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Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia asuntosijoittamista taantuvalla paikkakun-
nalla ja selvittaa voidaanko asuntosijoittaminen toteuttaa kannattavasti tallaisella
alueella. Yha useampi alue taantuu ja vaeston vaheneminen vaikuttaa kysynnan
heikkenemisen kautta asuntojen hintoihin seka jollain aikavalilla mahdollisesti
myos vuokrien kehitykseen. Asuntosijoittaminen eroaa taantuvilla ja kehittyvilla
alueilla esimerkiksi sijoituksen tuoton muodostumisen ja riskin osalta.

Tyon teoriaosuus koostui taantuvalla paikkakunnalla sijoittamisen maaritelmasta,
asuntosijoittamisen kannattavuudesta, riskista, asunnon valinnasta ja asunnon
vuokraamisesta. Teoriaosuuden eri kokonaisuuksia kasiteltiin yleisesti asuntosi-
joittamisen nakokulmasta, ja lisaksi tuotiin esille mahdollisia erityispiirteita, jotka
olisi hyva huomioida silloin, kun sijoitetaan asuntoihin taantuvalla paikkakunnalla.

Tyohon valittiin viisi tarkasteltavaa paikkakuntaa, jotka ovat Imatra, Kitee, Salo,
Savonlinna ja Uusikaupunki. Naista paikkakunnista nelja ensimmaista olivat edel-
leen taantuvia alueita ja Uusikaupunki oli ollut aiemmin taantuva paikkakunta,
mutta alueen vaestonkehitys oli neutraali silloin kun opinnaytetyota tehtiin. Tyon
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kunnilta, jotta saataisiin parempi kasitys asuntosijoittamisen tilanteesta kyseisilla
paikkakunnilla. Lisaksi laskettiin asuntosijoittamisesta saatavia tuottoja valituilla
paikkakunnilla. Laskelmiin otettiin vertailukohteeksi Tampere, jotta voitiin havain-
nollistaa taantuvan ja kehittyvan alueen eroja.

Lopputuloksena voidaan todeta, etta taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen voi-
daan toteuttaa kannattavasti perehtymalla huolella sijoituskohteeseen ja sijoitta-
malla asuntoon nimenomaan kassavirran vuoksi. Tulevaisuuden ennustaminen
on vaikeaa, joten pitkan aikavalin sijoittaminen ei valttamatta ole yhta kannatta-
vaa kuin lyhyemmalla aikavalilla. Asuntosijoittajan on tarkeaa tiedostaa taantu-
valla paikkakunnalla sijoittamisen riskit ja arvioida niiden vaikutusta omaan sijoi-
tuskohteeseensa.
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The purpose of this thesis was to find out if it is possible to invest in an apartment
profitably in regressive areas in Finland. The number of regressive areas is in-
creasing and decrease of population affects apartment prices and eventually also
the trend of the rent. The profit and risks of housing investment form differently in
regressive and growing areas.

The theoretical part consists of housing investment profitability, risks, rental and
decision making process of choosing the apartment. The theoretical part covers
housing investment generally, as well as from the perspective of regressive area.
The special characteristics of regressive area are taken into consideration.

Five areas were studied; Imatra, Kitee, Salo, Savonlinna and Uusikaupunki. The
first four were regressive and Uusikaupunki had been regressive but during the
research its demographic trend was neutral. Data for the empirical part were col-
lected by interviewing real estate agents from the areas. The empirical part also
included investment calculations. The calculations were compared to Tampere in
order to demonstrate the differences between regressive and growing areas.

The result of this thesis was that housing investment can be profitable in a re-
gressive area. Profitable investment requires that the investor familiarizes oneself
with the property and the risks.
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1 Johdanto

Tama opinnaytetyd kasittelee asuntosijoittamista taantuvalla paikkakunnalla.
Suomessa on vain muutamia alueita, joiden asuntojen hintakehityksen arvioi-
daan olevan kasvava myo0s tulevaisuudessa. Maakuntatasolla kasvavia alueita
ovat Uusimaa, Pirkanmaa seka Varsinais-Suomi ja myos naiden maakuntien si-
salla on vaestoltaan vahenevia alueita, joiden hintakehitys vastaa vaestoltaan
vahenevien maakuntien kehitysta (Pellervon taloustutkimus, c). Sijoittajan on tar-
keaa ymmartaa mita taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen tarkoittaa ja lisaksi
ymmartaa siihen liittyvat olennaiset asiat, kuten tuottojen muodostuminen ja to-

teutuvat riskit. Lisaksi on hyva tiedostaa syyt, joiden vuoksi alue taantuu.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa kasitellaan asuntosijoittamisen kannattavuutta,
riskeja, asunnon valintaa sekd asunnon vuokraamista. Naita asioita on kasitelty
yleisesti asuntosijoittamisen nakdkulmasta, ja lisaksi on tuotu esille sellaisia asi-
oita, joita tulisi ottaa huomioon nimenomaan silloin, kun sijoitetaan asuntoihin
taantuvalla alueella. Tydon empiirinen osa sisaltaa haastattelut seka sijoituslaskel-

mat ja niiden tulkinnan.
1.1 Opinnaytetyon tavoite ja aiheen rajaus

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa, voidaanko asuntosijoittaminen toteuttaa
kannattavasti taantuvalla paikkakunnalla. Tarkoituksena on I6ytaa sellainen sijoi-
tusstrategia, jota noudattamalla asuntosijoittamisen riski ei kasva kohtuuttoman

suureksi ja sijoittaminen olisi kannattavaa.
Opinnaytety0 rakentuu seuraavien tutkimuskysymysten ymparille:

1. Miten asuntosijoittaminen taantuvalla paikkakunnalla voidaan toteuttaa
kannattavasti?

2. Millainen sijoitusstrategia toimii taantuvalla paikkakunnalla?

3. Mita erityispiirteita on asuntosijoittamisessa taantuvalla paikkakunnalla?

TyOn rajaamiseksi on valittu viisi paikkakuntaa, joita tutkitaan tarkemmin. Tutkit-
tavat taantuvat paikkakunnat ovat Imatra, Kitee, Salo ja Savonlinna. Taantuvat



paikkakunnat on valittu opinnaytetyohon eri maakunnista. Naiden lisaksi tutkitta-
vaksi paikkakunnaksi on valittu Uusikaupunki, koska paikkakunta on ollut aiem-
min taantuva, mutta paikkakunnan tilanne on viime aikoina parantunut. Uusikau-
punki on hyva esimerkki siita, ettd taantuvan paikkakunnan tilanne ei valttamatta
jatku ikuisesti samanlaisena, vaan kehityksen suunta voi kaantya positiiviseksi
erilaisten asioiden seurauksena. Naiden paikkakuntien lisaksi opinnaytetyon em-
piirisessa osassa lasketaan asuntosijoittamisen tuottoja vertailun vuoksi myos
Tampereen osalta, jotta saadaan parempi kasitys kehittyvan ja taantuvan paik-
kakunnan eroista. Vertailukohdaksi valittiin vain yksi selkeasti kehittyva alue tyon

laajuuden rajaamiseksi.
1.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmana kaytetaan triangulaatiota, silla tydssa on seka laadullinen
etta maarallinen osio. Laadullisessa osiossa on tarkoituksena selvittaa opinnay-
tetydhon valittujen paikkakuntien asuntosijoittamisen nykytila ja mahdollisuudet
haastattelujen avulla ja koota kirjallisuuden pohjalta teoriaa asuntosijoittamisesta
seka erityisesti taantuvalla paikkakunnalla asuntosijoittamisesta. Opinnaytetyon
maarallisessa osiossa puolestaan tutkitaan asuntosijoittamisen kannattavuutta
valituilla paikkakunnilla sijoituslaskelmien avulla. Kayttamalla tutkimusmene-
telmana triangulaatiota voidaan lisata opinnaytetyon luotettavuutta (lkavalko
2019).

Opinnaytetyossa olisi voitu kayttaa tutkimusmenetelmana pelkastaan laadullista
tutkimusmenetelmaa. Talloin tyo olisi toteutettu pelkastaan kirjallisuuskatsauk-
sena ja haastatteluina seka haastattelujen analysointina. Tulokset eivat valtta-
matta olisi olleet yhta hyvia, silla lukujen avulla on helpompi tehda konkreettisia
paatoksia ja havaintoja esimerkiksi siita, millaisella tasolla sijoituksesta saatavat
tuotot ovat kussakin kaupungissa.



2 Asuntosijoittaminen taantuvalla paikkakunnalla

Suorassa asuntosijoittamisessa sijoittaja ostaa asunnon, laittaa sen vuokralle ja
kerryttda varallisuuttaan vuokratuoton kautta. Asuntosijoittaminen mahdollistaa
sijoittajalle tasaisen kuukausittaisen kassavirran, kun asunnon vuokraa eteen-
pain. Asuntosijoittamiseen on useita eri sijoitusstrategioita. Strategia vaikuttaa
esimerkiksi siihen minkalaiselta paikkakunnalta tai alueelta sijoitusasunto kan-
nattaa hankkia. Sijoittajan strategia vaikuttaa liséksi sijoituksesta saatavaan tuot-
toon tehtyjen valintojen kautta. Sijoittaja voi esimerkiksi hakea tuottoa asunnon
arvonnousun kautta kehittyvilla alueilla tai korkeampaa vuokratuottoa taantuvilta
alueilta. Taantuvan paikkakunnan asuntoihin sijoittamisella voidaan saada kor-
keampaa tuottoa kuin kasvukeskuksista, mutta samalla myds riski kasvaa. Kor-
keampi tuotto kompensoi korkeampaa riskia.

Taantuvan paikkakunnan maaritelma ei ole yksiselitteinen, mutta taantuvan paik-
kakunnan vaestonkehitys on yleisesti ottaen negatiivinen, eika kehityksen oleteta
kaantyvan positiiviseksi tulevaisuudessa. Kuihtuviin alueisiin yhdistetaan usein
myoOs erilaisten palveluiden ja tyopaikkojen vaheneminen. Yleisesti ottaen ihmisia
kiinnostavat sellaiset alueet, joilla on tyopaikkoja, palveluita seka koulutusmah-
dollisuuksia ja taman seurauksena sellaiset alueet taantuvat, joissa ei ole naita
asukkaita houkuttelevia tekijoita (Ylojarven uutiset). Toisaalta taantuvilla alueilla
saattaa olla avoinna sellaisia tyopaikkoja, joihin ei I0ydy osaavia tekijoita ja tasta
syysta yritysten toimintaedellytykset vaikeutuvat, jolloin yritykset eivat myoskaan
kasva (Hanninen 2019). Taantuvien alueiden ikarakenne muuttuu, kun ikaanty-
neiden osuus vaestosta kasvaa. Usein nuoret ja tyoikaiset muuttavat taantuvilta
alueilta saatuaan opiskelu- tai tyopaikan kasvukeskuksista (Ostan asuntoja, c).
Ikaantyneet eivat ole yhta muuttoalttiita kuin muut ikaluokat (Suomen ymparisto-
keskus). Taantuvien paikkakuntien elinvoiman koetaan hiipuneen ja alueellinen
kehitys on usein vahaista. Esimerkiksi elinkeinoelaman kiinnostus ei valttamatta
ylla kuihtuville alueille, silla kasvuajatukset suunnataan kehittyville alueille (YI0-
jarven uutiset). Usein taantuvilla alueilla on my6s paljon tyhjillaan olevia liiketiloja,
silla yritystoiminta ei ole valttamatta kannattavaa vahaisen kysynnan vuoksi. Li-
saksi tallaisilla alueilla on myds paljon rakennuksia, joita uhkaa tarpeettomaksi
ja@minen (Kuntalehti).



