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The thesis analyzed the elements of successful housing investment based on the experiences
of investors. The objective of this research was to determine the main principles and key
elements regarding the choosing of an optimal apartment to invest in. The aim was also to
discover the criterion that real estate investors follow when making the investments. The
research question took the following form: How to succeed as a private real estate investor
in Finland’s markets when the objects are new-built and renovated apartments?

The research methodology used in this study was a quantitative research method. A survey
was conducted for the participants of Asuntosijoittaja 2017 event. This was enabled by close
collaboration with Finnish Landlord Association, the organizer of the event. The survey was
created by Webropol software and it was sent to all of the participants by email two days
before the event. Answers were also gathered at the event by tablet and by paper version.
Answers on paper versions were translated manually to the electronical system to optimize
the examining of the data. The results were analyzed by comparing the answers of
structured questions and by cross tabulating the collected answers. The open form answers
were restructured thematically in order to find out possible repetition in features at hand.

The key findings of the survey are that investors focus in apartments with good location, in
studio apartments and in continuous cash flow from rental income. A good location means
an apartment in the city center or emerging areas within or near the city. However, no
matter the location public transportation has to be available near the apartment. Helsinki
was clearly the best city to buy an investment apartment in. Carefully selected location will
have a positive impact on occupancy rate and it will also contribute to the possible increase
in apartment’s value. The main objective of an investor should be ensuring continuous cash
flow from the lease fees.
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1. Johdanto

Sitran julkaiseman selvityksen mukaan nykyéén kulutamme yha tietoisemmin ja
haluamme ostopédatdostemme olevan kestivii ja eettisid (Korkman & Greene 2017, 6).
Arjen pienten sijoitusten liséksi on monia muita tapoja sijoittaa. Oman taloudenhoidon
ja rahankdyton ndkokulmasta voidaan tehdd my0s kestéivid ja jarkevid valintoja.
Omasta taloudesta huolehtiminenkin on pdétds siind missd omasta terveydesta
huolehtiminenkin: se vaatii pitkdjanteisyyttd, suunnitelmallisuutta ja kiinnostusta
aihetta kohtaan. Jokaisella on mahdollisuus miettid valintansa uudelleen ja sijoittaa

jarkevimmin.

Sijoitustapoja on monia, ja asuntosijoittaminen on saanut ajan mittaan tuottoisan ja
védhdriskisen sijoitusmuodon maineen. Lukuun ottamatta 1990-luvun lamaa ja vuoden
2008 lopun finanssikriisin aiheuttamaa notkahdusta asuntokauppa on kdynyt varsin
vilkkaana (Ympéristoministerion raportteja 2011, 17). Historiallisen matala korkotaso,
vuokra-asuntojen kysynndn nousu ja vakaat vuokratulot ovat saaneet asuntosijoittajat
litkkkeelle. My0s viime aikojen positiivinen kehitys tyollisyydessa ja talouden
virkistyminen rohkaisevat kuluttamaan ja investoimaan. (Kekéldinen, Téhtinen &

Vuori 2017.)

Asuntosijoittamisessa, kuten muissakaan sijoitusmuodoissa, ei kuitenkaan ole vain
yhtd ainutta tapaa toimia, vaan toimintatavat vaihtelevat sijoittajan persoonan,
riskinsietokyvyn, tavoitteiden ja eliméntilanteen mukaan (Koistinen n.d). Jokaisella
sijoittajalla tulisi kuitenkin olla ajatus siitd, millaista kohdetta hén etsii, millaista
tuottoa tavoittelee ja minkalaista riskid on valmis kantamaan. Muun muassa niihin
kysymyksiin pyrin 10ytdméén vastauksia tydssini ja siten nostamaan esille tekijoiti,

jotka auttavat asuntosijoituksen onnistumisessa.

1.1 Tutkimuksen tausta ja aihealueen rajaus

Tavat sijoittaa asuntoihin vaihtelevat asunnon remontoinnista talojen rakentamiseen ja
jatkuvan kassavirran tavoittelusta asuntorahastoihin. Kaikkien asuntosijoittamisen
muotojen vertailu ja voittoisimman sijoitustavan julistaminen olisi mielenkiintoista,

mutta kuitenkin vaikeaa, sill4 asunnot ja sijoittajat ovat erilaisia. Esimerkiksi taitava



remontoija saattaa nostaa asunnon arvoa helposti pienella pintaremontilla, kun taas
toinen, ammattilaisen apuun turvautunut sijoittaja voi remontoida asuntoaan liikaa ja

kalliisti niin, ettei remontti nosta asunnon arvoa toivotulla tavalla.

Rajasin tutkimusaiheeni kasittdm&an vain uusien ja uutta vastaavien sijoitusasuntojen
oston Suomessa yksityishenkilon nakdkulmasta. Uudiskohde tassé tydssé tarkoittaa
vield suunnittelu- tai rakennusvaiheessa olevaa tai juuri valmistunutta asuntoa. Uutta
vastaavalla asunnolla tarkoitetaan uudisasuntoa vastaavassa kunnossa olevaa,
remontteja kaipaamatonta asuntoa. Tutkimuksen aihealueen ulkopuolelle jétin
asuntojen rakentamisen, remontoitavat asunnot, sijoittamisen ulkomaille ja

asuntorahastot.

1.2 Tutkimuksen tavoite, tutkimusongelma ja tutkimuskysymykset

Tyon tavoitteena on tutkia onnistuneen asuntosijoittamisen piirteitd. Sijoitusteorioita
I6ytyy niin monta kuin sijoittajiakin, ja jokaisella asiantuntijalla on oma ké&sityksensa
siitd, millaiseen kohteeseen tulisi sijoittaa. Joitain yhdistévia tekijoita onnistuneissa

asuntosijoituksissa kuitenkin epéilematta on.

Tavoitteenani on tutkia asuntosijoittajien kokemuksia siitd, kuinka onnistua
asuntosijoittamisessa ja millaisin kriteerein asunto kannattaa ostaa. Onnistumiseen
vaikuttaa myos kokonaiskuvan ymmartaminen, joten tavoitteenani on myos kayda
selkeésti l1&pi se perustieto, jota asuntosijoittaja tarvitsee.

Tutkimusongelmani on:

e Kuinka onnistua yksityisena asuntosijoittajana Suomen markkinoilla, kun

kohteena ovat remontoidut asunnot sekd uudiskohteet?

Tutkimuskysymyksid, joihin myos etsin vastauksia:

1. Millaisilla sijoituskriteereilld sijoitus kannattaa tehda?

2. Mika tekee asunnosta hyvan sijoituskohteen?



1.3 Tutkimuksen rakenne ja tutkimusmenetelmat

Tutkimukseni rakentuu sisallollisesti kolmesta erillisest osasta. Luvut 2—4
kasittelevat tutkimuksen teoreettisia lahtokohtia ja tietoperustaa ja luku 5 tutkimuksen
toteuttamista ja tuloksia. Luku kuusi on viimeinen luku ja se sisaltda pohdintaa koko
prosessista seka tulosten tulkintaa. Viimeisessa luvussa arvioin myos tutkimukseni

luotettavuutta ja patevyytta kriittisesti ja pyrin I6ytdmaan jatkokehitysaiheita.

Kokonaisuuden hahmottamiseksi esittelen opinniytetyon aluksi asuntosijoittamista
yleiselld tasolla kdymaélld ldpi asuntosijoittamisen peruskisitteet ja erityispiirteet.
Tietoperustassa tarkastellaan my0s asuntosijoittamisen tuotonmuodostusta, riskeja ja
verotusta sekd tarkemmin erilaisia sijoituskohteen valintaan vaikuttavia kriteereiti,
kuten sijaintia, asunnon kokoa ja velkavivun méérad. Tietoperusta pohjautuu
asuntosijoittamista késitteleviin lehti- ja internetartikkeleihin, arvostettujen yhteisdjen
ja organisaatioiden internetsivuihin, tutkimuksiin, tilastothin sekd

sijoituskirjallisuuteen.

Tutkimus toteutetaan maarallisend kyselytutkimuksena, ja kohdejoukkona ovat
Asuntosijoittaja 2017-tapahtumaan osallistuvat asuntosijoittajat.
Tutkimusmenetelméksi valikoitui mééréllinen kyselytutkimus, silld se on nopea ja
tehokas tapa kerédta tietoa tietyn kohderyhmin mielipiteistd, toiminnasta ja asenteista.
Tiedonkeruuvilineend toimii kyselylomake, joka on sdhkdisessé ja paperimuodossa.
Kyselytutkimus toteutetaan Webropol-jérjestelmélld ja ldhetetdén kaikille osallistujille
sdhkopostin vélitykselld kaksi pdivdd ennen tapahtumaa. Myos tapahtumapaivina

vastauksia kerdtdin tabletille ja paperiselle kyselylomakkeelle.

Asuntosijoittaja 2017 on vuosittain jirjestettdvd, Suomen suurin
asuntosijoitustapahtuma, joka kokoaa yhteen alan huipputekijit ja asuntosijoittajat.
Tapahtuman jérjestdd Suomen Vuokranantajat, jonka kanssa toimin yhteistyossa
kyselyn toteuttamisessa. Suomen Vuokranantajat on jirjesto, jonka tehtdvéna on tukea
yksityisid vuokranantajia ja asuntosijoittajia tarjoamalla muun muassa
asiantuntijatietoa ja koulutuksia. Tdnd vuonna tapahtuma jarjestettiin 12.10. T6616n
Scandic Hotel Parkissa. Lippu tapahtumaan maksaa Suomen Vuokranantajien jésenille

295 € jamuille 613,80 €.



2 Sijoituksena asunto

Asuntosijoittaminen tarkoittaa asunnon ostamista, vuokraamista ja myymisté, ja sen
yleisimpid tavoitteita on tehdd voittoa sijoittajalle vuokratuoton ja arvonnousun kautta.
Asuntosijoittaminen mielletddn melko turvalliseksi ja riskittomaksi tavaksi sijoittaa,
silld asuntojen hintakehitys on ollut vakaampaa ja ennustettavampaa kuin esimerkiksi
jyrkasti vaihtelevien osakkeiden hinnat. Myds alhainen korkotaso, korkeat vuokrat ja
vuokra-asuntojen suuri kysyntd on kasvattanut sijoitusasuntojen suosiota Suomessa.

(Pesonen 2011, 10; RAKLIn vuokra-asuntobarometri, 2015.)

