaan taloyhtion paatoksentekoon.
(Orava & Turunen 2016, 258.)

3.8 Pankkiriski

Pankkiriskilld tarkoitetaan tilannetta, jossa tulonhankkimislainan saaminen ja seuraavan sijoituskohteen
hankinta vaikeutuu esimerkiksi pankista tai pankkivirkailijasta johtuvasta syysta. Pankkiriski voi reali-
soitua asuntosijoitustoimintaa laajentavaan sijoittajaan, kun asuntosijoittaja tavoittelee vapautunutta

asunnon vakuusarvoa vastaan liséé tulonhankkimislainaa uuden sijoitusasunnon ostamiseksi eika pankki
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myonnakéan lisaé lainaa. (Orava & Turunen 2016, 246, 258-259.) Pankkiriskilld tarkoitetaan myos ta-
loustilanteeseen syntynyttd muutosta, jonka vuoksi pankit eivat uskalla tai halua rahoittaa asuntosijoit-
tamista. Téallaisia finanssimarkkinoiden muutoksia ovat olleet esimerkiksi finanssi- ja koronakriisit, joita
ovat seuranneet mm. inflaation ja koron nousut. (Varapuu, 9.) Orava & Turusen (2016, 289-259) mu-
kaan pankkiriskiin voi varautua kilpailuttamalla lainoja eri pankkien kesken ja yllapitamall& hyvié pank-
kisuhteita tai ostamalla sijoitusasuntoja ilman pankkilainaa.

3.9 Poliittiset riskit

Poliittiset riskit ovat sellaisia poliittisia paatoksia, joilla on valitdn tai vélillinen vaikutus asuntosijoitta-
miseen. Poliittisilla riskeilla tarkoitetaan esimerkiksi korkojen verovahennysoikeuden tai opiskelijoiden
tukien heikentdmistd, verotuksen kiristymista tai kansainvélisen tilanteen muuttumista. Poliittisia riskej&
ovat myos palvelujen sek& oppilaitoksen lakkauttaminen ja opiskelijam&&ran vahentyminen, joilla on
alueellisesti suuri merkitys vuokralaisméaariin ja vuokra-asuntojen tarpeeseen. Poliittiset riskit ovat pit-
kélla aikavalilla todella vaikeasti ennakoitavissa eika riskia voida taysin poistaa. Poliittisiin riskeihin voi
pyrkié varautumaan tarkoilla laskelmilla ja poliittisia paatoksentekoa seuraamalla. Verotuksellisiin muu-
toksiin voi yritt4& varautua esimerkiksi hajauttamalla asunto-osakkeiden omistajuutta sekd henkilo- ettd
yritysomistukseen. (Orava & Turunen 2016, 246, 259.)
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4 ASUNTOSIJOITTAMINEN OULUSSA

Oulussa on yli 200 000 asukasta, ja kaupunki sijaitsee Pohjois-Pohjanmaalla meren rannalla lento- ja
rautatieliikenteen varrella. Oulu on historiallisesti merkittava kauppapaikka, ja kaupunki toimii nyky-
aankin merkittdvana pohjoisena keskittyména tarjoten talouden, teknologian, koulutuksen ja liikenteen
osaamista. (Oulun kaupunki 2024a.) Oulu on vetovoimainen opiskelijakaupunki, jonka oppilaitostarjon-
nasta 10ytyy Oulun ammattikorkeakoulu, Oulun yliopisto, Oulun seudun ammattiopisto sek& useat lu-
kiot. Oulussa on myos runsaasti erilaista aikuiskoulutustarjontaa. (Oulun kaupunki 2024b.) Oululla olisi
suuri potentiaali kasvuun, jos valmistuvia opiskelijoita pystyttaisiin sitouttamaan tydpaikkoihin ja jaa-

méaan asukkaaksi kaupunkiin.

Oulussa on kaksikymmentékolme virallisista suuraluetta. Suuralueet ovat Keskusta, Hoyhtyd, Oulunsuu,
Kaukovainio, Nuottasaari, Kaakkuri, Maikkula, Tuira, Puolivélinkangas, Koskela, Pateniemi, Kaijon-
harju, Myllyoja, Sanginsuu, Korvensuora, Ylikiiminki, Hiukkavaara, Haukipudas, Kello, Kiiminki,
Jaéli, Oulunsalo seké Yli-li. (Oulun kaupunki 2018.) Oulu on ollut vakiluvultaan vuosien aikana tasainen
kasvuvoittoinen kaupunki ja vékiluku kasvoi vuosien 2010-2023 aikana liki 30 000 asukkaalla (KUVIO
7).

Vikiluku Oulu 2010-2023
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KUVIO 7. Oulun vékiluvun kehitys v. 2010-2023 (Tilastokeskus 2024b)
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Muuttovirtaus kohdentuu Ouluun suurimmaksi osaksi alueen lahikunnista ja pienemmista lahikaupun-
geista, jonka vuoksi kaupunki on véestonkasvultaan muuttovoittoinen. Vaestonkasvu perustuukin suu-
relta osin luonnolliseen véaestonkasvuun sekda maahanmuuttoon, vaikkakin luonnollinen vaestonlisays on
ollut selvésti pienempaa lahivuosien aikana. (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2023.) Oulun véestonkasvun
ennustetaankin hidastuvan l&hivuosina voimakkaasti ja pysahtyvan vuoteen 2040 mennessé (Oulun kau-
punki 2024c, 20).