Vaeston vaheneminen voi tuoda alueelle erilaisia ongelmia, joiden seurauksena
asukkaiden elinolot saattavat heikentya. Esimerkiksi erilaisten palvelujen kysynta
vahenee vaeston vahenemisen seurauksena ja taman myota monet palvelut
mahdollisesti lakkaavat. Vaeston vaheneminen vaikuttaa myos paikkakunnan
asuntomarkkinoihin kysynnan heikentymisen kautta. Kysynnan heikentymisen
myota lainansaanti asuntoa varten on vaikeampaa, silla lainaa saa vahemman
tai sita ei valttamatta saa ollenkaan, jos kohteen arvon odotetaan laskevan tule-
vaisuudessa. Tama puolestaan vaikuttaa edelleen asuntojen kysyntaan ja mark-
kina-arvoihin. Pahimmassa tapauksessa ihmisten omaisuus saattaa muuttua ar-

vottomaksi. (Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI)

Asuntojen hintojen laskun seurauksena omaisuus voi muuttua taantuvalla alu-
eella arvottomaksi omistusmarkkinoilla. Tama ei kuitenkaan valttamatta tarkoita
sita, etteikd asunnolla voisi olla arvoa vuokramarkkinoilla. Vuokra-asuntojen
osuus asuntokunnista on kasvanut 1990-luvulta saakka. Edellisen kerran niiden
osuus on ollut samalla tasolla 1970-luvulla. Vuonna 2017 kaikista asuntokunnista
33 prosenttia ja kerrostaloissa asuvista asuntokunnista 57 prosenttia asui vuokra-
asunnoissa. Vuokralla asuminen on yleistynyt viime vuosina, vaikka omistusasu-
minen on ollut edullista vuokra-asumiseen verrattuna. Vuokra-asumisen suosion
kasvu ei ole ollut koko maassa yhta voimakasta, mutta kehityksen suunta on ollut
samanlainen koko maan tasolla. Voimakkainta vuokra-asumisen suosion kasvu
on ollut suurimmissa kaupungeissa. Vuokralla asuvien asuntokuntien ja omistus-
asuntokuntien maarien kasvut eivat eroa juurikaan toisistaan maarallisesti. Vii-
meisen kymmenen vuoden aikana kummankin asumismuodon maara on kasva-
nut noin 90 000:lla. Suhteellisesti vuokralla asuvien asuntokuntien maara on kui-
tenkin kasvanut enemman, silla niiden maara on kasvanut lahes kaksinker-

taiseksi. (Pellervon taloustutkimus, b)

Vaeston vaheneminen ei tarkoita sita, ettei pienille asunnoille olisi kysyntaa paik-
kakunnalla, silla talouksien lukumaara ei valttamatta vahene samassa suhteessa.
On mahdollista, etta talouksien lukumaarassa ei tapahdu suuria muutoksia, mutta
talouksien koot pienenevat. Yksinasuminen on yleistynyt ja sen kerrotaan olevan

yksi viime vuosikymmenien selkeimmista trendeista. Esimerkiksi vuonna 2018



yksinasuvien maara kasvoi 2,5 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna ja yksin-
asuvien maara oli yhteensa noin 1,2 miljoonaa. Vuonna 2018 yksinasuvien
maara oli kaikista asuntokunnista noin 44 prosenttia. Kyseisena vuonna asunto-
kunnan keskikoko oli 1,99 ja tama luku oli ensimmaista kertaa alle kaksi ihmista.
(Tilastokeskus, h)

3 Asuntosijoittamisen kannattavuus

Yksinkertaistettuna asuntosijoittamista voidaan pitaa kannattavana, jos sijoitus-
asunnosta saatu vuokra kattaa yhtidvastikkeen, mahdollisen lainan takaisinmak-

sun seka verot ja naiden jalkeen tuotoista jaa viela osa yli (OP media, a).
3.1 Tuoton muodostuminen

Asuntosijoittamisen tuotto muodostuu asunnosta saatavasta vuokratuotosta ja
arvonnoususta. Vuokratuottoa pidetaan varmempana tuottona, silla Iahtokohtai-
sesti sita saadaan tasaisesti koko sijoitusajalta hintojen kehityksesta huolimatta.
Arvonnousu on epavarmempaa, silla se konkretisoituu vasta asunnon myyntihet-
kella. Asuntosijoittamisen tuottojen muodostuminen riippuu osittain valitusta sijoi-
tusstrategiasta. Sijoittajan on hyva pohtia, millaista tuottoa han tavoittelee ja mi-
ten pitkalle ajalle han on sijoitusstrategiansa laatinut (Suomen Vuokranantajat,
a). Taantuvien paikkakuntien tuotot muodostuvat paaasiassa asunnosta saata-
vasta vuokratuotosta, silla kuihtuvilla alueilla asuntojen arvonkehitys voi olla jopa

negatiivinen, kun asuntojen tarjonta on todennakaisesti suurempaa kuin kysynta.

Sijoitusasunnoista saatavat kokonaistuotot olivat vuonna 2019 KTI Kiinteistoin-
deksin mukaan 14,3 prosenttia. Indeksi kuvaa Suomen kiinteistomarkkinoita ja
siitd ilmenee kunkin vuoden ajan omistettujen sijoituskiinteistojen kokonaistuotto.
Kokonaistuotto koostuu sijoituskiinteistojen toteutuneesta nettotuotosta ja niiden
markkina-arvoissa tapahtuneista muutoksista. Asunnot ovat olleet parhaiten tuot-
tava kiinteistotyyppi lahes jokaisena vuotena ajanjaksolla 2008-2019. Poikkeuk-
sena on vuosi 2017, jolloin hotelli- ja toimistokiinteistojen tuotot olivat korkeam-
mat kuin asunnoista saatavat tuotot. Talloin hotellikiinteistojen tuotot olivat 8,7
prosenttia, toimistokiinteistdjen tuotot 7,7 prosenttia ja asuntojen tuotot 7,5 pro-
senttia. Kolmen viimeisen vuoden aikana (2017-2019) asuntojen kokonaistuotto



on ollut kasvava. Kokonaistuotto on noussut kolmen vuoden aikana 6,8 prosent-
tiyvksikkda. (KTI Kiinteistotieto Oy, a—c)

3.1.1 Vuokratuotto

Vuokratuotto on tarkea tekija sijoittajalle, koska se mahdollistaa asunnosta aiheu-
tuvien kulujen hoitamisen (OP media, c). Vuokratuoton laskemiseen on olemassa
useampia eri tapoja. Olennaista on, etta vuokratuotto lasketaan aina samaa kaa-
vaa kayttaen, jotta tuotot ovat vertailukelpoisia. Vuokratuotto voidaan laskea alla
olevalla kaavalla (1), jota kaytetdan myds tassa opinnaytetyossa.

(vuokra — vastike) * 12

Vuokratuotto = , - — * 100 (D
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

(Sijoitusovi, b)

Ylla olevassa kaavassa ei ole huomioitu mahdollisia tyhjia kuukausia, joilta ei
saada vuokratuloa. Mahdolliset tyhjat kuukaudet on hyva huomioida vuokratuot-
toa laskettaessa ja oikea vuokratuotto saadaan, kun kerroin 12 vaihdetaan kuu-

kausien maaraan, joilta arvioidaan saatavan vuokratuloa. (Sijoitusovi, b)

Tyhja kuukausi tarkoittaa sita, ettd asunto on tyhjillaan jostain syysta eika siita
saada vuokratuottoa. On olemassa useampia syita, joiden vuoksi asunto saattaa
olla tyhjillaan. Esimerkiksi asunnon vuokrattavuuteen liittyvat tekijat kuten liian
korkea hinta tai asunnon huono kunto sekad muut puutteet voivat aiheuttaa tyhjia
kuukausia, silla usein vuokralaiset ovat perehtyneet vuokramarkkinoihin ja tieta-
vat vastaavien muiden asuntojen hinnat. Liian korkean hinnan tai huonon kunnon
vuoksi asuntoon voi olla vaikea 10ytaa sopivaa vuokralaista ja taman seurauk-
sena asunto saattaa olla toisinaan tyhjillaan. Lisaksi tyhjia kuukausia voi aiheut-
taa esimerkiksi putkiremontti, silla usein putkiremontti haittaa asumista ja saattaa
jopa estaa asunnossa asumisen kokonaan. Tyhjat kuukaudet vaikuttavat nega-
tiilvisesti sijoituskohteesta saatavaan tuottoon, silla asunnosta aiheutuu kuluja
myo0s tyhjien kuukausien ajalta. (Sijoitusasunnot.com, ¢ & Sijoitusovi, a)

Ennen asunnon ostamista asuntosijoittajan kannattaa laskea asunnosta saatava

vuokratuotto. Talloin esimerkiksi eri kohteiden vertailu on helpompaa ja paatokset

10



asunnon valinnasta pohjautuvat ennakkoon tehtyihin laskelmiin. Ennakkolasken-
nassa on suositeltavaa kayttaa mahdollisimman realistisia arvioita, jotta esimer-
kiksi laskelmilla saatu vuokratuotto on todellisuudessa mahdollista saavuttaa si-
joittamalla kyseiseen asuntoon. (Sijoitusasunnot.com, b)

Sijoitusasunnon ostamisen jalkeen on kannattavaa seurata sijoitustaan. Tama
tarkoittaa esimerkiksi vuokrien, vastikkeiden ja lainanhoitokulujen seka muiden
asuntoon liittyvien kulujen kirjaamista Exceliin tai johonkin muuhun tyokaluun,
jolla sijoitustaan voi seurata. Asuntosijoitustaan on hyva seurata siita syysta, etta
suunnitelmallisuus ja maaratietoisuus parantavat sijoituksesta saatavaa tuottoa
ja pienentavat myos riskeja vuosien kuluessa. Sijoituksen seurannasta on helppo
tarkistaa esimerkiksi vuokratuottojen taso ja muut tunnusluvut, joita sijoitukses-
taan haluaa seurata. (Orava & Turunen 2016, 239 & 282)

3.1.2 Arvonnousu

Sijoitusasunnon arvonnousu voi olla merkittava tekija asuntosijoittamisen tuotto-
jen muodostumisessa pitkalla aikavalilla. Esimerkiksi vuosina 2017 ja 2018 asun-
tokiinteistosijoitusten tuottojen kerrotaan olleen paakaupunkiseudulla seka
muissa Suomen suurissa kaupungeissa korkeampia kuin muualla maassa, koska
asuntokiinteistdjen arvonnousu oli nailla alueilla vahvempaa. Vuonna 2017 KTI
Kiinteistdindeksin mukaan asuntokiinteistdjen kokonaistuotto oli 7,5 prosenttia,
mutta edella mainittujen alueiden ulkopuolella kokonaistuotto jai alle viiteen pro-
senttiin asuntokiinteistdjen arvonlaskun seurauksena. Vuonna 2019 KTI Kiinteis-
toindeksin osoittamat asuntokiinteistdjen kokonaistuotot olivat 14,3 prosenttia ja
markkina-arvojen nousu oli 9,7 prosenttia. Vuoden 2019 nettotuotto oli 4,2 pro-
senttia. Naiden tietojen pohjalta voidaan todeta, ettd kokonaistuottojen kannalta
asunnon arvonkehitys voi olla hyvin tarkeassa roolissa. (KTl Kiinteistotieto Oy,

a—C)

Osa sijoittajista tavoittelee tuottoja asunnon arvonnousun kautta myos lyhyella
aikavalilla, jolloin sijoitusstrategiana on flippaus. Flippaus viittaa asunnon ostami-
seen, mahdolliseen remontointiin ja myymiseen, jolloin tarkoituksena on saada
katetta myymalla asunto korkeammalla hinnalla eteenpain. Myyntihinnan on ol-

tava ostohintaa, remontointi- ja myyntikuluja, vastikkeita seka mahdollista lainan
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korkoa suurempi, jotta sijoittaja saa tuottoja. Flippauksesta saataviin tuottoihin
vaikuttaa paljon asunnon ostohinta ja sita pidetaan kyseisessa strategiassa tar-
keana tekijana. (Sijoitusasunnot.com, a)

Asunnon arvo ei kuitenkaan valttamatta aina kasva, vaan se voi myos laskea.
Arvonkehitykseen vaikuttavat esimerkiksi sijoitusasunnon sijainti ja maan yleinen
talouskehitys. Lisaksi yksittaisen asunnon kunto ja tehdyt remontit vaikuttavat ar-
vonnousuun, silla asunnon kuntoa parantamalla on mahdollista nostaa asunnon
arvoa. Varminta ja voimakkainta asuntojen arvonnousu on yleensa kasvavilla
kaupunkialueilla, silla nailla alueilla asunnoille on kysyntaa. Taantuvilla alueilla
arvonnousu on epavarmaa ja asuntojen arvot laskevat todennakdisemmin kuin
kehittyvilla alueilla, koska ihmiset eivat ole yhta halukkaita muuttamaan kuihtu-

ville alueille. (Suomen Vuokranantajat, a)

Etenkin taantuvalla paikkakunnalla sijoittavan on hyva tiedostaa, ettd asunnon
arvonlaskulla voi olla merkitysta sijoitusasunnosta saatavaan tuottoon siita huoli-
matta, ettd strategiana olisi saada tuottoja ainoastaan vuokratuottojen kautta.
Vaikka sijoittaja onnistuisi ostamaan asunnon taantuvalta paikkakunnalta alle
markkinahinnan ja asunnosta saatava kassavirta olisi erittain hyva, kysynnan pie-
neneminen voi kuitenkin vaikuttaa asunnon arvon lisaksi myds asunnosta tule-
vaisuudessa saatavaan vuokratuottoon. Tama perustuu siihen, etta kysynnan
pienentyessa vuokrien kehityksen arvioidaan olevan jollain aikavalilla saman-
suuntaisia kuin asuntojen arvonkehityksen. Asunnosta saatava kassavirta ei valt-

tamatta jatku loputtomasti yhta hyvana. (Ostan Asuntoja, c)
3.2 Velkavivun kaytto

Asuntosijoittamisessa velkavipu tarkoittaa sijoitusten rahoittamista lainarahan
avulla. Velkavivun kaytto on kannattavaa, jos lainasta maksettava korko on va-
hintdan muutaman prosentin alhaisempi kuin sijoitusasunnosta saatava vuokra-
tuotto (OP media, a). Velkavivun avulla voidaan saada parempaa tuottoa omalle
paaomalle, mutta lainarahan kaytto lisaa riskia. Asuntosijoittamisen riskeja kasi-

tellaan luvussa 4.
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Asuntosijoittamisen tuottoja voidaan kasvattaa kayttamalla velkavipua, silla lai-
narahan kaytolla oman paaoman tuottoa voi nostaa merkittavasti. Oman paa-

oman tuotto voidaan laskea kaavalla (2):