Asuntosijoittaminen vaatii sitoutumista, silld suuria voittoja ei saavuteta hetkessa.
Asuntosijoittamiselle tyypillinen pitka sijoitusaika lisdd epavarmuustekijoitd, silld
tulevaisuutta on mahdotonta ennustaa varmasti. Myds asuntoihin sijoitettavat
rahasummat ovat yleensé suuria, jolloin myds voitot sekd menetykset saattavat olla
tuntuvia. Pitkddn jatkuneeseen alhaiseen korkotasoon on jo totuttu ja asuntojen
hintakehitys on ollut paépiirteittdin positiivisia. Tdma ei kuitenkaan tarkoita, ettid korot

pysyvit matalalla ja asuntojen arvo sdilyy hyvin my0s tulevaisuudessa.

Uudiskohteiden suuri etu on se, ettei ik&vid remonttiyllatyksia ole tiedossa moneen
vuoteen ja rakennusvirheet kuuluvat vield takuuseen (Palviainen 2006, 25).
Mahdolliset remontit ovat myos yleensd halvempia uusissa asunnoissa. Uusien
asuntojen kaytanndlliset pohjaratkaisut ja korkea laatu vastaavat tdiman paivén
elamisen tarpeisiin. Nykyiset &anieristysvaatimukset lisadvat asumismukavuutta, ja
uusien asuntojen energiatehokkuus séastaad myos taloyhtion rahaa. Vanhemmat

asunnot pystyvét kuitenkin kilpailemaan hinnalla ja sijainnilla.

2.1 Asuntosijoittamisen erityispiirteet

Asuntosijoittamisella on muutama ominaisuus, jotka erottavat sen selvdsti muista
sijoitusmuodoista. Asuntosijoittamisen erityispiirteind voidaan pitdd kuukausittaista
kassavirtaa ja hyvdd vakuusarvoa, joita mikdan muu sijoitusmuoto ei pysty
sellaisenaan tarjoamaan. Kuukausittaisen kassavirran lisdksi vuokratuotto on hyvin

ennustettavaa ja usein tasaista, miké helpottaa sijoittajan taloudellista suunnittelua.



Suhteellisen vakaiden hintavaihteluiden ansiosta asuntojen hyva vakuusarvo
mahdollistaa pankkilainan saamisen ja velkavivun kdyton, jolloin pienelldkin
pddomalla on mahdollisuus péésta késiksi isoihin tuottoihin. Téllainen vieraan
padoman hyodyntdminen on harvinaisempaa muissa sijoitusmuodoissa.
Asuntosijoittamisen kiinnostava kuvio syntyy, kun sijoittaja ottaa pankilta lainaa
asunnon ostamista varten ja lyhentdd ottamaansa lainaa asunnosta saamillaan

vuokratuloilla.

Asuntosijoittajalla on myds mahdollisuus vaikuttaa sijoituksensa onnistumiseen
kohteen ja vuokralaisten huolellisen valinnan lisdksi huoltamalla asuntoa tai
kuulumalla taloyhtion hallitukseen, jolloin padsee itse vaikuttamaan omaan asuntoon

liittyviin asioihin (Orava & Turunen 2013, 39).

2.2 Tuotonmuodostus

Asuntosijoittajat, kuten kaikki sijoittajat yleensd, pyrkivit saamaan sijoitetulle
pddomalle mahdollisimman hyvéé tuottoa. Yksinkertaisimmillaan sijoituskohteen
omistajalle syntyy positiivista kassavirtaa kuukausittaisista vuokratuloista seké
asunnon mahdollisen arvonnousun kautta. Vuokratulo tarkoittaa asunnon vuokraajalta
saatua kuukausivuokraa, josta vihennetddn lainanhoitokulujen lisdksi hoitovastike,
jota asunnon omistaja maksaa taloyhtidlle. Asunnon arvonnousua voi arvioida

vertaamalla asunnon ostohintaa nykyiseen saman alueen hintatasoon.

Taitavat sijoittajat tietdvit kunkin paikkakunnan tai alueen markkinatilanteen hyvin ja
ostopdétds on helppo, kun omiin kriteereihin sopiva sijoituskohde 16ytyy. Alle
markkinahinnan ostettu asunto onkin hyva tapa tehda voittoa asuntosijoittamisella.

Usein sanotaan, ettd asuntosijoittaja tekee voittonsa ostohetkella.

2.2.1 Positiivinen kassavirta

1990-luvun alun laman jilkeen asuntojen hinnat ovat olleet nousussa jo pitkdan
(taulukko 1). Myo6s vuoden 2008 vuoden finanssikriisi aiheutti hetkellisen taantuman,
joka kddnsi asuntojen hinnat laskuun. Finanssikriisin vaikutukset asuntojen hintoihin

kestivat kuitenkin vain noin vuoden verran. Taulukosta 1 voimme myds néhda, ettd



pieni heilunta asuntojen hinnoissa lyhyen ajan sisélld on tyypillistd. On mahdollista,
ettd asuntojen hinnat kokevat tulevaisuudessakin jonkinlaisen romahduksen, mutta se
ei vaikuta vuokratasoon. Orava ja Turunen (2013, 25-26, 33) kirjoittavat, ettd vuokrat
eivit ole kollektiivisesti laskeneet yhtendkddn vuonna, vaikka asuntojen hinnat ovat
vaihdelleet. Vuokra-asumisen suosiota ja vuokrien nousua ovat pitdneet ylld heikko
talouskasvu ja epdvarma tydllistymistilanne (Holappa, Huovari, Karikallio & Lahtinen

2015).
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Kuvio 1. Osakeasuntojen indeksoitu hintakehitys Suomessa vuosina 19882017

(Asuntojen hinnat 2017).

Sopivaa sijoituskohdetta etsittdessd on aina luotettava lukuihin tunteiden tai
silmdmédriisen arvion sijaan. Mahdollisen vuokratuoton laskeminen vaikuttaa
esimerkiksi lainan maéradn erityisesti, jos tavoitellaan jatkuvaa kassavirtaa ja
tarkoituksena on lyhentéd lainaa kuukausittain saaduilla vuokratuotoilla. Laskelmia on
hyva tehdé eri skenaarioilla ottaen huomioon esimerkiksi ”tyhjien” kuukausien tai

lainan korkojen nousun vaikutukset sijoittajan maksukykyyn.



Oravan ja Turusen (2013, 57) mukaan vuokratulojen suhde asunnon hankintahintaan
kertoo asunnon prosentuaalisen vuokratuoton vuodessa. Se lasketaan kaavan 1

mukaan:

(Vuokra-Yhtiovastike) X 12
Myyntihinta+Varainsiirtovero

X 100 % = Vuokratuotto 1)

Vuokratuottojen liséksi asuntosijoittajalla on mahdollisuus saada tuottoa asunnon
arvonnousun kautta, vaikka sitd onkin vaikea arvioida etukéteen. Eerola (2016)
tdsmentdd Suomen Pankin julkaisemassa artikkelissa, ettd kun tarjonta ei vastaa
kysyntédén, alueen hintataso nousee. Ndin on tapahtunut erityisesti Helsingissa, jossa
asuntojen hinnat ovat nousseet 10 viime vuoden aikana nopeasti verrattuna muuhun
Suomeen. (Eerola 2016, 3—4.) Tilastokeskuksen aktuaari Petri Kettusen (2017)

mukaan hinnat ovat tuplaantuneet Helsingissé 10 vuoden aikana.

2.2.2 \uokraus vai arvonnousu?

Asunnot tunnetusti sdilyttdvit arvonsa hyvin, ja usein asuntosijoittajat pyrkivit
saamaan voittonsa juuri arvonnousun kautta. Todellisen kuvan saamiseksi vuotuista

arvonnousua on kuitenkin verrattava vuoden vuokratuottoihin.

Vuokratuottoon keskittyvddn sijoittajaan eivét asuntojen hintavaihtelut vaikuta, silld
vuokrat ovat sdilyttineet tasonsa huomattavasti paremmin. Erityisesti, koska asuntojen
hinnat ovat olleet pitkdan nousussa, on epatodennikoistd, ettd hintojen nousu jatkuu
loputtomasti. Hyvit ja huonot kaudet vaihtelevat omaisuuslajista riippumatta.

Orava ja Turunen (2013, 23—-24) kehottavat keskittymién jatkuvaan kassavirtaan ja
nauttimaan arvonnoususta, jos se on tullakseen. Kuviosta 2. nihddin, kuinka

vuokrataso on pysynyt melko samana asuntojen hintojen heittelystd huolimatta.
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Kuvio 2. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintojen ja vuokrien vuosimuutos (Kekildinen

ym. 2017).

Myos Kekaldinen ja muut arvioivat ostovoiman heikentymisen vaikuttavan asuntojen
reaalihintoihin, jolloin arvonnousua tavoitteleva sijoittaja on heikoilla. Heikko
taloustilanne on tehnyt vuokraamisesta omistusasumista houkuttelevamman
vaihtoehdon. Talouden alakulo, muuttoliike kohti kaupunkeja ja tyottémyys lisddvat
vuokra-asumisen kysyntéa ja nostavat vuokra-asuntojen hintoja. Ennusteen mukaan
vuokrat ovat nousseet kovaa vauhtia 2010-luvun alusta lahtien ja selvésti asuntojen
hintoja nopeammin. Kuitenkin merkit talouden virkistymisesta viime vuosina
ennakoivat omistusasumisen suosion kasvua, joka nostaa asuntojen hintoja ja hidastaa

vuokrien nousua. (Kekaldainen ym. 2017.)

Arvonnousu on vahvasti sidoksissa paikkakuntaan. Asuntojen hintojen varianssi on
tunnetusti ollut pientd suurissa kaupungeissa ja isoissa kasvukeskuksissa, joissa
asuntomarkkinat ovat tehokkaat suuren kysynnén vuoksi. Tehottomat asuntomarkkinat
aiheuttavat hinnoitteluvirheitd (Savolainen & Savolainen 2012, 6-7). Mitd enemmin

hinnat heiluvat, sitd epdvarmempaa on arvonnousukin.
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Osa arvonnousua tavoittelevista sijoittajista keskittyy suunnittelu- tai
rakennusvaiheessa olevien asuntojen ostamiseen. Rakentamisen alkuvaiheessa
rakennusliikkeet vaativat ostajilta usein vain vahén alkupdfiomaa, esimerkiksi 25 %
myyntihinnasta, ja vasta talon valmistuttua loput. Esimerkiksi rakenteilla olevan
yksion myyntihinta voi olla 60 000 €, josta maksetaan esikauppavaiheessa 25 % eli
15 000 € ja loput kolmen vuoden kuluttua, kun talo on valmis. Kasvavilla alueilla
asunnon arvo on todennédkoisesti tdssd ajassa noussut jo huomattavasti. Usein myds
asunnoista kiinnostutaan vasta siind vaiheessa, kun niitd pdédstddn katsomaan paikan
paille. Timéa edesauttaa asunnon myyntii tai sen vuokraamista. Harva ostaa kotia

kolmen vuoden péadhén.