Oulussa kuntalaisille on tarjolla monipuolista vuokra-asuntotarjontaa niin ydinkeskustan kerrostalokoh-
teissa kuin hintasadnneltyjen ja edullisen hintatason kohteissa keskustan ulkopuolisilla alueilla (Oulun
kaupunki 2024c, 19). Kaupungin oman vuokraustoiminnan lisdksi vuokra-asuntokantaa monipuolistavat
yksityiset vuokranantajat ja useat instituutionaaliset toimijat (Oulun kaupunki 2024d). Oulu on sijoitta-
jien nakokulmasta yksi mielenkiintoisimmista kaupungeista asuntosijoittamiseen muun muassa tuotto-
arvioiden, markkinointiaikojen kuin véestonkehityksen nakoékulmasta (Suomen Vuokranantajat ry
2024d).

Oulun asuntotarjonnan vuokratasoa voidaan pitadé edelleen tanédkin pdivand kohtuuhintaisena (Oulun
kaupunki 2024c, 19). Oulussa vuokrataso on korkeimmillaan yksidissé, kuten useissa muissakin suu-
rissa kaupungeissa. Asuntokoon suuretessa myds vuokran nelidhinta halpenee. Kuviossa 8 esitelldén
nelidvuokrien maaréda Oulussa yksioissa, kaksioissa sekd kolmioissa ja sitd suuremmissa asunnoissa
vuonna 2024. Keskimaaréinen nelidvuokra yksidssd vanhoissa asunnoissa on 17,20 euroa ja uusissa
asunnoissa 18,50 euroa. Kaksioiden keskiméaaréainen neliévuokra on vanhoissa asunnoissa 12,60 euroa
ja uusissa asunnoissa 13,80 euroa. Kolmioiden ja sitd suurempien vanhojen asuntojen keskiméaaréinen

nelidvuokra on 10,50 euroa ja uusien asuntojen 11,20 euroa. (ARA 2024.)
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KUVIO 8. Neliévuokra Oulussa v. 2024 (mukaillen ARA 2024a)
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Pienten yhden-kahden hengen asuntokuntien maara jatkaa tulevaisuudessa kasvuaan, jonka lisaksi va-

eston ikadantyminen vaikuttaa yhtiomuotoisten asuntojen lisaantyneeseen kysyntaan (Oulun kaupunki

2024c, 20-21.) Aiemmissa luvuissa tehtyjen havaintojen pohjalta voidaan todeta pienten asuntojen ole-

van kannattavimpia asuntosijoituskohteita, jonka lisdksi kyseisille sijoituskohteille arvioidaan olevan

erinomaisesti kysyntaa Oulussa myds tulevaisuudessa.
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5 TUTKIMUSMENETELMA

Tutkimus toteutettiin maarallisena tutkimuksena. Méaarallisessd tutkimuksessa tietoa keratdan ja tutki-
taan numeerisesti, ja tuloksia kuvaillaan muun muassa prosenttitaulukoiden avulla. Mé&aréllisen tutki-
muksen aineistona toimii tehty tutkimus. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 140; Hakala 2024, 25.)
Tutkimusta tehdessé on mietittavé ja paatettdva etukateen kaytannonlaheisesti tutkimuksen menettely-
tapoja, vaikka tutkimuksen edetessa toimittaisiinkin joustavasti mahdollistaen my0ds suunnitelmien
muuttamisen. Aineiston hankinnan suunnittelussa tutkijan on tehtdva lukuisia paatoksié, kuten miten
aineisto kerataan, ketka ovat tutkimuksen kohteena, millainen on ajallinen toteutusaika, miten tutkittavat
henkil6t valitaan, kuinka paljon heité tarvitaan ja miten heidat tavoitetaan. Liséksi on valittava tutkimus-

metodi, mikali aineisto ker&taan itse. (Hirsjarvi ym. 2009, 177-178.)

Tutkimusmetodina tutkimuksessa kaytettiin sahkdista kyselylomaketta (LIITE 2) ja tutkimustytkaluna
kaytettiin Webropol kysely— ja raportointisovellusta. Kyselylomakkeen kysymykset muodostettiin teo-
riaosuuden pohjalta. Lomakkeen ensimmainen kysymys on suljettu kysymys, jonka ei-vastaus johdattaa
vastaajan suoraan kyselyn loppuun. Lomakkeen muut kysymykset ovat strukturoidun kysymyksen ja
avoimen kysymyksen yhdistelmi&. Tavoitteena oli saada tutkimuksesta tarkkoja lukuja, mutta my0ds
mahdollisuuden vastaajille ilmaista mielipiteitddn. Hirsjarven ym. (2009, 199) mukaan avoin vastaus-
vaihtoehto antaa tilaa vastaajien omille kokemuksille, joita tutkimuslomakkeen laatija ei ole osannut

etukdteen huomioida kysymyksié laatiessaan.

Kysely toteutettiin nimettémasti ja vastaajille kerrottiin kyselyn olevan vapaaehtoista. Tutkimuksen koh-
teena olivat Ouluun sijoittavat yksityiset asuntosijoittajat. Tutkimuksella selvitettiin, miten Oulussa
asunto-osakkeisiin sijoittavat yksityishenkil0t ovat varautuneet asuntosijoittamisen riskeihin ja miten he
pyrkivét hallitsemaan asuntosijoittamisen riskeja. Kyselyéa jaettiin asuntosijoittamiseen liittyvien Face-
book-ryhmien ja muun sosiaalisen median kautta seka jakamalla kyselyyn johtavaa internetlinkkia eri-
laisissa asuntosijoittajien kohtaamistilanteissa. Kyselyn mukana oli saatekirje (LIITE 1), jossa kerrottiin

vastaajille kyselyn tutkimustaustaa ja sen tavoitteet.

Hirsjarven ym. (2009, 179, 185) mukaan tutkimuksen tavoiteltava aineiston maaré on soviteltava sel-
laiseksi, ettd aineiston kerd&dmiseen kaytettdvé aika, voimavarat seka taloudelliset kustannukset pysyvat

tutkijalle kohtuullisina. Kyselytutkimus mahdollistaa maaréltaan suuren tutkimusaineiston keradmisen,



22

mutta k&&ntdpuolena kyselylomakkeiden vastaamattomuusprosentti voi toisinaan kasvaa suureksi (Hirs-
jarvi ym. 2009, 195). Tdman kyselytutkimuksen tavoitteena oli saavuttaa vahintdén 10 vastausta.