Oman padoman tuotto %

_ (vuokra — vastike) * 12 — lainan vuosikorko

hankintahinta — laina * 100 (2)

(Sijoitusovi, e)

Velkavivun kayttéa voidaan havainnollistaa kuvitteellisella esimerkilla. Esimerk-
kiasunnon luvut on koottu maaliskuussa 2020 Imatran asuntokaupoista ja
vuokra-asunnoista viimeisen 12 kuukauden ajalta saatavien tietojen perusteella
(Asuntojen hintatiedot, a & b). Imatralla viimeisen 12 kuukauden aikana myytyjen
kerrostaloyksididen keskimaarainen pinta-ala on 33 neliota ja nelidhinta noin 898
€/m2, joten esimerkkiasunnon hinnaksi saadaan 29 634 euroa. Vapaarahoitteis-
ten vanhojen kerrostaloasuntojen keskivuokra on 12,60 €/m2, joten oletetaan esi-
merkkiasunnosta saatavan vuokratuoton olevan 416 euroa. Vuonna 2018 kerros-
taloasunto-osakeyhtididen hoitovastikkeet olivat Suomessa keskimaarin 3,96
€/m2 (Tilastokeskus, f). Taman perusteella vastikkeen oletetaan olevan 130,68
euroa kuukaudessa. Vuonna 2019 uusien asuntolainojen korot olivat Suomessa
keskimaarin 0,76 %, joten lainan korko voisi olla esimerkiksi 0,80 % (Salkunra-
kentaja). Esimerkissa ei oteta huomioon paaomatuloveroa, jota sijoittaja maksaa
saamastaan tuotosta. Alla olevassa taulukossa havainnollistetaan lainarahan vai-

kutusta oman paaoman tuottoon.

Velkavipu 0% 35% 70 %
Asunnon hankintahinta 29 634,00 € 29 634,00 € 29 634,00 €
Lainan maara 0,00 € 10371,90 € 20743,80 €
Oma pddoma 29 634,00 € 19 262,10 € 8 890,20 €
Vuokra €/kk 416,00 € 416,00 € 416,00 €
Vastike €/kk 130,68 € 130,68 € 130,68 €
Lainan vuosikorko (0,80 %) 0,00 € 82,98 € 165,95 €
Oman padaoman tuotto % 11,6 % 17,3 % 36,6 %

Taulukko 1. Velkavivun vaikutus oman paaoman tuottoon
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Taulukosta nahdaan, etta oman paaoman tuotto kasvaa lainan maaran kasva-
essa. Velkavivun kayttd on tassa tapauksessa kannattavaa seka 35 % etta 70 %
velkavivulla, silla lainasta maksettava korko on pienempi kuin sijoitetulle paa-

omalle saatava tuotto.

Sijoittajan on hyva tiedostaa, ettd oman paaoman tuotto muuttuu lainan maaran
ja koron muuttuessa. Laskennallinen oman paaoman tuotto muuttuu, kun ensim-
mainen lainaera on maksettu, silla lainan maaran pienenentyessa laskennallinen
oman paaoman osuus on suurempi. Vieraan paaoman kulu pienenee, jos lainan
korko laskee, jolloin oman paaoman tuotto nousee. Vastaavasti koron noustessa
vieraan paaoman kulu on suurempi, jolloin oman paaoman tuotto heikkenee.

(Asuntosalkun rakentaja, b)

4 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy useita riskeja, joiden vaikutus vaihtelee asuntosijoitta-
jan strategian ja tavoitteiden mukaan. Riskit eivat siis ole kaikille asuntosijoittajille
samoja. Tarkeinta riskien hallinnassa on tiedostaa, etta sijoittamiseen liittyy ris-
keja ja arvioida kuinka ne vaikuttavat omaan sijoitustoimintaan. (Suomen Vuok-

ranantajat, b)
Tyhjien kuukausien riski

Yksi suurimmista riskeista taantuvalla paikkakunnalla sijoittamisessa on riski
siitd, ettei asuntoon saa vuokralaista ja asunto on taman takia kuukausia tyhjil-
laan (Asuntosalkun rakentaja, a). Sijoittajan on varauduttava siihen, ettei kaikilta
kuukausilta valttamatta saada vuokratuloa, mutta asunnosta aiheutuu kuluja
my0Os naiden kuukausien aikana. Tyhjien kuukausien riskin suuruuteen voidaan
vaikuttaa strategisilla valinnoilla ja on tarkeda huomioida tama riski esimerkiksi
asunnon valinnassa. Tyhjia kuukausia ja niiden syitd on kasitelty aiemmin lu-

vussa 3.
Vuokratasoriski

Nimellisvuokrat ovat nousseet historiassa joka vuosi, minka vuoksi vuokrataso-

riski on yleisesti ottaen pieni, mikali sijoittaja ostaa asunnon kasvukeskuksista ja
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hyvalta sijainnilta. On kuitenkin hyva tiedostaa lilan korkean vuokran riski, joka
on aina olemassa yksilotasolla. Sijoittaja voi helposti hinnoitella asunnon vuokran
yli markkinatason, jos han ei tunne kohdekaupunginosan vuokratasoa. Asunnon
tarjoaminen liian korkealla vuokralla voi johtaa tyhjiin kuukausiin, jos asuntoa ei
saa tasta syysta vuokrattua. Vuokratasoriskia voi ehkaista selvittamalla kohde-
alueen vuokratason itse tai kayttamalla apuna vuokravalittajaa. (Orava & Turu-
nen 2016, 255)

Taantuvilla paikkakunnilla vuokratasoriski on suurempi kuin kasvavilla alueilla.
Tama on seurausta siita, kun ihmiset joutuvat muuttamaan esimerkiksi tyon tai
opiskelujen perassa tai he haluavat muuttaa houkuttelevimmille alueille, jolloin
myOs vuokra-asuntojen kysynta laskee. Kysynnan lasku puolestaan laskee
yleistd vuokratasoa, kun asuntoja ei saa vuokrattua kuin alentamalla hintaa.
Taantuvan alueen asuntoihin sijoittamisessa on riski siita, ettda myos hyvalla si-
jainnilla olevan hyvakuntoisen asunnon vuokrat voivat kaantya laskuun kysynnan

laskiessa. (Ostan Asuntoja, c)
Vuokrattavuusriski

Taantuvilla paikkakunnilla sijoittamisessa on tarkeaa ymmartaa mika tai mitka
asiat pitavat ihmiset kaupungissa tai vastaavasti saavat ihmiset lahtemaan. Ta-
man kasityksen rakentamisessa on olennaista selvittaa alueen tyonantajaprofiili.
Jos paikkakunnalla on vain yksi merkityksellinen tyonantaja, on se suuri riski
asuntojen kysynnalle. Esimerkiksi tuotantolinjan sulkeminen tai koko yrityksen
toiminnan lakkauttaminen kyseisella paikkakunnalla ovat sellaisia tekijoita, joilla
on nopeasti vaikutusta seka asuntojen hintoihin ettd vuokra-asuntojen kysyntaan.
Samanlainen riski on myos olemassa sellaisilla paikkakunnilla, joilla opiskelijat
vaikuttavat merkittavasti vuokra-asuntojen kysyntaan. Esimerkiksi yliopiston toi-
mipisteen lakkauttamisella voi olla suuri vaikutus vuokra-asuntojen kysynnan

heikkenemiseen. (Ostan Asuntoja, b & d)

Taantuvilla paikkakunnilla ongelmana on se, etta vaeston muuttaessa pois alu-
eella olevat asunnot jaavat. Taman seurauksena tilanteen edelleen jatkuessa
tyhjina olevien vuokra-asuntojen maara kasvaa. Kun vuokra-asuntoja on tarjolla

paljon, ei asunnon hyva kunto valttamatta takaa vuokrattavuutta. Hyvakuntoisia
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ja moderneja asuntoja on todennakdisesti kuvatussa tilanteessa tarjolla useam-
pia, joista vuokralainen voi valita mieleisimman. Asunnon vuokraus voi olla tasta
huolimatta mahdollista, mutta tyhjien kuukausien riski voi olla suurempi vuokra-
laisten vaihtuessa. Tata riskia jotkut vuokranantajat pyrkivat pienentamaan hou-
kuttelemalla vuokralaisia alentamalla vuokratasoa. Vuokran alentaminen kuiten-
kin tukee aiemmin mainitun vuokratasoriskin toteutumista, kun vuokraa joudu-

taan alentamaan vuokralaisten toivossa. (Ostan asuntoja, c)
Hintariski

Hintariski aiheutuu asuntojen hintojen vaihtelusta. Hintojen vaihtelulla on merki-
tysta asuntosijoittajalle, jonka sijoitusstrategiana on flippaaminen, silla pienikin
asuntojen hintojen laskeminen vaikuttaa sijoituksesta saatavaan tuottoon. Kas-
savirtasijoittajalle hintariskilla ei ole juurikaan merkitysta, koska vuokratuloa saa-
daan asuntojen hintojen muutoksesta huolimatta. Hintariskiltd voi suojautua si-
joittamalla asuntoon kassavirran takia ja minimoimalla velan maaraa. (Orava &
Turunen 2016, 247-249)

Korkoriski

Velkavivun kayttoon liittyy omat riskinsa. Korkojen nousu on merkittavin riski, joka
vaikuttaa paljon velkavipua kayttavan sijoittajan saamaan tuottoon. Oleellista on,
etta sijoittaja laskee oman riskinsietokykynsa korkojen nousun varalle (Suomen

Vuokranantajat, b).

Mahdollisen yhtidlainan korkojen nousu on riski yksittaiselle asunto-osakkeen
omistajalle seka koko taloyhtidlle, silla yhtidlainasta vastaavat kaikki taloyhtion
osakkaat yhdessa (OP media, d). Yhtidlaina on asunto-osakeyhtion ottama laina,
joka jakaantuu taloyhtion asunto-osakkeiden omistajille (Nordea). Yhtiolainaa ly-
hennetaan rahoitusvastikkeella eli padomavastikkeella (Aurea LKV). Yhtiolainan
mahdollinen korkojen nousu kasvattaa korkomenoja ja tdman seurauksena talo-

yhtion osakkaiden vastikkeet kasvavat (OP media, d).

Sijoittajan on tarkeaa huomioida, kuinka taloyhtidlaina vaikuttaa henkilokohtai-

seen kokonaisvelkataakkaan. Korkojen nousulla on merkitysta sellaisessa tilan-
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teessa, jossa sijoittajalla on lilan paljon lainaa tuloihin verrattuna, ja korkojen nou-
sulta ei ole suojauduttu oman asuntolainan eika yhtiolainan osalta. Tallaisessa
tilanteessa korkokustannusten nousu vaikuttaa niin oman asuntolainan korkoihin
kuin myos yhtiovastikkeen maaraan, jolloin kokonaisvelkataakka kasvaa. (Fi-

nanssivalvonta)

Korkoriskia voidaan hallita kayttamalla omaan riskitasoon ja taloudelliseen tilaan
sopivaa velkavipua, jottei sijoituksesta saatava kassavirta tai oma talous karsi
liiallisesti korkojen mahdollisesta noususta. Korkoriskilta voi suojautua esimer-
kiksi sopimalla pankin kanssa lainalle kiintean koron tai korkokaton ja kayttamalla
velkavipua alle 50 prosenttia asunnon markkina-arvosta, jolloin korkojen nousun

vaikutus sijoitukseen on pieni (Orava & Turunen 2016, 249-251).
Vuokralaisriski

Ihmisten muuttaessa pois taantuvalta paikkakunnalta esimerkiksi tdiden tai opis-
kelun perassa on mahdollista, etta paikkakunnalle jaavat potentiaaliset vuokra-
laiset eivat ole yhta hyvia kuin aiemmat vuokralaiset. Esimerkiksi vuokralaisten
kyky maksaa vuokraa voi olla huonompi kuin aikaisemmin tai vuokralaiset eivat
osaa tai halua pitaa asunnosta yhta hyvaa huolta. Kun sijoittaja on jo mahdolli-
sesti laskenut vuokraa, mutta asuntoon ei silti Il0ydy vuokralaista, saattaa sijoittaja
tinkia vuokralaiskriteereista. Nain asuntoon voi saada vuokralaisen, mutta vuok-

ralaisriski kasvaa. (Ostan asuntoja, c)

Vuokralaisriski realisoituu esimerkiksi maksamattomina vuokrina, mahdollisina
vuokrasopimuksen purkukustannuksina seka vuokralaisen haatdkustannuksina.
Jos vuokralainen ei pida huolta asunnosta, voi sijoittaja joutua remontoimaan
asuntoa vuokralaisen vaihtuessa, jotta asunto olisi hyvassa kunnossa ja sen saa

vuokrattua uudelleen. (Ostan asuntoja, c)

Vuokralaisriskilta voi suojautua keskustelemalla vuokralaisehdokkaiden kanssa.
Keskustelujen kautta saattaa huomata mahdolliset ongelmatapaukset helpom-
min ja voi siten pyrkia valttamaan tallaisia vuokralaisia. Luottotiedot kannattaa
myo0s tarkistaa, silla maksuvaikeudet kasaantuvat toisinaan samoille henkildille.