Myds sijoittajan kannattaa tutustua huolella talon piirustuksiin ja valitun asunnon
pohjakuviin seké saatavilla oleviin havainnekuviin ennen asunnon ostamista. Tall&
viltytdén siltd, ettei todellisuus vastaakaan odotuksia asunnon valmistuttua. (Uuden

osakehuoneiston ostaminen 2014.)

2.2.3 Negatiivinen kassavirta

Negatiivista kassavirtaa asuntosijoittajalle syntyy kuukausittaisista
lainanlyhennyksistd, vastikemaksuista, veroista ja asunnon mahdollisesta
kunnostamisesta. Asunnon omistaja maksaa kuukausittain taloyhtiolle yhtiovastiketta,
joka koostuu rahoitus- ja hoitovastikkeesta. Hoitovastikkeella katetaan taloyhtion
ylldpitokustannuksia, kuten vesi- ja lammityskuluja. Rahoitusvastikkeella lyhennetiin
kuukausittain taloyhtion ottamaa lainaa ja korkokuluja. Asunnon omistaja voi
halutessaan myo0s ottaa pankista lainaa ja maksaa oman yhtidlainaosuutensa kerralla
pois. Usein nidin tehdddn siksi, ettd pankin kanssa lainan takaisinmaksuehdot ovat
neuvoteltavissa ja ndin ollen mahdollisesti sovittavissa paremmiksi kuin

taloyhtidlainan ehdot.

Negatiivista kassavirtaa aiheuttavat my0s lainan korot. Asuntolainan korko on
lainarahan hinta. Asuntosijoittajalla on valittavanaan erilaisia korkovaihtoehtoja,
joiden hinnoissa ja ennustettavuudessa on eroja. Asuntolainan korko muodostuu
viitekorosta, joita ovat esimerkiksi Euribor 6 kk ja 12 kk tai pankin oma primekorko,
seka viitekoron péélle laskettavasta korkomarginaalista. Taémén lisdksi maksettavaa

syntyy lainan hoitomaksuista, laskutuskuluista ja avausmaksuista. Pankit tarjoavat
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lainojen rinnalle erilaisia tuotteita korkojen nousua vastaan seké elaméntilanteiden
muutoksiin, jolloin lainan takaisimaksu vaikeutuu esimerkiksi tyottomyyden tai

sairauden takia. (Asuntolaina 2014.)

2.2.4 Verotus

Asuntosijoittamisesta saatu tulo on verotettavaa tuloa, mutta samalla
asuntosijoittaminen tarjoaa my0ds veroetuja. Asunnon ostaja maksaa asunnosta
varainsiirtoveron, joka on 2 % velattomasta kauppahinnasta. Velaton kauppahinta
muodostuu myyntihinnasta ja yhtidlainasta. 18—39-vuotiaille ensiasunnon ostajille on
asetettu verohelpotus, jonka vuoksi heidén ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Tama
koskee ensimmadistd asuntoa, josta henkild omistaa vahintddn puolet ja asuu siind itse
vakituisesti. Asuntoa myytidessd maksetaan veroa vain voitto-osuudesta eli osto- ja
myyntihinnan erotuksesta. Myyntivoittoa ei kuitenkaan veroteta, jos asunnon ostaja on
asunut siind itse yhtéjaksoisesti vahintdén kahden vuoden ajan. (Asunnon myynti

2017.)

Asuntosijoittajalle asunnon vuokratulot ovat pddomatuloa, jonka veroprosentti on 30
prosenttia 30 000 euroon saakka ja sen jdlkeen 34 %. Vuokratuloista voi kuitenkin
vihentdd useita vuokraustoiminnasta aiheutuneita kuluja, jolloin maksettavan veron
suuruus pienenee. Téllaisia kuluja ovat esimerkiksi lainojen korot, hoitovastikkeet,
vakuutusmaksut, kodinkoneiden korjaustyot ja vuokranvélityspalkkiot sekd
matkakulut. My6s uuden asunnon rahoitusvastikkeen saa vahentdd padomatuloista, jos
taloyhtio tulouttaa sen tilinpadtoksessdan. Vaikka viahennykset saattavat tuntua
yksittdin pieniltd, yhteenlaskettuna ja vuosien saatossa summista tulee merkittavia.
Erityisesti useamman sijoitusasunnon omistavan sijoittajan kannattaa ottaa

vihennykset huomioon. (Vuokratulojen verotus 2016; Vuokratulot n.d.)
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2.3 Riskit

Hyvistd maineesta huolimatta asuntosijoittamiseenkin liittyy omat riskinsd, joiden
tiedostaminen ja ennakointi ovat osa menestyksekésta sijoitustoimintaa. Sijoittajasta
riippuen riskin méirddn vaikuttavat muun muassa sijoittajan oma osaaminen ja
kokemuspohja, pankista otettavan velan maard, asunnon sijainti, koko ja kunto seka
vuokralaiset. Orava ja Turunen (2013) jakavat asuntosijoittamisen riskit kolmeen
ryhméén niiden luonteen mukaan: taloudelliset riskit, vuokraamiseen liittyvét riskit

sekd muut, hallitsemattomat riskit.

2.3.1 Taloudelliset riskit

Asuntosijoittajalla on olemassa hintariski koko sijoitusajan, miké kaytdnnossa
tarkoittaa, ettd asunnon arvo ja markkinahinta voivat laskea merkittavésti alle
ostohinnan asunnon omistuksen aikana. Hintariski konkretisoituu vasta myydessi, kun
tiedetddn tarkalleen asunnon jilleenmyyntihinta. Vaikka asuntojen hintakehitys on
suhteellisen vakaata moniin muihin sijoitusmuotoihin verrattuna, Curcio, Anderson ja
Guirguis (2014, 64) muistuttavat, ettd asuntojen hintojen ékilliset romahdukset ovat
silti mahdollisia. Viimeisin esimerkki tistd oli Yhdysvalloissa vuonna 2007 alkanut

subprime-kriisi.

Vierasta pddomaa kayttiville sijoittajalle merkittdvia taloudellista riskid tuo myos
lainan korkojen nousu. Varsikin matalien korkojen aikana lainarahan kéytt6 on
houkuttelevaa, vaikka korkotason muutokset vaikuttavat merkittidvisti sijoituksen
tuottoihin ja sijoittajan maksukykyyn. Korkoriski on sitd suurempi, mitd enemmén
velkarahaa on kiytetty. Keinoja suojautua korkoriskiltd ovat muun muassa korkokaton
ja kiintedn koron kaytto, maltillinen velkavipu seké vararahasto, joka auttaa tiukan

paikan tullen.

2.3.2 Vuokraamiseen liittyvét riskit

Yksi asunnon vuokraamiseen liittyvista riskeistd on tyhjien kuukausien riski, jolloin
asuntoon ei 10ydy vuokralaista. Télloin asunnon omistajan hartioille jai vastikkeiden

maksu seki lainanlyhennykset, jotka vaikuttavat ainakin pitkdssa juoksussa asunnon
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tuotto-odotuksiin. Riskid voi minimoida tarkalla sijoituskohteen valinnalla. Kohteen
sijainnin ja kunnon merkitys seké hinnoittelu alueen vuokratasoa vastaavaksi

korostuvat vuokralaisten pysyvyydessd (Orava & Turunen 2013, 203-204).

Kohdetta vuokrattaessa luottotietojen tarkistaminen, vuokralaisten tapaaminen ja
vuokravakuuden vaatiminen ovat keinoja vihentda vuokralaisriskid. Kunnolliset

vuokralaiset pienentédvit asunnon laiminlydnnin tai vuokranmaksuvaikeuksien riskit.

2.3.3 Muut riskit

Asunnon omistaja voi kohdata sijoitustoiminnassaan riskejd, joihin on mahdotonta
vaikuttaa tai joita on vaikea ennakoida etukdteen. Orava ja Turunen (2013, 207)
mainitsevat esimerkkind vastikeriskin, jolloin taloyhtion kulut nousevat dkillisesti,
esimerkiksi yll4ttdvén tai odotettua kalliimman remontin seurauksena. Myos poliittiset
paitokset lainsddddnndssi, kuten verotuksen kiristdminen ja
verovdhennyskelpoisuuden tai opintotukien leikkaaminen, saattavat vaikuttaa

sijoitustoimintaan ja siitd saataviin tuottoihin.

3 Sijoituskohteen valinta

Sijoituskohteen valinnalla on suuri merkitys sijoituksen onnistumisessa. Sijoitustyylit
vaihtelevat sijoittajasta riippuen, ja hyvid kohde tarkoittaa eri sijoittajille eri asioita.
Sijoittajan mielenkiinto, kokemus, taidot ja varallisuus vaikuttavat kohteen valintaan.

My®s jokainen asunto on ainutlaatuinen sijainniltaan ja ominaisuuksiltaan.

Asuntosijoittaminen vaatii kérsivillisyyttd, mikd estdd asuntosijoittajaa joustamasta
omista kriteereistddn, kun paatokset on tehtiva nopeasti. Yhdysvaltalainen
asuntosijoittajaguru ja kirjailija Dolf de Roos esittelee kirjassaan 100-10-3-1-mallin,
jonka avulla varmistetaan tutustuminen tarpeeksi suureen méairéén asuntoja,
tarkoituksena 10ytda alueen paras sijoituskohde. Malli kehottaa tutustumaan ensin 100
asuntoon valituilta alueilta, jonka jilkeen niistd karsitaan 10 parasta, joihin kdyddan
tutustumassa. Kolmeen asuntoon laitetaan tarjoukset, joista yksi johtaa kauppaan. (De

Roos, D. 2008, 127.)
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Seuraavassa kappaleessa késitelldéin asunnon sijainnin, hinnan ja asunnon kokoluokan

merkitystd sijoituksen onnistumisessa.

