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Taman opinndytetyon aihe kasittelee asuntosijoittamisen kannattavuutta ja riskeja. Asuntosijoittaminen
on nykypaivana suosittu sijoitusmuoto. Kaikenlaiseen sijoittamiseen liittyy riskeja ja niiden tiedostaminen
on tarkeaa sijoittajalle. Sijoittajalla on hyva |0ytda sopiva tapa tunnistaa riskit. Riskit voidaan jakaa eri kate-
gorioihin. Riskilajeja ovat strategiset riskit, operatiiviset riskit, taloudelliset riskit ja vahinkoriskit. Tarkoituk-
sena oli luoda sijoittajalle riskiarviointiohjeet asuntosijoittamisen tueksi ja riskien tarkastelun helpotta-
miseksi. Tavoitteena oli, ettd opinndytetyosta olisi mahdollisimman paljon hyotya asuntosijoittamisen aloit-
tamista harkitseville seka jo sita harjoittavalle henkildlle.

Toteutin riskiarviointitaulukon ja ohjeistuksen taulukon tayttamiseen seka sen analysointiin. Toteutuksessa
kaytin aiheeseen liittyvaa kirjallisuutta. Taulukkoa kehittdessa kdytin jo asuntosijoittamista harjoittavan
seka asuntosijoittamista harkitsevan henkilon mielipidetta sen tarpeellisuudesta ja hyodyllisyydesta. Asun-
tosijoittamisen keskeisimmat riskit ovat jo monella tiedossa ja niitd on osattu ottaa huomioon sijoituskoh-
detta valittaessa. Riskien valttaminen ja niista johtuvat toimenpiteet vaativat enemman analysointia. Opin-
ndytetyossa toteutettu taulukko auttaa sijoittajaa havaitsemaan riskit kattavammin.

Opinndytetyon tuloksena todettiin, etta riskiarviointitaulukko osoittautui hyvinkin hyodylliseksi ja helppo-
lukuiseksi. Taulukko on suurena apuna varsinkin asuntosijoittamista harkitsevalle henkildlle. Myds jo asun-
tosijoittamista harjoittavat henkilot voivat kayttaa taulukkoa apuna kohteiden riskienhallinnassa ja seuran-
nassa. Riskiarviointiohjeiden helppolukuisuus ja taulukon ulkoasun toteutus oli onnistunut ja toimiva. On-
nistuin luomaan apuvalineen asuntosijoittajalle sijoituskohteen riskien arviointiin.
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The topic of this thesis is profitability and risks in residential property investment. As an investment type,
residential property investment is very popular. All investments contain risks and it is important to be aware
of them. It is also important for the investor to identify these risks. Risk can be divided into different cate-
gories. Types of risks include strategic, operational, financial and loss risks. The purpose of this thesis was
to create a risk assessment guide for investors to utilize in their residential property investment to facilitate
risk analysis. The goal was to make the thesis as useful as possible for those considering residential property
investments and those already practicing it.

A risk assessment table and instructions for using and analyzing the table were created. When developing
the table, investors and people interested in investing in residential property were interviewed by asking
their opinions on its necessity and usefulness. The main risks in investment are already known by many
investors and have been assessed before the investment. Minimizing risks requires a detailed analysis. The
table in the thesis helps the investor to detect risks more comprehensively.

As a result of the thesis, it was discovered that the risk assessment table proved to be very useful and easy
to read. The table is very useful, especially for people considering residential property investment. In addi-
tion, those already investing in residential properties can use the table to help monitor and manage their
risk. The readability of the risk assessment instructions and the layout of the table were successful and
practical. The work succeeded in providing a tool for the investor to assess the risks of an investment.
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Kasiteluettelo

Finanssikriisi

Hajauttaminen

Inflaatio

Kassavirta

Keskihajonta

Marginaalikorko

Osakas

Prosessi

Rahoitusinstrumentti

Sijoitusstrategia

Sijoitussuunnitelma

Sosioekonomiset tekijat

Talouskasvu

Vastuunjakotaulukko

Vipuvaikutus

maailmanlaajuinen pankki- ja rahoituskriisi, jonka syyna ovat keskuspan-

kin pitkdan yllapitama matala korkotaso

sijoittamisessa varojen hajauttamista maantieteellisesti, eri sijoi-

tusinstrumentteihin, eri toimialojen yrityksiin tai varojen hajauttamista

ajallisesti

rahan arvon heikkeneminen ja hintatason nousu

pankkitilille tai kateisvaroihin tuleva ja sielta |ahteva rahaliikenne

yleinen hajontaluku, joka lasketaan mittaamalla havaittujen arvojen odo-

tus- tai keskiarvosta

korkokannan osa, jonka pankki maarittaa asiakaskohtaisesti

osakkeenomistaja, eli omistaa yhtiosta yhden tai useamman osakkeen

toimenpiteiden sarja, joka tuottaa maaritellyn lopputuloksen

rahoittamisen rahoitusinstrumentit, jotka jaetaan tavallisesti kolmeen:

omaan padomaan, vieraaseen padomaan ja valirahoitusinstrumentteihin

milla perustein yksittdiset sijoitukset valitaan sijoitussalkkuun

suunnitellaan, mista sijoitettava varallisuus tulee

maarittavat yksilon varallisuutta ja resursseja

talouden tuottamien tavaroiden ja palvelujen tuotantomaaran lisdanty-

minen

kertoo mitka taloyhtion kiinteiston ja huoneistojen osat ovat taloyhtion

ja mitka osakkaan vastuulla

omalle pddaomalle vieraalla pddomalla saatava lisatuotto, tuottoa kasvat-

tava vaikutus



1 Johdanto

Opinndytetyon tavoitteena on perehtya asuntosijoittamisen kannattavuuteen ja sen riskeihin. Ta-
man pohjalta on tarkoitus luoda sijoittajalle riskinarviointiohjeet riskien tarkasteluun ja niiden mi-
nimointiin. Tyolla ei ole toimeksiantajaa, vaan sen tarkoitus on olla apuna ja ohjeena asuntosijoit-
tamista harjoittavalle tai sen aloittamista harkitsevalle henkillle. Opinnaytetyon tarkoitus on

my0s perehdyttaa itsedni asuntosijoittamisen riskeista.

TyoOssa keskitytaan riskeihin, jotka askarruttavat aloittavaa, asuntosijoittamisen perusteet hallit-
sevaa ja aloittavaa liiketoimintaa asuntosijoittamisen parissa harjoittavaa asuntosijoittajaa ja
avaamaan niita lukijalle. Tyon teoreettinen alue keskittyy siihen, mita sijoittaminen on ja mita
sijoittamisen yleiset riskit ovat. Ty0ssa perehdytdan alussa yleisesti sijoittamiseen ja erilaisiin si-
joituskohteisiin. Tydssa syvennytdadn paremmin asuntosijoittamiseen ja sen kannattavuuteen
seka riskeihin ja niiden hallintaan. Kehittamistehtavana on laatia riskiarviointiohjeet, joita voi
kayttda apuna kuka tahansa sijoittamista harjoittava henkild. Keskeisia tarkasteltavia seikkoja
ovat asuntosijoittamisen kannattavuus ja sen riskitekijat. Empirian toteutus keskittyy riskiarvioin-

tiohjeiden laatimiseen. Riskiarviointiohjeet toteutettiin taulukon muotoon.

Teksti on tehty mahdollisimman helppolukuiseksi, jotta myds aloittavan asuntosijoittajan on
helppo ymmartaa luettu teksti. Tavoitteena on, etta opinndytetydsta olisi mahdollisimman paljon

hyotya asuntosijoittamisen aloittamista harkitseville, seka jo sitad harjoittavalle henkilélle.

Aiheen valintaan vaikutti oman mielenkiinnon lisdksi nykypdivan asuntosijoittamisen ajankohtai-
suus. Talla hetkella vallitseva matala korkotaso pitda sijoitusasuntojen aseman vahvana sijoitus-
markkinoilla. Sijoittajat Iahtevat entistd helpommin sijoittamaan asuntoihin, silla nykyaan inter-
netin kautta saatavilla oleva tieto on helposti |6ydettavissa ja materiaaliin voi tutustua kuka ta-
hansa. Sijoituskohteen valintaan ja paatdksen tueksi saa kaiken tarpeellisen tiedon myos interne-
tistd. Kohtalaisen tuoton saavuttaminen suhteessa asuntosijoittamisen riskeihin vaatii kuitenkin

sijoittajalta suunnitelmallisuutta ja laaja-alaista osaamista.



2 Sijoittaminen

Sijoittaminen tarkoittaa sitd, etta tarkoituksellisesti sijoitetaan padomaa johonkin, josta on tavoit-
teena saada enemman tuottoa itselleen. Nain voidaan tuoda sijoitetulle rahalle haluttua tuottoa.
Rahan ollessa kayttamattomana pankkitililla nykyaikana inflaation edetessa rahan arvo vain las-
kee ja se sy0 saastdjen arvoa. Sijoittaja voi sijoittaa omaa pddomaa kayttden tai myos pankista
saatavalla lainapddomalla. Sijoittaminen on mahdollista tehda pitemmalla aikavalilla, jolloin
tuotto tulee hitaammin tai nopeasti tuottojen nopean saannin toivossa. Sijoituskohteita on paljon
ja sijoittajalla on runsaasti vaihtoehtoja mihin haluaa Iahtea sijoittamaan. Erilaiset sijoituskohteet
omaavat omanlaiset riskit. Toisinaan riskit voivat olla suuria, jolloin tuotto onkin suurempi. Pie-
nemmat riskit omaava kohde todennakdisesti kasvattaa tuottoa hitaammin, mutta varmemmin
ja on siksi turvallisempi vaihtoehto. Nakemys omasta riskinsietokyvysta ja sen hallinnasta on otet-

tava huomioon sijoituskohdetta valittaessa.

Sijoittajille on saatavilla nykyaan paljon enemman erilaisia sijoitustuotteita ja -kohteita kuin aiem-
min. Se ei kuitenkaan muuta sitd tosiasiaa, ettd sijoittamiseen liittyy aina riskeja. (Lindstrém &
Lindstrom 2011.) Sijoittaminen on prosessi, joka alkaa silld, etta sijoittaja analysoi sijoittamisen
eri vaihtoehtoja. Sijoittaja haluaa sijoittaa johonkin ja saada siitd tuottoa itselleen. Sijoittajan tu-
tustumalla tuotto- ja riskinodotuksien vaihtoehtoihin on osa mahdollisen onnistumisen arviointia.
Sijoitussuunnitelman avulla sijoittaja perehtyy prosessin eri vaiheisiin. Sijoituspaatoksen |ahto-
kohtana on se, ettd minne sijoitetaan ja mista tuottoa halutaan. Sijoituspaatoksen suunnittelussa
taytyy tiedostaa oma taloudellinen tilanne ja millainen on sijoittajan riskinsietokyky. (Kallunki,

Martikainen & Niemela 2019, 2.)

Nykypaivan digitalisoituminen on muuttanut sijoittajien sijoitusymparistdd huomattavasti viime
aikoina. Sijoituskohteiden maara ja laajuus on kasvanut ja vaihtoehtoja on todella paljon. Helposti
I6ytyvat sijoituskohteet ja niihin tutustuminen on mahdollistanut sijoittamisen kenelle tahansa
sijoittamisesta kiinnostuneelle osakkeista asuntosijoittamiseen saakka. Sijoituskohteisiin laajasti
tutustuminen antaa sijoittajalle vaihtoehtoja sijoittaa haluamansa sijoitusstrategian mukaisesti.
Digitalisaatio on mahdollistanut myds palvelujen tuottamisen ja kustannusten pienentymisen. Oi-
keastaan kuka tahansa tietokonetta tai dlypuhelinta osaava kayttdja voi applikaatioiden avulla
ostaa ja myyda vaikkapa arvopapereita. Internet ja sielld kulkeva tieto muuttuu koko ajan ja no-
peasti. Tassa tapauksessa tarkea informaatio paivittyy internetissa jopa sekunneissa. Sijoittaja saa

reaaliajassa sijoituspaatokseensa tarvittavan tiedon helposti, nopeasti ja suurimman osan myds



ilmaiseksi. Internetin kautta sijoitusvaihtoehdot ja niihin tutustuminen kay helposti myos esimer-
kiksi sijoitustuotteita- ja palveluita myyvien pankkien ja toimijoiden sivuilta. Sijoittaja nakee, mita

kaikkea kukin yritys tarjoaa sijoittajilleen. (Kallunki ym. 2019, 4-5.)

2.1 Sijoituskohteet

Sijoituskohteita on paljon, joista jokainen voi valita kiinnostuksen tai tavoitteiden mukaisen sijoi-
tuskohteen. Yleisimpia sijoituskohteita ovat korkosijoitukset, osakesijoitukset ja kiinteisto- seka
asuntosijoitukset. Jokaisella sijoituskohteella on omanlaisensa riski-tuotto-suhde. Sijoittamisessa
puhutaan sijoitusvalineista, eli keinosta ja tavoista toteuttaa sijoituskohteiden valintaa. Sijotus-
valineet on jaoteltu suoriin ja vélillisiin sijoituksiin. (Kallunki ym. 2019, 60.) Suorassa sijoituksessa
sijoitetun vapaan oman pdaoman rahastoon on kysymys varojen sijoittamisesta yhtioon ilman
osake- tai muutakaan vastiketta. Kun yhtion omaisuuden maara kasvaa, on selvaa, ettei tallainen
sijoitus voi koitua yhtion osakkeenomistajille vahingolliseksi. (Mdhonen, Saildkivi & Villa 2006,
371.) Suoria sijoituksia ovat porssiosakkeet, joukkolainat, kiinteistosijoitukset seka osakesijoituk-
set. Vilillisia sijoituksia ovat tyypillisesti erilaiset rahastot, joiden avulla voi sijoittaa moniin erilai-
siin sijoituskohteisiin. Valillisessa sijoittamisessa ei usein tiedeta taysin tarkkaan, mihin yksittaisiin

sijoitustuotteisiin tai -kohteisiin jokin rahasto sijoittaa. (Kallunki ym. 2019, 60.)