Lisaksi vuokralaisriskia voi pienentaa sopimalla vuokralaisen kanssa yhden tai
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kahden kuukauden vakuudesta, mutta tarkeinta on kuitenkin valita silti vuokralai-
nen huolella. Jos vuokralaisena on henkilo, joka saa Kelalta tai tyottomyys- ja
sosiaalitoimistolta korvauksia, on mahdollista sopia, etta Kela ja sosiaalitoimisto
maksavat vuokralaisen saamat tuet suoraan vuokranantajalle. Sosiaalitoimiston
maksusitoumuksella sosiaalitoimisto sitoutuu korvaamaan vuokranantajalle mak-
samattomat vuokrat tai mahdolliset vahingot, joita vuokralainen on aiheuttanut
hanen omistamalleen asunnolle. Taman tavan etuna on se, etta sijoittaja saa var-
masti suurimman osan vuokrasta joka kuukausi tililleen ja vuokralaisriski on tal-
I6in pienempi. Vuokratuloa saadaan talloin myds siina tapauksessa, etta vuokra-
lainen ei maksa itselleen maksettavaksi jaanytta osaa vuokrasta. (Orava & Turu-
nen 2016, 215, 220-221 & 253-255)

Taloyhtioremonttiriski

Etenkin vanhojen talojen kohdalla on tarkeaa huomioida, etta niihin on tehtava
remontteja. Remonttien myo6ta asunto saattaa olla asuinkelvoton jonkin aikaa,
minka seurauksena sijoittajalle aiheutuu tyhjia kuukausia. Remonttikulut voivat
nousta suuriksi ja asunnosta saatava tuotto laskea niin kulujen kuin alhaisempien

tuottojen seurauksena. (Orava & Turunen 2016, 258)

Taantuvien paikkakuntien taloyhtioremontteihin liittyy riski siita, etta taloyhtio ei
valttamatta saa rahoitusta remontteihin. Pankit eivat valttamatta myonna taloyh-
tidlainaa ollenkaan tai yhtiolainan ehdot voivat olla epaedulliset. Lisaksi etenkin
taantuvien paikkakuntien taloyhtiremonttien riskina on, ettéd remonttikustannuk-
set eivat siirry kuin osittain asunnon arvoon tai taloyhtidremontit voivat tuoda kus-
tannuksia sijoittajalle enemman kuin mita asunnon arvo on. On myos mahdollista,
etta sijoittaja joutuu laittamaan taloyhtioremontin yhteydessa asuntoon lisaa paa-
omaa. Taman sijoitetun padoman arvo ei valttamatta kuitenkaan nouse vastaa-
vasti tai paranna asunnon vuokrattavuutta. Ei ole myoskaan varmaa, etta vuok-
rankorotuksilla saisi katettua aiheutuneet kustannukset. Taman seurauksena si-
joittajan tuotto karsii, kun tuotto ei valttamatta lisdanny ja kustannukset kasvavat.

(Ostan asuntoja, c)
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Vastikeriski

Taloyhtio saa tuloja asunto-osakkeiden omistajilta keraamalla hoitovastiketta ja
rahoitusvastiketta. Hoitovastike kaytetaan taloyhtion juokseviin kustannuksiin ja
pieniin huoltotoimenpiteisiin. Rahoitusvastikkeesta kaytetaan myds nimitysta
paaomavastike ja sita taloyhtiot perivat yhtidlainan kustannuksiin. (Orava & Tu-
runen 2016, 256).

Vastikeriski tarkoittaa hoitovastikkeen nousua ja rahoitusvastikkeen korkojen
nousua (Orava & Turunen 2016, 256-257). Vastikkeiden nousu voi kasvattaa
asuntosijoittajan riskia, silla silloin sijoittajan tuottolaskelma ei valttamatta enaa
pade (Sijoitusovi, a). Vastikeriskia voi hallita kiinnittdamalla huomiota ostettavan
asunnon taloyhtion taloudelliseen tilaan ja hoitovastikkeen suuruuteen (Sijoi-

tusovi, a).

5 Sijoitusasunnon valinta

Asunnon valinta on yksi sijoittajan tarkeimmista strategisista paatoksista, silla
asunnon valinnalla voidaan vaikuttaa sijoituskohteesta saatavaan tuottoon ja
asuntosijoittamisen riskeihin. Tassa kappaleessa kasitellaan tekijoita, joiden

avulla sijoittaja voi vaikuttaa edella mainittuihin asioihin.
5.1 Sijainti

Yleensa sijoitusasunnon ja kaupungin valinnassa suositellaan keskittymaan kas-
vaviin kaupunkeihin ja niiden sisalla suosittuihin alueisiin, joita ovat usein kes-
kusta ja keskustan valittomassa laheisyydessa olevat alueet. Myos Iahidihin si-
joittaminen kuvataan hyvana vaihtoehtona, silla vuokratuotot voivat olla jopa pa-
rempia kuin keskusta-alueilla. Asunnon arvonnousu on kuitenkin ollut yleisesti
ottaen keskusta-alueilla vahvempaa. Kaupungin valintaan vaikuttaa se, kuinka
suuren riskin sijoittaja on valmis ottamaan. Riskia karttaville ei suositella asunnon
ostamista negatiivisen vaestonkehityksen kaupungeista, vaan heidan on hyva
keskittya kasvaviin kaupunkeihin. (Orava & Turunen 2016, 77 & 96)

Vaestonkehitykseltaan laskevat kaupungit ovat mahdollisuus niille, jotka haluavat

sijoitukseltaan korkean vuokratuoton ja ovat valmiita ottamaan enemman riskia.
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Taantuvalla paikkakunnalla sijaitsevasta ostokohteesta on hyva ymmartaa alu-
een vetovoimaisuus. On tarkeaa selvittaa, onko ostokohde alueella, johon paik-
kakuntalaiset muuttavat kaupungin tai kunnan sisalla. Pienten kaupunkien sisai-
nen muuttoliike saattaa vaikuttaa alueelliseen kehitykseen ja pitaa jonkin tietyn
postinumeroalueen kasvavana ja vastaavasti jokin toinen alue voi samaan aikaan
tyhjentya. Etenkin taantuvilla paikkakunnilla palveluiden sijainti seka alueen rau-
hallisuus ovat tarkedssa asemassa, kun arvioidaan alueen sisaista kehitysta.
Myds asunnon esteettomyys voi vaikuttaa sen kysyntaan, silla etenkin elakelaiset
suosivat esteettomia asuntoja palveluiden lahella. Paikkakunnan hissitaloilla voi
olla parempi kysynta kuin hissittomilla taloilla ja esimerkiksi taloyhtion paatos in-
vestoida jalkiasennushissiin voi mahdollistaa asunnon arvonnousun seka paran-

taa asunnon kysyntaa taantuvan alueen vuokramarkkinoilla. (Ostan Asuntoja, d)

Paikallistuntemus on suureksi avuksi, kun sijoittaja pohtii kaupunginosan valin-
taa. Hiljaisen tiedon avulla voi saada selville kaupungin pahamaineiset alueet,
joita ei valttamatta tunnista tilastoja tutkimalla. Asunnon sijainnilla on suuri mer-
kitys sijoituskohteesta saatavaan tuottoon. Taman vuoksi sijoittajan kannattaa tu-
tustua alueeseen, josta han suunnittelee hankkivansa asunnon. Etenkin taantu-
villa paikkakunnilla on tarkeaa ostaa asunto sellaiselta alueelta, jonne on tarjolla
vuokralaisia myos tulevaisuudessa. Vuokratuotto on yleisesti ottaen parempi
kauempana keskustasta, koska sijoitusasunnon voi saada sielta halvemmalla,

mutta toisaalta talloin vuokralaisriski ja tyhjien kuukausien riski kasvavat.
5.2 Sijoituskohteen koko

Huoneiston koko ja huoneluku ovat tekijoita, jotka vaikuttavat paljon asunnon
vuokrattavuuteen seka vuokralaispotentiaaliin. Vuokrattavuuden kannalta on tar-
keaa, ettad sijoitusasunto on sopiva sille kohdejoukolle, jolle asunnon haluaa
vuokrata. (Orava & Turunen 2016, 64)

Sijoitusasunnon valinnassa suositellaan keskittymaan pieniin asuntoihin, eli yksi-
Oihin tai pieniin kaksioihin. Perusteena on, etta pienille asunnoille on enemman
kysyntaa vuokramarkkinoilla kuin suurille asunnoille. Taman lisaksi pienissa
asunnoissa vuokratuotto on parempi, silla pienen asunnon nelidvuokra on

yleensa suurempi kuin isomman asunnon nelidvuokra. (Sijoitusasunnot.com, b)
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Yksi6 on paasaantoisesti hyva valinta asuntosijoittajalle, silla hoitovastike ja
usein myos remonttikulut kasvavat nelididen maaran mukaan. Vuokran maara ei
kuitenkaan kasva samassa suhteessa nelididen maaran kasvaessa. Suurella si-
joitusasunnolla on tasta syysta vaikeaa saavuttaa yhta hyva tuotto kuin pienella
sijoitusasunnolla, vaikka suuremman asunnon nelidhinta olisi edullisempi. (Orava
& Turunen 2016, 100)

5.3 Sijoitusasunnon ika ja kunto

Uusissa ja vanhoissa asunnoissa on molemmissa omat hyotynsa ja haittansa.
Uudiskohteiden hyvana puolena on kalliilta remonteilta saastyminen, silla teori-
assa uudessa taloyhtiossa ei pitaisi olla tarvetta isoille remonteille ensimmaisten
20-30 vuoden aikana (Sijoitusovi, c). Uudiskohteiden hyvana puolena on myds
mahdollisuus rahoittaa osa asunnosta yhtidlainalla, silla yhtidlainasta maksettava
korko ja lyhennys voidaan paasaantoisesti vahentaa suoraan vuokratulosta (Si-
joitusasunnot.com, b). Padomavastikkeen saa vahentaa vuokratulosta, jos vas-

tikkeet on kasitelty taloyhtion kirjanpidossa tulona (Verohallinto, a).

Uuden asunnon vuokraaminen on yleensa helppoa, eika asuntoa tarvitse remon-
toida kysynnan kasvattamiseksi. Uudiskohteeseen sijoittamisessa riski on pie-
nempi verrattuna vanhaan asuntoon, koska sijoittajan ei tarvitse moneen vuoteen
huolehtia taloyhtioon tulevista remonteista. Riskin pienentyessa kuitenkin myos
sijoituksesta saatava tuotto pienenee. Uudesta asunnosta ei voi pyyta markkinoi-
den yleista vuokratasoa korkeampaa vuokraa ja uudesta asunnosta saatava
tuotto jaa usein pienemmaksi kuin vanhemman asunnon tuotto, koska uudiskoh-
teen hinta on kalliimpi. Uudiskohteen arvonkehitys voi myos olla vahainen tai arvo
ei valttamatta kasva ollenkaan sellaisilla alueilla, joiden vaestonkehitys on nega-
tiivinen. (OP media, b)

Vanhasta kohteesta ostettava sijoitusasunto maksaa vahemman kuin uudiskoh-
teesta ostettava sijoitusasunto ja myds mahdollisen asunnon remontoinnin jal-
keen kokonaishinta jaa usein alhaisemmaksi kuin uuden asunnon hinta. Vanhan
asunnon hyvana puolena on korkeampi vuokratuotto ja silla on myos parempi

mahdollisuus arvonnousuun. Vanhoissa kohteissa on kuitenkin hyva kiinnittaa
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huomiota tehtyihin ja Iahiaikoina edessa oleviin remontteihin, silla remontit laske-

vat sijoituksen tuottoa. (OP media, b)

Uudiskohteista saatava vuokratuotto ei ole yhta hyva verrattuna vanhoihin asun-
toihin. Taantuvan paikkakunnan sijoitusasunnoista saatavat tuotot muodostuvat
paaasiassa pelkastaan vuokratuotoista, joten tasta voidaan paatella, etta uudis-
kohteet eivat valttamatta ole yhta kannattavia sijoituskohteita taantuvilla paikka-

kunnilla kuin vanhat asunnot.
5.4 Hinta

Asunnon hinta on yksi merkittava tekija, joka vaikuttaa sijoitusasunnon tuottoon.
Vuokratuotto jaa matalaksi, jos asunnosta maksaa liikaa suhteessa alueen vuok-
ratasoon (Orava & Turunen 2016, 63). Sijoitusasunnosta maksettavaa hintaa
pohdittaessa on hyva huomioida asunnon sijainti, koko, ika seka kunto. Myos
taantuvalla paikkakunnalla hyvalla sijainnilla olevasta sijoitusasunnosta voi
saada parempaa tuottoa kuin huonon sijainnin asunnosta ja vanhasta asunnosta
ei kannata maksaa yhta paljon kuin uudesta kohteesta. Lisaksi on hyva huomi-

oida mahdolliset taloyhtioon tulossa olevat remontit ja asunnon remontointitarve.