23

6 TUTKIMUSTULOKSET

Kyselyyn vastasi 47 henkil64, joista 46 henkilod (98 %) ilmoitti kyselyn ensimmaisessd kysymyksessa
sijoittavansa asunto-osakkeisiin yksityishenkilond Oulussa. Kyselyyn vastasi 81 % kaikista kyselyn
avanneista henkil@ista. Kyselyn toinen kysymys koski vastaajien omistamien sijoitusasuntojen lukumaéa-
rad (KUVIO 9). Vastaajien omistamien sijoitusasuntojen maara vaihteli yhdesta asunnosta yli kymme-
neen asuntoon. Kyselyyn vastanneista hieman alle puolet (43 %) omisti 1-2 sijoitusasuntoa. Liki puolet
(46 %) omisti 3—6 sijoitusasuntoa. Seitseman tai useamman sijoitusasunnon omistajia kyselyyn vastan-

neista oli kymmenesosa (11 %).

Sijoitusasuntojen lukumiiri
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KUVIO 9. Sijoitusasuntojen lukuméaara (N= 46)

Kyselyn kolmannessa kysymyksessé kartoitettiin asuntosijoittamisen riskien huomioimista. VVastaajien
mukaan asuntosijoittajat ovat ottaneet huomioon riskeja hyvin monipuolisesti (KUVIO 10). Parhaiten
huomioidut riskit olivat kuukaudet ilman vuokralaista (78 %) seké korkotason nousu (74 %). Liki yhta
hyvin asuntosijoittajat olivat huomioineet riskeiksi taloyhtion remontit (72 %) ja vuokralaisen aiheutta-
man riskin (72 %). Yli puolet vastaajista oli huomioinut riskind vastikkeen nousun (67 %). Véhiten
huomioidut riskit olivat asunnon remonttiriski (57 %), asunnon arvon aleneminen (48 %), vuokratason
lasku (24 %) seka poliittiset riskit (13 %). Vastaajista vain muutama (2 %) ei ollut huomioinut lainkaan

riskeja.
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Asuntosijoittamisen riskit

Kuukaudet ilman vuokralaista 78%

Korkotason nousu 74%
Taloyhtion remontit 72%

Vuokralaisen aiheuttama riski 72%
Vastikkeen nousu 67%
Asunnon remontit 57%

Asunnon arvon aleneminen 48%
Vuokratason lasku 24%
Poliittiset riskit 13%
En ole huomioinut mitddn naista 2%
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KUVIO 10. Asuntosijoittamisen riskit

Huomioon otettujen asuntosijoittamisen riskien jalkeen kyselylomakkeella kartoitettiin yksityiskohtai-
semmin, miten vastaaja oli varautunut Kyseisiin riskeihin. Asuntosijoittamisessa asunnon arvon alene-
misen oli huomioinut riskind alle puolet vastaajista (48 %). Vain muutama (2 %) vastaajista ei ole va-
rautunut asuntosijoittamisen riskeihin lainkaan. Suurin osa vastaajista pyrkii hallitsemaan asunnon arvon
alenemisesta aiheutuvaa riskia ostamalla asunto vetovoimaisesta kaupunginosasta (80 %) seké ostamalla
asunnon muuttovoittoiselta paikkakunnalta (63 %). Vuokratuottoon painottaminen (28 %) ja maltillisen
velkarahan kaytté asunnon ostossa (24 %) olivat véhemmaén kaytdssa olevia riskinhallintakeinoja, vaik-
kakin my6s ndma olivat suosittuja keinoja. Muita asunnon arvon alenemisesta aiheutuvan riskin hallin-
takeinoja oli kaytossa alle kymmenykselld (9 %). Avoimissa vastauksissa eras vastaajista kertoi riskin-
hallintakeinokseen asunnon kunnosta huolehtimisen seka taloyhtion hallitustydskentelyyn osallistumi-

sen, jotta voi itse olla vaikuttamassa kiinteiston kuntoon ja huoltotoimenpiteisiin.

Vastaajien mukaan kyselyn eniten huomioiduksi riskiksi selvisi kuukaudet ilman vuokralaista, eli tyh-
jien kuukausien riski (78 %). Kuvion 11 mukaan kukaan vastaajista (0 %) ei ollut jattanyt huomioimatta
kyseista riskid. Vastaajat pyrkivat varautumaan tyhjiin kuukausiin monipuolisesti eri keinoja kayttaen.
Suosituimmat keinot varautua riskiin olivat sijoittaminen houkuttelevalla sijainnilla oleviin kohteisiin
(70 %) sek& pitdamalla asunnon kunnon houkuttelevana (67 %). Hyvin tarkedna keinona pidettiin myds
markkinatasoisen vuokratason ajantasaisuutta (59 %) seké& yksioihin ja kaksioihin sijoittamista (59 %).

Puolet vastaajista (50 %) sijoittavat kasvukeskuksissa oleviin kohteisiin hallitakseen tyhjien kuukausien
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syntymistd. Vuokrauspalvelun kéyttdminen (15 %) ja sijoittaminen uudiskohteisiin (13 %) olivat va-
hemman kaytossé olevia riskinhallintakeinoja. Muita keinoja varautua kuukausiin ilman vuokralaista
kaytti noin kymmenesosa (11 %) vastaajista. Avoimissa vastauksissa eras vastaajista kertoi riskinhallin-

takeinokseen oman aktiivisuuden vuokralaisen etsinnassa.