Korkosijoituksessa korot voidaan jakaa hallinnollisesti maaraytyviin korkoihin ja markkinoilla
maaraytyviin korkoihin. Hallinnollisesti maaraytyviin kuuluvat erityisesti keskuspankin maaraa-
mat ns. ohjauskorot, joilla keskuspankki pyrkii vaikuttamaan markkinoiden korkotasoon. Keskus-
pankin keskeinen tavoite liittyy pdaasiallisesti inflaatioon sekd muihin keskuspankille tehtavaksi
annettujen tavoitteiden toteutumiseen. (Kallunki ym. 2019, 62.) Euriborkorot (Euro Interbank Of-
fered Rate) ovat markkinoilla olevia korkoja, jotka maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan mukaan
euroalueella. Nama korot ovat euroalueella kaytettavia viitekorkoja, jotka maaraytyvat keskiar-
vona tietyistd koroista, joilla suurimmat eurooppalaiset pankit ovat valmiita tarjoamaan lainaa
toisille vastaaville pankeille ilman tiettya vakuutta. Vastaavia markkinakorkoja lasketaan myds
monissa muissa maissa. (Porssisdatio 2018.) Sijoittajille tarjottavat korkosijoitukset ovat yleensa
luonteeltaan matalan riskin sijoituskohteita. Nain ei kuitenkaan aina ole, silla korkosijoituksiin voi
sisaltya liikkeeseenlaskijaan liittyvan riskin, eli luottoriskin lisaksi my6s korkoriski. Korkoriskilla
tarkoitetaan sitd, ettd korkojen noustessa tai laskiessa kiintedkorkoisten lainojen arvo laskee tai
nousee. Mita pidempi on lainojen juoksuaika, sitd suurempi on lainan arvon muutos korkojen

muuttuessa. (Kallunki ym. 2019, 62.)



Osakesijoittaminen on yksi yleisimmista sijoitusmuodoista. Osakkeisiin sijoittaminen tarkoittaa
sitd, ettd ostetaan valitun yrityksen osakkeita. Osakesijoituksia tehddan paasaantoisesti suorina
sijoituksina, jolloin sijoittaja paattaa itse sijoituskohteiden valinnasta tai sijoitusrahastojen kautta,
jolloin rahaston salkunhoitaja tekee paatokset sijoituskohteiden valinnasta. Vastuullinen rahas-
tosijoittaja voi sijoittaa vastuullisiin osakerahastoihin, kestavan kehityksen teemarahastoihin ja
indeksisijoituksiin seka suosia vastuullisia sijoituskaytdntdja noudattavia varainhoitajia. (Hyrske,
Lénnroth, Savilaakso & Sievanen 2020, 149.) Osake on niin sanotusti pala yritysta. Sijoittaja omis-
taa osuuden yrityksestd oman osakeomistuksensa suhteessa. Osakesijoittamisessa, kuin muuten-
kin sijoitusmaailmassa hajauttaminen on yleinen termi. Hajauttaminen tarkoittaa sijoitusvarojen
jakamista useaan kohteeseen. Tama pienentaa riskia, koska koko salkun arvo ei ole riippuvainen
yksittdisen osakkeen kurssikehityksesta. Hajauttamisen tarkoitus on siina, etta sijoitussalkun ar-
vonvaihtelua saadaan pienennettya ilman, ettd joudutaan tinkimaan tuotto-odotuksesta. Osake-
markkinat tuottavat keskimaarin korkomarkkinoita paremmin. Osakesijoittaja ottaa korkosijoit-
tajaa suuremman riskin, minka vuoksi odotettavissa olevan tuoton taytyy olla korkeampi. (Elo &

Saarhelo 2018, 21, 31-37.)

Kiinteistosijoittaminen on yksi sijoitusmuodoista. Kiinteistdihin sijoittaminen tapahtuu omista-
malla kiinteistdja tai kiinteistoosakkeita. Tallaista omistamista kutsutaan suoraksi kiinteistdsijoit-
tamiseksi. Suoran kiinteistosijoittamisen rinnalle on viime vuosina tullut useita muitakin tapoja ja
rahoitusvalineitd, joiden avulla sijoittaja voi toteuttaa haluamansa kiinteistostrategian. Suoran
kiinteistosijoituksen tuotto muodostuu sijoituskauden aikana kertyvistd vuokratuotoista seka
kohteen arvon muutoksesta. Kokonaistuottoa pienentaa kiinteiston omistajalle tulevat erilaiset
kustannukset. Ammattimaista kiinteistosijoittamista voidaan kuvata monivaiheisena prosessina,
johon vaikuttavat seka sijoittajan strategia etta sijoituskohde. Sijoitusprosessiin vaikuttavat mo-
net sijoittajaan, myyjaan ja kaupan kohteeseen liittyvat tekijat ja siksi prosessin kulku voi olla eri
tilanteissa erilainen. Suoran kiinteistosijoittamisen etuna voidaan pitaa sijoittajan mahdollisuutta
vaikuttaa kiinteistda koskeviin paatoksiin esimerkiksi rahoitukseen, yllapitoon, vuokrasopimusten
ehtoihin ja kohteen elinkaareen liittyvissa asioissa. Sijoittajalla on myos mahdollisuus kasvattaa
kiinteiston markkina-arvoa aktiivisella kehittdmiselld. Toisaalta suorat kiinteistosijoitukset ovat
suuria ja siksi vain harvojen sijoittajien ulottuvilla. Suorien kiinteistosijoitusten hallinnointi edel-

lyttaa resursseja ja ammattitaitoa. (Kallunki ym. 2019, 287-289.)

Johdannaiset sijoituskohteet ovat nimensa mukaisesti muista sijoitusinstrumenteista johdettuja
sijoitusinstrumentteja, eli niiden arvo maaraytyy jonkun toisen sijoitusinstrumentin arvon perus-

teella. Raaka-aineet ja hyodykkeet voidaan myos luokitella sijoituskohteiksi, joskin ne ovat usein



vain rajallisen sijoittajajoukon mielenkiinnon kohteena. Raaka-aineisiin voi sijoittaa monellakin
eri tavalla. Yksi tapa on raaka-aineen ostaminen fyysisessd muodossa. Tama tapa koskee Iahinna
arvometalleja kuten kultaa tai platinaa, joita on mahdollista ostaa ja sdilyttaa fyysisessa muo-
dossa. Nama arvometallit eivat vie paljoa sdilytystilaa, ja fyysisessa muodossa ne eivat sisalla vas-
tapuoliriskid niin kuin esimerkiksi arvometallirahastot tai johdannaiset. Toisaalta monien raaka-
aineiden osalta fyysinen olomuoto voi olla hankalaa, eika niitd ole kaytannollista varastoida fyy-
sisessda muodossa. Maailmalla on merkittavd maara paperikultaa eli sopimuksia kultaomistuk-
sista. Maailmalla on paljon enemman kultaomistuksiin oikeuttavia sopimuksia kuin fyysista kultaa
on olemassa. Tama tarkoittaa sitd, ettd suuri osa sopimuksista on kdytdanndssa katteettomia. Toi-
minta perustuu siihen, ettd suurin osa paperikultasijoittajista myy paperisijoituksen eteenpain
eika kultaa ole tarkoituskaan saada fyysisessa muodossa. Raaka-ainesijoittamisen yksi tapa on
sijoittaa sellaisten yhtididen osakkeisiin, joiden liiketoimintaa ohjaa raaka-aineiden hintakehitys.
Tallaisia yhtioita ovat muun muassa kaivosteollisuuden, 6ljy- ja maakaasuteollisuuden seka maa-

taloustuotteita tuottavat yhtiot. (Kallunki ym. 2019, 101-106.)

Rahastosijoittaminen on helppo tapa sijoittaa. Sijoitusrahaston toimintaperiaate on yksinkertai-
nen. Sadstdjien varoja keratdan yhteen, ja ne sijoitetaan useisiin eri arvopapereihin, jotka muo-
dostavat rahaston. Rahasto jakautuu keskenaan yhtd suuriin rahasto-osuuksiin, jotka tuottavat
yhtéldiset oikeudet rahastossa olevaan omaisuuteen. Sijoituspaatoksista ja muusta hallinnoin-
nista vastaa rahastoyhtio, joka ei omista rahastossa olevia arvopapereita, silla ne ovat sijoittajien
omaisuutta. Sijoituspaatosten tekijat ovat asiantuntijoita, jotka seuraavat markkinoiden kehitysta
jatkuvasti. Rahaston kautta sijoittaja padsee sellaisille markkinoille, joille hdan ei muuten paasisi.
Rahastosijoittajan ei valttamatta tarvitse seurata markkinoita. Lisdksi rahasto-osuudet voi jattaa

sdilytettdvaksi rahastoyhtioon veloituksetta. (Puttonen & Repo 2011, 30-37).

Vakuus- ja eldkesdaastaminen on myos mahdollista. Nama ovat myos sijoituskohteita. Vakuutussi-
donnaiset sadsto- ja sijoitustuotteet ovat rahastojen tapaan keino sijoittaa valillisesti korko- ja
osakemarkkinoille. Vakuutusyhtiot kayttavat kukin omista tuotteistaan erilaisia nimityksid, muun
muassa henkivakuutukset ja eldkesdaastaminen. Eldkesdadstaminen on vapaaehtoista, pitkdaikaista
ja sidottua sadstamista elakepdivia varten. Sddstamisen tarkoituksena on taydentda eldkeajan toi-
meentuloa. Sopimussuhde on pitkdaikainen, usein jopa kymmenia vuosia kestava. Elakesaasta-
minen on sidottua siten, ettd saastdjalle annetaan sdastovaiheessa verovahennysoikeus, mutta
samalla rajoitetaan varojen nosto-oikeus tapahtuvaksi vasta tuloverolain mukaisessa syntyma-
vuoden mukaan maardytyvassa eldkeidssa. Nykyisin elakesdastamisen tavoitteena on ldhinna tay-

dentaa lakisaateista eldketurvaa. (Kallunki ym. 2019, 128-130.)



2.2 Riskinsietokyky

Riski tarkoittaa epavarmuuden vaikutusta tavoitteisiin, poikkeamaa odotetusta. Vaikutus voi olla
myonteinen tai kielteinen odotettuun verrattuna. Riskienhallinta on toiminto, jolla ohjataan ris-
keja. (Valtiovarainministerio 2017.) Sijoittajan taloudellisen aseman osalta keskeistad onkin selvit-
taa seka sijoittajan asenne riskinottoa kohtaan etta sijoittajan riskinsietokyky. Riskeihin suhtau-
tumista ja riskinsietokykya voidaan mitata muun muassa kyselylomakkeiden avulla. Sijoituspalve-
lun tarjoajat hyodyntadvat usein omia riskiprofiilien kartoitusmallejaan. (Salo 2016, 240.) Riskien-
hallinnan tarkoituksena on mahdollistaa menestyminen, toiminnan jatkuvuuden takaaminen ja
tavoitteiden saavuttaminen. Riskienhallinta on tavoitteellista toimintaa, jolla tuetaan tietyn toi-
minnan kehittdmista. Usein sana riski tuo mieleen epdonnistumisen tai uhkan maaritelman,
mutta riski voi olla my0s positiivinen asia, jolla voidaan saada tuottoa tai hyotya jollain toimenpi-
teelld. Riskienhallinnan tarkoituksena on I6ytdd menestymiseen ja tuottoihin vaikuttavat tekijat.
Riskianalyysin perusteella saadaan selville ne toimet, joilla uhkia ja mahdollisuuksia hallitaan. Epa-
varmuus on otettava my6s huomioon. Epavarmuus on usein uhka, josta usein seuraa toiminnan
kannalta kannattamatonta tuottoa. Se voi olla my6s positiivista mahdollisuutta ja tuoda onnistu-
misien kautta hyo6tyja ja etuja, jos epavarmuustekijat voidaan minimoida ja niiltd osataan valttya.

(Valtiovarainministerié 2017.)

Sijoittajan tarkeimpia vaiheita on sijoitusprosessin aikana riskinsietokyvyn tunnistaminen. Sijoi-
tuksen riskilla tarkoitetaan yleensa tappioiden syntymisen mahdollisuutta. Riski sisdltaa kasit-
teenda myods voiton syntymisen mahdollisuuden. Rahoitustieteen nakdkulmasta riski tarkoittaa
tuoton vaihtelua, eli se sisdltaa seka voittojen etta tappioiden mahdollisuuden. Riskinsietokyvylla
tarkoitetaan yleensa sijoittajan kykya suhtautua tappioiden syntymiseen. Riskinsietokyky on jo-
kaisella sijoittajalla omanlaisensa ja henkilokohtainen. Toiset kestavat sijoituksen arvon voimak-
kaat vaihtelut paremmin kuin toiset. Suurta tuottoa tavoittelevan sijoittajan tulee omata hyva
riskinsietokyky. llman riskia ei voi saada suurta tuottoa. Toisaalta mataliin tuotto-odotuksiin va-
hemmalla riskinsietokyvylld voi paasta. Tasta on osattava arvioida oma riskinsietokyky, jotta ei
oteta tuotto-odotuksien vuoksi korkeampia riskeja, kuin oma riskinsietokyky sallii. Riskinsietoky-
kyyn ja sen arviointiin voi olla avuksi sijoitusneuvoja. Sijoitukseen tehtavat paatokset ja niihin tu-
tustuminen voidaan tehda yksin ja my0s sijoitusneuvojan avustuksella. Jos sijoittaja ei itse osaa
arvioida omaa osaamistaan ja kokemustaan sijoittamisesta sekda oman riskinsietokyvyn ja tavoit-

teiden hallintaa, sijoitusneuvojan ndkokulmasta voi olla apua. (Kallunki ym. 2019, 12.)



Riskinsietokykyyn vaikuttaa sijoittajan oma varallisuus ja eldmantilanne. Hyvin matalan riskin-
sietokyvyn omaava ei halua sijoituksissaan ottaa riskia. Hankittu pddoma ei saa pienentya sijoi-
tusten arvonalenemisen vuoksi ja siksi tyydytdan pieneen tuottoon. Korkean riskinsietokyvyn
omaava tavoittelee hyvaa tuottoa suurella riskilla. Alkuperdisen padoman merkittava pienenemi-
nen ei ole ongelma keskipitkalla aikavalilla. Sijoittaja voi kuulua jompaankumpaan tai omanlai-
seensa ratkaisuun naiden valilta. (Kallunki ym. 2019, 20-22.) Riskinsietokyvylla voidaan tarkoittaa
joko taloudellista tai psykologista riskinsietokykya. Esimerkiksi osakkeiden hinnat saattavat vaih-
della voimakkaasti lyhyellad aikavalilla. Mikali sijoittaja sijoittaa koko sijoitusvarallisuutensa osak-
keisiin eika hanelle jaa ylimaaraisia varoja, saattaa akkindinen rahan tarve pakottaa hanet myy-
maan osakkeensa juuri silloin, kun niiden kurssi on alhaalla. Tallaisessa tilanteessa sijoittajan ta-
loudellinen riskinsietokyky on alhainen ja hanen tulisi valita vahariskisia sijoituksia. Jos sen sijaan
sijoittajalla ei pitkaaikaisen sijoitusperiodin aikana nayta tulevan osakkeiden pakkorealisointitar-
vetta, saattaa osakesijoitus olla sopiva. Vaikka sijoittajan taloudellinen riskinsietokyky olisi kun-
nossa, saattavat sijoittajan henkiset ominaisuudet olla esimerkiksi sellaisia, ettei han voi sietda
rahan menettamista. Talldin tulee tyytya vahariskisiin sijoituksiin. Kaikissa sijoituksissa sijoittajan

tavoite riskin ja tuoton valilla tulee kuitenkin selvittaa sijoitusta tehtdessa. (Hoppu 2009, 61.)