3.1 Sijainti

Sijainnin merkitys nousee lahes poikkeuksetta yhdeksi tarkeimméksi kriteeriksi
sijoituskohteen valinnassa. Sijainti voi vaikuttaa sijoituksen onnistumiseen
positiivisesti tai negatiivisesti: hyvalla sijainnilla varustettu kohde on helppo vuokrata
ja usein helpompi myyda, kun taas sijoituskohteen huono sijainti voi tuottaa

omistajalleen suuret tappiot.

Asunnon sijaintia kannattaa pohtia ainakin palveluiden, tyéttomyysasteen,
opiskelumahdollisuuksien, liikenneyhteyksien, maineen ja turvallisuuden kannalta.
Luomalla kokonaiské&sityksen asuinalueesta sijoittaja pystyy arvioimaan, tuleeko
asunto olemaan arvokas myaos tulevaisuudessa ja riittddko asunnolle jatkossakin
vuokralaisten ja ostajien kysyntdd. Mitd enemman mahdollisuuksia asunnon sijainti

pitéa sisallaan, sita parempi.

Kiinnostavien asuinalueiden karsiminen ja vain niistd muutamaan potentiaalisimpaan
perehtyminen kannattaa, silld vierekkéisilld alueilla voi olla suuriakin eroja. Vilkama
(201T1) kutsuu 1lmi6té asuinalueiden eriytymiseksi, jolla tarkoitetaan asuinalueiden
eroja, jotka liittyvét alueen asukkaiden tuloihin, koulutukseen, ikdrakenteeseen ja
etniseen taustaan. Erot kehittavit alueelle tietynlaisen maineen, mikd antaa myos
osviittaa mahdollisesta vuokraajaprofiilista. Erityisesti ulkopaikkakuntalaisen

sijoittajan kannattaa tutustua eri asuinalueiden ominaispiirteisiin.

Kaupunkien sisilld olevien alueellisten erojen lisdksi my0s sijoitusasunnon
paikkakunnalla on merkitystd. Kaupungin muuttoliikkeen selvittiminen on tarkeda
ennen sijoituksen tekemistd. Muuttovoittoisissa kaupungeissa asuntojen suuri kysynti
enteilee varmoja kuukausituottoja sekd arvonnousua pitkalld tdhtaimelld. Holappa ja
muut (2011, 36) kertovat Suomen sisdisen muuttoliikkeen kohdistuvan suurimpiin
keskuksiin, joita ovat padkaupunkiseudun lisdksi Tampere, Turku Oulu, Jyviskyla,
Lahti, Pori, Kuopio, Vaasa, Joensuu ja Lappeenranta. My0s ndiden kaupunkien

keskustojen ldhettyvilld kasvavilla alueilla on hyvat mahdollisuudet tuottaa
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sijoittajalleen hyvid vuokratuottoja ja arvonnousua, silld asumisen kalleus ja asuntojen
alitarjonta ohjaavat ihmisid pois keskustoista (Ymparistoministerion raportteja 2011,
17-18). Uusien asuntojen vilkas rakentaminen viestii alueen vetovoimasta ja

arvonnoususta myo0s tulevaisuudessa.

Suomen Vuokranantajien sivuilta l6ytyvin tuottotutkimuksen mukaan alueellisten
kehitystekijoiden mukaan parhaimpia sijoituskaupunkeja ovat Helsinki, Kuopio,
Jyvaskyld, Vaasa ja Kokkola. Samassa tutkimuksessa on my0s vertailtu vanhojen
kerrostaloyksididen kokonaistuottoarvioita (= vuokratuotto + arvonnousu) vuosille
2017-2021, jossa Vaasan, Kokkolan, Jyviskyldn ja Helsingin lisdksi esille nousevat
Espoo-Kauniainen, Tampere ja Turku. My0s uusien kerrostaloasuntojen
kokonaistuottoarviota voidaan pitdd samansuuntaisena, silld uusista asunnoista saa

yleisesti parempaa vuokraa kuin vanhoista asunnoista. (Tuottotutkimus 2017.)

Kaupunkiasumisen kalleudesta huolimatta muuttoliike kaupunkeihin on kovaa. Tyo-,
opiskelu- ja péivikotipaikkojen seké palveluiden ldheisyydelld on suuri merkitys, silld
helposta arjesta ollaan valmiita maksamaan. (Y mpéristoministerion raportteja 2011,
18.) Muuttotappioisella paikkakunnalla asuntojen nelichinnat ovat varmasti
edullisemmat ja bruttovuokratuotto korkeampi, mutta pitkén aikavilin sijoituksena
vuokratulot ja arvonnousu ovat heikolla pohjalla, silld tyhjien kuukausien riski sekd

asuntojen hintojen laskun mahdollisuus nostavat kokonaisriskia.

3.2 Hinta

Sijainnin lisdksi asuntosijoituksen kannattavuuteen vaikuttaa merkittdvasti asunnon
hinta. Asunnon kokonaishinta eli velaton myyntihinta muodostuu myyntihinnasta ja
yhtidlainasta. Myyntihinta on se summa, jonka ostaja maksaa myyjélle

kaupantekotilaisuudessa. Yhtidlainaa lyhennetddn kuukausittain pddomavastikkeen

muodossa tai ostaja voi halutessaan maksaa sen kerralla kokonaan pois.

Ennen asunnon ostamista sijoittajan on tirkedd pystya arvioimaan, kuinka paljon
asunnosta on jirkevdd maksaa ja paljonko asunnosta on mahdollista saada
vuokratuloja. Samanlaisten asuntojen hinnat voivat vaihdella merkittdvasti saman

kaupungin, alueen tai jopa taloyhtion sisdlld. Siksi sijoittajan kannattaa tutkia tarkkaan
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samanlaisten asuntojen myynti- ja vuokrahintoja alueelta, jolta asunnon aikoo ostaa
(Rantanen 2008, 8). On kuitenkin syyté ottaa huomioon, ettd asuntojen pyyntihinnat
voivat erota suurestikin todellisesta kauppahinnasta. Koistinen (n.d) muistuttaa, etta

alueen todellinen hintataso on se, jolla kaupat on tehty.

Asunnon kaupantekohetki on tirkein hetki asuntosijoituksen onnistumisen ja
kannattavuuden kannalta. Alle markkinahinnan ostetun asunnon arvo on jo plussalla
heti kaupanteon jélkeen, silld sitd verrataan asunnon todelliseen markkina-arvoon.
Oravan ja Turusen (2013, 93) mielesta kiinnostavasta mutta pitkdan myynnissa
olleesta kohteesta kannattaa tarjota useasti noin 10-5 % alle myyntihinnan. Suositusta
kohteesta voi olla jarkevii tarjota yli pyyntihinnan, mutta vain, jos sijoittajan asettama
tuottotavoite sdilyy lisimaksusta huolimatta. Myds Koistisen (2011) mukaan

hankintahinta vaikuttaa merkittdvisti asunnon tuotto-odotuksiin tulevaisuudessa.

Ostohetkelld on my0s arvioitava asunnosta saatava kuukausittainen vuokratuotto.
Vuokratuotto suhteutettuna asunnon ostohintaan maarittda velkavivun suuruuden, silla
tarpeeksi suuri vuokratuotto ei aja asuntosijoittajaa ahdinkoon erilaisten muuttujien,
kuten korkojen noustessa. Kohteen kannattavuutta kannattaa aina tarkastella myos
kokonaistuoton kautta. Sen muodostavat bruttovuokratuotto ja arvonnousu.

(Tuottotutkimus 2017.)

Kekildinen ja muut uskovat ennusteessaan asuntojen hintojen nousun kithtyvan myos
tdnd vuonna. Virkistyva taloustilanne, laskuun kdéntynyt ty6ttomyys ja matalat korot
lisddvat kysyntdd, kun kuluttajien luottamus omaan talouteensa kasvaa. (Kekildinen

ym. 2017.)

Markkinoilta saattaa 10ytya ali- tai ylihinnoiteltuja asuntoja monestakin syysta: eri
asunnonvilittijien hinta-arviot ja myyjédn hintatoiveet saattavat vaihdella paljonkin
tilanteesta riippuen, ja ensimmaiseksi ndhty pyyntihinta usein méaérittdd ostajan
rohkeutta tarjota asunnosta. Useimmille asunto on ennemminkin koti kuin sijoitus, ja
elaméntilanteen ékillisesti muuttuessa asunnosta on joskus péastdva hyvin nopeastikin
eroon, jolloin asunto ollaan valmis myyméén vihdn halvemmallakin. (Savolainen &

Savolainen 2012; Orava & Turunen 2013, 56.)
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Asuntosijoittaja Kari Poyhdsen (2017) mukaan hinnoitteluvirheitd tapahtuu myos
uudiskohteissa. Haasteeksi muodostuu hyvinkin erilaisten asuntojen hinnoittelu niin,
ettd kaikki asunnon ominaisuudet, kuten nelioémééra, pohjaratkaisu, maisema,
kerrokset ja yksityiskohdat on huomioitu tasapuolisesti asunnon hinnassa.

Hinnoitteluvirheitid kannattaa etsid ainakin kerrosten valilta.

3.3 Asunnon koko

Onnistuneen asuntosijoittamisen pohja luodaan myds jarkevélld asunnon koon
valinnalla. Kun asunto sopii mahdollisimman monelle, sen kysynti on taattu myos

tulevaisuudessa vuokralaisten vaihtuessakin.

Kotitalouksien koon pieneneminen ja yksin asumisen yleistyminen ovat lisdnneet
pienten asuntojen kysyntdd. Sitd vauhdittavat myos kasvukeskuksiin kohdistuva
muuttoliike, lisddntyvd maahanmuutto ja vdeston ikdrakenne. Myds asumisen korkeat
kustannukset pakottavat asumaan tiiviimmin. Etenkin kasvavilla alueilla yksididen

hintakehitys on erkaantunut yleisestd kehityksesta.
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Kuvio 3. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys asunnon koon mukaan

(Kekéldinen ym. 2017).
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Erityisesti Helsingissd yksididen ja kaksioiden hintojen nousu on ollut kovaa vuodesta
2011 lahtien (kuvio 3). Pienten asuntojen hintojen ja vuokrien nousu kertoo, ettd
tarjonta ei riitd vastaamaan kysyntddn. Tdmé on muodostunut ongelmaksi erityisesti

Helsingissé. (Ympéristoministerion raportteja 2011, 20; Asuntomarkkinat 2017.)