Kuukaudet ilman vuokralaista
Sijoittamalla houkuttelevalla sijainnilla oleviin kohteisiin 70%
Pitdmalla asunnon kunnon houkuttelevana 67%
Markkinatasoisen vuokran asettaminen 59%
Sijoittamalla yksioihin ja kaksioihin 59%
Sijoittamalla kasvukeskuksissa oleviin kohteisiin 50%
Vuokraamalla vuokrauspalvelun kautta 15%
Valitsemalla sijoituskohteiksi uudiskohteita 13%
Muu 11%
En ole varautunut riskiin 0%
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KUVIO 11. Kuukaudet ilman vuokralaista

Korkotason noususta aiheutuva riski nousi yhdeksi huomioiduimmaksi riskiksi asuntosijoittamisessa.
Kyselyyn vastaajista 74 % oli huomioinut korkotasosta aiheutuvan riskin, mutta kuvion 12 mukaan jopa
23 % vastaajista ei ole varautunut tdhan riskiin. Velkavipua kayttavista vastaajista puolet (50 %) varau-
tuu riskiin sadstamalla lisaksi muihin helposti rahaksi realisoitaviin sijoituksiin. Seuraavaksi suosituim-
pia riskienhallintakeinoja korkotason nousua vastaan olivat korkeintaan 50 %:n velkavivun kaytto asun-
non ostoa varten (25 %) sek& korkokaton kaytto (23 %). Vain 9 % vastaajista kaytti korkojen nousun
varalta kiintedkorkoista lainaa. Muita korkotason noususta aiheutuvan riskin hallintakeinoja oli kaytossé
noin kymmenyksella (11 %). Avoimissa vastauksissa erds vastaajista kertoi riskinhallintakeinokseen
pitamalla velkamaaran kohtuullisena ansiotuloihinsa nahden, vaikka sijoitusasuntoon liittyvéaé velkaa on

enemmaén kuin puolet asunnon arvosta.
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Korkotason noususta aiheutuva riski

Saastamalla lisdksi muihin helposti rahaksi realisoitaviin sijoituksiin 50%
Asunnon ostoon kaytetaan korkeintaan puolet velkarahaa 25%
En ole varautunut riskiin 23%
Valitsemalla lainaan korkokaton 23%
Muu 11%
Valitsemalla kiintedn koron 9%
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KUVIO 12. Korkotason noususta aiheutuva riski

Kyselyssa jaettiin remonttiriski kahteen eri remonttiriskiin: taloyhtion ja asunnon remonttiriskiin. Tall&
haluttiin selvittd4, oliko ndiden kahden riskin vélilla eroja. Taloyhtioon kohdistuvan remonttiriskin oli
huomioinut noin kolme neljésosaa (72 %), kun taas asunnon remonttiriskin vain hieman yli puolet (57
%) vastaajista. Molemmat remonttiriskit olivat vastaajien keskuudessa hyvin huomioituja, vaikkakin
taloyhtion remontit olivat selkedsti paremmin huomioitu riskind. Vain 2 % vastaajista ei ollut varautunut

riskiin. Kuviossa 13 molemmat riskit ovat yhdistetty.

Ennen ostopéatdsta on tarkeaa selvittaa taloyhtioon tehdyt ja tulossa olevat remontit taloyhtion pitkanai-
kavélin suunnitelmasta. Myos vastaajista reilu nelja viidesosaa (85 %) olivat tata mieltd. Kolme nel-
jasosaa (75 %) varautuu remonttiriskiin arvioimalla asunnon kunnon ennen sen ostamista. Alle kolman-
nes (28 %) varautuu remonttiriskiin sijoittamalla uudiskohteisiin, vaikka uudiskohteissa remonttiriski
on matalampi niiden alhaisten remonttivelkojen vuoksi. Uudiskohteisiin sijoittamisen suosiota voi vé-
hent&& pelko mahdollisesta taloyhtididen verovahennysoikeuden rajoittamisesta (Suomen Vuokrananta-
jat ry 2021). Muita taloyhtion tai asunnon remontoinnista aiheutuvan riskin hallintakeinoja oli kéytdssa

vahéiselld osalla vastaajista (7 %).
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Remonttien aiheuttama riski

100

20 85%

72%

60

Osuus vastaajista

40

28%
20

7 % 7%

En ole varautunut riskiin Muu Sijoittamalla uudiskohteisiin  Selvittdmalld asunnon kunnon Selvittdmalla taloyhtidn pitkin
huolellisesti ennen ostoa aikavilin suunnitelmat

KUVIO 13. Remonttien aiheuttama riski

Vuokralaisen aiheuttama riski oli kyselyssé yksi huomioiduin riski (72 %). Kuvion 14 mukaan vain 4 %
vastaajista ei ollut huomioinut vuokralaisesta aiheutuvaa riskida. Noin neljé viidesosaa (85 %) vastaajista
tarkistaa vuokralaisen luottotiedot asuntoa vuokratessaan. Yli puolet (65 %) haluaa tutustua potentiaali-
seen vuokralaiseen asuntonayt6lld, jolloin asunnonhakijasta pystyy muodostamaan tarkemman mieliku-
van. Viidennesosa (20 %) vastaajista varautuu riskiin vuokraamalla vuokrauspalvelun kautta. Vastaajista
reilu kymmenesosa (13 %) pyysivét useamman kuukauden vakuusmaksua tai kayttivat muita keinoja.
Avoimissa vastauksissa eras vastaajista kertoi riskinhallintakeinokseen valitsemalla vuokralaisensa itse.
Avoimissa vastauksissa painotettiin my6s luottotietojen tarkistamisen térkeyttd ja osa vuokranantajista
kertoi luottotietomerkintdjen olevan este vuokrasuhteelle. Kahdessa vastauksessa Kelan myontdma
vuokravakuus nahtiin esteend vuokrasopimuksen solmimiselle. Vuokranantaja voikin pyrkia varmista-
maan vuokrasuhteesta vastuullisina olevien henkildiden maksukyvyn kysymalla palkkakuitin tai todis-

tuksen esimerkiksi eldkkeen maarasta (Tukiainen 2016).
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Vuokralaisen aiheuttama riski