3  Sijoittamisen riskitekijat

Riskeihin kannattaa varautua jo ennakkoon, ennen kuin ne aiheuttavat sijoittajalle ongelmia. Suu-
rimmalle osalle sijoittajista riski tarkoittaa uhkaa menettda rahaa. Jos sijoitus tuottaa tappiota,
niin usein sijoittaja luulee riskien toteutuneen. Riski siis mielletddn pahana asiana, joka tuottaa
tappiota. Riskilla on kuitenkin myds toinenkin puoli. Riski on myds tuottojen lahde. lIman riskia ei
ole tuottoa. Kaikissa tuottavissa sijoituksissa on riski ja se kuuluu sijoittamiseen. Tuottavimmat
sijoitukset sisaltavat suuremman riskin. Mitd enemman sijoituksessa on riskia, sitd enemman si-
joitus voi tuottaa. Riski on odotettuihin tuottoihin liittyvaa epavarmuutta. Epdvarmuus johtuu
siitd, etta kukaan ei pysty varmaksi ennustamaan tulevaisuutta. Tulevaisuuden epdavarmuus au-

tomaattisesti hermostuttaa sijoittajia ja jotkut sijoittajat karttavat riskeja. (Erola 2009, 138-139.)

Moni sijoittaja haaveilee suurista tuotto-odotuksista ja saattavat sen takia unohtaa, etta tuotto
ja riski kuitenkin kulkevat kasi kddessa (Lindstrom & Lindstrom 2011). Sijoituksen riskin ja tuotto-
odotuksen valilld on selva yhteys. Sijoittaja voi kdytdnnodssa arvioida yksittdisen sijoituskohteen
riskin ja sitad kautta tuotto-odotuksen, silld joissakin sijoituskohteissa on etukateen sovittu sitovat
ehdot muun muassa korkomaksuista ja laina-pddaoman takaisinmaksusta. Sijoituksen odotetta-
vissa olevaan tuottoon liittyva riski voidaan mitata sijoituksen tuoton kokonaisvaihtelulla, jota
mitataan keskihajonnalla. Keskihajonta kuvaa, kuinka paljon yhden aikavalin, vaikkapa vuoden,
tuotto on poikennut pitkdn ajan keskiarvostaan. Tuoton vaihtelu tarkoittaa vaihtelua ylos seka
alaspain. Eri sijoituskohteiden tuotot poikkeavat huomattavasti toisistaan. Yksittdisen arvopape-
rinkin riskia voidaan mitata keskihajonnalla. Keskihajonta kuvaa sijoituksen tuoton kokonaisvaih-
telua, ja siksi sen sanotaankin mittaavan sijoituksen kokonaisriskia. (Kallunki ym. 2019, 19-22, 38.)
Sijoituksen riskitasoon vaikuttaa merkittavalla tavalla se, tehdaanko sijoitus omalla vai vieraalla
padomalla. Rahoitusteorian mukaan velalla on vipuvaikutus. Sijoittajan ndkékulmasta sijoittami-
nen velkarahalla merkitsee laajempia sijoitusmahdollisuuksia. Riski on kuitenkin suuri, mikali si-
joitusten arvo ei kehity toivotulla tavalla. Sijoitusten tuoton tulisi olla suurempi kuin lainan kor-

kokulun. (Salo 2016, 242.)

Riskien tiedostaminen ja niihin oikealla tavalla suhtautuminen ovat olennainen osa menestykse-
kasta sijoittamista. Sijoitustyylista riippuen voi olla, ettd esimerkiksi hintariski ei ole ollenkaan
merkittava, mutta korkoriski sen sijaan on suuri. Toisella sijoittajalla voi olla sijoituskohteen mu-
kaisia riskeja, vaikkapa kiinteisto- ja asuntosijoittajalla oleva remonttiriski. (Orava & Turunen
2016.) Sijoittajan ei koskaan pitaisi sijoittaa sellaiseen, jota ei vield ymmarra tai mihin ei ole pe-

rehtynyt. Tama sdaanto voi suojata monelta pettymykseltd. Tarkeda on kerdtd mahdollisimman



paljon ja monipuolista taustatietoa haluamastaan sijoituskohteesta jo ennen sijoituspdatosta.
Mitd paremmin sijoittaja on valmistautunut ja tutkinut asiaa, niin sitd todennakéisemmin on pa-
rempi tuotto-odotus, ilman yllattavia pettymyksia. Kaikkea ei voi myodskaan pelkalla tutkimisella
ennakoida, mutta moni turha sijoittajasta riippuva virhe jaa tekematta, kun asian valmistelee huo-

lellisesti. (Lindstrom & Lindstrom 2011.)

Pitkalla aikavalilla tuotto- ja riskiodotukset yleensa keskimaarin realisoituvat. Mikali jonkin sijoi-
tuskohteen tuotto ei ole riittava sen riskisyyteen nahden eli tuotto-odotukset eivat toteudu, si-
joittajat vaativat vield korkeampaa riskipreemiota. (Knlipfer & Puttonen 2018, 138.) Sijoittajan
heikko riskienhallinta vaikuttaa saatavaan tuottoon. Sijoittajat tekevat mahdollisesti suurimmat
tappiot ottamalla turhia riskeja. Salkussa yksittaisten sijoituskohteiden paino saattaa olla liian
suuri tai sijoitetaan sijoituskohteisiin, joissa on mahdollisuus menettaa koko sijoitettu pddoma.
Sijoittajan kannattaa hallita riskeja hajauttamalla. Sijoittajat sijoittavat yleensa useampiin kohtei-
siin yhden kohteen sijaan. (Sijoittaja n.d.) Ndin syntyvaa yksittaisten sijoituskohteiden yhdistel-
maa kutsutaan portfolioksi. Koska sijoittajat pystyvat hajauttamaan portfolionsa, he ovat kiinnos-
tuneita siitd osasta riskia, joka portfolioon jaa, kun se on hajautettu riittavan hyvin. (Kntpfer &

Puttonen 2018, 147).

Osakesijoittamisessa tyypillisesti useampien sijoituskohteiden tuominen salkkuun pienentda ko-
konaisriskia eli yhteen sijoituskohteeseen liittyva riski voidaan hajauttaa. Riskid voidaan mitata
joko volatiliteetilla tai betalla. Systemaattinen riski mitataan betalla. Koska sijoittajat voivat ha-
jauttaa epdsystemaattisen riskin pois, he karsivat ainoastaan markkinariskin aiheuttamista hei-
lahteluista. Epavarmuudesta johtuen sijoittajat vaativat korvauksena tuottoa. Tuottovaatimusten
sanotaan maardytyvan markkinariskin eli betan avulla. Volatiliteetti mittaa kokonaisriskia, kun
taas beta mittaa sita osaa riskistd, joka johtuu yleisesti taloudessa tapahtuvista muutoksista, jotka
vaikuttavat kaikkiin yrityksiin yhta aikaa. Yleista riskin osaa kutsutaan systemaattiseksi riskiksi ja
kokonaisriskista systemaattisen riskin yli jadvaa osaa epdsystemaattiseksi riskiksi. Systemaattinen
riski liittyy koko markkinoihin ja vaikuttaa jollain tavalla kaikkiin osakkeisiin yhtaaikaisesti. Talla
tavalla vaikuttavia tekijoita ovat koko taloudessa tapahtuvat muutokset, kuten inflaatio, valuut-
takurssit ja korot. Systemaattisella riskilla on suuri merkitys, koska sitd ei voi hajauttaa pois.
(Knlipfer & Puttonen 2018, 148-149, 163). Sosiaaliset, eettiset ja ymparistoa koskevat kysymykset

voivat olla merkittavia taloudelliselle- ja osakekurssikehitykselle. (Mackenzie & Sullivan 2006, 57).

Yksi sijoittamisen yleisista virheistd on laumakayttaytyminen. Laumakayttaytyminen tarkoittaa

sitd, ettd sijoittajat mielellddn seuraavat muita sijoittajia. Sijoittajan kannattaa pyrkia hyodynta-
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maan laumakayttaytymistd, mutta myos uskaltaa noudattaa omaa sijoitussuunnitelmaa. (Sijoit-
taja n.d.) Laumakayttaytymisesta johtuva osakkeen voimakas kurssinousu tai lasku voi vaikuttaa
sijoittajan mielipiteeseen, eika kyeta automaattisesti arvioimaan tilannetta neutraalisti. (Hyttinen
2017, 140.) Oman sijoitusosaamisen yliarviointi voi olla myds riski. Joskus sijoittaja yliarvioi oman
osaamisen sijoittamiseen ja ndin ei osaa huomioida sijoitukseen liittyvia riskeja. Nain sijoitettu

kohde voi tuottaa pahimmassa tapauksessa tappiota. (Sijoittaja n.d.)

Velkaantumisen riski on aina olemassa. Luoton ottaminen on aina jonkin asteinen riski kuluttajan
talouden kannalta. Luotonsaaja ottaa riskin siitd, ettad pystyyko han ansaitsemaan tulevaisuudessa
tuloja sen verran, etta luoton takaisinmaksu on mahdollista. Kun luotolla hankitaan jotakin sijoi-
tuskohteita, kuten asunto, tarkoituksena on hankittavan omaisuuden muodostettava tuottoa. Se
luo hintakehityksen kanssa riskin. Jos omaisuuden arvo laskee, niin pahimmassa tapauksessa ve-
lat ylittavat varallisuuden. Riski liittyy myos siihen, ettd luotonsaaja arvioi luotonhoitokykynsa

vaarin tai lilan optimistisesti luottoa ottaessaan. (Makkonen 2016, 41.)
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4 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jonka avulla sijoittaja haluaa tuottoa itselleen. Sijoittaja
hankkii asunto-osakkeen tietylla tuotto-odotuksella, jonka han arvelee vuokratuotoista saavansa
(Havia, Lappalainen & Rinta-Loppi 2014, 92). Sijoittaja voi ostaa asunto-osakkeen omalla paa-
omalla tai pankista saatavalla lainalla. Sijoituskohteen tuotto koostuu vuokratuloista, asunnon
arvonnoususta tai niiden yhdistelmasta. Vuokratulot tulevat asuntoa vuokraavilta vuokralaisilta.
Vuokralainen voi olla yksityinen henkild tai yritys. Sijoittajalle vuokratulojen lisdksi tuleva tuotto
voi olla my6s mahdollinen asunnon arvonnousu. Arvonnousu tapahtuu asunnon kunnostamisesta
tai ymparistosta vaikuttavista tekijoista. Ulkoisia tekijoita voivat olla kohteen sijainti tai asuinym-
paristdn suosion kasvu. Ndihin vaikuttavat monet tekijat ja joihinkin tekijéihin ei ole sijoittajalla

mahdollista vaikuttaa.

Oikein toteutettuna asuntojen vuokraaminen on erittdin kannattavaa sijoitustoimintaa ja sen ris-
kit ovat maltilliset. Usein asuntosijoittamista verrataan kuitenkin osakesijoittamiseen. Siihen on
hyva siis verrata molempien sijoitusmuotojen kaytantdja. Molemmat sijoitusmuodot ovat hyvia.
Osakesijoittaminen on hyva sijoitusmuoto karsivalliselle ja hyvan riskinsietokyvyn omaavalle hen-
kilolle. Osakkeet voivat tarjota nopeasti nousuja, mutta yhta lailla pettymyksia nopeasti. Asunto-
sijoittamisen etuna on helposti saatava laina. Asuntoja varten pankit lainaavat helpommin kuin
osakeostoja varten. Osakemarkkinoiden raju vaihtelu, eli tuottojen epdavarmuus pankkien osalta,
heikentaa niiden haluaan lainata osakesijoittamiseen. (Orava & Turunen 2016.) Sijoituskohteelle
haettaessa lainaa rahoittajalta, sijoittaja joutuu antamaan vakuuden lainalle. Ostettava asunto
toimii normaalisti vakuutena, kun lainaa haetaan pankista. Pankki lainaa normaalisti asuntokaup-
pahintaa vastaan 70 — 80 % asuntolainaa. Pankit ovat kuitenkin olleet varovaisia pienien ja huo-
nosti hoidettujen asunto-osakeyhtididen osakkeiden vakuusarvosta. Jos ostettavan asunnon va-
kuusarvo ei riita pankille, pankki saattaa vaatia ostajalta henkil6takauksia tai muita vakuuksia.

(Asuntokauppariidat 2018.)

Asuntosijoittaminen on mahdollista ilman monimutkaisia laskelmia. Vuokratuottoon on olemassa
monenlaisia laskelmapohyjia, joita voi hyddyntaa asunnon tuoton arvioimisessa. Huono asuntosi-
joitus ostetaan enemman tunteella eika ole otettu huomioon laskelmia ja tuottoa. Yksinkertaiset
askelmat vuokratuoton selvittaminen on tarkea osa ennen sijoituskohteen hankintaa. Toiset si-
joittajat perehtyvat enemman asunnon arvonnousuun kohti vaurastumista, kuin vuokratuottojen
kautta tulevista tuotoista. Vaurastuminen vuokratulojen kautta saattaa olla hitaampaa, mutta

usein jopa tehokkaampi tapa. Siispa jatkuvan kassavirran kerryttdminen on suositeltavampaa, eli
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vuokratuottojen kerryttaminen. Suomessa asuntojen hinnat nousivat ldhes taukoamatta vuosina
1996 - 2011, mutta sen jalkeen hintakehitys on tasaantunut. Siksi ei kannata laskea tuottoa asun-
non arvonnousun varaan. Arvonnousu tulee asuntoon lisdetuna, jos kohde on sen mukainen.

(Orava & Turunen 2016.)

Asunto-osaketta vuokrattaessa sijoittaja on myos vuokranantaja vuokralaisille. Vuokranantaja
vuokraa sijoitusasuntoaan vuokralaisille suurimmaksi osaksi kodiksi. Vuokralaiset ja vuokranan-
taja tulevat paremmin keskendan toimeen, kun vuokranantaja on vastuullinen ja hoitaa vuokra-
suhteen kuuluvat asiat omalta osaltaan kuntoon. Vuokralainen asuu asunnossa todenndkdisesti
pidempdaan, jos valit vuokranantajan kanssa ovat kunnossa. Sijoitusasuntojen vuokraus ja asunto-
jen muu hallinta vaatii aikaa ja osaamista sijoittajalta. Tama on helppoa, jos sijoittaja panostaa

siihen ja osaa tehda sen menestyksekkaasti. (Orava & Turunen 2016.)