Ympéristoministerion raportissa (2011, 20) yksin asumisen yleistymisestd puhutaan
tdman paivan trendind. Pyykkonen (2016, 225) selittdd tita trendid muun muassa
véeston ikdrakenteen muuttumisella, nuorten aikaisemmalla itsendistymiselld,
asumistottumusten muutoksilla ja korkeilla asumiskustannuksilla. Kovan kysynnén
vuoksi yksididen vuokratuotto on keskiméarin korkeampi kuin isommista asunnoista

saatu vuokra, vaikka ison asunnon nelidhinta on usein edullisempi.
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Kuvio 4. Asuntokunnat koon mukaan vuosina 1970-2016 (Asuntokunnat ja asuinolot

2016, 2017).

Asuntokuntien koon kehityksen lisdksi asunnon kysyntdin ja sitd kautta
vuokrattavuuteen liittyvét olennaisesti asunnon pohjaratkaisut. Tehokkaat neliét ja
kaytdnnollisyys menevit tarkan neliomddrén tuijottamisen edelle. Jarkeva
pohjaratkaisu lisdd mahdollisuuksia myos vuokralaisten suuntaan, ja usein vuokraan

vaikuttaakin enemmaén huoneiden lukumaééiri kuin nelidméaara.



4 Velkavivun merkitys
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Velkavipu tarkoittaa lainarahan kayttod, ja sen tarkoitus on lisdté sijoitetun padoman

tuottoa.

Uudiskohteet rakennetaan yhtidvelkaa kayttaen, mika tarkoittaa sijoittajalle valmista

rahoitusta. Yhtiélainan osuus on yleensa noin 70 % velattomasta myyntihinnasta.

Uudiskohteisiin paaseekin kiinni hyvin pienelld alkupddomalla: kaupanteon vaiheessa

maksetaan yleensd noin 20 % myyntihinnasta ja kohteen valmistuttua loput.

Usein asunnon ostamista varten oman padoman tueksi haetaan pankista lainaa.

Omarahoituksen osuus on yleensd noin 20-30 % pankista riippuen. Heindkuussa 2016

voimaan tulleen lainakattosdédtelyn mukaan lainanottajalla pitdd olla omia sddstoja

véahintddn 10 % tai tarpeeksi muita vakuuksia (Omarahoitusosuuden merkitys 2016).

Lainakatolla pyritddn ehkdiseméén lainan ottajan ylivelkaantumista ja

asuntomarkkinoiden ylikuumentumista. Taulukosta 1 nékyy, miten omarahoituksen

merkitys korostuu, jos asunnon arvo laskee ja lainanottaja joutuu realisoimaan

asunnon.

Taulukko 1. Omarahoitusosuuden merkitys asuntojen hintojen laskiessa.

Omarahoitusosuus 40 % 20 % 0%
Asunnon velaton hinta: 150 000 € 150 000 € 150000 €
Asunnon myyntihinta: 75000 € 75000 € 75000 €
Lainan maara: 45000 € 60 000 € 75000 €
Oman padoman maara: 30 000 € 15000 € 0,00 €
Yhteensa: 75000 € 75 000 € 75000 €
Asuntojen hinnat laskevat: -20 % -20 % -20 %
Asunnon velaton hinta: 120 000 € 120 000 € 120 000 €
Josta yhtitlainaa: 75000 € 75000 € 75000 €
Myyntihinnaksi jaa: 45000 € 45000 € 45000 €
Asunnon myyntihinta: 45000 € 45 000 € 45 000 €
Pankkilainaa jaljella: 45000 € 60 000 € 75 000 €
I'_':;:'::;I:::'faf‘:;?_l""" 0€ -15 000,00 € -30 000,00 €
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Velkarahan kdytto antaa sijoitetulle pddomalle parhaassa tapauksessa moninkertaisen

tuoton. Kuitenkin huonosti suunniteltuna iso lainamééra on suuri riski, jos sijoittajan

maksukyvyssi tai korkotasossa tapahtuu muutoksia. Rahoituksen mééran suuruus

riippuukin pitkdlti omasta maksu- ja riskinsietokyvysti, eikd lainaa kannata ikind ottaa

yli oman maksukyvyn. Pietildisen (2016) mukaan varallisuuteen suhteutettu

lainamdira ja sijoitusaika voivat pienentid riskid kdytettdessd velkarahaa. Sijoittajalle

pitdd jaada rahaa myos eldmiseen lainanlyhennysten ohella.

Taulukko 2. Velkavivun vaikutukset oman pddoman tuottoon.

Yksi vuokra-asunto

Nelja vuokra-asuntoa

Hinta 60 000 € 4 x 60 000 € = 240 000 €
Oma padoma 60 000 € 60 000 €

Lainan maara 0€ 45000€* 4 =180 000 €
Vuokra (€/kk) 450 € 450 €x 4 = 1800 €
Vastike (€/kk) 100 € 100€x4 =400 €
Vuosikorko 0€ 180 000 € * 0,02 = 3600 €

Vuosituotto (€)

(450 € -100 €)*12 = 4200 €

(1800 € - 400 €)*12 - 3600 € = 13 200 €

Oman padaoman tuotto (p.a.)

(4200 €/60 000 €)*100 = T%

(13 200 €/60 000 €)*100 = 22%

Taulukosta 2 nékee, kuinka paljon velkarahan kédytto lisdd oman pddoman tuotto-

odotusta.
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5 Kyselytutkimus

Kyselytutkimus toteutettiin Asuntosijoittaja 2017 -tapahtumaan osallistuville
asuntosijoittajille tarkoituksena selvittaa heidan kokemuksiaan onnistuneesta
asuntosijoittamisesta. Tapahtumaan osallistui tdnd vuonna noin 150 henkilé.
Jarjestaja lahetti kyselylomakkeen kaikille osallistujille sdéhkdpostilla kaksi pdivaa
ennen tapahtumaa. Kerdsin vastauksia my6s tapahtumapéivana. Kéytetty

kyselylomake 16ytyy opinnéytetydn lopusta liiteluettelosta (liite 1).

Tutkimuksen perusjoukon muodostavat Asuntosijoittaja 2017 -tapahtumaan
osallistuneet asuntosijoittajat. Noin 150 osallistujasta jokainen ei kuitenkaan vastannut
kyselyyn, joten kyselyyn vastanneet 52 asuntosijoittajaa muodostavat tutkimuksen
otoksen. Jokaisella oli kuitenkin yht& suuri mahdollisuus vastata kyselyyn, silla se
l&hetettiin kaikille osallistujille ennen tapahtumaa sahkopostin vélityksella. Lisaksi
kyselyyn oli mahdollista vastata tapahtumapéivana. Koska kyselyyn oli mahdollista
vastata etukateen seka tapahtumassa koko péivan ajan klo 8-17, voidaan otosta pitaa

perustellusti edustavana otoksena perusjoukosta.

Juuri tdman kohderyhman kokemusten ja mielipiteiden tutkiminen oli erityisen
mielenkiintoista tutkimuksen kannalta. Y leisesti ottaen voidaan todeta, ettd nain
rajatun aiheen ja arvokkaiden péaésylippujen tapahtumaan valikoituu keskiméaaraista
perehtyneempid ja ammattimaisempia henkilditd. Asuntosijoittaminen ei ole heille
pelkka harrastus, vaan he ottavat sen tosissaan ja haluavat kehittya siind. VVoidaankin
olettaa, ettd tapahtumaan osallistuneilla henkil6illé ja yleenséd asuntosijoittamisesta
kiinnostuneilla tai haaveilevilla on suuri ero. Kaikilla asuntosijoittamisesta
kiinnostuneilla ei ole mahdollisuutta osallistua tdmén hintatason tapahtumiin, joten se

rajaa osallistujakuntaa.
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5.1 Kyselylomake

Kyselylomake toteutettiin Webropol-jarjestelméll4 ja siind oli yhteensa 12 kysymysta.
Kysymykset nousivat luonnollisesti tutkimukseni tietoperustan aiheista, jotka ovat
vahvasti sidoksissa tutkimuskysymykseen. Kysely eteni loogisesti yleisista

kysymyksista tarkempiin ja henkilokohtaisempiin kysymyksiin.

Lomakkeessa kaytettiin enimmakseen suljettuja eli strukturoituja kysymyksia.
Kysymykset ja vastausvaihtoehdot annettiin valmiina ja vastaaja valitsi itselleen
sopivimman vaihtoehdon tai vaihtoehtoja. Mukana oli myés muutama avoin kysymys,
silla kaikkia vastausvaihtoehtoja ei haluttu luetella, jotta avautuisi mahdollisuus
jollekin aivan uudelle, mitd ei aikaisemmin ole noussut esille. Osassa suljettuja
kysymyksia oli valmiiden vastausvaihtoehtojen liséksi avoin kysymys, johon vastaaja

sai itse valita mieleisensa vastauksen.

Kyselylomakkeen selkeélld ulkoasulla ja kohtuullisella pituudella pyrittiin tekemé&én
vastaamisesta mahdollisimman vaivatonta ja nopeaa. Myos arvioidun vastausajan
mainitsemisella (noin 5 minuuttia) haluttiin madaltaa kyselyyn vastaamisen kynnysté.
Lisaksi vastaajien motivoimiseksi arvottiin kaikkien vastanneiden kesken

hierontalahjakortti.

Vastausmotivaatiota pyrittiin lisddmaan myos sahkopostin saatteella, josta ké&vi ilmi
tutkimuksen tarkoitus ja jokaisen yksittaisen mielipiteen merkitys tutkimuksen
kannalta. Saatteessa korostettiin myds, etta tulokset tullaan julkaisemaan tapahtumaan
osallistuneille, joten vastaamisen oli tarkoitus myods hyodyttaa itse vastaajia: he
saisivat tietdd, mitd valtaosa muista asuntosijoittajista ajattelee. Tapahtuman
tarkoituksena oli uuden oppiminen ja kouluttautuminen, joten my6s tapahtuman

jarjestéja piti tiedon jakamista tarkeana.