Taantuvilla alueilla asuntojen tarjonta voi ylittda kysynnan reilusti, jolloin sijoitta-
jan on mahdollista I10ytaa esimerkiksi sellainen myyja, joka haluaa asunnostaan
eroon nopeasti ja myy asunnon selvasti alle markkinahinnan. Jos asunnon saa
ostettua alle markkinahinnan, voi se tarjota sijoittajalle suojaa jollekin aikavalille
markkinahintojen laskua vastaan. Esimerkiksi jos asunnon saa ostettua 40 pro-
senttia markkinahintoja alempaan hintaan on silti mahdollista saada asunto myy-
tya voitolla muutaman vuoden paasta, vaikka markkinahinnat olisivat ajan kulu-
essa laskeneet alueella 10 prosenttia. Lisaksi selvasti alle markkinahinnan oste-
tun asunnon tunnusluvut voivat pysya hyvalla tasolla, vaikka asuntoa ei saisi

vuokrattua kuin alle markkinavuokran. (Ostan Asuntoja, b & d.)
5.5 Sijoitusasunnon ostaminen valmiiksi vuokrattuna

Sijoitusasunnon ostaminen valmiiksi vuokrattuna voi olla pohtimisen arvoista, kun
sijoitetaan asuntoihin taantuvalla paikkakunnalla. Hyvina puolina sijoitusasunnon

ostamisessa valmiiksi vuokrattuna ovat asunnosta heti saatavat vuokratulot ja
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saastetty aika, kun vuokralaista ei tarvitse erikseen etsia. Valmiiksi vuokratun
asunnon avulla voi valttya mahdollisilta tyhjilta kuukausilta, joilta sijoittaja ei saa
ollenkaan vuokratuloja. Lisaksi on mahdollista saada hyva ja pitkaaikainen vuok-
ralainen, silla pitkdan asunnossa asunut vuokralainen on todennakoisesti hoita-
nut omat velvollisuutensa hyvin ja mahdollisesti halukas asumaan samassa

asunnossa viela useampia vuosia. (Sijoitusasunnot.com, b)

Valmiiksi vuokratun asunnon vuokrataso saattaa olla korkeampi, kuin milla asun-
non saisi vuokrattua uudelle vuokralaiselle. Toisaalta asunnosta saatava vuokra-
tuotto voi olla my6s markkinoiden yleista vuokratasoa selvasti matalampi. Riskina
valmiiksi vuokratun asunnon ostamisessa on myos saada huono vuokralainen.
Valmiiksi vuokratun asunnon vuokralaisvalintaan sijoittaja ei voi vaikuttaa, mutta
on kuitenkin mahdollista selvittaa etukateen, miten vuokralainen on hoitanut omat

velvoitteensa ja pitanyt huolta asunnosta. (Sijoitusasunnot.com, b)

Hyvana puolena valmiiksi vuokratussa asunnossa on se, etta sijoittaja voi vahen-
taa mahdolliset huoneiston remontoinnin kulut vuokratulosta. Jos sijoittaja haluaa
vahentaa osakehuoneiston remontoinnista aiheutuneet remonttikulut vuokratu-
losta, on remontti tehtava silloin, kun huoneisto on vuokrattuna. Tama tarkoittaa
sita, etta remonttikuluja ei saa vahentaa, jos huoneisto on remontoitu heti han-
kinnan jalkeen eika se ole ollut vuokralla ennen remonttia. Tassa tapauksessa
asunto-osakkeen remonttikulut lisataan hankintahintaan ja ne huomioidaan aika-
naan huoneiston myynnin yhteydessa joko luovutusvoittoa- tai luovutustappiota

laskettaessa. (Verohallinto, b)

6 Asunnon vuokraaminen

Sijoitusasunnon vuokraamiseen ja vuokrattavuuteen liittyy useita eri tekijoita.
Asunnon vuokrattavuuteen vaikuttavia tekijoitéd ovat ensisijaisesti vuokran suu-
ruus seka aiemmassa kappaleessa kasitellyt asunnon sijainti, kunto seka koko.
Liséksi ajankohdalla on vaikutusta vuokrattavuuteen. (Orava & Turunen 2016,
206)
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6.1 Remontointi

Laskevan vaestonkehityksen kaupungissa on tarkeaa erottautua muista saman
paikkakunnan vuokranantajista, koska asuntojen tarjonta ylittaa todennakoisesti
kysynnan. Hyvana keinona erottautumisessa voi olla asunnon remontointi, jolloin
on mahdollista tarjota asunto, joka on paremmassa kunnossa kuin muut samoilla
markkinoilla olevat asunnot. Remontoinnilla voi parantaa asunnon vuokratta-
vuutta ja pienentaa tyhjien kuukausien riskia, jos asunnosta saadaan remontoi-
malla houkuttelevampi ja sopivampi kohderyhmalle. Lisaksi remontoinnilla voi
mahdollisesti nostaa vuokratasoa. (Ostan Asuntoja, b & d)

Sijoitusasuntoa ei kuitenkaan kannata remontoida turhaan. Vuokralaisten kritee-
rit asunnolle ovat todennakdisesti hieman matalammat kuin vuokranantajalla, jo-
ten asuntoon on mahdollista I0ytaa vuokralaisia, vaikka sijoittaja ei itse siina ha-
luaisi asua. Asunnon kuntoon kannattaa panostaa enemman, jos asunto sijaitsee

kauempana keskustasta. (Orava & Turunen 2016, 176)

Vuokralla olevan asunto-osakkeen remonttikulut voi vahentda verotuksessa
vuokratuloista. Vahennyksiin vaikuttaa se, millainen remontti on kyseessa. Vuok-
ralla olevan asunnon vuosikorjauskulut voi vahentaa vuokratuloista sina vuonna,
jolloin remonttikulut on maksettu. Perusparannusmenot voi puolestaan vahentaa
vuosittaisina poistoina. Vuosikorjaus tarkoittaa huoneiston remontoimista alkupe-
raistda vastaavaan kuntoon. Esimerkiksi seinien maalaaminen, kodinkoneiden
vaihtaminen seka asunnon varusteiden kuten keittiokaappien uusiminen luokitel-
laan asunnon vuosikorjaukseksi. Asuntoa ei siis muuteta tasokkaammaksi eika
sita laajenneta, jolloin kyseessa olisi asunnon perusparannus. Perusparannuk-
sessa huoneistoa parannetaan sen aiempaan kuntoon verrattuna. (Verohallinto,
b)

6.2 Vuokrataso

Vuokratason maarittamisessa on hyva ottaa huomioon vuokrattavan asunnon
kunto ja verrata omaa sijoitusasuntoa muuhun tarjontaan samalla markkinalla.
Nain voidaan arvioida sijoitusasunnon sijoittumista kyseisen alueen vuokramark-

kinoilla ja pyrkia maarittamaan vuokrataso sopivaksi. Vuokratasoa ei kannata
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asettaa liian alhaiseksi, mutta liian korkean vuokran pyytaminen voi vaikeuttaa

asunnon vuokraamista. (Sijoitusovi, f)

Sijoitusasuntoa vuokrattaessa on hyva tutustua alueen yleiseen vuokratasoon,
silla silloin asunnosta on mahdollista pyytaa markkinavuokraa. Nain voidaan var-
mistua siita, etta kyseiseen kohteeseen sijoitetut rahat tuottavat mahdollisimman
hyvin. Esimerkiksi vuokraovi.fi -sivustolta on saatavilla vuokranantajille heidan
asuntoaan vastaavien asuntojen vuokratilastot, joista voi mahdollisesti saada ku-

van esimerkiksi vuokratasosta (Vuokraovi).
6.3 Vuokralaisen valinta

Hyvan vuokralaisen etsimiseen kannattaa panostaa, silla vuokralaisen valinnalla
voi vaikuttaa sijoituksen kannattavuuteen. Sijoituksen tuotto karsii, jos vuokralai-
nen ei hoida velvollisuuksiaan. Hyva vuokralainen on sellainen, joka maksaa
vuokransa ajallaan, pitéda huolta asunnosta ja toisaalta haneen ei tarvitse olla yh-

teydessa jatkuvasti vaan asiat hoituvat mallikkaasti (Realia Asuntovuokraus).

Sijoittajan kannattaa tarkistaa vuokralaisen luottotiedot, silla maksukykyisen
vuokralaisen Ioytaminen on erittdin tarkeda vuokraustoimintaa harjoittavalle
asuntosijoittajalle. Maksamattomat vuokrat ovat yleinen ongelma vuokralaisen ja
vuokranantajan valilla (Sijoitusovi, d). Vuokranantaja saa kysya vuokralaiselta tie-
toja taman taloudellisesta tilasta kuten luottotiedoista tai tuloista esimerkiksi pyy-
tamalla vuokralaiselta palkkakuitin tai todistuksen Kelan maksamasta etuudesta
(OP media, e). Luottotietojen ja palkkatietojen tarkistamisella voi saada tietoa
vuokralaisen talouden tilasta ja taman kautta pienentaa mahdollisesti tyhjien kuu-

kausien riskia.

On hyva pyrkia tapaamaan asunnosta kiinnostuneet vuokralaiset, silla vuokralai-
sesta voi saada paremman kasityksen keskustelemalla hanen kanssaan. Sijoit-
tajan kannattaa selvittda miksi vuokralainen muuttaa, koska muuton syita kysy-
malla voi saada kartoitettua vuokralaisen tilannetta ja motiiveja (Orava & Turunen
2016, 207). Elamantilanteen selvittamisen kautta voi lisaksi saada kasityksen
siitd, kuinka pitkakestoista vuokrasuhdetta vuokralainen hakee. Pitkakestoisen
vuokrasuhteen todennakoisyys on suurempi silloin, kun vuokralaisehdokkaan

elamantilanne on vakiintunut (Ostan asuntoja, e). Elamantilanteen vakiintuessa
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tietylld paikkakunnalla on epatodennakoisempaa, ettd ihminen muuttaa toiselle
paikkakunnalle esimerkiksi tyon ja opiskelujen perassa. Pidempikestoisen vuok-
rasuhteen hyvana puolena on se, ettd vuokralaisen vaihtumisesta aiheutuvat
kustannukset pienentyvat. Pieneen yksioon voi kuitenkin olla vaikea saada vuok-
ralaista, joka viihtyy asunnossa paria vuotta pidempaan, joten vuokralaisen vaih-

tuminen on ajoittain vaistamatonta (Orava & Turunen 2016, 196).

7 Tarkasteltavat paikkakunnat

Tarkastelun kohteiksi on valittu viisi paikkakuntaa, jotka ovat Imatra, Savonlinna,
Kitee, Salo ja Uusikaupunki. Kaikki tutkittavat paikkakunnat on valittu tarkastelta-

viksi niiden kiinnostavuuden vuoksi.

Tarkasteltavat paikkakunnat ovat asukasluvultaan hieman eri kokoiset. Yhdista-
vana tekijana paikkakunnilla on kuitenkin vaeston vaheneminen, lukuun otta-
matta Uusikaupunkia. Uusikaupunki on valittu tarkasteltavaksi, silla sen avulla
saadaan nakemys siita, etta taantuvan paikkakunnan tilanne voi myds muuttua
paremmaksi. Imatra on paikkakuntana entuudestaan tuttu ja se on tasta syysta
valittu kaikkein tarkimmin tutkittavaksi kohteeksi tyon empiirisessa osassa.

7.1 Tietoja valituista paikkakunnista

Tarkastelun kohteiksi valituista paikkakunnista kerrotaan lyhyesti muutamia pe-
rustietoja. Lisaksi tuodaan esille sellaisia asioita, joilla arvioidaan mahdollisesti
olleen tai olevan vaikutusta paikkakunnan yleiseen tilanteeseen ja sita kautta

asuntosijoittamiseen paikkakunnalla.
7.1.1 Imatra

Imatra on Kaakkois-Suomessa sijaitseva kaupunki. Se on osa Etela-Karjalan
maakuntaa. Ennakkotilaston mukaan Imatralla oli tammikuun 2020 lopulla 26 509
asukasta (Tilastokeskus, j). Imatran vakiluku on laskenut viimeisen kymmenen
vuoden aikana noin 2 000 asukasta, mika tarkoittaa vaeston vahentyneen noin
7,1 prosenttia (Tilastokeskus, j & k). Imatran merkittavimmat tyonantajat ovat
metsateollisuusyritys Stora Enso, Imatran Kaupunki ja Ovakon terastehdas. Te-

olliset tyopaikat ovat vahentyneet Imatralla tehostamistoimien johdosta.
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Ammattikorkeakoulutus paattyi Imatralla vuonna 2019, kun Imatralla jarjestetta-
vat koulutukset siirrettiin Lappeenrantaan Skinnarilan kampukselle syyslukukau-
den alussa (Etela-Saimaa). Ammattikorkeakoulun toimipisteen lakkauttaminen
hiljensi myds osaltaan vuokra-asuntojen kysyntaa. Imatralla puretaan useampia
vuokrataloja vuoden 2020 aikana (Yle, d). Taman seurauksena vuokra-asuntojen

kysynnan pitaisi parantua, kun tarjolla olevien asuntojen maara vahenee.
7.1.2 Savonlinna

Savonlinna on kaupunki Etela-Savon maakunnassa. Ennakkotilaston mukaan
kaupungin vakiluku oli vuoden 2020 tammikuussa 32 976 (Tilastokeskus, j). Sa-
vonlinnan vakiluku on laskenut viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 4 000
asukasta ja tama tarkoittaa noin 11 prosentin laskua (Tilastokeskus, j & k). Suu-
rimpia tyOnantajia Savonlinnassa ovat I1td-Savon sairaanhoitopiirin kuntayhtyma,
UPM Plywood Oy:n vaneritehdas ja Savonlinna Works Oy (Savonlinnan Kau-
punki).