4.1  Asuntosijoittamisen kannattavuus

Asuntosijoittamisen kannattavuus tulee vuokratuotoista, arvonnoususta ja alueellisista kehitys-
tekijoista. Asunto ilman asukasta ei tuo sijoittajalle vuokratuottoa. Vuokralaiselta tuleva kuukau-
sittainen tuotto tulee vuokranmaksuna. Mitd suurempi asunnon arvo on, sitd pienempi on vuok-

ratuotto.

Asunnon arvonnousu tapahtuu usein asuntosijoituksessa pitkalla aikavalilla. Asunnon arvo voi
my0s laskea. Arvonnousuun vaikuttavat talouden suhdannetekijéiden lisdksi kaupungin tai alu-
een demografisten seka sosioekonomisten tekijoiden kehitys. Asuntosijoittamisen alueellisia
eroja voidaan havainnollistaa huomioimalla aluekehitys, jonka avulla tarkennetaan asuntosijoit-
tamisen pitkan aikavalin tuotto-odotuksia. Asuntosijoittamisen kannattavuutta arvioidaan koko-
naistuoton kautta. Kokonaistuoton muodostavat bruttovuokratuotto ja arvonnousu. Bruttovuok-
ratuoton ja arvonnousun lisdksi alueittaista kehitystd on huomioitava. Vdestonkasvu, asuntojen
hintataso, hintojen vaihtelu ja opiskelijoiden maara vaikuttavat alueen kehitykseen. Asuntosijoit-
tamisen tuottoarvioita voidaan tarkentaa huomioimalla kaupunkikohtaisia erityispiirteita. Vaes-
tonkasvu lisda asuntojen kysyntaa ja opiskelijakaupungeissa vuokra-asuntoihin kohdistuu aina ky-
syntaa. Korkeampi tuotto vaatii usein suurempaa riskia ja hintojen varianssi vaikuttaa kokonais-
riskiin. Taantuvilla alueilla on usein hyva vuokratuotto, mutta vaarana voi olla asunnon arvonlasku

seka tyhjien kuukausien riski. (Tuottotutkimus 2019.) Useat analyysit ja tiedeartikkelit ovat tullet
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johtopaatokseen, ettd vastuullisuus ja taloudellinen kannattavuus ovat sidoksissa toisiinsa. Sijoit-
tajan tulee pystya tunnistamaan vastuullisuuteen liittyvien nakokohtien taloudelliset vaikutukset,
jotta han voi arvioida kattavasti sijoituskohteen riski/ tuotto -suhdetta. (Silvola & Landau 2019,

204, 220.)

Kannattavuus ja kassavirta tarkoittavat eri asioita. Kassavirtaa voidaan kuvailla monin eri keinoin.
Kuitenkin sijoittajan on ymmarrettdva se asia, ettd vuokratuotoilla on tarkoitus kyetad lyhentaa
asunnon hankintaa varten otettuja lainoja seka verojen maksaminen. Kannattavuus, arvonmuu-
tos ja muut tekijat saattavat jadda helposti pois kassavirrasta. Kassavirralla maksetaan lainan ko-
rot, lyhennykset sekd verot. Kassavirrasta huolehtiminen on asuntosijoittajalle todella tarkeaa.
Asuntosijoittajilla on jonkinlainen nakemys siitd, ettd millaiset asunnot voivat olla kannattavia
hankintakohteita. Asuntoon voi luoda lisdarvoa, jos on kokenut sijoittaja ja tietda mita tekee. Jo-
kaiselle asunnolle on olemassa hinta, jolla sen hankkiminen voi olla kannattavaa. Kaikkeen ei kui-
tenkaan kannata ldhtea sijoittamaan, vaikka hinta olisikin houkuttelevan alhainen. Sijoittajalla on
oltava kasitys siitd, kuinka sijoitettavan kohteen arvoa voidaan parantaa kannattavaksi. (Roininen

2018, 60, 98.)

Vuokratuoton laskeminen on yksi sijoittajan tarkeimmista vaiheista, kun tutustutaan sijoituskoh-
teeseen. Vuokratuoton laskeminen auttaa sijoittajaa tekemdan onnistuneempia sijoituspaatok-
sid. Sijoittajalla on oma strategia, jota pyritdan toteuttamaan sijoituskohteissa. Vuokratuoton las-
kemalla asuntosijoittaja pystyy vertailemaan sijoituskohteita ja vertailemaan niiden tuotto-odo-
tuksia. Asuntosijoittajan kannattaa maaritelld itselleen tietty vuokratuottotavoite, ja keskittya et-
simaan tuottotavoitteen tayttavia kohteita. (Vuokranantajat n.d.) Alla Kuva 1. vuokratuoton las-

kentakaavasta.

Vuokratuoton laskentakaava:

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

X 100 %

Kuva 1. Vuokratuoton laskentakaava. (Vuokranantajat n.d.)

Vuokratuotto on mahdollista laskea eri tavoilla riippuen siita, mita muuttujia sijoittaja haluaa ot-

taa mukaan laskutoimitukseen. Yleinen tapa laskea vuokratuotto saadaan ylldolevan kuvan mu-
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kaisesti. Taman laskentakaavan mukaan kuukausivuokrasta vahennetaan vastikkeet ja se kerro-
taan luvulla 12. N&in saadaan vdahennettya vuosivuokrasta vastikkeet. Tama summa jaetaan sijoi-
tusasunnon velattoman hinnan, remonttien ja varainsiirtoveron yhteenlasketulla summalla. Lo-
puksi tdma kerrotaan 100:lla, jotta lopputulos saadaan prosentteina. Osviittaa tulevista remon-
teista saa taloyhtion papereista seka isannoitsijaltd. Remonttien lisaksi tuoton laskemisessa kan-
nattaa muistaa varainsiirtovero, joka ostajan on maksettava. Varainsiirtoveron vaikutus laskel-
missa ei ole kovinkaan suuri. Varainsiirtovero pudottaa vuokratuottoprosenttia noin prosentin

kymmenyksella. (Orava & Turunen 2016.)

Hyvan sijoitusasunnon vuokratuotto vaihtelee 3 - 6 prosentissa. Jos tuottoprosentti jaa tuon alle,
niin sijoitus ei valttamatta ole enaa kannattava. Tallin on rahalle olemassa tuottavampiakin ta-
poja sijoittaa. Jos tuottoprosentti menee yli kuuden prosentin, niin silloin voi olla sijoitukseen
tyytyvainen ja tietaa sijoittaneensa hyvin. Vuokratuotto harvemmin esimerkiksi paakaupunkiseu-
dulla jaa yli kuuden prosentin. Muualla se voi olla hyvinkin mahdollista. Vaikka sijoitusasunnon

tuottoprosentti olisikin hyva, niin se ei takaa asunnon arvonnousua. (Kullas & Myllyoja 2014, 151.)

4.2  Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy myos riskejd niin kuin muihinkin sijoituksiin. Riskit eivat ole kaikille
samat. Riskit ja niiden vahvuus riippuvat my0s sijoittajan omasta taidosta ja osaamisesta. Riskite-
kijoitd ovat muun muassa velan maara, asuntojen sijainti, koko ja kunto seka vuokralaisten va-
linta. Ulkopuolisia riskeja on myds olemassa, joihin sijoittaja ei voi vaikuttaa tai minimoida koko-
naan. (Orava & Turunen 2016.) Kun sijoituskohteen tuotot vaikuttavat huomattavilta, sijoittajalla
on taipumus ottaa helpommin suurempia riskeja. (Hsu & Chow 2012). Riskien tiedostaminen ja
niihin oikealla tavalla suhtautuminen ovat olennainen osa menestyksekdsta asuntosijoittamista.
Sijoitustyylista riippuen voi olla, ettd esimerkiksi hintariski ei ole ollenkaan merkittava, mutta kor-
koriski sen sijaan on suuri. (Orava & Turunen 2016.) Asuntosijoittajan on hyva tietda eri markki-
nariskeistd. Talouskasvun hidastuminen on huomattava riski sijoittajalle. Talouskasvun hidastu-
minen on hyvinkin mahdollista lahivuosina, verrattuna aiempien vuosien finanssikriiseihin ja nii-
den vaikutuksiin. Laskusuhdanne nakyy asuntosijoittamisessa niin yritysten kuin yksityishenkil6i-
den oman talouden ja vuokranmaksukyvyn heikentymisend sekd asuntojen kysynnan laskuna.

(Porssisaatioc 2018.)

Rahoitusriskit
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Asuintoihin ja sijoittamiseen liittyy vahvasti hintariski. Hintariski tarkoittaa sitd, ettd saatavan tai
velan nykyarvo muuttuu korkotason muuttuessa. Kiintedkorkoisen sijoituksen arvo laskee mark-
kinakorkojen noustessa ja nousee korkojen laskiessa. Lainan arvolle kdy luonnollisesti painvas-
toin. (Knlipfer & Puttonen 2018, 223.) Hintojen muuttuminen puhuttaa paljon sijoittajia. Sijoitta-
jan on syyta miettia, etta onko hintojen muutoksella merkitysta vai kannattaako keskittyd ennem-
minkin kassavirtaan. Hinnoilla on merkitysta sijoittajan oman tilanteen mukaan. Hintojen muut-
tuminen on oleellista, jos on ostamassa tai myymassa asuntoa. Mikali sijoittajan taktiikka on ostaa
asunto, remontoida se ja myyda nopealla aikataululla, niin hintariski on olemassa ja se on hyva
tiedostaa. Jos joku ndista edelld mainituista vaiheista pitkittyy, niin se saattaa tulla sijoittajalle
kalliiksi ja tietdd vahempaa tuottoa. Pahimmassa tapauksessa tuottaa jopa tappiota. Riskin tie-
dostaminen, niihin varautuminen ja onnistuminen kuitenkin tuo mukavan tuoton. Jos ryhtyy si-
joittamaan, niin sijoittajan pitda osata riskien hallintaa ja uskaltaa ottaa riskeja. Jos sijoittaja ha-
luaa panostaa kassavirtaan ja keskittyy vuokratuloihin, niin hintojen muutos ei ole keskeinen asia.
Jos asunnot ovat vuokralla ja tuottaa kuukausittaista vuokratuloa, niin jopa useamman kymme-
nen prosentin pudotus hinnoissa ei vaikuta sen hetkiseen tilanteeseen. Jos asunnon myynti on
aiheellinen, niin hintojen muutos on silloin tarked huomioida. Asunnon markkinahinta on oltava
vahintdan ostohinnan verran, jotta ei synny padomatappiota. Asunnon ollessa sijoittajalla useam-
man vuosikymmenen, hinnat todennakdisemmin nousevat ja sijoittaja voi keskittya vuokratuot-

toon. (Orava & Turunen 2016.)

Korkojen nousu vaikuttaa merkittavasti paljon velkavipua kadyttavalle asuntosijoittajalle. Matala
korkotaso houkuttelee lainan ottamiseen, mutta riski suuresta velkatasosta nousee. Koron ollessa
matala sijoittajalla voi olla vaara kasitys korkotasosta. Lainaa ottaessa ei kannata laskea lainakus-
tannuksia ennéatysalhaisen koron mukaan, silla laskelmat ja sen taustaoletukset eivat ole realisti-
sia. Korkojen nousu on riski ja se on otettava huomioon. Nollakorkoaikaa on eletty nyt Suomessa
monta vuotta. Talouskehityksen jatkuessa positiivisena, on korkojen nousu mahdollista ldhivuo-
sina. Korkotason nousu nakyisi henkilokohtaisesti otettujen pankkilainojen lisaksi myds esimer-
kiksi kiinteistosijoitusyhtididen korkokuluissa ja taloyhtitlainoissa rahoitusvastikkeen nousuna.
Suorien vaikutusten ohella korkotason nousu voisi nakya myos yleisessa vuokratasossa seka myy-

tdvien asuntojen kysynnassa ja asuntojen arvoissa. (Porssisaatio 2018.)

Korkoriski muodostuu padasiallisesti nettomdaaraisen lainasalkun arvon muutoksista seka korko-
jen vaihtelusta. Korkoriskeja seurataan mittaamalla jatkuvasti rahoitusinstrumenttien markkina-

arvoja seka tekemalla herkkyysanalyysia. (Kniipfer & Puttonen 2018, 222.) Korkoriskista kannat-
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taa olla tietoinen, jos asuntosijoittajalla on velkaa yli puolet asunnon tai asuntojen markkina-ar-
vosta. Talloin korkojen muutokset vaikuttava sijoittajaan. Korkoriskia voi hallita tietyin keinoin.
Lainaa haettaessa voi vaikuttaa minkalaisella korkomaksutavalla laina on otettavissa. Kiintean ko-
ron otettaessa korkojen maksu tapahtuu tietylld ajanjaksolla, jolloin kokonaiskorko on kiintea so-
vitun ajanjakson ajan. Pankit tarjoavat 3 - 20 vuoden kiinteitd korkoja. Sitda korkeampi korko on,
mitd pidemman korkojakson ottaa. Vaihtoehtona on asettaa myods korkokatto, jolloin pankille
maksetaan aina kertasumma. Viitekorko ei talloin ylita tiettya rajaa, jos rajaksi asetetaan esimer-
kiksi kolme prosenttia. Korkokaton hinta kannattaa suhteuttaa siten, ettd paljonko korkojen pi-

taisi nousta, jotta korkokatto on kannattavaa. (Orava & Turunen 2016.)

Maltillisen velkavivun kaytté on huoletonta, jos velkaa on alle 50 prosenttia asuntovarallisuu-
desta. Korkojen nousun vaikutus on talloin todella pieni. Vararahaston kadytto voi olla helpottavaa,
jos lainaa olisikin paljon. Rahastoon kerattya yli 30 prosenttia asuntojen arvoon nahden varalli-
suutta, velkaa voi lyhentaa tiukan paikan tullen. Tahan toki liittyy vaihtoehtoiskustannus. Sijoit-
taja voi miettid, ettd minka tuoton vararahastolle saa, kun se ei ole tekemdssa tuottoa esimerkiksi

asunnoissa. (Orava & Turunen 2016.)

Rahoitusympariston kiristyminen heikentaa taloussuhdannetta. Lainojen korkomarginaalit kasva-
vat ja lainaa myonnetdaan aiempaa nihkedmmin korkeimmilla vakuusvaatimuksilla. Usein suorissa
asuntosijoituksissa suurimmassa vaaravyohykkeessa ovat asuntojen arvonnoususta riippuvaisim-
mat sijoittajat, joilla vuokratulot eivat riita kattamaan asunnoista syntyvia kustannuksia. Erityisen
vaikeaksi tilanne muodostuu, kun heikko taloussuhdanne osuu samanaikaisesti oman talouden
takapakkien ja asunnoista syntyvien ennakoimattomien lisakulujen kanssa. Voi olla, ettd ulkopuo-

lista rahoitusta on tassa tilanteessa vaikea saada yllattaviin asuntomenoihin. (Porssisaatio 2018.)