Tarkistamalla vuokralaisen luotto-/ulosottotiedot 85%
Tutustumalla potentiaaliseen vuokralaiseen asuntonaytolld 65%
Vuokraamalla vuokrauspalvelun kautta 20%
Pyytamallad useamman kuukauden vakuuden 13%
Muu 13%

En ole varautunut riskiin 4%
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KUVIO 14. Vuokralaisen aiheuttama riski

Vastikkeen noususta aiheutuvaan riskiin oli varautunut yli puolet (67 %) vastaajista (KUVIO 15). Vain
alle kymmenys (7 %) ei ollut varautunut riskiin. Yhdeksdn kymmenesta (89 %) vastaajista varautuu
vastikeriskiin selvittaméall etukateen taloyhtion kunnossapitotarpeet. Kaksi viidesosaa (41 %) valitsee
hallitakseen riskid omalla tontilla sijaitsevia kohteista. Isoissa taloyhtitissd vastikkeen nousu jakautuu
useammalle asunto-osakkeelle ja viidesosa (20 %) vastaajista sijoittaakin isoihin taloyhtiéihin vastike-
riskin hallitsemiseksi. Viidesosa (20 %) selvittaa taloyhtion energiatehokkuuden, jolloin selviaa suurim-
mat hoitovastikkeeseen vaikuttavat kulut (mm. l&mmitys). Kymmenesosa (11 %) vastaajista varautui

vastikeriskiin muilla tavoin, joita ei oltu eritelty avoimissa vastauksissa.
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Vastikkeen noususta aiheutuva riski

Selvittamalla etukateen taloyhtion kunnossapitotarpeet 89%
Valitsemalla omalla tontilla sijaitsevia kohteita 41%
Sijoittamalla isoihin taloyhtidihin 20%
Selvittdmalla taloyhtion energiatehokkuuden 20%
Muu 11%
En ole varautunut riskiin 7%
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KUVIO 15. Vastikkeen noususta aiheutuva riski

Asunnon arvon alenemiseen oli varautunut puolet (48 %) vastaajista ja vain muutama (2 %) ei ollut
varautunut riskiin lainkaan. Kuvion 16 mukaan nelja viidesosaa (80 %) pyrki hallitsemaan asunnon ar-
von alenemisesta aiheutuvaa riskia sijoittamalla asuntoihin, jotka sijaitsevat vetovoimaisissa kaupungin-
osissa. Yli puolet (63 %) vastaajista pyrki ostamaan laajemmalla maantieteellisell& sijainnilla ja suosi
yleisesti muuttovoittoisia paikkakuntia. Sijoitusstrategiassa vuokratuottoon painottaminen (28 %) ja
maltillisen velkavivun kaytto (24 %) olivat liki yhta suosittuja keinoja varautua hintariskiin. Muita kei-
noja asunnon arvon alenemiseen varautumisessa kaytti kymmenesosa (9 %) vastaajista. Avoimissa vas-
tauksissa tuotiin esille riskinhallintakeinona asunnon kunnosta huolehtimisen seké taloyhtion hallitus-

tyoskentelyyn osallistumisen, jolla voi olla mukana vaikuttamassa kiinteistén kuntoon.
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Asunnon arvon alenemisen riski

Ostamalla asunto vetovoimaisesta kaupunginosasta 80%
Ostamalla asunto muuttovoittoiselta paikkakunnalta 63%
Keskittymalla sijoitusstrategiassa vuokratuottoon 28%
Kayttamalla asunnon ostoon korkeintaan puolet velkarahaa 24%
Muu 9%

En ole varautunut riskiin 2%
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Osuus vastaajista

KUVIO 16. Asunnon arvon alenemisen riski

Vastaajien keskuudessa vuokratason laskusta aiheutuvaan riskiin oli varautunut neljasosa (24 %) vas-
taajista eli riski ollut vastaajien huomioiduimpia riskeja. Kuviosta 17 huomataan, ettd liki jokainen vas-
taaja pyrkii varautumaan vuokratasoriskiin, silla vain 2 % ei ollut varautunut riskiin lainkaan. Suosi-
tuimmat keinot varautua riskiin olivat selvittada alueen vuokrataso (85 %) sekd asunnon ostaminen suo-
situlta sijainnilta (78 %). Houkuttelevalla sijainnilla olevan sijoitusasunnon vuokraa voidaan pita4 hie-
man korkeammalla, sill& kyseisiin asuntoihin on liki aina kysyntdd. VVuokrauspalveluiden kayttdminen
oli véhemman suosittu riskinhallintakeino, silla vain reilu kymmenesosa (13 %) varautui riskiin ulko-
puolisia vuokrauspalveluita kayttdmalla. Muita keinoja vuokratasoriskiin varautumisessa kaytti 4 % vas-

taajista.
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Vuokratason laskusta aiheutuva riski

Selvittdmalld alueen vuokratason 85%
Ostamalla asuntoja suosituilta sijainneilta 78%
Vuokraamalla vuokrauspalvelun kautta 13%
Muu 4%
En ole varautunut riskiin 2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
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KUVIO 17. Vuokratason laskusta aiheutuva riski