Savonlinnan Opettajankoulutuslaitoksen (OKL) toiminta lakkautettiin ja sen toi-
minnot siirrettiin Joensuuhun syksylla 2018. Sen seurauksena paikkakunnalta
lahti noin 900 opiskelijaa ja 300 tyopaikkaa. Kampuksen lakkauttamisen seurauk-
sena vuokrataloyhtiot purkivat Savonlinnassa tyhjilleen jaaneita kiinteistoja, silla
opiskelijoiden lahdon arvioitiin vaikuttavan voimakkaasti seka vuokra- etta omis-
tusasuntomarkkinoihin. (Yle, e) Kuten Imatran kohdalla todettiin, vuokra-asunto-

jen purkamisen pitaisi parantaa vuokramarkkinoiden tilannetta.
7.1.3 Kitee

Kitee sijaitsee Pohjois-Karjalassa. Kiteen vakiluku oli vuoden 2020 tammikuussa
noin 10 130 asukasta (Tilastokeskus, j). Vakiluku on laskenut viimeisen kymme-
nen vuoden aikana noin 1 500 asukasta eli vaestd on vahentynyt noin 13,2 pro-
senttia (Tilastokeskus, j & k).

Kiteella on lakkautettu useampia tehtaita viimeisten vuosien aikana. Stora Enso
teki vuoden 2019 loppupuolella paatoksen lakkauttaa Kiteen sahan kyseisen vuo-
den loppuun mennessa, minka seurauksena paikkakunnalta lahti ainakin 70 tyo-
paikkaa (Karjalainen).
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7.1.4 Salo

Salo on kaupunki Lounais-Suomessa ja kuuluu Varsinais-Suomen maakuntaan.
Salossa oli tammikuun 2020 lopulla 51 790 asukasta (Tilastokeskus, j). Vakiluku
on laskenut viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 3 400 asukasta eli noin 6,2

prosenttia (Tilastokeskus, j & k).

Salon vaestonkehitys oli kasvava vuoteen 2012 asti, minka jalkeen vaestonkehi-
tys kaantyi laskuun. Kyseisena vuonna matkapuhelinvalmistaja Nokia vahensi
tyopaikkoja Suomessa ja samassa yhteydessa Salon tehdas paatettiin sulkea,
jonka myota paikkakunnalta Iahti Iahes 1 000 tyopaikkaa (Yle, b). Saloon jai kui-
tenkin puhelimien tuotekehitystoimintaa ja toiminta siirtyi Microsoftille, kun yritys
ilmoitti syksylla 2013 ostavansa Nokian puhelimet (Suomen Uutiset). Vuonna
2015 Microsoft teki paatoksen Salon yksikon lakkauttamisesta. Tehtaan lakkaut-
tamisen seurauksena paikkakunnalta lahti noin 1 000 tyopaikkaa (Yle, c).
Vuonna 2018 Salon vaestonmuutoksen kuvattiin tasaantuneen melko neutraa-
liksi, aiempina vuosina tyovaeston poismuutto oli voimakkaampaa (Salon Seu-

dun Sanomat).

Vuoden 2019 aikana Valmet Automotive paatti avata Saloon tehtaan Nokian van-
hoihin tiloihin, jossa tuotanto kaynnistettiin saman vuoden lopulla. Salon tehtaalle
avattiin akkujen suursarjatuotantoon keskittyva valmistuslinja. Tehtaan arvioi-
daan tuovan Saloon yli 300 tuotannon tyOpaikkaa (Valmet Automotive). Nahta-

vaksi jaa kuinka akkutuotannon kaynnistaminen vaikuttaa Salon tilanteeseen.
7.1.5 Uusikaupunki

Uusikaupunki on kaupunki lounaisrannikolla ja myds se kuuluu Varsinais-Suo-
men maakuntaan. Paikkakunnalla oli vuoden 2020 tammikuun lopulla noin
15 500 asukasta ennakkotilaston mukaan (Tilastokeskus, j). Vakiluku on laskenut
viimeisen kymmenen vuoden aikana noin 300 asukasta, mika tarkoittaa noin 2,1
prosentin laskua (Tilastokeskus, j & k). Uusikaupunki oli pitkaan taantuva, mutta
vaestonmaara kasvoi vuosien 2014 ja 2017 aikana. Positiivisempaa vaestonke-
hitysta selittad Valmet Automotive Oy:n uusien tyontekijoiden rekrytoinnit, silla
paikkakunnalle on muuttanut tyoikaista vaestoa tyopaikkojen perassa muualta

Suomesta.
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Uudenkaupungin merkittavin tyonantaja on Valmet Automotive Oy, joka tyollistaa
noin 3 600 henkil6a. Vuonna 2017 Uudenkaupungin asuntomarkkinat kuumeni-
vat, kun autotehtaan tyontekijatarve lisaantyi uuden tuotannon myota ja paikka-
kunnalla ei ollut tarjolla tarpeeksi asuntoja. Taman seurauksena asuntojen hinnat
ja vuokrat lahtivat kasvuun. Vuokrien nousun kuvataan olleen jopa 50 prosenttia.
(Yle, a)

Vuoden 2020 alkuun mennessa Uudenkaupungin vuokramarkkinoiden tilanne on
kuitenkin muuttunut merkittavasti. Vapaita asuntoja arvioidaan olleen yli 80 tam-
mikuussa 2020, kun vuotta aiemmin vapaita asuntoja oli Uudessakaupungissa ja
sen naapurikunnissa tarjolla alle kymmenen. Lisaksi paikkakunnalle on suunni-
teltu viela muutamaa uutta vuokra-asuntotaloa, mutta hankkeen rahoittajat ovat

varuillaan autotehtaan lomautusten vuoksi. (Vakka-Suomen Sanomat)
7.2 Vaestonkehitys ja asuntokuntien lukumaara

Vaestonkehitysta ja asuntokuntien lukumaaraa tarkastellaan paikkakunnittain,
jotta saadaan kasitys mahdollisista yhtalaisyyksista ja eroavaisuuksista. Vaes-
tonkehitys paikkakunnittain on saatavilla vuoteen 2018 asti ja ennuste vuoteen
2040 asti (Tilastokeskus, i & k). Asuntokuntien lukumaara paikkakunnittain on
saatavilla vuodesta 2005 vuoteen 2018 (Tilastokeskus, a). Kuviossa 1 esitetaan
vaestonkehitys valituilla paikkakunnilla seka tulevaisuuden ennusteet.
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Vaestonkehitys valituilla paikkakunnilla
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Kuvio 1. Vaestonkehitys valituilla paikkakunnilla 1990-2018 ja ennuste vuosille
2019-2040

Ylla olevasta kuviosta voidaan havaita, etta pidemmalla aikavalilla vaestonkehi-
tyksen trendi on ollut laskeva suurimmalla osalla valituista paikkakunnista. Salo
poikkeaa selkeasti muista paikkakunnista, silla kyseinen paikkakunta on ollut va-
estonkehitykseltaan kasvava vuoteen 2012 asti. Uudenkaupungin vaestonkehi-
tys on ollut laskussa vuoteen 2013 asti, minka jalkeen se on ollut vaihtelevaa
valilla positiiviseen ja valilla negatiiviseen suuntaan. Uudenkaupungin kehitysta
selittdd Valmet Automotiven rekrytoinnit ja tyontekijoiden tarve. Imatran, Savon-
linnan ja Kiteen osalta vaestonkehitys on ollut selkeasti suunnaltaan negatiivinen
ajanjaksolla 1990-2018. Naiden kolmen paikkakunnan ja Salon vaestonkehityk-
set jatkavat ennusteen mukaan laskuaan myos tulevaisuudessa. Uudenkaupun-
gin osalta vaestonkehityksen tulevaisuuden ennuste on puolestaan melko tasai-

nen.

Alla olevissa kuvioissa 2 ja 3 on kuvattu asuntokuntien lukumaaraa valituilla paik-
kakunnilla eli kuinka paljon yhden hengen ja kahden hengen talouksia on kullakin
paikkakunnalla. Asuntokuntien lukumaaraa on kuvattu yksididen ja kaksioiden
osalta eri kuvioissa (Tilastokeskus, a).
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Asuntokuntien lukumaara, yksiot
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Kuvio 2. Yksiossa asuvien asuntokuntien lukumaaran kehitys

Asuntokuntien lukumaara, kaksiot
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Kuvio 3. Kaksioissa asuvien asuntokuntien lukumaaran kehitys

Kuvioista 2 ja 3 havaitaan, etta asuntokuntien lukumaara ei ole yksididen eika
kaksioiden osalta juurikaan laskenut. Selkeana poikkeuksena on Savonlinna,
jonka asuntokuntien lukumaaran vahentymista yksididen ja kaksioiden osalta
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vuodesta 2017 vuoteen 2018 selittaa luultavasti Opettajakoulutuksen lakkautta-
minen, jonka seurauksena paikkakunnalta lahti noin 900 opiskelijaa. Uudessa-
kaupungissa etenkin yksioissa asuvien asuntokuntien maara on kasvanut vuo-
desta 2015 alkaen autotehtaan rekrytointitarpeiden myota. Kuvioiden 2 ja 3 pe-
rusteella voidaan todeta, etta negatiivisesta vaestonkehityksesta huolimatta pien-
ten asuntojen tarve ei muutu merkittavasti ja saattaa toisinaan jopa hieman kas-
vaa. Tata voisi selittaa esimerkiksi vaeston ikaantyminen, silla usein elakoityvat
ihmiset haluavat muuttaa pienempaan ja helpommin hoidettavaan asuntoon pal-

velujen aarelle.
7.3 Asuntojen hintojen kehitys

Asuntojen hintojen kehitys eriytyi eri alueiden valilla 2010-luvulla kaupungistumi-
sen etenemisen myota. Hintojen kasvun uskotaan tulevaisuudessa keskittyvan
maantieteellisesti pienelle alueelle. Maakuntatasolla hintojen kasvu tulee toden-
nakoisesti keskittymaan Uudellemaalle, Pirkanmaalle ja Varsinais-Suomeen.
My0Os naissa kolmessa maakunnassa on tulevaisuudessa alueita, joissa vaesto
vahenee ja naiden alueiden hintakehitys on samankaltaista kuin muissa negatii-
visen vaestonkehityksen maakunnissa. 2020-luvulla asuntojen hintojen kasvun
uskotaan keskittyvan paaasiassa kasvavien maakuntien keskuskaupunkeihin.
(Pellervon taloustutkimus, c)

Kuviossa 4 on esitetty vanhojen osakeasuntojen nelidhintojen kehitys tarkastel-
tavilla paikkakunnilla vuosina 2010-2018. Tiedot ovat saatavilla vuodesta 2010

lahtien (Tilastokeskus, g).
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Kuvio 4. Vanhojen osakeasuntojen keskimaaraiset neliohinnat 2010-2018

Vanhojen osakeasuntojen keskimaaraisten nelidhintojen kehitys on ollut vaihte-
levaa vuosien 2010-2018 aikana. Imatran ja Savonlinnan osalta nelihintojen ke-
hitys on ollut valilla positiivinen, mutta hinnat ovat kuitenkin vuoteen 2018 men-
nessa paatyneet lahes samalle tasolle kuin tarkasteltavan jakson alussa. Salossa
ja Kiteella nelidhinnat ovat puolestaan olleet paaosin laskussa. Kuvion 4 perus-
teella voidaan todeta, etta taantuvilla paikkakunnilla vanhojen osakeasuntojen
nelidhinnat eivat oikeastaan kasva, vaan suunta on laskeva. Uusikaupunki poik-
keaa vanhojen osakeasuntojen hintojen kehityksessa selkeasti neljasta taantu-
vasta paikkakunnasta. Positiivista kehitysta vuosina 2017 ja 2018 selittaa Uuden-
kaupungin asuntomarkkinoiden kuumentuminen autotehtaan rekrytointien

myota.
7.4 Vuokrataso

Vapaarahoitteiset vuokrat ovat kasvaneet 2010-luvulla ja vuokrien kehitys on ollut
asuntojen hintoja ja muita kuluttajahintoja nopeampaa. Vuokrien nousu hidastui
hieman vuoden 2016 jalkeen ja vuosina 2017-2019 vuokrien nousu ei ollut enaa
juurikaan asuntojen hintojen nousua voimakkaampaa. Vuonna 2019 vuokrat nou-
sivat koko maassa noin 1,4 prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokrien arvioidaan

nousevan 1,6 prosenttia vuonna 2020, jolloin vuokrien nousu on l&ahes samalla
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tasolla kuin edellisena vuonna. Talloin vuokrien kehityksen oletetaan olevan ku-
luvana vuonna keskimaarin vahan yli 0,4 prosenttia nopeampaa verrattuna asun-

tojen hintojen kehitykseen. (Pellervon taloustutkimus, a)

Tyohon valituista paikkakunnista ei ole saatavilla paikkakuntakohtaisia tietoja
vuokrien kehityksesta. Vuokrien kehitysta arvioidaan kayttamalla maakuntakoh-
taisia nelidvuokria, jotka ovat saatavilla vuodesta 2015 vuoteen 2019 (Tilastokes-
kus, b). Kuviossa 5 on esitetty yksididen neliovuokrien kehitys viimeisen viiden
vuoden aikana ja kuviossa 6 kyseiset tiedot on esitetty kaksioiden osalta.