Pankit voivat olla erittdin tarkkoja taloyhti6lainojen myéntamisen suhteen. Ongelma on yleensa
isoin niissa taloyhtidissa, missa olennaisia remontteja on pitkitetty. Alhainen yhtiévastike voi olla
varoitusmerkki lykatyista taloyhtion remonteista. Taloyhtion sijainti keskustassa ei valttamatta
tarkoita sitd, etta vakuusarvo riittaa isojen taloyhtiélainojen saamiseen. Vanhemmissa taloyhti-
Oissa remonttien teettamiseen ei valttamatta saa lainkaan taloyhtidlainaa. Vanhojen kiinteistdjen
vakuusarvo voi olla niin alhainen, ettd osakkaat joutuvat rahoittamaan suuriakin remontteja

omalla rahoituksella tai tulorahoituksen kerdamiselld. (Viinikka 2019.)

Vuokralaiseen liittyvat riskit
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Sijoittajan kuukausittainen tuotto tulee vuokralaisilta. Vuokranantajana sijoittaja voi vaikuttaa
omalla toiminnallaan osittain varmaan kuukausittaiseen vuokran saantiin. Yksi niistéd on vuokra-
laisen valinta. Vuokralaisina voi olla taysin eri eldamantilanteissa olevia ja erilaisia ihmisida, muun
muassa eldkelaisia, opiskelijoita tai perheitd. Pdaasiassa suurin osa vuokralaisista on sellaisia, joi-
den maksumoraali on korkea ja halutaan |6ytaa itselleen hyva koti. Tallaiselta vuokralaiselta vuok-
ranmaksu tulee tilille ajallaan. Pahimmassa tapauksessa vuokralaiseksi sattuu tulemaan henkild,
joka ei huolehdi asunnosta ja jattda vuokran maksamatta. Harvemmissa tapauksissa kuitenkin
vuokralainen tuhoaa asunnon kokonaan asuinkelvottomaksi, mutta sekin riski on tiedostettava.
Vuokralainen on valittava tarkkaan, jotta ikavilta yllatyksiltd valtytdan. (Orava & Turunen 2016.)
Oikein valittu vuokralainen on edellytys toimivalle vuokrasuhteelle. Kaikkien vuokralaisehdokkai-
den osalta kannattaa varmistua ensin maksukyvysta ja vuokralaisen luottotiedot tulee aina tar-
kistaa itse. Tavallisin uhka on yleisesti maksamattomat vuokrat. Joskus vuokrasuhde joudutaan
paattdmaan maksamattomien vuokrien tai hairikdinnin takia. (Vuokranantajat n.d.) Tuhoja vuok-
ralaiset saattavat tehda asunnon sijaan myds taloyhtion muihin tiloihin, esimerkiksi hakkivarasto-
tiloihin tai muihin yhteisiin varastotiloihin. Paras ratkaisu ndita valttamiseksi on tavata vuokralais-
ehdokkaat kasvotusten. Vuokravakuuden maksaminen vuokralaiselta tuo varmuutta vuokralaisen

maksuvalmiudesta. (Orava & Turunen 2016.)

Asunnon sijaintiin liittyy myos riskeja. Jos asunnon sijainti on syrjassa tai vahan huonommalla
asuinalueella, niin potentiaalisia vuokralaisia saattaa olla huonosti tarjolla. Ndin ollen asunnon
kiinnostus saattaa kohdistua vaaranlaisiin asukkaisiin tai sitten ei l0ydy ollenkaan halukkaita vuok-
ralaisia. Asuinalue voi ajan saatossa muuttaa muotoaan esimerkiksi kaupunkisuunnittelun ja pal-

velujen myota. (Orava & Turunen 2016.)

Asuntosijoittaja vaistdmatta joutuu sijoitusurallaan sellaiseen tilanteeseen, jossa asunnolla on
tyhjia kuukausia. Kuukausikin ilman vuokralaista pienentaa vuokratuottoa olennaisesti, silld asun-
non kuluthan ovat aina samat. Vastike on maksettava riippumatta siitd, ettd onko asunnossa
vuokralaista. Tyhjien kuukausien maara voidaan laskea kadnteisena vuokrausasteena. Vuokraus-
aste ollessa 100 prosenttia vuodessa, tarkoittaa, ettei tyhjia kuukausia ole ollut vuoden aikana
lainkaan. Realistinen vuokrausaste yleisesti ottaen voi olla 95 prosenttia ja sitd voi pitdaa hyvana.
Tyhjien kuukausien valttamista voi vaikuttaa ostamalla kohteita, jotka ovat vuokralaisille mielui-
salta alueelta ja lahelld palveluita. Yksioita vuokrataan eniten, sillda yhden hengen talouksia Suo-
messa on ylivoimaisesti enemman. Kasvukeskuksista vuokra-asunnoille on kysyntda ja varsinkin

opiskelijoille, opiskelijakaupungeista. Keskustan alueen asunnot ovat suosittuja, silld palvelut ovat
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Iahella. Asunnon kunto houkuttelee asukkaita. Hyvakuntoiset ja varustellut asunnot vetavat juu-
rikin nditd hyvia vuokralaisia puoleensa. Viihtyvyys on monelle tarkeaa, mikali vuokralainen etsii
pitkaaikaista asuntoa. Siksi on syytd suosia neutraaleja savyja asunnoissa, joka on miellyttava
vuokralaisen asumisen kannalta. Ndihin asioihin panostamalla voi valttdaa useamman tyhjan kuu-

kauden syntymista. (Orava & Turunen 2016.)

Vuokratasoriski

Nykypaivana voi huomata vuokrien hintojen nousseen joka vuosi. Vaikka yleinen hintojen nousu
otetaan laskelmassa huomioon, niin vuokrat ovat nousseet muita kustannuksia nopeammin.
Vuokratasoriski on siis pieni, jos asunnot sijaitsevat kasvukeskuksissa tai muuten hyvalla sijain-
nilla. Vuokratasoriski on silti tiedostettava, ettd se on olemassa yksil6llisesti. Liian korkean vuok-
ran pyytaminen saattaakin olla pitkalld ajalla huonompi juttu. Jos ei tunneta kaupunkia ja vuok-
ratasoa, saatetaan hinnoitella vuokra liian suureksi ja enemman mita markkinataso on. Uudiskoh-
teissa ylihinnoittelu voi kdyda huomaamatta. Uudiskohteet ovat hankintana jo kalliita, ettd koh-
tuullisen vuokratuoton saamiseksi joudutaan pyytamaan korkeaa vuokraa. Riskina ylihinnoitel-
tuun vuokra-asuntoon on tyhjat kuukaudet. Vuokralaisia ei valttamatta ole naihin kohteisiin tar-
jolla. Tyhjat kuukaudet tulevat sijoittajalle melko kalliiksi, koska kuluja on maksettava, mutta tuot-
toa ei tule. Liian alhaisen vuokran pyytdaminen ei ole riski, mutta se on merkki vuokranantajan
tietdamattomyydesta. Vuokranantaja ei valttamatta tiedosta markkinatasoa tai sitten alhainen
vuokra on tiedostettu. Tiedostettu alhaisen vuokran pyytdaminen voi olla vaikkapa asunnon vuok-

raus edullisemmin sukulaiselle. (Orava & Turunen 2016.)
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Kuva 2. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien kehitys, indeksi 2015=100. (Tilastokeskus

2020.)

YIld oleva kuva ndyttdd vuokratason kehitystd. Tiedot ilmenevat Tilastokeskuksen laatimasta
asuntojen vuokrien neljannesvuositilastosta, joka perustuu Kansaneldkelaitoksen asumistukire-
kisterin ja yksityisten vuokrataloyhtididen tietoihin. Vuoteen 2015 verrattuna vuokrat ovat nous-
seet lahes kaikkialla, mutta vuokrien vuosinousu on hidastunut viime vuosina eri puolilla maata.
(Tilastokeskus 2020.) Vuokratasoriskia voi valttda seuraamalla kohdealueen vuokratasoa aktiivi-
sesti. Se kdy helposti internetissa, jossa tiedot paivittyvat ajantasaisesti. Vuokratasoa voi selvittaa
my0s kiinteiston- tai vuokranvalittajalta. Vuokravalittdjan kayttaminen asuntojen vuokrauksessa
on myos keino, jolla saadaan asiantuntemusta ja tieto sen alueen vuokratasosta. Vuokravalittajan
palvelut ovat kuitenkin maksullisia ja vaikuttavat vuokranantajan tuottoihin. (Orava & Turunen

2016.)

Maantieteellinen riski

Maantieteellinen riski tarkoittaa vakiluvun pienentymista tietylla alueella. Vakiluvun laskemisesta
seuraa asuntojen kysynnan hiipuminen, mika johtaa vuokra- ja hintatason alenemiseen. Samalla
my0s asunnon myytavyys heikkenee, jolloin sijoituksen realisoiminen voi olla hankalaa ja hidasta.
Myds vuokrattavuus heikkenee ja tyhjien kuukausien riski kasvaa. Maantieteellista riskia voi valt-
taa sijoittamalla asuntoihin, jotka sijaitsevat kasvavissa ja elinvoimaisissa kaupungeissa. (Vaana-

nen 2017.)

Luonnonilmioriski

Luonnonilmidriski on myds olemassa. Suomessa suurta riskia niiden suhteen vield ei kuitenkaan
ole. Ulkomailla se saattaa olla sijoituskohteeseen vaikuttava tekija. Suomessa mahdollisia luon-
nonilmidriskeja voi olla myrskyt, salamaniskut ja tietyilla alueilla tulvat. Todenn&kdisyys niiden
tekemiin haittoihin kerrostaloasuntoihin on pienet. Niiden ennakointi on hyvinkin haastavaa, jopa
mahdotonta. Riski on suurempi sijoitettaessa mokkeihin ja rivitaloasuntoihin. (Orava & Turunen

2016.)

Poliittiset riskit

Poliittiset riskit ovat myos vaikeasti ennakoitavissa. Poliittisia riskeja voi olla verojen korottami-

nen, korkojen verovahennysoikeuden leikkaaminen tai asumis- tai opintotukijarjestelman heikke-
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neminen. Alueiden oppilaitoksien lakkauttaminen vahentda opiskelijoiden tarvetta asunnoille, jo-
ten opiskelijoiden asuntojen kysynta heikkenee huomattavasti. Naita riskeja on mahdoton valt-
taa, eikd pystyta valttamattd ennakoimaan pidemmalld tahtdimelld. (Orava & Turunen 2016.)
Viime vuosina keskustelua on herattanyt asumistukikustannusten kasvu, taloyhtidlainat, velkaan-
tumisen kasvu, kiinteistdjen verotus ja asuntojen energiatehokkuus. Asumistukien leikkaukset
vaikuttaisivat voimakkaimmin pienituloisten vuokralaisten vuokranmaksukykyyn, mika nakyisi
erityisesti pienten asuntojen vuokratuotoissa. Muita mahdollisia yllatyksia asuntosijoittajalle voi-
sivat tuottaa esimerkiksi rakentamiseen ja remontointiin liittyvien kustannusten nousu lainsaa-
danndn muutosten tuomien uusien vaatimusten myo6ta vaikkapa energiatehokkuuden tai esteet-

tomyyden osalta. (POrssisaatio 2018.)

4.3  Kustannukset

Asunto-osakkeeseen kuuluu vastuunjakotaulukon mukaisesti tietyt asiat, mitka ovat osakkeen-
omistajan kunnossapitovastuulla. Liitteessa (Liite 1) on eritelty mitka asiat kuuluvat taloyhtion —
ja mitka osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle. Vastuunjakotaulukossa esitetyt tulkinnat pe-
rustuvat asunto-osakeyhtiolakiin. Vuokralaisen kaytossa kuluvia osia saattaa ajan saatossa rikkou-
tua, jotka ovat osakkeenomistajan kunnossapitovastuulla. Asukkaiden tarpeiden ja viihtyvyyden

takia kustannuksia syntyy niiden korjauttamisesta.

Remonttikustannukset

Asuntoon tai taloyhtioon voi tulla dkillisia tai suunniteltuja remonttitarpeita. Remontista tulee
sijoittajalle kustannuksia. Taloyhtion suurimpia remontteja ovat muun muassa putki-, julkisivu-,
parveke- ja ikkunaremontit. Huoneistokohtainen remontti voi tulla myos kalliiksi. Asunnon lai-
minlyéminen ja tuhoaminen asumiskelvottomaksi edellisen asukkaan toimesta voi tulla ikdvana
yllatyksena. Talloin remontointi on valttdamaton uusien asukkaiden saamiseksi. Remonttien ajan

asunto saattaa olla asuinkelvoton, joka on suuri menoera sijoittajalle. (Orava & Turunen 2016.)

Vastikkeet

Osakkaan velvollisuutena on suorittaa yhtidlle hoito- ja padomavastikkeita sekd muita yhtion
madraamia maksuja yhtidlain mukaisesti. (Makkonen 2016, 65). Vastikkeen maksaminen on osak-

keen omistajalle velvollisuus osallistua taloyhtion menojen kattamiseen. Asuntosijoittaja on sa-
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man lailla osakkeenomistaja ja velvollinen maksamaan yhtiovastiketta. Vastikkeenmaksuvelvolli-
suudesta on maaratty laissa. Taloyhtion paaasiallinen ja useimmiten ainoa tulonldhde on osak-
kailta perittava yhtiovastike ja silla rahoitetaan taloyhtididen toiminta. Taloyhtiolla voi olla myds
vuokratuloja, mikali taloyhtion hallinnassa on asuinhuoneistoja, autotalleja tai kivijalassa olevia
liiketiloja. Naita vuokraamalla yrityksille tai yksityishenkil6ille saadaan taloyhtidlle vuokratuloja.

(Furuhjelm & Haarma 2013, 9).

Yhtidvastike maardytyy yhtidjarjestyksen perusteiden mukaisesti. Perusteina voi olla esimerkiksi
huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara tai esimerkiksi veden tai sahkon todellinen tai luo-
tettavasti arvioitavissa oleva kulutus. Vastikeperuste voidaan maaritella yhtidjarjestykseen va-
paasti. Yleisin vastikeperuste on kuitenkin huoneiston pinta-ala. (Furuhjelm & Haarma 2013, 10.)
Osakkeenomistajilta kerdataan varoja muun muassa perusparannushankkeisiin tai niihin liittyvien
lainojen maksuun. Yhtio voi kerata varoja jo etukateen tuleviin hankkeisiin. (Rdbind & Myllymaki
2016, 615.) Asunto-osakeyhtion osakehuoneistosta maksettava yhtiévastike on toisinaan pelkas-
tdan hoitovastiketta ja toisinaan se jakaantuu hoitovastikkeeseen ja padomavastikkeeseen. (Nis-

kakangas & Knuutinen 2020).