Selkeilla kysymyksilla ja yhtendisella kielelld pyrittiin siihen, etta jokainen vastaaja
ymmartaa kysymykset samalla tavalla ja osaa vastata niihin, eiké tulkintaeroja synny
vastaajien valilla. Kysymyksissé kéytettiin henkilokohtaista puhuttelua, joka korosti

jokaisen omien kokemusten kertomisen merkitysta.
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5.2 Tutkimuksen toteutus

Tapahtuman jérjestdja lahetti kaikille osallistujille linkin kyselylomakkeeseen kaksi
péivaa etukateen, silla tapahtumapaivia oli vain yksi ja paivan ohjelma melko tiivis.
Talla pyrittiin varmistamaan mahdollisimman suuri maara vastauksia. Tarkoitus oli
myao0s siirtdd painetta pois hektisestd tapahtumapaivasta. Sahkoposti koostui saatteesta

ja linkist, ja linkkia painamalla p&é&si vastaamaan kyselyyn.

Myos tapahtumassa osallistujilla oli mahdollisuus vastata kyselyyn. Kiertelin
tapahtuman messualueella ja kerésin vastauksia tabletille ja paperisille
kyselylomakkeille, jolloin vastaajalla oli madollisuus valita hanelle sopiva

vastaustapa.

Paperisen version vastaukset siirsin pdivan péaéatteeksi manuaalisesti samaan
Webropol-jérjestelméaén tulosten analysoinnin helpottamiseksi. Saadut vastaukset
analysoitiin vertailemalla strukturoitujen kysymysten vastausmaéria ja laskemalla
keskiarvoja seka ristiintaulukoinnilla. Avoimet vastaukset lajiteltiin teemoittain, ja

toistuvat piirteet nostettiin tutkimustuloksiin.

5.3 Tulokset

Kyselyyn vastasi 52 Asuntosijoittaja 2017 -tapahtumaan osallistunutta

asuntosijoittajaa tai asuntosijoittamisesta kiinnostunutta.

Tutkimuksen kannalta ei ollut merkittdvaa ottaa selvéa vastaajien demografisista
tiedoista, vaan vertailukohteita ja sijoittajien eroavuuksia pyrittiin 10ytaméaan
selvittamalla, kuinka pitkddn he ovat sijoittaneet, millaisiksi sijoittajaksi he itsensé
kokevat ja kuinka monta sijoitusasuntoa he omistavat talla hetkella. Naiden
kysymysten perusteella selvisi, ettd 50 % kyselyyn vastanneista on sijoittanut 0-5
vuotta. VVoidaankin todeta, etta puolet vastanneista on asuntosijoittamisen
alkutaipaleella. Toinen puolisko kyselyyn vastanneista on sijoittanut pidempéaan,

viidestd vuodesta yli kahteenkymmeneen vuoteen.
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Nelja viidesta kyselyyn vastanneesta maarittelee itsensa sivutoimiseksi
asuntosijoittajaksi. Loput kokevat itsensa paatoimiseksi sijoittajaksi tai eivat kokeneet

kuuluvansa kumpaankaan joukkoon. Keskimaarin he omistavat 6,9 sijoitusasuntoa.

Sijoittamisen motiiveista selvasti tarkein syy sijoittaa asuntoihin oli vuokratulosta
saatavan jatkuvan kassavirran mahdollisuus. Seuraavaksi tarkeimmaksi syyksi
sijoittaa asuntoon nousi se, ettd asunnot sailyttavat arvonsa hyvin. Naiden jélkeen
tulivat arvonnousu ja sijoituskohteen konkreettisuus, jotka koettiin melkein yht&
arvokkaiksi. Avoimissa vastauksissa nousivat esille erityisesti elakesédastaminen ja
mahdollisuus vapautua palkkatyon tekemisesté jossain vaiheessa. Myos varallisuuden

hajautusta asuntosijoittamisen keinoin pidettiin tarkeana.

- 15%
0%
@ Maksimaalinen tuotto @ Pitkin ajan arvonnousu
@ Jatkuva kassavirta vuokratuloista Jokin muu, miks?

Kuvio 5. Tarkeimmat sijoitustoiminnan tavoitteet.

Myo0s selkedsti tarkeimmaksi sijoitustoiminnan tavoitteeksi koettiin jatkuvan
kassavirran saaminen vuokratuloista (60 % vastaajista). Sen jalkeen tarkeimmiksi
tavoitteiksi nousivat maksimaalinen tuotto (19 % vastaajista) ja pitké&n ajan
arvonnousu (15 % vastaajista). Avoimen kentén vastauksissa nousi esille

asuntosijoittamisen tuoma elaketurva. Myo6s ryhmittelemélla vastaajat
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kokemusvuosien mukaisiin ryhmiin nousi kaikissa ryhmissa esille kassavirran
merkitys (liite 2). Voimmekin siis todeta, etta jatkuva kassavirta on oleellinen osa
onnistunutta asuntosijoittamista. Kun tavoitteena ovat vakaat vuokratulot, asunto
kannattaa ostaa kaupungin keskustasta tai nousevilta alueilta kaupungin sisalla (liite
3). Myo6s maksimaalista tuottoa haetaan kaupungin keskustaan sijoittuvalta

sijoitusasunnolta.

Parasta sijoituskaupunkia kysyttaessa Helsinki oli vastaajien mielesta kannattavin
kaupunki ostaa sijoitusasunto, jonka jalkeen seuraavaksi suosituimmat kaupungit
olivat Tampere ja Jyvaskyld. Namé& samat kaupungit tulivat esille tekeméssani
kirjallisuuskatsauksessa. Avoimessa kysymyksessa yksittdisen kaupungin nimeéamisen
sijasta nousi esille kaupungin kasvamisen ja kehittymisen tarkeys. Myods Vantaata ja
Espoota pidettiin kannattavina sijoitusasuntokaupunkeina. Helsinki koettiin varmana
kaupunkina saada jatkuvaa kassavirtaa vuokratuotoista (liite 4). Tampereelta haetaan
maksimaalista tuottoa, kuten myds Helsingista. N&issa molemmissa kaupungeissa

uskotaan pitk&n ajan arvonnousuun

Suurin osa kyselyyn vastanneista ostaisi asunnon kaupungin keskustasta tai nousevilta
alueilta kaupungin sisalla (kuvio 6). Avoimien kysymysten kaikissa vastauksissa
ilmeni, ettd asunto kannattaa ostaa keskustan lahettyvilta mutta hyvien

kulkuyhteyksien aarelta.

8%
10% .
42%
40%,
@ Kaupungin keskustasta ® Nousevilta alueilta kaupungin sisill3

@ Kaupunkien reuna-alueilta Muualta, mista?
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Kuvio 6. Asuntosijoittajien mielipiteita sijoitusasunnon kannattavasta sijainnista.

Suurin osa (58 %) kyselyyn vastanneista sijoittaisi remontoituihin asuntoihin. 38 %
sijoittaisi rakennusvaiheessa oleviin uudiskohteisiin ja vain 4 % juuri valmistuneisiin

uudiskohteisiin.

Selva enemmistd sijoittaisi yksioon (kuvio 7). Tuloksista kavi myos ilmi, ettei
yksik&an yli 15 vuotta sijoittaneista sijoittaisi muuhun kuin yksioon. Yksio kannattaa
ostaa kaupungin keskustasta tai nousevilta alueilta kaupungin sisalla. Kaksio taas
kannattaa ostaa kaupungin keskustasta. Enemmistd yksioon sijoittajista pitaa
Helsinkié kannattavimpana kaupunkina ostaa sijoitusasunto (liite 5). Olipa
sijoitustoiminnan tavoite mika tahansa, yksio vaikuttaa parhaalta vaihtoehdolta.
Erityisesti niille, jotka tavoittelevat tasaista kassavirtaa, yksio on hyva vaihtoehto (liite
6).

Yls166n

Kolmioon tai isompaan

Kuvio 7. Asuntosijoittajan kokemuksia asunnon kannattavasta kokoluokasta.

Kaksi tarkeinta sijoitusasunnon ominaisuutta ovat vastaajien mielesté taloyhtion kunto
ja hyvét kulkuyhteydet. Edullinen nelidhinta ja jarkevé pohjaratkaisu nousivat myos
merkittaviksi ominaisuuksiksi sijoitusasunnon valinnassa. Palvelujen laheisyyttéa
pidettiin myos tarkednd. Erityisesti yksion ominaisuuksissa korostuivat taloyhtion
kunto, hyvat kulkuyhteydet ja jarkeva pohjaratkaisu. Myos palvelujen laheisyys ja
edullinen nelidhinta ovat yksion tarkeitd ominaisuuksia. (Liite 7.)



Kuviosta 8 nahdaan, ettd suurin osa kyselyyn vastanneista kayttad 60—80 % velkaa

asunnon ostamiseen. Noin nelja viidesta kayttaa 40-100 %:n velkavipua.

Tutkimuksessa ilmeni myos, ettd puolet 0-5 vuotta sijoittaneista asuntosijoittajista

hyodyntéa 60-80 prosentin velkavipua asunnon ostamiseen. Helsinkiin sijoittavat

kayttavat eniten vierasta pddomaa.

8%
27% - - 9%
T 23%
33%
® 0-20% ® 20-40%
® 40-60% 60-80 %
® 80-100%

Kuvio 8. Asunnon ostamista varten k&ytettavan vieraan pddoman maéra.

Kyselyyn vastanneiden mielesta selkedsti suurin asuntosijoittamisen riski on huonot
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vuokralaiset. Toiseksi suurin riski liittyy lainan koron nousuun. Naiden jalkeen riskia

tuovat yllattavat remontit ja tyhjien kuukausien riski.

Jatkuvaan kassavirtaan keskittyville asuntosijoittajille suurinta riskia tuovat huonot

vuokralaiset ja kuukaudet, jolloin asuntoa ei saada vuokrattua. Myos lainan korkojen

nousu vaikuttaa kuukausittaisen kassavirran suuruuteen, samoin yllattavat remontit

(Liite 8).
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Y livoimaisesti tdrkeimmaksi huomioksi nousi asunnon sijainnin tarkka valinta: joka
neljas mainitsi sijainnin ja huolellisen asuinalueeseen tutustumisen tarkeyden
sijoituskohdetta valitessa. Noin joka viides koki, ettd asuntosijoittamisen opiskelu
sijoituskirjallisuuden, alan koulutusten ja verkostoitumistapahtumien avulla on térke&a
ja ne kannattaa aloittaa heti ensimmaisté asuntoa hankittaessa. Kolmanneksi eniten
mainintoja oli asunnon hankintahinnan merkityksesta sijoituksen onnistumisessa.
Myos vuokrattavuutta ja hyvien vuokralaisten varmistamista pidettiin arvossa.
Huomioitaviksi asioiksi nousivat myos taloyhtion kunto seké sen halu hoitaa asioita
pitkdjanteisesti. Olennaista on myds omien tavoitteiden kirkastaminen seka
kassavirran ja oman padoman tuottoprosentin arvioiminen ennen sijoitusasunnon

ostamista.