Poliittisten p&atdsten tuomat riskit olivat kyselyssé yksi vahiten huomioitu riski (13 %), silld jopa vajaa
kaksi viidesosaa (37 %) ei ole varautunut poliittiseen riskiin (KUVIO 18). Yli puolet (59 %) vastaajista
pyrki varautumaan poliittisten paatdsten aiheuttamaan riskiin seuraamalla aktiivisesti poliittista paatok-
sentekoa. Viidesosa (20 %) vastaajista varautuu asumistukiehtojen heikentyessa mahdolliseen vuokra-
tason laskemiseen. Kymmenesosa (11 %) vastaajista sijoittaa myds kimppa-asunnoiksi soveltuviin asun-
toihin. Muita keinoja kéyttdd kymmenesosa (11 %) vastaajista. Avoimissa vastauksissa vastattiin, ettei

poliittisilla paatoksilla ole merkittavaa vaikutusta asuntosijoittamiseen pitkalla aikavalilla tarkasteltuna.
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Poliittisista pédtoksisti aiheutuva riski

Seuraamalla aktiivisesti poliittista paatoksentekoa 59%
En ole varautunut riskiin 37%
Varautumalla vuokratason laskemiseen asumistukiehtojen heikentyessa 20%
Sijoittamalla asuntoihin, jotka soveltuvat myos kimppa-asunnoiksi 11%
Muu 11%
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KUVIO 18. Poliittisten paatdsten tuomat riskit

Viimeisessa kysymyksessa (KUVIO 19) kysyttiin vastaajien kohtaamia vastoink&ymisia asuntosijoitta-
misessa. Tassa vaiheessa kyselya vastaajalle on viimeistaan selvinnyt, millaisia riskeja asuntosijoittami-
seen liittyy. Riskien lapikdyminen ja niihin pureutuminen antaa vastaajalle mahdollisuuden peilata ris-
keja omaan sijoitusstrategiaan sek& auttaa huomaamaan mahdollisia huomioimatta jaaneité riskejé. Yli
puolet (65 %) vastaajista on kokenut asuntosijoittajana korkotason nousun ja noin puolet (48 %) vastik-
keen nousun. Yleinen korkotason nousu heijastuukin useimmiten myos vastikkeeseen, silla taloyhtion
lainojen korot voivat myds vaihdella henkilékohtaisen tulonhankkimislainan liséksi. Viidesosa (20 %)
vastaajista on joutunut kohtaamaan asuntosijoitustoiminnassaan vuokralaisriskin ja liki yhtd moni (17
%) tyhjan kuukauden riskin. Vajaalla viidenneksella (15 %) vastaajista oli kokemuksia asunnon arvon
alenemisesta. Noin viidennes (15 %) ei ollut kohdannut toistaiseksi minkaanlaisia vastoinkéymisia asun-

tosijoittajan urallaan.
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Asuntosijoittamisessa kohdatut vastoinkiymiset

Korkotason nousu

Vastikkeen nousu
Taloyhtién/asunnon remontit
Vuokralaisriski (hueno vuokralainen)
Kuukaudet ilman vuokralaista
Asunnon arvon aleneminen

En ole kohdannut vastoinkdymisia

Muu
Vuokratason lasku 9%
Poliittiset riskit 7%
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KUVIO 19. Asuntosijoittamisessa kohdatut riskit

Véhiten koettuja vastoinkdymisia olivat vuokratason lasku (9 %) ja poliittiset riskit (7 %). Tama voi

kertoa siitd, ettd Oulussa sijaitsevien sijoitusasuntojen vuokratason pysymista vahintaén nykyisella ta-

solla pidetddn melko vakaana. Poliittisia riskejé ei koeta esimerkiksi merkittavana tai todennakdisena

riskind tai poliittinen paatoksenteko koetaan melko ennakoitavana.
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7 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa, millaisia riskejé yksityisasuntosijoittaja voi kohdata, mi-
ten asuntosijoittamisen riskejé voi hallita sekd miten Oulussa asunto-osakkeisiin sijoittavat yksityishen-
kil6t ovat varautuneet asuntosijoittamisen riskeihin. Yksityishenkildiden asuntosijoittamisen suosion
taustalla on useita vaikuttavia tekijoitd, kuten aiempi pitk&dan jatkunut erityisen matala korkotaso,
vuokra-asuntojen tasainen kysyntéd sek& tulevaisuuden turvaaminen. Asuntosijoittamisen suosiota ovat

myo6tévaikuttaneet myods mahdollisuus vakaaseen tulonl&hteeseen ja omaisuuden arvonnousuun.

Asuntosijoittamista Oulussa ei ole aiemmin tutkittu opinnédytetydnd, joten oli mielenkiintoista perehtya
tuntemani kaupungin tilanteeseen tarkemmin. Yleisesti tietoa asuntosijoittamisesta ja asuntosijoittami-
sesta muissa kaupungeissa l6ytyi runsaasti, joten ajantasaisen tiedon hyddyntdminen opinndytety6ssa oli
vaivatonta. Yleisesti ottaen 1dydettya tietoa muista isoista kaupungeista voidaan soveltaa tietyin osin
my6s Oulun kaupungin alueelle, vaikkakin jokaisella kaupungilla on omat maantieteelliset ja demogra-

fiset erityispiirteenséa.

Opinnéytetyon aiheen valinnan jalkeen tutkimusprosessissa muodostettiin tutkimuskysymykset, jonka
pohjalta koottiin teoreettinen viitekehys alan kirjallisuutta hyodyntéaen. Tutkimusmenetelméksi valikoi-
tui maarallinen tutkimus, jolloin kerétty tieto pohjautuu teoriaosuudessa esitettyihin teemoihin. Teoreet-
tinen osuus muodosti pohjan opinndytetyon tutkimusosuudelle, silld osana opinnéytety6té tehdyn kyse-
lylomakkeen kysymykset muodostettiin teoriatiedon pohjalta. Kyselyn vastauksilla vastataan opinnay-
tetyon tutkimuskysymyksiin, joiden tavoitteena oli selvittdd millaisia riskeja yksityiset asuntosijoittajat
ovat huomioineet asuntosijoittamisessa Oulussa sek& miten yksityiset asuntosijoittajat ovat varautuneet

asuntosijoittamisen riskeihin Oulussa.