Yhtiovastike koostuu hoitovastikkeesta ja pddomavastikkeesta sekd mahdollisista erillisvastik-
keista kuten vesivastikkeesta. Hoitovastikkeella katetaan yhtion yllapito- ja hoitomenot. Tallaisia
kustannuksia taloyhtiolle ovat muun muassa lammitys, vesi, kiinteistosahko, kiinteistéhuolto, sii-
vous, vakuutukset, verot, isdnnginti, jatehuolto seka korjaukset. Padomavastiketta kutsutaan
my0s rahoitusvastikkeeksi. Padomavastikkeella katetaan pitkavaikutteiset menot, jotka aiheutu-
vat kiinteiston ja rakennuksen hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta.

(Furuhjelm & Haarma 2013, 10-13).

Erillisvastikkeet voivat olla yhtidvastikkeen perusteena maardytyva veden, sahkon, lammon tai
muun hyédykkeen todellinen tai luetettavasti arvioitavissa oleva kulutus. Tyypillinen erillisvastike
on vesivastike, jota peritdan taloyhtiossa yleensa joko henkiléluvun mukaan tai huoneistokohtais-
ten vesimittarien perusteella. Yleensa puhutaan vesimaksusta, mutta siita huolimatta kyse on
vastikkeesta. Yhtidjarjestyksessa voi olla maarayksia myods muista vastikkeista. Laajakaistavastike
on yksi vastike, jota voidaan osakkaalta peria. Laajakaistan kustannukset voidaan maarata perit-
tavaksi tasan kaikkien huoneistojen kesken. Muita erillisvastikkeita voivat olla muun muassa his-
sivastike, joilla katetaan hissin yllapidosta ja kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset. Raken-
nuskohtainen korjausvastike voi olla jonkun tietyn rakennuksen kunnossapitokulut, joista vain

tietyt osakkeenomistajat maksavat. (Furuhjelm & Haarma 2013, 35-44.)
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5 Riskiarviointi

Onnistuneeseen riskienhallintaan paastaan silla, etta sijoittaja on aktiivinen ja reagoi tapahtuviin

muutoksiin. Riskienhallintaa on yllapidettava sadnndéllisesti, varsinkin kun muutoksia tapahtuu.

Riskienhallinnan kuuluisi olla osa sijoittajan paivittaisia toimia. (Valtiovarainministerié 2017.)

(" Riskienhallintaprosessi )
Seuranta ja katselmointi
RISkIen arw0|nt|prose55| I
S Riskien Riskianal leskmkn Riskien
o tunnistaminen i ) kasittely
madrittely arviointi
Viestinta ja tiedonvaihto
\ J

Kuva 3. Riskienhallintaprosessi. Riskienhallinnan ja arvioinnin prosessien kuvaus. (Valtiovarain-

ministerio 2017).

5.1 Riskien tunnistaminen

Riskien tunnistaminen on havainnollistaa ja tunnistaa merkittavat riskit ja mahdollisuudet. Riskien
lahteet ja niiden syyt sekd mahdolliset seuraukset on selvitettava. Riskien tunnistamiseen tarvi-
taan toimintaan liittyvaa asiantuntemusta. Riskit voivat olla ulkoisia tai sitten suoritettavan toi-
minnan sisaisia riskeja. Riskien tunnistaminen sisdltdd monia eri vaiheita. Tunnistetaan tekijat,
mitkd voivat vaikuttaa tai estda tuoton tai tavoitteiden saavuttamiseen. Tunnistetaan mahdolli-
suuksien menettdaminen, joiden seurauksena voidaan menettada jopa tuloksellisimpiin ja tehok-
kaampaan tavoitteiden ja tuottojen saavuttamiseen. Osataan luoda riskeistad ja mahdollisuuksista
kattava luettelo, joilla voidaan saada tavoitteita saavutettua. Luetteloidaan riskit huolimatta siita

ovatko ne ulkoisia vai sisaisia riskeja. (Valtiovarainministerio 2017.)

Riskit voidaan jaotella erilaisiin luokkiin. Strategiset riskit, joilla on vaikutusta tavoitteiden saavut-
tamiseen. Operatiiviset riskit, jotka vaikuttavat toiminnan tai palvelun laadun toteuttamiseen. Ta-
loudelliset riskit, jotka vaikuttavat rajoitukseen ja varojen kayttoon. Vahinkoriskit, jotka vaikutta-

vat kdyt6ssa oleviin resursseihin. (Valtiovarainministerié 2017.)
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5.2 Riskianalyysi

Analyysilla luodaan perustaa sille, miten riskit kasitelldan ja mika paatos niille syntyy. Riskianalyy-
sin perusteella saadaan selville toimet, joilla mahdollisia uhkia seka mahdollisuuksia voidaan hal-
lita. Edesautetaan mahdollisuuksien toteutumista ja joiden avulla voi hallita haitallisia tapahtu-
mia. Analyysissa luodaan yksil6lliset arviot todennakoisyydesta ja vaikutuksista, jotka perustuvat
omakohtaisiin arvioihin. Talloin voi olla vaikea 16ytda yhteista kasitysta riskin tasosta. On tarkea
listata yl6s my6s mielipiteisiin ja muihin epavarmuustekijoihin perustuvat seikat, myéhemmin ta-
pahtuvaa paatoksentekoa varten. Analyysi voi perustua kvantitatiiviseen tai kvalitatiiviseen tar-
kasteluun tai vaikkapa niiden yhdistelmaan. (Valtiovarainministerié 2017.) Riskianalyysin tarkein
mutta vaativin tehtdva on kaikkien olennaisimpien riskien tunnistaminen. Tarkastuslistat auttavat
tdssa tehtdvassa. Listat voivat olla yleisid, alakohtaisia tai kokemuksen my6td muotoutuneita.

(Pellinen 2019, 162.)

Kvantitatiivinen, eli maarallinen tutkimusmenetelma tarkoittaa tasmallisilla laskelmilla tehtya tut-
kimusta. Tutkitaan tilastoja ja tehdaan analyysi niiden perusteella. Kvalitatiivinen tutkimus ana-
lyysissa tarkoittaa laadullista tutkimusmenetelmaa. Sita kdytetddan monesti kvantitatiivisen tutki-
musmenetelman lisdksi. Aineisto on tarkoitus keratad teoreettisin perustein. Analyysia voidaan

tehda jompaakumpaa tai molempia menetelmia kadyttden. (Valtiovarainministerio 2017).

Riskienoton mahdollista hyotya arvioidaan taloudellisilla tai laadullisilla kriteereilld. Riskianalyy-
silla tarkastellaan riskien todenndkdisyytta ja niiden vaikutusta. Asteikko, jota voi analyysissa
kdyttda on omaan arviointiin perustuva taulukko. Todennakoisyytta arvioidaan asteikolla: epato-
denndkoéinen, mahdollinen, todennakdinen ja lahes varma. Vaikutuksien arviointiasteikko on: va-
hainen, kohtalainen, merkittava, kriittinen. Riskeja analysoitaessa on mahdollista muodostaa ka-
sitys siitd, mita riskeja voidaan ottaa, miten usein ja todennakdisesti jokin riski toteutuu. Muodos-
tetaan kasitys siitd, mita riskin ottamisesta ja sen toteutumisesta voi seurata. Riskien analysoinnin
tuloksena saadaan kirjattua yhteinen paras nakemys riskikohdista ja niiden vaikutuksista. Tassa
kohtaa on jo luotu perustaa riskien merkityksen arvioinnille ja paatoksenteolle. Mita riskeille tul-
laan tekemaan ja mita jatetdan tekematta. (Valtiovarainministerié 2017.) Tunnistetut ja doku-
mentoidut riskit ryhmitellaan ja niiden valisia riippuvuuksia analysoidaan. Tuloksena syntyy pro-
jekti- tai prosessikohtainen riskiluettelo, jossa kuhunkin vaiheeseen liittyvat riskityypit on tunnis-

tettu. (Pellinen 2019, 162.)
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5.3  Merkityksen arviointi

Riskien merkityksen arvioinnin tarkoituksena on auttaa siind, ettd missa kohtaa ja mita riskeja
tulisi kasitella seka niiden kasittelyjarjestys. Arviointivaiheessa voi olla, ettd eteen tulee tapauksia,
jotka taytyy analysoida uudelleen. Tassa vaiheessa voi myos paattda, ettd mita havaittuja riskeja
ei ole tarpeen kasitella. Riskin suuruuden perusteella muodostuu kasite siitd, mitka riskit vaativat
valittdmia toimenpiteitd. Riskin merkityksen arviointi sisdltda paatokset riskin hyvaksyttavyy-
desta. Kriittinen tai ei siedettavissa oleva riski vaatii yleensa valittdémia toimia. Merkittava tai no-
peasti toimenpiteita vaativa riski vaatii suunnitelman, jolla riskia hallitaan. On syytad miettia mah-
dollisia toimenpiteita riskin pienentamisen osalta. Huomioitava tai seurattava riski tarvitsee seu-
rantaa ja tilanteen kehittymisen tarkastamista. Jos riski on matala tai riskia ei ole ollenkaan, niin
ei vaadita valttamattomia toimenpiteita lainkaan. Jadnnosriski on sellainen, etta tehtyjen toimen-
piteiden jalkeenkin riski on siltikin voimassa. Riskin vaikutuksen tai todennakoisyyden pienenta-
misestd huolimatta, riski voi olla vield voimassa. Otettava riski on se, joka halutaan ottaa mahdol-
lisuuksien saavuttamiseksi. (Valtiovarainministerio 2017.) Maaritelldan sijoituksen tavoitteet. Ris-
kid tulee tarkastella ja arvioida kuinka se vaikuttaa kokonaisuuteen. Sijoittajan asetetut tavoit-
teet, pddmaara ja suorituskriteerit tulee ottaa huomioon. Tunnistetaan riskistd johtuvat toimen-
piteet. Nain voidaan selvittdaa, miten ongelmaa voidaan tarkastella ja mihin osa-alueeseen keski-
tytaan. Riskien merkityksen arvioinnin tavoitteena on auttaa tekemaan paatoksia, mita riskeja on

tarpeen kasitelld ja mikd on kasittelyn tarkeysjarjestys. (Wiley 2004, 8.)

Merkityksen arvioinnissa tulisi ottaa huomioon ajan vaikutus, inhimilliset vaikutukset ja riippu-
vuudet. Ajan mittaan riskin merkitys voi kasvaa tai pienentya. Riskien sieto- ja tunnistamiskykyyn
vaikuttavat yksilollisesti jokaisen inhimilliset ja psykologiset tekijat. Riippuvuuksilla tarkoitetaan
sitd, etta riskit voivat olla toisistaan riippuvaisia. Tall6in vaikutukset uhkina sekd myds mahdolli-
suuksina kasvavat. Riskien merkityksen arvioinnissa siis paatetaan, mita riskien suhteen tehdaan
ja arvioidaan toimenpiteiden tarkeytta ja kiireellisyyttad. Merkityksen arvioinnin tuloksena on kay-

tettavissa oleva lista tehtavista ja tavoiteaikataulusta. (Valtiovarainministerié 2017.)

5.4  Riskien kasittely

Riskien kasittelyssa paatetaan riskikohtaisista toimenpiteista. Yhteen riskiin voi kohdistua yksi tai

useampi toimenpide. Kasittelyn tulisi olla sdannéllisesti toistuva prosessi. On otettava tdssa koh-



25

taa myds huomioon se, etta kasittelyprosessi voi itsessdan luoda lisda uusia rikeja. Jos kasittely-
toimenpide epdonnistuu tai sen tehottomuus, voi luoda uusia riskeja. Riskienhallintaa tukee ris-
kienkasittelysuunnitelman laatiminen ja sen toteuttaminen. Sdannéllinen seuranta kuuluu tar-
kedna osana asiaa. Tastd suunnitelmasta kdytetdan myos nimitysta riskisalkku. Riskisalkun paa-
kohtia ovat yleensa riskit ja niiden kasittelytavat, riskeille tehtdvat toimenpiteet, tavoiteaikataulut
ja raportointi seka seuranta. Riskien kasittelyssa paatetdan riskien omistajat, riskienhallintatoi-
menpiteet, toteutusaikataulut ja valvontavastuu. Riskien kasittelyvaiheen tuloksena syntyy koko-
naiskasitys riskeista, niiden tasosta kasittelytoimenpiteista seka aikataulusta. (Valtiovarainminis-
teri6 2017.) Riskin merkittavyyden ja jaottelun perusteella voidaan tehda paatoksia tapahtuvista
toimenpiteistd, kasittelyvaihtoehdoista, analyysin tarkennuksesta tai luoda uusia hallintakeinoja
ja tarvittaessa asettaa tavoitteet uudelleen. Riskin kasittely on prosessi, johon kuuluu eri vaihto-
ehtojen madrittdminen ja valinta, suunnittelu ja toteutus, vaikuttavuuden ja jaannosriskin arvi-

ointi. (Finas 2019.)

5.5 Seuranta

Riskien seurannalla ja katselmuksella varmistetaan hallintakeinojen vaikuttavuus ja tehokkuus.
Niiden on oltava suunniteltu osa riskienhallintaprosessia. Seuranta ja katselmointi kuuluu toteut-
taa maaravalein tai tapauskohtaisesti. Seurannan avulla varmistetaan, etta riski pysyy hallinnassa.
Seurantaan sisaltyvat toimintaympariston sisdisten ja ulkoisten riskien muutostarpeiden havait-
seminen. Tarvittaessa tallenteiden ottaminen riskeista tulee olla jalkikdteen todennettavissa.
Tama on tarkeda kustannusten seurannan ja sddaddsperustein toimien osoittamisen kannalta. Yh-
teenvetona siis riskien seurannalla ja katselmuksella arvioidaan riskienhallinnan ja riskien kasitte-
lyn tavoitteiden onnistumista. Tuloksena siis voidaan puuttua tilanteisiin, joissa riskit ovat vaa-
rassa jaada kasittelematta ja tiedetdaan, miten riskienhallinnassa onnistutaan. Riskien tunnistami-
nen, analysointi ja niiden merkityksen arviointi edellyttavat arvioinnin kohteena oleviin riskeihin
ja toimintaymparistoon liittyvien osapuolten vilista viestintdad ja kommunikointia. Aktiivinen ja
saanndllinen tiedonvaihto kuuluu asiaan, niin kauan kuin riski on olemassa. N&din varmistetaan
jokaisessa vaiheessa olennaisten osapuolien tiedonvalitys. Tieto riskeista valittaa tarvittavat ta-
hot, joiden kuuluu olla niista tietoisia. Riskienhallinnassa ja kasittelyssa tarvittava tieto tulee vas-

tuullisten kesken. (Valtiovarainministerié 2017.)
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6  Asuntosijoittajan riskiarviointiohjeet

Riski tarkoittaa epavarmuuden vaikutusta tavoitteisiin myonteisesti tai kielteisesti. Riskin arviointi
on kokonaisuudessaan prosessi, joka sisdltaa riskien tunnistamisen, riskianalyysin ja riskin merki-
tyksen arvioinnin. (Valtiokonttori 2012.) Riskinarvioinnilla on mahdollisuus sijoittajalla kartoittaa
asuntosijoituskohteen riskeja. Riskien arvioimisella voi olla huomattava apu ennakoida mahdolli-
sia uhkia ja sitd kautta valttaa niita. Riskinarviointiohjeiden avulla voi miettia vaihtoehtoja, miten
uhkaavalta riskilta voisi valttya. Sijoittaja voi miettia, ettd onko hanella itsella mahdollista vaikut-
taa riskiin jollakin tavalla tai mita toimenpiteita se vaatii riskin pienentamiseksi. Jokaiseen mah-

dolliseen riskiin ei voi kuitenkaan voi vaikuttaa eika ne ole ennakoitavissa.