6 Pohdinta

6.1 Johtopéatokset

Tutkimuksen tulokset tukevat tietoperustaa ja vahvistavat siten kirjallisuusosuutta.
Tulokset eivét poikenneet merkittavasti asuntosijoittamisesta jo l6ytyvasta tiedosta,

vaikka tutkimuskohteena olivatkin nyt vain uudiskohteet ja remontoidut asunnot.

Tutkimuksen paétuloksina voidaan todeta, etté sijoitusasuntojen ostajat keskittyvat
hankintoja tehdesséén ennen kaikkea hyvaan sijantiin, yksioihin ja jatkuvan

kassavirran varmistamiseen.

Sijoitusasunnon kannattaa olla remontoitu tai viel& rakennusvaiheessa oleva yksio.
Hyvan sijainnin merkitysta ei voi liiaksi korostaa: tarkkaan valittu sijainti enteilee
hyvaa vuokrausastetta, ja oikealla sijainnilla varmistetaan my®s asunnon arvonnousu.
Tuloksista kéavi kuitenkin ilmi, ettd sijoittajan paatavoitteena tulee olla jatkuvan

kassavirran varmistaminen vuokratuloista.

Hyva sijainti tarkoittaa asuntoa joko kaupungin keskustasta, nousevilta alueilta

keskustan sisélla tai keskustan l&hettyvilla, kuitenkin hyvien kulkuyhteyksien pééssa.
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Asunto kannattaa ostaa joko Helsingistd, Tampereelta tai Jyvaskylasta. Myos
taloyhtion kunto ja asunnon edullinen nelithinta ovat térkeitd elementteja
sijoituskohteen valinnassa, silla ne vaikuttavat oman padoman tuotto-odotukseen

merkittavasti.

Johtopaatoksend voidaan myds todeta, ettd moni ymmartéé velkavivun tuomat
mahdollisuudet oman padoman tuottoon mutta sisdistdd myos sen riskit. Otetun velan
madré vaihteli, mihin vaikuttavat todennakdisesti sijoittajan oma elamantilanne ja
talouden tila sekd halu ottaa riskid. Vastauksista kuitenkin ndhdaan velkarahan kayton
suosio, joten voimme todeta sen kannattavan. Toisaalta myos velkarahan kayton

riskeiltd suojautuminen on tarkeaa.

Koska jatkuva kassavirta on asuntosijoittajalle tarkedd, sen rikkoutumisen riskeja voi
minimoida suojautumalla korkojen nousua vastaan ja valitsemalla kunnolliset
vuokralaiset. Myos sijoittamiseen perehtyminen ja omien tavoitteiden kirkastaminen

tuovat merkittavaé hyotya asuntosijoittajalle.

6.2 Tutkimuksen luotettavuus ja patevyys

Mahdollisuus toteuttaa kyselytutkimus Asuntosijoittaja 2017 -tapahtumassa oli tarkea
onnistuminen tyon kokonaisuuden kannalta. Sain mielenkiintoisen mahdollisuuden
selvittad asuntosijoittajien kokemuksia eika voisi olla parempaa tilaisuutta etsia
vastausta tutkimuskysymykseeni hyvén sijoitusasunnon piirteistad. Asiantuntijoiden
sek& asuntosijoittajien tavoittaminen saman katon alla helpotti merkittavasti
tutkimukseni toteuttamista. Kyselytutkimus oli sopiva tutkimusmenetelma tahan

tarkoitukseen, sill tavoitteena oli saada nopeasti paljon vastauksia.

Kyselyyn vastasi yhteensd 52 asuntosijoittajaa. Isommalla otoksella saataisiin toki
luotettavampia tuloksia, vaikka tdmakin on jo edustava otos kohderyhmasta eli

tapahtumaan osallistuneista 150 asuntosijoittajasta.

Kyselyn toteuttaminen osoittautui odotettua tyoladmmaksi ja hitaammaksi prosessiksi.

Tavoitteenani oli saada miltei kaksi kertaa suurempi maéra vastauksia.
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Vastausmaaraan vaikutti osaltaan tapahtumapaivan hektisyys, eika osallistujilla ollut
niin paljon aikaa vastata kyselyyn kuin olin kuvitellut. Uskon kuitenkin, ettd saadut
vastaukset ovat suhteellisen laadukkaita, silla kohderyhmaé soveltui todella hyvin

vastaamaan kyselyyn ja sitd kautta tutkimuskysymykseen.

Tapahtuman luonteesta johtuen kyselyyn on todennakdisesti valikoitunut
keskimaaraistd ammattimaisempia sijoittajia: rajattu aihe seka paasylipun korkea hinta
ovat varmasti vaikuttaneet osallistujakattaukseen. Osallistujaksi siis profiloitui
todennakdisesti normaalia kiinnostuneempia ja motivoituneempia asuntosijoittajia.
Myos osallistuminen tapahtumaan, jonka tarkoitus on uuden oppiminen ja
kouluttautuminen, viittaa siihen, etté osallistujat haluavat kehittaa itsedan sijoittajina.
Edullisempi hinta Suomen Vuokranantajien jasenille vaikutti todennédkoisesti siihen,
ettd enemmistd osallistujista oli jarjeston jasenid. Jarjeston jasenten voidaan olettaa
olevan normaalia perehtyneempié aiheeseen. Vaikkakin tapahtumaan osallistujat ovat
todennékoisesti keskiméaréistd ammattimaisempia asuntosijoittajia, heidan kantansa
tuskin poikkeavat sijoittajien enemmiston mielipiteistd. Ammattimainen ote
asuntosijoittamiseen antaa ennemminkin luotettavuutta saatuihin tuloksiin ja niiden

yleistettdvyyteen hyvan asuntosijoittamistavan pohjaksi.

Kyselyn l&dhettdaminen sahkopostilla etukateen osallistujille mahdollisti suuremman
vastaajamadran: 22 henkil6a vastasi ennen tapahtumaa. Tapahtumassa moni
kommentoi ndhneensé séhkdpostin, ja sitd kautta heitd oli helpompi lahestya kyselyyn
vastaamisen merkeissa. Yksiké&én ei kieltdytynyt vastaamasta kyselyyn ja uskon, etta
asiakastydkokemukseeni pohjautuva ystavéllinen lahestymiseni sekd vastanneiden

kesken arvottu hierontalahjakortti kannustivat vastaamaan.

Lahjakorttipalkinto edesauttoi vastausten saamista varsin lyhyessa ajassa. llman sit4
vastausprosentti olisi todennékoisesti jaényt alhaiseksi, silla messualue tarjosi
vaihtoehtoista toimintaa seké hyvia tarjouksia. Yhtadn keskenerdisté tai virheellisté
lomaketta ei palautettu, joten lahjakortti ei vaikuttanut vastausten laatuun. Vastausten
taydellisyyteen vaikutti varmasti myos se, ettei vastaaja paassyt lahettamaan kyselya
eteenpdin, ennen kuin kaikki kohdat oli taytetty ohjeiden maérittelemélla tavalla.
Véérin vastaamisen mahdollisuus estettiin siis jo lomakkeen luontivaiheessa,
rakentamalla kysely niin, etteivét vastaajat voisi jattad vastaamatta tai valita liian

montaa vaihtoehtoa monivalintakysymyksistad. Kysymyksen tarkka muotoilu ja
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vastaamisen ohjeet helpottivat tutkimukseen osallistumista ja lisésivat siten tulosten

luotettavuutta.

Kysely oli mielestani onnistuneesti mitoitettu, silla vastaamiseen meni aikaa noin 5
minuuttia, eika keskenerdisia lomakkeita palautettu. Myos kattavat ja usean lauseen
vastaukset avoimiin kenttiin kertovat hyvésta vastausmotivaatiosta. Kyselysta saatiin
irti paljon informaatiota. Kysely mittasi siis sitd mita pitikin, silla

tutkimuskysymykseen saatiin vastaus.

Mahdollisuus vastata kyselyyn joko paperilla tai tabletille antoi tilaisuuden vastata
kullekin sopivalla tavalla. Tapahtumaan osallistui jonkin verran iakkaita ihmisia, jotka
olisivat saattaneet pitad tabletille vastaamista epamiellyttdvand. Kahdella eri
vastaustyylilla varmistettiin myos se, ettd nekin pystyvét osallistumaan, joilla ei ole
sdhkopostia tai jotka eivat halua tai osaa vastata verkossa. Pelkka tabletin kaytto oli
saattanut vaaristaa tuloksia, jos kyselyyn olisivat vastanneet vain he, joille tabletin

kayttd on luonnollista.

Paperinen vastauslomake mahdollisti my6s usean vastauksen saamisen lyhyiden
taukojen aikana. Tapahtuman aikataulu oli melko tiukka, ja pystyin tekeméan kyselya
vain luentojen valilla. Ajankayton nakdkulmasta paperinen kyselylomake olikin
todella tehokas, silld tabletille pystyi samaan aikaan vastaamaan yksi ihminen, kun

taas paperille useampi.

Jaettuani kyselylomakkeen jatin vastaajan rauhassa vastaamaan kysymyksiin ja pyysin
vain hanta palauttamaan vastauslomakkeen minulle, kun se on valmis. Tall& pyrin
varmistamaan, ettd vaikutan mahdollisimman véhén vastaustilanteeseen. Tila oli
sopivan pieni, joten pystyin toimimaan tehokkaasti. Ymparistossa oli myds useita

poytia, miké teki vastaamisesta varmasti miellyttavampaa.

Kysely eteni loogisesti yleisistd kysymyksistéd tarkempiin ja henkilokohtaisempiin
kysymyksiin. Esittelin kyselylomakkeen tapahtuman jérjestdjille ennen tapahtumaa
seké testasin sita lahipiirissdni useampaan otteeseen. Testaamisesta huolimatta
kyselyyn tuli virhe, joka johtui omasta asenteestani ja tutkimuskulmastani. Kohdasta,
jossa selvitettiin vastaajan mielestd parasta kohdetta remontoidun, jo valmistuneen

uudiskohteen tai vasta rakennusvaiheessa olevan uudiskohteen vélilla, olisi pitanyt



33

I6ytya myds vaihtoehto: ei mikéan seuraavista. Nyt he, joiden sijoitusstrategia on
esimerkiksi asunnon kunnostaminen remontoimalla, todennékdisesti valitsivat kohdan
remontoidut asunnot, mika vaaristaa tuloksia. Vaikka tarkoitukseni on tutkia vain
remontoituja asuntoja tai uudiskohteita, vastaajalle olisi pitdnyt antaa mahdollisuus

vastata myos jotain muuta.