Tutkimus suoritettiin Webropol-kyselylla kahden viikon ajan marraskuussa 2024. Kyselytutkimukseen
saatiin vastauksia 46:Ita henkil6ltg, jotka sijoittivat asunto-osakkeisiin yksityishenkilénd Oulussa. Suh-
teutettuna kaupungin asuntosijoittajien kokonaismééraan otanta on pieni, joten ei voida olla tdysin var-
moja tutkimuksen luotettavuudesta. Tutkimus antaa kuitenkin hieman tietoa siitd, miten tdh&n kyselyyn
vastanneiden osuus ajattelee. Tutkimus osoitti, ettd Oulun asuntosijoittajat ovat varautuneet asuntosijoit-
tamiseen liittyviin riskeihin monipuolisesti. Asuntosijoittamisen riskeista tyhjat kuukaudet sekd vuokra-

lais- ja remonttiriskit olivat parhaiten huomioituja riskeja. Vaikka asuntosijoittamisessa on omat riskinsa
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ja niisté oltiin tietoisia, nahtiin asuntosijoittaminen pitkan aikavalin toimintana, jolloin mahdolliset ris-
kien konkretisoitumiset ehtivat tasaantua muutoin tuottavan sijoitustoiminnan kanssa. Sopeutuminen ja
varautuminen vaihteleviin markkinatilanteisiin tavalla tai toisella onkin oleellista kannattavassa asunto-

sijoittamisessa.

Kyselyyn vastanneilla asuntosijoittajilla oli suurimmalla osalla 46 sijoitusasuntoa Oulussa. Neljas-
osalla (24 %) oli kaksi sijoitusasuntoa, kun taas yli 10 sijoitusasuntoa oli vain kymmenesosalla (9 %).
Kyselyyn vastanneiden asuntosijoittajien omistamien sijoitusasuntojen méaaraan voi vaikuttaa se, etta
kysely kohdennettiin yksityishenkilona sijoittaviin henkil6ihin. Talloin kyselysté karsiutui pois osake-
yhtion kautta asuntosijoittavat, joiden yrityksen omistuksessa on myds todenndkdéisesti enemman sijoi-

tusasuntoja esimerkiksi verotuksellisista syista.

Asuntosijoittajat sijoittivat eniten hyvéll sijainnilla oleviin kdytettyihin kohteisiin, joissa taloyhtion
suuret remontit ovat huomioitu. Oulun vuokramarkkinoita voidaan pitad hyvang, silla hintataso on mal-
tillinen ja vuokratuoton suhteen parhaille asunnoille on paljon kysyntaa. Pienten asuntojen vuokratta-
vuutta voidaan pitaa erinomaisena myos tulevaisuudessa ja tyhjien kuukausien riskid pienehkona. Ris-
kienhallinnan kannalta asunnon sijainnin merkitys korostui asunnon arvon yllapitdmiseksi, tyhjien kuu-
kausien vélttdmiseksi ja tasaisen vuokratuoton saamiseksi. Myos taloyhtion hallitustydskentelyyn osal-
listumista korostettiin vaikutusmahdollisuuden ja taloyhtion kunnon yllapitadmiseksi. Jatkotutkimuksena
tutkimus voitaisiin toistaa esimerkiksi 10 vuoden kuluttua, jolloin ndhtaisiin, onko Oulussa yksityishen-
kildiden asuntosijoittamisen riskeihin varautumisessa muutoksia. Kaupunki kehittyy ja muuttuu, mutta

my0s maailmantalouden tilanne elad eik& mennyt ole tae tulevaisuuden tilanteesta.

Opinnaytetydn tekeminen oli mielenkiintoinen ja haastava prosessi. Opinndytetydprosessi oli itselleni
tuttua aikaisempien opintojen ajalta, jonka vuoksi tiesin entuudestaan millaisia haasteita minulla voisi
olla edessa. Prosessin alussa minulla oli t&std huolimatta vaikeuksia saada jasenneltyd kirjoittamaani
tekstid jarkevéksi kokonaisuudeksi. Ennen kyselyn julkaisemista epargin, saisinko tarpeeksi vastauksia.
Tavoitteena oli saada vastaus 10 asuntosijoittajalta, joten vastausmaarélle asetettu tavoite ylitettiin hie-
nosti. Tavoite tuli tdyteen yhdessé vuorokaudessa, mutta tdman jalkeen vastausten saaminen hidastui
merkittavasti. Kysely toteutettiin anonyymisti ja tulokset poistetaan Webropol-ohjelmasta opinndyte-

tyon valmistuttua.

Olin lukenut asuntosijoittamisesta melko paljon jo ennen opinnédytetyon tekemisté ja aihe oli joiltain

osin tuttua. Prosessin aikana minulle vahvistui asuntosijoittamisesta teoriatietoa, jota voin hyddyntéa
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tulevaisuudessa joko ty6- tai henkilokohtaisessa elamdassd. Opinndytety6 antaa informatiivisen tietopa-
ketin my6s muille asuntosijoittamisesta kiinnostuneille henkilGille. Aikataulullisesti en saavuttanut al-
kuperdista tavoitettani, vaikkakin opinndytety6 valmistui hyvissé ajoin ennen opiskeluoikeuden pééatty-
mistd. Olen tyytyvéinen lopputulokseen ja sain mielestani alkuvaikeuksista huolimatta koottua loogisesti

etenevan ja laadukkaan tutkimuksen asuntosijoittamisen riskeista.
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LITE 1
Saate kyselylle:

Arvoisa vastaaja,

tdman kyselyn tarkoituksena on tutkia asuntosijoittamisen riskeihin varautumista yksityishenkilon na-
kokulmasta. Kysely kohdennetaan yksityisiin asuntosijoittajiin, joilla on vahintaan yksi sijoitusasunto
Oulussa. Olen Centria-ammattikorkeakoulun tradenomiopiskelija ja kysely on osa AMK-opinndytetyo-

tani.