6.1 Laadinta ja kaytto

Opinndytetyossa laadin aloittavan asuntosijoittajan riskiarviointiohjeet. Toteutin tyon taulukon
muotoon. Riskinarviointiohjeet ovat asuntosijoittamisen tukena ja auttaa riskien tarkastelussa.
Riskien arvioimisen tarkoitus on karttaa mahdollisia riskeja ja ndin saada sijoittajalle parasta mah-
dollista tuottoa. Riskien tarkastelun myo6ta sijoittaja tiedostaa riskit ja niistda mahdollisesti koituvat

kustannukset/ tuoton menettamisen.

Riskinarviointiohjeiden tarkoituksena on toimia aputydkaluna aloittavalle, asuntosijoittamisen
perusteet hallitsevalle ja liiketoimintaa asuntosijoittamisen parissa tekevalle tai harkitsevalle hen-
kilolle kartoittamaan asuntosijoittamisessa olevia riskeja ja riskitekijoita. Riskiarviointiohjeiden
avulla on tarkoitus maaritelld toimintaymparist6a. Arviointiprosessiin kuuluu riskien tunnistami-
nen, riskien analysointi ja riskien merkityksen arvioiminen. Ohjeistetaan riskien kasittelyssa huo-

mioon otettavat seikat ja niiden seurantaa ja katselmointia.

Riskiarviointiohjeita voi kayttdaa apuna jatkuvaan riskien tarkasteluun. Sijoittajan on hyva tarkas-
tella riskeja paivittaisen asuntosijoittamisen ohella. Maailma muuttuu jatkuvasti ja sen myota ris-
kit muuttuvat myos. Internetista [6ytaa myos paljon asiatekstia riskien arviointiin liittyen, mutta
tdssa opinnadytetydssa on keratty yhteen tarkeimmat asiat, helposti ymmarrettavasti ja helppolu-

kuiseksi.
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Riskienarviointitaulukkoa tayttamalla voi saada kasitykityksen sijoituksen mahdollisista riskeista.
Jokainen asuntosijoitus on erilainen. Sijoituskohteet mahdollisesti sijaitsevat eri alueilla, erilai-
sista taloyhtioista seka asukkaina on taysin erilaisia vuokralaisia. Taulukko (Liite 2) on suunniteltu

asuntosijoittamisen tueksi, jolla voidaan arvioida jokaisen kohteen omanlaiset riskit.

Taulukon taytdssa ensimmaiseksi paatetddn kohde, josta ldhdetdan tekemaan riskinarviointia.
Kohde voi olla jo sijoittajan sijoituskohde tai sitten mahdollinen sijoituskohde, johon on tutustuttu

jo potentiaalisessa sijoitusmielessa. Riskienarviointi on tehtava jokaiselle kohteelle yksilollisesti.

Taulukkoon on tarkoitus nimeta riskit ja riskin selite, joita on olemassa ja joista voi olla uhkaa. Ne
voidaan tehda hyvinkin tarkasti. Opinnadytetyon liitteena olevaan esimerkkitaulukkoon olen koon-
nut olennaisia riskeja asuntosijoittajille. Esimerkkeja ei ole kuvattu tyhjentadvasti, vaan niiden tar-
koitus on tukea sijoittajaa [6ytamaan kunkin riskin kannalta olennaisimmat osatekijat, joihin kiin-

nitetdan huomiota.

Riskien tunnistamisessa kaytetdan riskiluokittelua. Luokkia on nelja. Strategiset riskit ovat teki-
joita, joilla toteutuessaan olisi suora vaikutus tavoitteiden saavuttamiseen. Operatiiviset riskit
ovat niitd, joilla toteutuessaan olisi suora vaikutus toiminnan tai palvelun laadun toteuttamiseen.
Taloudelliset riskit vaikuttavat suoraan talouteen, varojen kayttoon tai rahoitukseen. Vahinkoris-
kien toteutuessa niiden vaikutus on kdytettdvissa oleviin resursseihin, eli ihmisiin, laitteisiin, ko-
neihin yms. Riskit mielletdan yleensa eri tavoin. Tahan vaikuttaa muun muassa jokaisen oma ris-
kinsietokyky. Pyrkimalla luokittelemaan riskit tietylla tavalla, ne voidaan saada keskenaan hieman
yhteismitallisemmiksi ja vertailukelpoisemmiksi. Luokittelemalla pyritdan kuvaamaan riskin syn-

tymisen tausta ja ilmenemismuoto. (Riskikompassi 2020.)

Riskeja analysoidaan todennakoisyys- ja vaikutus asteikolla. Riskin suuruuteen vaikuttavat riskin
vaikutus ja todennakoisyys. Kun riskeja ryhdytdaan analysoimaan, |6ytyy niitd usein niin paljon,
ettd kaikkia ongelmia on mahdoton hoitaa yhdelld kertaa. Tarkeda onkin tunnistaa ne isoimmat
riskit, jotka kiireisemmin vaativat ratkaisua. Madritelldan siksi ensin riskin suuruus arvioimalla ris-
kin seurauksena mahdollisesti syntyvien vahinkojen suuruus ja vahingon todennakdisyys. Arvioin-
nin perusteella tiedetddan mihin kohdistetaan toimenpiteet ensimmaiseksi. Riskitaulukossa seu-
rausten todenndkdisyydelle ja riskin vaikutukselle sijoitukseen on nelja eri tasoa. Tehtyjen selvi-
tysten perusteella valitaan ensiksi seurausten todennakoisyys ja sen jalkeen tapahtuman vaikutus

sijoitukseen.

Todennakoisyyden arviointi toteutetaan neliportaisella asteikolla. Epdtodenndikdinen tarkoittaa,

ettd tapahtuma toteutuu vain poikkeuksellisissa oloissa. Mahdollisuus toteutumiseen on tall6in
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enimmakseen teoreettinen. Esimerkiksi silloin, kun riskin ei tiedetd aikaisemmin toteutuneen.
Mahdollinen tapahtuma saattaa toteutua joissakin olosuhteissa tai tapauksissa. Tapahtuma on
toteutunut joskus omalla kohdalla tai muualla. Todenndikdisen tapahtuman tiedetdan tai odote-
taan toteutuvan mita suurimmalla todennakoisyydella. Asteikolla Iéhes varma tapahtuma toteu-
tuu tai on toteutunut usein ja on tapahtunut useita “ldhelta piti”-tilanteita. (Valtiovarainministe-

ri6 2017.)

Vaikutuksen arviointi toteutetaan myos neliportaisella asteikolla. Vidhdinen vaikutus tarkoittaa,
riskin toteutumisesta voi aiheutua vahaista haittaa tavoitteen saavuttamiselle. Toteutumisella on
vahainen vaikutus toimintaan. Kohtalainen riskin toteutuminen viivastyttaa tai heikentda selvasti
mahdollisuuksia saavuttaa yhta tai useampia tavoitteista. Seuraus tai tapahtuma, jonka vuoksi ei
tarvitse keskeyttdaa toimintaa, mutta saatetaan joutua muuttamaan toiminnallisia suunnitelmia.
Tapahtumasta voi aiheutua vahaisia kustannuksia. Merkittdvd riski vaikeuttaa, hidastaa tai muu-
toin vaarantaa merkittavalla tavalla tarkean tavoitteen saavuttamisen. Toteutuminen voi aiheut-
taa merkittavaa vahinkoa tai kustannuksia. Seuraus tai tapahtuma, jonka vuoksi toiminta joudu-
taan keskeyttamaan, tai tapahtuman seurauksena aiheutuu vahaista suurempia kustannuksia. Ta-
pahtumasta voi aiheutua myds omaisuuden rikkoontumista. Kriittinen riski estaa tai keskeyttaa
kokonaan esimerkiksi toiminnan kannalta tarkean tavoitteen saavuttamisen tai jonkin kriittisen
prosessin tai palvelun. Toteutumisesta voi seurata suurta vahinkoa tai kustannuksia myds muille.
Seuraus tai tapahtuma, jonka vuoksi toiminta joudutaan keskeyttdmaan ja se estyy pitkaksi ajaksi.

Tapahtumasta voi aiheutua merkittdvia kustannuksia. (Valtiovarainministerié 2017.)

Taulukon ohelle loin riskimatriisin, jonka variskaala auttaa hahmottamaan riskin vakavuutta. Ris-
kien tasoja voidaan kuvata matriisilla, johon riskit sijoittuvat todennakoisyyden ja vaikutuksen
mukaan. Varit auttavat hahmottamaan riskin merkittavyytta ja tarvittavia toimenpiteita. Riski-

matriisi alla olevassa taulukossa 1.
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TODENNAKOISYYS VAIKUTUS

KOHTALAINEN | MERKITTAVA NEY
VAHAINEN RISKI VAHAINEN RISKI  KOHTALAINEN RISKI  KOHTALAINEN RISKI
VAHAINEN RISKI KOHTALAINEN RISKI | MERKITTAVA RISKI | MERKITTAVA RISKI
KOHTALAINEN RISKI | MERKITTAVA RISKI --
MERKITTAVA RISKI MERKITTAVA RISKI --

Taulukko 1. Esimerkki yksinkertaisesta riskimatriisista

Riskitason avulla voidaan johtaa kasittelyn tarvetta. Havainnollistetaan riskin taso ja siihen tarvit-
tavat toimenpiteet. Vahainen riski ei vaadi akuutteja toimenpiteita. Kohtalainen riski ei vaadi toi-
menpiteitd, mutta riskid ja sen kehitysta on seurattava. Merkittavaan riskiin on tehtava suunni-
telma riskin pienentamiseksi ja vaatii riskin seurantaa. Kriittinen riski vaatii valittémia toimenpi-

teitd ja jatkuvaa seurantaa. (Vahtiohje 2017.) Riskitasot ja kasittelyjen tarve taulukossa 2.

KASITTELYN TARVE

VAHAINEN RISKI - El VAADI AKUUTTEJA TOIMENPITEITA

- El VALTTAMATTA VAADI TOIMENPITEITA
- SEURATTAVA RISKIA JA SEN KEHITYSTA

KOHTALAINEN RISKI

- TEHTAVA SUUNNITELMA RISKIN PIENENTA-
MISEKSI JA SEURATTAVA RISKIA

MERKITTAVA RISKI

- VAATI VALITTOMIA TOIMIA JA JATKUVAA

SEURANTAA

Taulukko 2. Esimerkki riskitasoista ja kasittelyn tarpeesta
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Kaikilta riskeiltd on mahdoton valttya. Riskienhallintatoimenpiteet on syyta aloittaa suurimmiksi
arvioiduista riskeista ja ulottaa niin laajalle kuin mahdollista. Riskienhallintaankin liittyy aina poh-
dintaa toiminnan kannattavuudesta. Riskien merkityksen arvioinnissa on pohdittava osatekijoita,
miksi riski on suuri. Sijoittajalle pohdittavaa tuo myoés, ettda mita suurelle riskille on tehtavissa.

Onko sitd mahdollista valttaa tai miten riskista saa siedettavamman.

Riskienarviointitaulukko toimii apuna ja on yhteenvetona kohteen mahdollisista riskeista ja niiden
suuruudesta. Taulukkoa apuna kayttden on helpompi hahmottaa kriittisimmat riskit, mita koh-

teeseen kohdistuu. Taulukko on opinnaytetyon liitteena (Liite 2).

6.2  Asuntosijoittajan palaute tytkalusta

Haastattelin asuntosijoittamista harjoittavaa sijoittajaa riskienarviointitaulukkoon liittyen. Haas-
tattelujen avulla halusin saada kasityksen siitd, mita asuntosijoittaja tarvitsee riskien arvioinnin
avuksi. Tarpeelliseksi koettiin saada riskit kokonaisuudessa nahtdvaksi yhteen paikkaan, joka
osoittautui helpoimmaksi olla taulukon muodossa. Asuntosijoittajan mukaan taulukko auttaa
hahmottamaan monenlaiset riskit asuntosijoittamisessa. Riskit ja niiden mahdolliset vaikutukset
sijoituskohteeseen on lueteltu selvasti yhteen taulukkoon, josta niitd on helppo tarkastella. Tau-
lukosta erottuu kohteen merkittavimmat riskit, joihin voi keskittya tarkemmin. Riskit on mahdol-
lista luokitella perusteellisesti tai sitten vaihtoehtoisesti valikoivasti, miten itse sijoittaja haluaa
taulukkoa kasitelld. Monta vuotta asuntosijoittamista vakavasti harjoittava henkild kuitenkin on
jo osannut ottaa paaasialliset riskit huomioon ennen kohteeseen sijoittamista. Taulukko voisi olla
apuna sijoituskohteeseen tutustumisvaiheessa, jolloin se on apuna sijoituspdatosta tehdessa.
Taulukko heratti myos hyvia ajatuksia siitd, ettd kaikkeen ei voi varautua ja valitettavasti myos
sijoittajalla ei ole mahdollista vaikuttaa kaikkiin riskeihin. Taman hetken tilanteeseen varsinkin
koko maailmalla vallitseva pandemia tulee varmasti vaikuttamaan asuntosijoittamiseen. Kysei-
seen riskiin sijoittajalla ei ole mahdollista etukateen varautua ja vaikuttaa kovinkaan paljoa, mutta
my0s pandemian aiheuttama maantieteellinen riski on hyva tiedostaa. Riskitonta sijoittamista ei
ole olemassakaan, joten asuntosijoittamisessa on mydskin paljon erilaisia riskeja. Riskeja on hyva
laittaa taulukkoon yl6s, niin nakee ne konkreettisesti ja ymmartaa niiden vaikutuksen. Haastatel-

tavan mukaan taulukko on kdytannollinen varsinkin asuntosijoittamista harkitseville sijoittajille.