6.3 Tutkimuksen hyodyt ja jatkokehittamistarpeet

Suoraa hyotya kyselyn tuloksista saivat Asuntosijoittaja 2017 -tapahtumaan
osallistuneet asuntosijoittajat, silla kyselyn tulokset lahetettiin heille sahkopostilla
tapahtuman koonnin yhteydessa. Taman paatimme tapahtuman jarjestdjien kanssa,
sill& sen uskottiin tuovan lisdarvoa tapahtumaan herattdmélla keskustelua osallistujien
kesken. Uuden oppiminen ja oppien jakaminen seka verkostoituminen olivat

tapahtuman paatavoitteita.

Asuntosijoittamisen keskeisimpien piirteiden ja yleisimpien sijoituskriteereiden
etsimisesta on hyotya myos itselleni ammatillisen osaamiseni kehittdjand. Samalla se
tarjoaa muille asuntosijoittamisesta kiinnostuneille mahdollisuuden perehtya
aiheeseen ja ikkunan siihen, kuinka muut asuntosijoittajat toimivat. Tutkimuksen
tekee tarkeéksi ja ajankohtaiseksi se, ettd vastaavaa tutkimusta uudiskohteista ja jo

remontoiduista asunnoista ei ole ennen tehty.

Tutkimuksen tuloksista k&y ilmi Helsingin ylivertaisuus sijoituskaupunkina.
Seuraavaksi olisikin mielenkiintoista tutkia tarkemmin Helsinkia markkina-alueena.
Helsingin ylivertaisuuden paikkansapitavyytta voisi tutkia vertailemalla pitki&
aikasarjadatoja muista Suomen kasvukeskuksista. Onko vastaavia tuottoja saatavilla
myo6s muilla markkina-alueilla? Olisi mielenkiintoista selvittad, perustuuko Helsingin

suosio sijoittajien keskuudessa tilastollisiin faktoihin vai ennemminkin mielikuviin.
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Liitteet

Liite 1. Asuntosijoittamiskysely

Asuntosijoittamiskysely

Tdmd kysely on osa opinndytetyétd, jossa tutkitaan onnistuneen asuntosijoittamisen
elementtejd. Tutkimuksen kohteena ovat erityisesti uudiskohteet ja remontoidut asunnot.
Vastaaminen vie muutaman minuutin ja antamianne tietoja késitellddn luottamuksellisesti.
Tulokset julkaistaan anonyymeina tilastoina ja taulukkoina, joista yksittdisia vastauksia on
mahdotonta tunnistaa. Kaikkien vastanneiden kesken arvotaan hierontalahjakortti.

1. Kuinka monta vuotta olet harjoittanut asuntosijoittamista? *

0-5 vuotta
5-10 vuotta
10-15 vuotta
15-20 vuotta

¥li 20 vuotta

2. Sijoitatko asuntoihin paitoimisesti vai sivutoimisesti? *

Paatoimisesti
Sivutoimisesti

En csaa sanoa

3. Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat tilld hetkellda? *



4. Miksi sijoitat asuntoihin? *

Asuntojen arvonnousun takia
Asunnot sailyttavat arvonsa hyvin
Asuntoa vuokraamalla on mahdollisuus jatkuvaan kassavirtaan

Asunto on konkreettinen sijoituskohde

Jokin muu syy, mika?

Valitse enintdan 2 vaihtoehtoa
Valitut vaihtoehdot: 0

5. Miké on tirkein sijoitustoiminnallinen tavoitteesi? *

Maksimaalinen tuotto
Pitkén ajan arvonnousu

Jatkuva kassavirta vuokratuloista

Jokin muu, mika?

6. Misti kaupungista sijoitusasunto mielestisi kannattaa ostaa? *

Helsinki
Turku

~| Tampere
Jyvaskyla
Oulu

Jokin muu, mika?

Valitse enintdan 2 vaihtoehtoa
Valitut vaihtoehdot: 0

7. Milté alueelta asunto kannattaa mielestisi ostaa? *

Kaupungin keskustasta
Nousevilta alueilta kaupungin sisélla
Kaupunkien reuna-alueilta

Muualta, mista?



8. Millaiseen asuntoon sijoitat ensisijaisesti? *

Tuleviin tai rakennusvaiheessa oleviin uudiskohteisiin
Valmistuneisiin uudiskohteisiin

Remontoituihin asuntoihin

9. Minkéa kokoluokan asuntoon sijoitat yleensd? *
Yksiéon
Kaksioon

Kolmioon tai isompaan

10. Valitse mielestési kolme tarkeinti sijoitusasunnon ominaisuutta: *

Jadfeva ’ Autopaikkamahdollisuus Palveluiden laheisyys
pohjaratkaisu

Echnen Losdidmat Ylimpien kerrosten asunto
nelidhinta pintamateriaalit s

Taloyhtion kunto Hissillinen talo Alimpien kerrosten asunto
Hyvat Kauni ’ ——— Jonkin muu, mika?
kulkuyhteydet aunis asuinymparistd

Valitse enintaan 3 vaihtoehtoa
Valitut vaihtoehdot: 0

11. Kuinka paljon vierasta padomaa kéytét keskiméérin asunnon ostamiseen? *

0-20 %

20-40 %
40-60 %
60-80 %

80-100 %
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12. Mitka ovat mielestisi keskeisimmat asuntosijoittamisen riskit? *

Lainan korkojen nousu Muutokset verotuksessa

Huonot vuokralaiset Oman maksukyvyn heikkeneminen

Asuntojen arvon lasku Tyhjat kuukaudet, jolloin asuntoa ei saada vuokrattua
Yllattavat remontit Jokin muu, mika?

Valitse enintdan 3 vaihtoehtoa
Valitut vaihtoehdot: 0

13. Jos sijoittaisit asuntoon nyt ensimmaista kertaa, mita asioita ottaisit huomioon?

14. Kiitos vastauksistasi, kysely on paattynyt. Jos haluat osallistua hierontalahjakortin arvontaan, jata
yhteystietosi alle. Voittajalle ilmoitetaan henkilokohtaisesti.

Laheta
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Liite 2. Tarkeimmat sijoitustoiminnan tavoitteet kokemusvuosittain.

0-5 5-10
Maksimaalinen tuotto 7 2
Pitkan ajan arvonnousu 4 2
Jatkuwva kassavirta vuokratuloista 14 4
Jokin muu, mika? 1 0
Yhteensd 26 8

Liite 3. Sijoittajan tdrkeimmat tavoitteet suhteessa alueisiin, josta sijoitusasunto

kannattaa ostaa.

Maksimaalinen Pitkdn ajan
tuotto arvennousu
Kaupungin a8 3
keskustasta
MNousevilta alueilta 2 g
kaupungin sisalla
Kaupunkien reuna- 0 1
alueilta
Muualta, mista? 0 1
Yhteensa 10 8

10-15 15-20

1
1
8
1

= QO = O O

11

Jatkuva kassavirta
vuokratuloista

10

16

31

¥1i 20

B A RO

Jokin

muu

1

41

Yhteensa

10
8
31
3
52

Yhteensd

22

21

52

Liite 4. Parhaimpana koetut sijoituskaupungit sijoitustoiminnan tavoitteiden mukaan.

Maksimaalinen Pitkdn ajan

tuotto arvonnousu
Helsinki 5 5
Turku 0 1
Tampere 8 L
Jyvaskyla 2 3
Oulu 1 0
Jokin muu, 2 1

mika?

Yhteensa 18 14

Jatkuva kassavirta

vuokratuloista

12
&
7
7
5

10

47

Jokin

muu

Ww o o o O &

Yhteensa

23

19
12

16

a3



Liite 5. Parhaimpana koettu sijoitusasunnon kokoluokka kaupungeittain.

Yksidon Kaksioon Kolmioon tai isompaan Yhteensd
Helsinki 18 3 2 23
Turku & 1 0 7
Tampere 11 7 1 19
Jyviskyla 8 3 1 12
Qulu 3 2 1 6
Jokin muu, mika? 13 3 0 16
Yhteensd 59 19 5 83

Liite 6. Sijoitustoiminnan tarkeimmat tavoitteet asunnon kokoluokan mukaan.

Maksimaalinen Pitkan ajan Jatkuva kassavirta Jokin Yhteensd
tuotto arvonnousu vueckratuloista muu
Yksiodn 7 B 26 1 38
Kaksioon = =] = 2 11
Kolmioon tai 0 1 2 0 3
isompaan
Yhteensa 10 8 =4l 3 52

Liite 7. Sijoitusasunnon tarkeimmat ominaisuudet asunnon kokoluokan mukaan.

Yksiddn Kaksioon Kolmioon tai isompaan Yhteens3

Jarkevd pohjaratkaisu 20 < 2 26
Edullinen nelidhinta 17 7 1 25
Taloyhtién kunto 26 4 3 33
Hywviat kulkuyhteydet 23 7 1 31
Autopaikkamahdollisuus 2 0 0 2
Laadukkaat pintamateriaalit 0 1 0] 1
Hissillinen talo 1 2 0 3
Kaunis asuinymparistd 0 0 1 1
Palveluiden l&heisyys 17 & 1 24
Ylimpien kerrosten asunto 0 1 0 1
Alimpien kerrosten asunto 2 0 0] 2
Jonkin muu, mika? 3 1 0 4

Yhteens3 111 33 9 153



Liite 8. Sijoitustoiminnan tavoitteet ja niihin vaikuttavat riskitekijat.

Maksimaalinen Pitkan ajan Jatkuva Jokin Yhteensa
tuotto arvonnousu kassavirta muu
vuokratuloista

Lainan korkojen nousu 7 5 17 1 30
Huonot vuokralaiset 5 7 25 5 40
Asuntojen arvon lasku 2 1 8 1 12
Yllattavat remontit 5 3 11 V] 19
Muutokset 0 2 9 0 11
verotuksessa
Orman maksukyvyn 3 3 5 2 13
heikkeneminen
Tyhjét kuukaudet, 5 0 13 1 19
jolloin asuntoa ei saada
vuokrattua
Jokin muu, mika? 0 0 0] 4] 0

Yhteensa 27 21 88 8 144
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