Pyytaisin Teitd vastaamaan asuntosijoittamiseen liittyvaan kyselyyn 30.11.2024 klo 23:59 mennessa.
Vastaaminen tapahtuu nimettdmasti ja vastauksenne kasitellaan luottamuksellisesti. VVastaamiseen ku-

luu aikaa noin 10 minuuttia. Olen erittéin Kiitollinen jokaisesta vastauksesta.

Kiitos etukateen ajastanne ja osallistumisestanne!
Linkki kyselyyn: https://link.webropolsurveys.com/S/90D3A10176 A06D71

Y hteistydterveisin,
Johanna Vuonnala
Tradenomiopiskelija

Centria-ammattikorkeakoulu

johanna.vuonnala@centria.fi


https://link.webropolsurveys.com/S/90D3A10176A06D71

KYSELY ASUNTOSIJOITTAJILLE
- Yksitvisille asuntosijoittajille, joilla on sijoitusasunto Oulussa

[ Pakolliset kysymykset merkitty tdhdella (*)

Opinndytetyini tuthimusosion kyselyn taveitteena on selvittaa asuntosijorttamisen riskeihin
varautumista yksityvishenkildn nikékulmasta Culussa.

1. Sijoitatko asunto-osakkeisiin vksityvishenkiléni Oulussa? =

(O Ky
@)

2. Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat? *

3. Miti riskejii olet ottanut huomioon asuntosijoittamisessa? *
Falitse yksi fai useampi

D Asnnnen arvon aleneminen

D Korkotasen nousu

D Kurukaundet ilman vockralaista

[[] vuokratasen lasim

[[] vuokralaisen aihenttama riski

D Vastikkeen nousn

D Taloyhtién remontit
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D Asunnon remontit

[] Panidciriski

[[] potiittiset riskit

[] En ole huomicinut mitian naista riskeista

D Mum

4. Millé keinoilla pyrit hallitsemaan asunnon arvon alenemisesta aiheutuvaa
riskii? *

Falitse yksi fai useampi

D EKeskittymalla sijoitusstrategiassa wnokratuottoon

D Ostamalla asunnon muuttoveittoiselta patklalunnalta

D Ostamalla asunnon vetovoimaisesta kavpunginosasta

D Kayttamalld asunnon ostoon korkeintaan puolet velkarahaa

D En ole varavtunut riskiin

D hm

5. Jos Kiytit velkavipua, miten pyrit varautumaan korkotason noususta
aiheutuvaan riskiin?

D Asunnen ostoon kiytetiin korkeintaan puclet velkarahaa

D Sasstdamilla lisiksi muihin helposti rahaksi realisoitaviin sijoituksiin

D WValitzemalla lainaan kimtedn koron

D WValitzemalla lainaan korkolkaton

D En ole varavtunut riskiin

D hum

6. Miten pyrit varautumaan kuukausiin ilman vuokralaista? *
Talitse yksi tai useampi

[] Vatitsemalta sijoituskohteiksi vudiskohteita

[] sijoittamalia yksicihin ja kaksioihin

[[] sijoittamalia kasvukeskuksissa oleviin kohteisiin
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D Marklinatasoisen vuokran asettaminen

D Pitamilld asunnon kunnon houknttelevana

D Vuckraamalla vuolrauspalvelun kantta

D Sijoittamalla houkuttelevalla sijoinnilla oleviin asuntoihin

D En ole varautuomt riskiin

D Mum

7. Miten pyrit varautumaan vuokralaisesta aiheutuvaan riskiin? *
Falitse yksi fai useampi

D Pyvtamalla nseamman lamkanden valomden

D Vuckraamalla vookralaispalvelun kautta

D Tarkistamalla vwokralaisen lnotto-nloscttotiedot

D Tutustumalla potentiaaliseen vuokralaiseen asuntondytolla

D En ole varantumot riskiin

D Mun

8. Miten olet varautunut vuokratason riskiin® =
Valitse yksi tai useampi

D Vuckraamalla vuokralaispalvelun kautta

D Selvittamalld alveen viookratason

D Ostamalla asuntoja suesituilta syjainneilta

D En ole varautumut riskiim

D Mum

9, Aliten pyrit varautumaan vastikkeen noususta aiheutuvaan riskiin? *
Falitse yksi fai useampi

D Valitsemalla omalla tontilla syjastsevia kohteita

D Selvittamalld etuldteen talovhtidn kunnossapitotarpest

D Selvittamalld taloytidn energiatehokiomden

[] sijoittamalia isoihin taloyhtisihin
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D En ole varautumat t3hin

D Mun

10. Miten olet varantunut talovhtion tai asunnon remontoinnista aiheutuvaan
riskiin? =

Falitse yksi fai useampi

[] sijoittamalia wndiskohteisiin

D Selvittamalla talovhtitn pitlin adkavilin svoonitelmiin

D Selvittamalld asuonon kmnnon huclellizesti ennen ostoa

D En ole varantuomt riskiin

D Mum

11. Miten pyrit varautumaan poliittisten pifitdsten tuomiin riskeihin? *
Falitse yksi fai useampi

D Senraamalla aktitvisesti politttista paatiksentekoa

D Varaninmalla vookratason laskemiseen asumistukiehtojen heikentyessa

D Sijoittamalla asuntoja, jotka soveltuvat myds kimppa-asunnolsi

D En ole varautnmmt mskiin

D Mun