Seuraavaksi halusin saada asuntosijoittamista harkitsevan henkilon niakemyksen riskienhallin-

nasta. Ohjeistus ja taulukon taytto vaikutti selkealta. Riskien tarkastelua helpottaa yhtendinen



31

taulukko, josta l6ytyy myos sellaisia asioita, mita ei varsinaiseksi riskiksi hahmota. Riskien analy-
sointiin oli ndin helpompi luoda useampia nakoékulmia. Riskinarviointiohjeet auttavat tulevan si-
joituskohteen paatoksessa. Taulukkoa tarkastellessa huomataan, ettd kuinka paljon riskeja on
olemassa ja kuinka monta riskid on otettava huomioon jo ennen sijoituspdatdksen tekoa. Pelkka
vuokratuoton laskeminen hyvalla prosentilla ei takaa tuottoisaa sijoitusta, ellei riskeja oteta huo-
mioon. Riskiarviointiohjeet ja taulukko auttavat riskien tarkastelussa. Riskien merkityksen arvi-

oinnin tueksi riskimatriisi ja riskitasotaulukko olivat tarpeellisia.
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7 Pohdinta

Opinndytetyon tavoitteena oli laatia riskiarviointiohjeet asuntosijoittamisen tueksi ja riskienhal-
linnan apuvalineeksi. Asuntosijoittajan riskiarviointiohjeet laadittiin taulukon muotoon. Riskiarvi-
ointia tarvitaan monilla eri aloilla, myds asuntosijoittamisessa. Riskiarviointiohjeita voi jokainen
soveltaa omien kdyttétarpeidensa mukaan. Riskiarviointiohjeilla voidaan arvioida nykyisen sijoi-
tuskohteen riskeja tai sitten kayttaa hyoddyksi tulevan sijoituskohteen hankinnassa. Riskienarvi-

oinnin tarkoitus sijoittajalle on valttda turhia riskeja ja ndin saada sijoituksesta parempaa tuottoa.

Tiedonldhteina kaytin alan sahkdisia ja kirjallisia teoksia ja artikkeleita. Tiedonhaun teoriataustan
perusteella loin asuntosijoittamisen tueksi kdytettavan riskinarviointitaulukon ja ohjeistuksen sen
kayttéon. Materiaalin 16ytaminen ei tuottanut vaikeuksia. Kaytanndllisen taulukon luominen
vaati omaa syvempaa perehtymista aiheeseen. Asuntosijoittajien palautteen avulla sain kasityk-
sen siitd mita asuntosijoittaja kaipaa riskinarvioinnin tueksi ja minkalainen tyévaline olisi kaytan-

noéllinen. Taman avulla loin riskiarviointiohjeiden ohelle erillisen taulukon riskien arviointiin.

Riskinarviointiin pelkan riskiarviointitaulukon ja sen ohjeistuksen kdytt6 asuntosijoittajalle ei kui-
tenkaan ole ainut tapa riskienhallintaan. Riskienhallintaa varten sijoittajalla taytyy olla laaja kasi-
tys mahdollisista riskeista sijoituskohteessa. Tdma vaatii sijoittajan omaa perehtymista ja asian-
tuntemusta. Riskiarviointiohjeet toimivat hyvana tyokaluna sijoittajalle yleisen perehtymisen li-

saksi.

Opinndytetyon kirjoittamisen aikana maailmalla on tapahtunut rajuja muutoksia varsinkin ko-
ronaviruksen aiheuttama COVID-19 -tartuntatautiepidemian edetessa. Viruksen myota hallituk-
sen linjaamat toimenpiteet vaikuttavat epailematta lahitulevaisuuden asuntosijoittamiseen. Jat-
kokehitystyona tai -tutkimuksena voisi tutkia kuinka rajusti tilanne on vaikuttanut asuntosijoitta-

miseen, riskeihin ja sen kehitykseen.
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Liitteet

Vastuunjakotaulukko

Taulukkoon voi tulla ajan saatossa paivityksia. Emme vastaa mahdollisista muutoksista, puutteista

tai virheista taulukossa. Lahde: Kiinteistoalan Kustannus Oy.

Huoneiston osa tai laite Yhtic = Osakas

1. RAKENTEET
Vesikatto x
Lattiat ja sisdkatot: rakenteet x
Lattiat ja sisdkatot: pinnoitteet, esim. muovimatto tai parketti b4
Ulkoseind, sisaseinat, pilarit ja palkit x
Painumat ja halkeamat (hiushalkeamat eivat ole rakennevikoja) x
Parvekkeet: julkisivupinnat, kantavat rakenteet ja lattian vedeneriste x
Parvekkeet: sisdpintojen pinnoitemateriaali seka puhtaanapito x
Lammon-, veden- ja ddnenernisteet x

2. PINNOITTEET
Sisdpuoliset maalaukset, tapetointi, panelointi, laatoitus ym. x
Sisarappaukset, tasoitepinnat ja alaslasketut katot x
Materiaalit, joita kiytetaan rakennevirheen/puutteen korjaukseen x

3. OVET
Huoneistojen ulko-ovet seka parvekeoven uloin ovi x
Huoneistojen viliovet ja sisempi parvekeovi x
Postiluukku x
Huoneistojen ulko-oven nimikilpi x
Huoneistojen ulko-oven ja parvekeoven lukko x
Huoneistojen ulko-oven ns. turvalukko, varmuusketju, murtosuojaus x
Ovipumppu huoneiston sisép. tal osakashallinnassa olevassa tilassa x
Ovenpysaytin ja aukipitolenkki (ulkopuolinen) x
Mekaaninen ovikello x
Ovisilma (osakkaan/asukkaan asentama) x
Automaattiulko-ovi: huoneiston sisdpuoliset laitteistot x
Automaattiulko-ovi: huoneiston ulkopuoliset laitteistot x
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IKKUNAT

Ulkopuitteet ja karmit

Sisd- ja valipuitteet (paitsi ulkoa tulevan kosteuden aih. lahoviat)
Ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja maalaus

Ikkunoiden sisapuolen kunnossapito, sisapuolen ja valien maalaus
Ikkunan ulkolasi

Ikkunan sisemmiit lasit (my6s aukeava umpiolasielementts)
Tuuletuslwukku

Kintedst: seinarakenteeseen asennettu umpiolasielementti
Ulkopuitteiden kaynti ja heloitus

Sisdpuitteiden kaynti ja heloitus

Ikkunan aukipitolaite (sappi ikkunan sisdpuolella)

Parvekeoven ja ikkunapuitteiden tiivistys

Parvekelasit, markiisit yms. rakenteet (ellei osakas itse asentanut)

Salekaihtimet

KIINTEAT KALUSTEET JA LAITTEET
Kaapistot ja komerot

Ikkunalauta ja nayteikkunataso
Ikkunaverhotanko ja verholauta

Saunan lauteet

Takka ja uunit (takkahormi ja -imurn kuuluvat yhticlle)

VESI-, VIEMARI- JA VESILAMMITYSLAITTEET

Ammeet ja altaat (myos rakenteisiin muuratut)

Vesihanat ja sekoittimet (paitsi jos osakkeenom. itse asent. enlaiset)
Kalustesauna, hoyrykaappi ja hoyrysauna

Letkut, litantaputket seka kasisuihkut

Patteni-, sulku- ja varoventtiilit

We-istuin, -allas, -sdili6 ja huuhteluventtiililaitteisto (yhtion asentamat)
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Viemiritukos: ilmoitusvelvollisuus osakkaalla, korjausvelv yhtiolla

7.

Pesukoneen littaminen

Putkistot ja johdot (vesi, viemar, lampd)

Huoneistokohtainen vesimittan

Huoneistokohtainen kiertovesipumppu

Vesilukko ja lattiakaivot (puhdistus kuuluu osakkaalle)
Uima-allaslaitteisto (yhtion/rakennuttajan asentama)

Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan

Vesilammityslaitteet (mm. lampo- ja “ratti patterit, lattialammitys)

Hiekan-, rasvan-, bensiinin- ja 6ljynerotin
IlmalampSpumppu (yhtion asentama)

MaalampGpumppu

ILMANVAIHTOJARJESTELMAT

7.1 Painovoimainen ilmanvaihtojirjestelma
Raitisilmaventtiili (paitsi sisdpuolisten osien puhdistus)
Suodattimet: huoneiston sisapuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat
Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Poistohormi

7.2 Koneellinen poistoilmanvaihtojirjestelma
Raitisilmaventtiili, ulko- ja sisipuoliset osat
Suodattimet: huoneiston sisapuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus osakkaan vastuulla)

Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaan vastuulla)

Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)
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Poistokanava varusteineen

Poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja huippuimuri)
Ilmanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet seka kytkaimet
Takkaimuri

7.3 Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojirjestelma
Tuloilmaventtiili

Suodattimet: huoneiston sisapuoliset osat

Suodattimet: huoneiston ulkopuoliset osat

Liesikuvun metallinen rasvasuodatin (puhdistus osakkaan vastuulla)
Liesikuvun kankainen tms. rasvasuodatin

Liesikupu (valo ja valokytkin kuitenkin osakkaan vastuulla)
Liesituuletin suodattimineen

Poistoilmaventtiili (puhdistus osakkaan vastuulla)

Tulo- ja poistokanavat varusteineen

Tulo- ja poistoilmakoneet (mm. poistopuhallin ja huippuimuri)
Ilmanvaihdon automatiikka- ja ohjauslaitteet seka kytkamet

Limman talteenotto-, tuloilman lammitys- ja jadhdytyspatterit

SAHKOTEKNISET JARJESTELMAT

Huoneiston sis. sahko- ja tiedonsiirtojohdot kiintedn verkon osalta
Ryhma-/jakokeskus (“sulaketaulu™)

Sahkolaskut. perusteena oleva sahkomittari sahkon myyjan vastuulla!
Kytkin ja sahkopistorasia (paitsi peitelevy)
Autonlammityspistorasia varusteineen

Sulake, loisteputki, lamppu, led, kuituvalo, sytytin

Kimnted valaisin

Huoneistokohtaiset sahkolamm laitteet ja kaapelit saatimineen
Kodinkoneet

Kylmio jadhdytyslaitteineen (yhtion/rakennuttajan asentama)

Lamminvesivaraaja kokonaisuudessaan
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Saunan kiuas ja ohjauskeskus x
Keskuspdlynimuri, huoneiston sisapuolinen letku ja polysailio x
Keskuspolynimuri, keskusyksikko ja putkistot, huoneiston ulkop .osat x
Turva-, huolto- ja ilmoitinjarjestelmat x
Soittokello-, ovisummeni-, kulunvalvonta- yms. jarjestelmit x
Ovipuhelimen sisapuoliset osat (luuri, johto ja laite) x

9. TIETOLUIKENNEJARJESTELMAT

Talo-/pubelinjakamo x
Huoneistojakamo (telejakamo, it-jakamo) x
Pubelinverkko x
Yleiskaapelointi x
Valokuituverkko x
Kinteit tietoliikenne- ja pubelinpistorasiat (peitelevy osakkaan vast.) x

10. ANTENNIJARJESTELMAT
Yleisantenmlaitteet x

Antennirasia (peitelevy osakkaan vastuulla) x

11. KAASULAITTEET
Kaasuputket x

Kaasumittarista vastaa kaasulaitos.

12. MUUT LAITTEET JA LAITTEISTOT

Postilaatikko x
Palovaroitin x
Palopostit (hana, letkut ym., huoneiston sisdpuoliset osakkaan vast.) x
Kisisammuttimet, huoneiston sisapuoliset x
Kisisammuttimet, huoneiston ulkopuoliset x
Sprnklerlaitteet x
Jatepuristimet ja astiat (vhteiset, omistaan kukin vastaa itse) x
Yhtenaiset nimikilvet ja opasteet yleisissa tiloissa x

Kylmihuoneet ja varastot (rakenteet ja laitteisto) x
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13. OSAKKEENOMISTAJAN RAJATTU PIHA-ALUE
Nurmikko tms. seka vihaiset istutukset
Puut
Raja-aidat, pihavarastot ja -katokset
Pihavalaisin (osakkeenomistajan asentama)

Terassi (kunnossapitovastuu osakkaalla jos hinen toimestaan laitettu)




Liite 2 1/3

Riskiarviointitaulukko

RISKIANALYYSI RISKIEN MERKITYKSEN ARVIOINTI
RISKIEN

TUNNISTAMINEN T ..
TODENNAKOISYYS VAIKUTUS OSATEKIJA

1. STRATEGISET RISKIT 1. EPATODENNAKOINEN 1. VAHAINEN

2. OPERATIIVISET RISKIT RISKIN NIMI SELITYS 2. MAHDOLLINEN 2. KOHTALAINEN TARVITTAVAT TOIMENPITEET /
3. TALOUDELLISET RISKIT 3. TODENNAKOINEN 3. MERKITTAVA EI TOIMENPITEITA

4. VAHINKORISKIT 4. LAHES VARMA 4. KRIITTINEN

1. STRATEGISET RISKIT

Vuokralaisen huono maksukyky

1. Vuokralaisriski / luotettavuus Luottotiedot, vuokravakuus

1. Vuokratasoriski Vuokratason lasku /:;uneen suuri asunfotarjonta / vuudisrakentami-
1. :}lejien kuukausien Asuntoon ei I6ydy vuokralaista Asunnon korkea vuokrahinta / huono sijainti

1. Maantieteellinen riski gsi:gtjojen kysynnan pienenty- Asuinalueen véakiluku pienenee, pandemia

1. Poliittiset riskit Asunnon markkinahintojen Lains&daddantd / verotus muuttuu, oppilaitoksen

lasku lakkautus



2. OPERATIIVISET RISKIT

2. Vastikeriski
5 Taloyhtién remontti-
’ riski
2. Asunnon remonttiriski

Sijoittajan oma ter-
veys

3. TALOUDELLISET RISKIT

3. Hintariski

3. Korkoriski

3. Pankkiriski

3 Negatiivinen kasso-

virta

4. VAHINKORISKIT

Vastikkeet nousevat

Taloyhtidn remontit

Asunnon remontti

Yllattava vakavasti sairastumi-
nen

Asunnon arvon lasku

Korkotason nousu

Pankki vaatii muutoksia maksu-
aikatauluun / pankin taloudelli-
nen kriisi

Sijoituksesta fulee enemman
menoja tulojen sijaan
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Taloyhtién varallisuuden lasku

Taloyhtiét joutuvat oftamaan lainaa remont-
teihin (esim. putkisaneeraus)

Asunnossa tapahtuvan esim. vesivahingon ta-
kia

Pa&tdksentekokyky- / asioiden hoito heikentyy

Paikkakunnan / asuinalueen valinta, asunnon
kunto

Velkavivut, korkosuojaukset

Pankki ei I&hde rahoittamaan vutta lainaa

Liian korkea ostohinta / vastikkeiden nousu
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Luonnonilmidriski Myrsky, salamaniskut, tulvat Asunnon / rakennuksen vaurioituminen

Kemikaalien aiheuttamat hait- Asukkaan terveyden vaarantaminen,

Asunnon TerveySHSkl tavaikutukset/ home asunnon remontointi