Yksioiden nelidvuokrat €/m2
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Kuvio 5. Yksioiden neliovuokrien kehitys Varsinais-Suomessa, Etela-Karjalassa,
Etela-Savossa ja Pohjois-Karjalassa vuosina 2015-2019
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Kuvio 6. Kaksioiden nelidvuokrien kehitys Varsinais-Suomessa, Etela-Karja-
lassa, Etela-Savossa ja Pohjois-Karjalassa vuosina 2015-2019

Ylla olevien kuvioiden 5 ja 6 perusteella voidaan todeta, etta vuokrataso on suun-
naltaan kasvava niin yksioiden kuin kaksioidenkin osalta kaikissa neljassa maa-
kunnassa. Taman perusteella voidaan tehda varovainen oletus siita, etta nelio-
vuokrat kasvavat myos valituilla paikkakunnilla. Kuvioiden 4, 5 ja 6 pohjalta voi-
daan todeta, etta asuntojen vuokrat kehittyvat positiivisesti asuntojen hintoja to-

dennakodisemmin.

8 Empiriaosuus

Opinnaytetyon empiriaosuus sisaltaa laadullisen seka maarallisen osan. Laadul-
lista osaa varten on tehty haastatteluja. Maarallinen osa puolestaan sisaltaa eri-
laisia laskelmia, joiden tarkoituksena on havainnollistaa kuinka asuntosijoittami-

sesta saatavat tuotot eroavat taantuvalla ja kehittyvalla alueella.
8.1 Kyselyt

Opinnaytetyota varten haastateltiin muutamia kiinteistonvalittgjia tyohon valituilta
paikkakunnilta sahkopostikyselyiden avulla. Kriteerind haastateltaville oli, etta he
ovat suorittaneet LKV tutkinnon. Tietoa mahdollisista haastateltavista etsittiin In-
ternetin avulla, hakemalla kiinteistonvalitysyrityksia valituilta paikkakunnilta.
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Haastateltavat valittiin sattumanvaraisesti niin, etta yhteydenotot aloitettiin Inter-
netin tiedonhaun tuloksista jarjestyksessa. Ennen yhteydenottoa selvitettiin, etta
yritys hoitaa seka asuntokauppoja, etta vuokranvalitysta. Yhteydenotot kohdistui-
vat vaatimukset tayttaviin yrityksiin. Kyselyyn valittiin vastaajiksi niiden kolmen
yrityksen edustajat, joihin saatiin yhteys puhelimitse ensimmaisena ja jotka lu-
pautuivat vastaamaan kyselyyn. Muutaman yrityksen edustajaan oltiin puhelin-
soiton jalkeen yhteydessa sahkopostitse, silla he eivat olleet itse saatavilla puhe-
lun ajankohtana ja yhteydenottopuheluun vastannut toimihenkilé arveli heidan
olevan pateva ja mahdollisesti halukas vastaamaan kyselyyn.

Haastatteluista sovittiin Kiteen osalta kahden eri yrityksen kiinteistonvalittajan
kanssa ja muiden paikkakuntien osalta kolmen eri kiinteistonvalittajan kanssa.
Kyselylomakkeet lahetettiin sahkopostitse puhelun jalkeen kaikille henkildille/yri-
tyksille, joiden kanssa kyselyyn vastaamisesta sovittiin. Kiteelta oli haastavaa l0y-
taa sopivia haastateltavia, silla Kiteelta ja sen lahialueilta 16ytyi vain muutama
yritys, jotka valittavat Kiteella sijaitsevia asuntoja. Yhteydessa oltiin myos muuta-
miin Joensuussa toimiviin kiinteistonvalitysyrityksiin, mutta vain yksi tavoitetuista
kiinteistonvalittajista koki olevansa oikea henkild ottamaan kantaa Kiteen asunto-
ja vuokramarkkinoiden tilanteeseen. Vastauksia saatiin lopulta kahdeksan. Yksi
niista saatiin yksityisen yrityksen edustajalta Uudestakaupungista ja loput seitse-
man vastausta saatiin kiinteistonvalitysketjuihin kuuluvilta yrityksilta. Imatralta,
Salosta ja Uudestakaupungista vastauksia saatiin kaksi kappaletta ja Kiteelta
seka Savonlinnasta yhdet vastaukset. Kyselyyn vastasi 6 miesta ja 3 naista. Mo-
lemmat Imatralta saadut vastaukset olivat naisilta ja toiseen Uudenkaupungin ky-
selyyn oli vastannut nainen ja mies. Yhdelle vastauslomakkeelle oli merkitty kaksi
vastaajaa, joten vastaajia on taman vuoksi enemman kuin saatuja vastauslomak-
keita. Toisessa Imatralta saadussa vastauksessa ei otettu kantaa lomakkeella
esitettyihin kysymyksiin 9, 11 ja 12. Naiden kysymysten osalta Imatran vastaus-
ten yhteenveto on tehty vain yhden vastauksen perusteella. Kyselyyn vastannei-

den kiinteistonvalittajien toiveesta heidan nimiaan ja yritysten nimia ei julkaista.

Kyselyyn lupautuneita henkiloita yritettiin tavoittaa asetettujen maaraaikojen jal-
keen puhelimitse tai sahkopostitse, jos vastauksia ei saatu ajallaan. Osa kyselyyn

lupautuneista ei voinut lopulta vastata kyselyyn aikataulullisista syista ja osa
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heista koki, ettei heilla ollut riittavasti tietoa kaikkiin kysymyksiin vastaamiseen.
Muutamalta lupautuneelta henkildlta ei saatu myohemmin vastausta ollenkaan,
etta ehtivatko tai aikovatko he vastata kyselyyn. Aikataulullisista syista uusia
haastateltavia ei etsitty.

Kyselyihin saatujen vastausten analysoinnissa on vertailtu eri vastauksia niin
paikkakuntien valilla kuin myos samalta paikkakunnalta saatujen vastausten kes-
ken. Vastausten pohjalta on koottu yhteenvedot erikseen jokaisesta esitetysta
kysymyksesta. Lopuksi naiden kysymyskohtaisten yhteenvetojen pohjalta teh-
daan tiivistys aiheen kannalta tarkeimmiksi koetuista huomioista.

Kyselyt toteutettiin puolistrukturoituna haastatteluna eli teemahaastatteluna. Ky-
selyja varten maaritettiin etukateen kysymykset eli aiheet, joita kyselyyn vastaa-
jien toivotaan kasittelevan. Tavoitteena tassa toteutustavassa on, etta kyselyn
vastaaja antaa oman nakemyksensa kaikista teemoista. (Ikavalko 2019)

Kyselyyn haluttiin alun perin saada kolme eri vastausta kultakin paikkakunnalta,
koska nain saataisiin luotettavampaa tietoa, kun vastauksia olisi useampia eri
paikkakunnilta. Tarkeaa oli saada vastauksia LKV tutkinnon suorittaneilta henki-
16ilta eli koulutukseen perustuen, koska talldin saatujen vastausten voidaan olet-
taa olevan luotettavia. Laadullisen tutkimusmenetelman aineiston koon kannalta
laatu on merkittavampi tekija kuin maara, eli aineiston tulee olla mahdollisimman
luotettavaa (lkavalko 2019).

Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten paikkakunnalla?

Imatralla asuntokauppoja tehdaan eniten kerrostaloasunnoista ja omakotita-
loista. Rivitalojen ja vapaa-ajanasuntojen kaupat ovat vahaisempia. Kiteella
asuntokaupat keskittyvat Iahinna omakotitaloihin ja pieniin rivitaloasuntoihin. Sa-
vonlinnassa asuntoja ostetaan eniten ydinkeskustan alueelta ja halutuimpia
asuntoja ovat niin ikdan pienet asunnot, mutta uusista kerrostaloista suosittuja
ovat myos hieman isommat asunnot esimerkiksi kolmiot. Salossa on viime ai-
koina ostettu omakotitaloja ja kerrostaloasuntoja hissitaloista. Salon vastauksissa

tuotiin esille myos nakokulma sijoitustarkoitukseen ostettavista asunnoista, mitka
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ovat useimmiten pienia yksioita ja kaksioita kerrostaloista. Myos Uudessakau-
pungissa ostetaan talla hetkella eniten omakotitaloja seka pienia asuntoja. Li-
saksi Uudessakaupungissa on kysyntaa kesamokeille.

Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

Salossa asuntojen ostajia houkuttelevat edullinen hintataso ja sijoitusasunnosta
saatava vuokratuotto. Uudessakaupungissa asuntojen ostajia houkuttelevat au-
totehtaan tyopaikat. Myos kaupunkiin palaavat ostavat sieltd asuntoja. Myos
Imatralla asuntojen ostajia houkuttelevat asuntojen hintataso ja kunto, tyopaikat
seka palvelujen ja luonnon laheisyys. Savonlinnassa palvelujen saatavuus on
niin ikaan tarkea tekija ja kaupunkiin tulee myos paluumuuttajia. Kiteella puoles-
taan houkuttelevia tekijoita ovat palvelut ja omarantainen koti.

Millainen kysynta sijoitusasunnoille on paikkakunnalla?

Imatralla, Savonlinnassa ja Kiteella sijoitusasuntojen kysynta on vahaista. Myos
Uudessakaupungissa sijoitusasuntojen kysynta on heikkoa, selittavina tekijoina
ovat autotehtaan lomautukset ja yleisesti markkinoiden huono tilanne Koronavi-
ruksen takia. Edullisista yksioista on kuitenkin kysyntaa. Salossa sijoitusasunto-
jen kysynta poikkeaa muista paikkakunnista, silla kysynnan kerrotaan olevan talla

hetkella tarjontaa suurempi.

Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut viimeisen kymmenen vuoden ai-

kana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutokseen?

Kiteella vaeston vaheneminen on vaikuttanut kysyntaan ja myos Kiteen sahan
lopettamisen kerrotaan vaikuttaneen kysyntaan negatiivisesti. Imatralla ja Savon-
linnassa sijoitusasuntojen kysynta on viimeisen parin vuoden aikana laskenut
opiskelupaikkojen vahenemisen myo6ta. Lisaksi Savonlinnan vastauksissa tuotiin
esille median vaikutus kysyntaan. Huonon paikkakunnan maine mediassa vahen-
taa kysyntaa. Salossa sijoitusasuntojen kysynnan kerrotaan kasvaneen ainakin
viimeisen viiden vuoden aikana, silla alhainen hintataso houkuttelee sijoittajia ja
ihmisten varallisuus on kasvanut. Uudessakaupungissa sijoitusasuntojen kysyn-

nan kerrotaan vaihdelleen suhteessa autotehtaan tuotantoon.
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Millainen on hyva sijoitusasunto paikkakunnalla?

Vastausten perusteella hyva sijoitusasunto Savonlinnassa on yksio, jossa on val-
miina vastuunsa hoitava vuokralainen ja taloyhtion suuret remontit on tehty. Myos
Kiteella ja Imatralla hyva sijoitusasunto on taloyhtiossa, jossa suuria remontteja
ei ole tulossa lahivuosina. Uudestakaupungista kerrottiin hyvan sijoitusasunnon
olevan pieni ja remontoitu huoneisto keskustan hissitalosta. Salossa puolestaan
pieni asunto hyvin hoidetusta taloyhtiosta lahella palveluja houkuttelee asuntosi-

joittajia.
Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

Yleisesti ottaen kaikkien paikkakuntien osalta eniten kysyntaa on pienista asun-
noista, yksioista ja kaksioista etenkin keskusta-alueilla. Kiteella my6s perheasun-
noista on kysyntaa. Savonlinnassa parveke ja sauna lisaavat asunnon kiinnosta-
vuutta. Imatralla kerrostaloasuntojen lisaksi myos rivitalohuoneistoista on kysyn-

taa. Uudessakaupungissa on kysyntaa kohtuuhintaisista asunnoista.

Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-

della merkitysta?

Imatralla suosituimpia alueita ovat Imatrankoski ja Mansikkala, jotka ovat kes-
kusta-alueita palveluiden aarella. Myos Salossa keskustan alueilla palveluiden
aaressa on suurin kysynta. Kiteella vuokra-asunnoille on kysyntaa sellaisilla alu-
eilla, jotka ovat kavelymatkan paassa palveluista ja perheasuntojen osalta koulu-
kyytien laheisyys on ensisijainen tekija. Savonlinnassa palveluiden laheisyyden
merkitys on kasvanut viimeisen kymmenen vuoden aikana ja myods siella halu-
taan liikkua kavellen tai pyoraillen. Savonlinnan suosituimpia alueita ovat posti-
numerot 57100 ja 57130. Uusikaupunki ei eroa juurikaan taantuvista paikkakun-
nista vaan myds siella keskustan alueilla on kysyntaa. Lisaksi autotehtaan lahella
on kysyntaa vuokra-asunnoille ja palveluiden laheisyydella arvioidaan olevan

merkitysta etenkin vanhemmille ihmisille.
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Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen paikkakunnalla? Enta onko
asunnon remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai vuokratuot-

toa?

Kaikissa kahdeksassa vastauksessa korostettiin asunnon kunnolla olevan mer-
kitysta asunnon vuokattavuuteen. Lisaksi suurimmassa osassa vastauksista
asunnon kunnon Kkerrottiin vaikuttavan oleellisesti vuokratuoton seka asunnon
hinnan muodostumiseen. Jos asunnon remontointi parantaa sen kuntoa, saa
asunnon todennakoisesti vuokrattua helpommin, ja lisaksi on mahdollisuus vuok-
ratuottojen kasvuun. Salon, Savonlinnan ja Uudenkaupungin osalta kerrottiin
myo0s, ettd hyvakuntoiset asunnot saa vuokrattua nopeammin eli asunnon kunto

vaikuttaa siihen, kuinka nopeasti vuokralaisen 10ytaa.

Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-

sen kymmenen vuoden aikana?

Imatralla vuokralaiset ovat paaasiassa nuoria aikuisia, tyossakayvia ja opiskeli-
joita, mutta vuokralaisia on kaikenikaisista ihmisryhmista, eikd tdman arvioida
muuttuneen. Vuokra-asuntoa etsivat Salossa nuoret ja opiskelijat, ikaantyneet ih-
miset seka viime aikoina enenevissa maarin ihmiset, joiden perhesuhteissa on
tapahtunut muutoksia. Kiteella vuokraaja-asiakkaat ovat sellaisia, joilla ei ole
mahdollisuutta ostaa omaa asuntoa. Savonlinnassa vuokra-asuntoja hakevat
nuoret aikuiset, eronneet seka opiskelijat. Uudempana trendina on, etta omistus-
asunnosta luopuvat pariskunnat muuttavat pienempaan asuntoon vuokralle, kun
lapset ovat muuttaneet omilleen. Talloin ei valttamatta enaa haluta laittaa rahoja
kiinni omistusasuntoon. Uudessakaupungissa vuokralaiset ovat viimeisen kym-
menen vuoden aikana olleet paaasiassa autotehtaalle toihin tulevia ihmisia, jotka
ovat usein maahanmuuttajia, mutta vuokralaisina on ollut myos opiskelijoita ja

vanhuksia.

Uskotko paikkakunnan vaestonlaskun/vaestonkehityksen vaikuttavan

vuokratasoon ja asuntojen hintoihin, miten? Enta kysyntaan?

Salossa ei odoteta tapahtuvan suurta muutosta vaeston vahenemisen seurauk-
sena. Sijoitusasunnoksi sopivien asuntojen tarjonnan vahyyden vuoksi asuntojen

hintojen odotetaan hieman nousevan joillain alueilla ja myos vuokrien odotetaan
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kehittyvan kyseisilla alueilla positiivisesti. Kiteellda vuokratason uskotaan nouse-
van asuntojen hintojen laskusta huolimatta. Syyna hintojen laskuun on se, ettei-
vat pankit myonna lainaa samoilla kriteereilla kuin ennen. Tasta syysta ihmisten
on asuttava vuokralla. Myds Imatralla ja Savonlinnassa asuntojen hinnat ovat
laskeneet, mutta nailla kahdella paikkakunnalla vaeston vahenemisen arvioidaan
vaikuttavan myos vuokratasoon. Esimerkiksi Imatralla kerrotaan olevan alueita,
joilla kysynta on lahes olematonta. Vahaisen kysynnan seurauksena asuntojen
hinnat laskevat ja myds vuokrien kehityksen uskotaan olevan samansuuntaista.
Uudenkaupungin osalta vaestonkehitys on pysynyt tasaisena ja vuokrataso ei ole
kasvanut. Vaestonkehityksen korostetaan kuitenkin olevan tarkea tekija vuokra-
tason ja pienten asuntojen hintojen kannalta. Uudenkaupungin alueelle on raken-
nettu uusia vuokrataloja ja vuokratason arvioidaan pysyvan samana tarjonnan

kasvusta huolimatta.

Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella paikka-

kunnalla?

Kysymyksen osalta vastauksissa oli paljon hajontaa. Osassa vastauksissa pu-
huttiin asuntosijoittajien tuotto-odotuksesta ja osassa tuotiin esille se, millaista
tuottoa sijoitukselle on mahdollista saada. Salossa eri vastaajien arviot sijoittajien
tuotto-odotuksista erosivat hieman keskenaan. Arviot olivat 4—7 prosenttia ja 8
prosenttia. Imatralla tuottoarvio oli Salon kanssa lahes samoissa lukemissa kes-
kimaarin noin 57 prosenttia. Myos Savonlinnassa tuottovaatimuksen kerrotaan
olevan 4-8 prosentin luokkaa. Keskustan alueella tuotto-odotus on alhaisempi ja
kauempana keskustasta korkeampi. Syyna tahan on pelko syrjaisempien aluei-
den hintojen alenemisesta edelleen. Kiteella asuntosijoittamisesta saatavan tuo-
ton arvioidaan olevan parhaimmillaan jopa 20 prosenttia sellaisessa kohteessa,
jossa taloyhtioon ei ole tulossa merkittavia remontteja ja vuokralainen on luotet-
tava. Vastauksessa nostetaan my0s esiin, ettda pahimmassa tapauksessa mah-
dollisesti tulevat remontit saattavat vieda tuoton negatiiviseksi. Uudessakaupun-
gissa tuottoa arvioidaan saatavan sijainnista riippuen noin 5-12 prosenttia.
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Onko mielestasi taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen mahdollista to-

teuttaa kannattavasti?

Yleisesti ottaen kaikki haastatteluun osallistuneet kiinteistonvalittajat uskoivat,
etta taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen voidaan toteuttaa kannattavasti.
Tata pidetaan kuitenkin myos paikkakuntakohtaisena. Kannattava asuntosijoitta-
minen voi olla haastavaa, mutta oikeiden ratkaisujen avulla se voi olla edelleen
mahdollista. Asunnon valinnan merkitysta korostettiin, silla oikeanlaisen asunnon
ostaminen hyvalta paikalta ja sopivaan hintaan parantaa sijoitusasunnon kannat-
tavuutta. Lisaksi vastauksissa tuotiin esille, ettei lyhyella aikavalilla kannattavuu-
den kanssa pitaisi olla ongelmia, jos taloyhtio seka sen talous ovat hyvassa kun-
nossa. Pidemmalla aikavalilla taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen ei kuiten-
kaan valttamatta ole kannattavaa, silla epavarmuus ja riski kasvavat. Tulevai-
suutta on vaikea ennustaa. Taantuvilla paikkakunnilla tuotto voi nousta suureksi,

mutta myos sijoittamisen riski on talldin suuri.
8.2 Kyselyjen yhteenveto

Vastausten perusteella hyva sijoituskohde on pieni asunto palveluiden Iahelta hy-
vakuntoisesta taloyhtiosta, johon ei ole tulossa isoja remontteja. Tama patee
seka taantuvien paikkakuntien ettda Uudenkaupungin osalta. Sijoitusasuntojen ky-
synta on ollut viime aikoina paaosin heikkoa tarkasteltavilla paikkakunnilla Saloa
lukuun ottamatta. Suosituimpia vuokra-asuntoja tutkittavilla paikkakunnilla ovat
pienet asunnot eli yksiot ja kaksiot. Vuokra-asunnoista on kysyntaa yleisesti ot-
taen keskustan ja palveluiden laheisyydessa. Haastattelujen perusteella voidaan
todeta, etta opiskelupaikkojen ja tyopaikkojen vaheneminen voivat vaikuttaa
asuntojen hintoihin ja sijoitus- seka vuokra-asuntojen kysyntaan. Tama todistaa
kaytanndssa luvussa 4 esitetyn asian, etta paikkakunnan vetovoimatekijoiden
(opiskelu- ja tyOpaikat) vaheneminen kasvattaa asuntosijoittamisen riskia.

Asunnon kunto vaikuttaa paljon asunnon vuokrattavuuteen seka vuokratuottoon.
Parempikuntoisen asunnon saa yleensa vuokrattua nopeammin. Hyvakuntoinen
asunto on todennakoisesti lyhyemman ajan tyhjillaédn kuin huonommassa kun-
nossa oleva asunto. Asunnon kunto ja remontointi ovat Uudessakaupungissa

yhta tarkeita tekijoita kuin taantuvilla paikkakunnilla.
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Osassa tyohon valituista taantuvista paikkakunnista vuokratason uskotaan nou-
sevan hintojen laskusta huolimatta. Imatralla ja Savonlinnassa on kuitenkin arvi-
oitu vuokratuottojen kehityksen suunnan olevan negatiivinen. Haastatteluissa
saadut vastaukset tukevat luvussa 4 esitettya vaitetta, etta asuntojen hintojen ja

vuokrien kehityksen ajatellaan jollain aikavalilla olevan samansuuntaiset.

Tutkittavilta paikkakunnilta saatavien asuntosijoittamisen tuottojen arvioidaan
olevan 4-10 prosentin valilla, paitsi Kiteelld tuoton arvioidaan joissain tapauk-
sissa nousevan mahdollisesti jopa lahemmas 20 prosenttia. Haastatteluun vas-
tanneet kiinteistonvalittajat uskovat, etta asuntosijoittaminen taantuvalla paikka-
kunnalla voidaan toteuttaa kannattavasti lyhyella aikavalilla, kunhan valitsee si-
joituskohteensa huolella.

8.3 Sijoituslaskelmat

Opinnaytetyon maarallista osaa varten on laskettu asuntosijoittamisesta saatavia
vuokratuottoja. Lisaksi on laskettu Imatran ja Tampereen osalta esimerkiksi kas-
savirtaa ja oman paaoman tuottoa. Laskuissa kaytetaan kuvitteellisia esimerk-
keja.

Alla olevassa taulukossa 2 on laskettu tyohon valittujen paikkakuntien vuokra-
tuottoprosentit. Laskuja varten tehtiin oletus, etta sijoitusasunto on 35 nelidinen
yksio. Asunnon hankintahintaa varten on selvitetty toteutuneiden asuntokauppo-
jen keskineliohinnat yksioiden osalta vuonna 2018 (Kiinteistomaailma). Vuokra-
tuoton maarittamiseen kaytetdan vanhojen vapaarahoitteisten yksididen keski-
nelivuokraa viimeisen 12 kuukauden aikana (Asuntojen hintatiedot, b). Vastik-
keen maarana kaytetaan 4,50 €/m2. Lisaksi oletetaan, etta sijoitusasunnot ovat
taloyhtidissa, joihin ei ole tulossa suuria remontteja lahitulevaisuudessa. Remont-
tivaraksi arvioidaan 1 000 euroa.
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Imatra | Kitee Salo Savonlinna | Uusikaupunki | Tampere

Hankintahinta | 30 520 € |33 985€ |41 160 € 42 805 € 48 265 €| 119595 €
Vuokratuotto

€/kk 441 € 371€ 424 € 455 € 431 € 595 €
Vastike €/kk 158 € 158 € 158 € 158 € 158 € 158 €
Remonttivara | 1000€| 1000€| 1000€ 1000 € 1000 € 1000 €
Varainsiirto-

vero 2 % 610 € 680 € 823 € 856 € 965 € 2392 €
Tuotto-% 10,6 % 7,2% 7,4 % 8,0% 6,5 % 4,3 %

Taulukko 2. Vuokratuottoprosentti paikkakunnittain

Taulukosta 2 voidaan havaita, etta vuokratuottoprosentti on korkein Imatralla ja
matalin Tampereella. Taantuvien paikkakuntien osalta vuokratuottoprosentti on
korkeampi kuin Uudenkaupungin ja Tampereen osalta. Taantuvilla paikkakunnilla
35 nelidinen yksid on vuonna 2018 ollut esimerkkiin kaytettyjen lukujen perus-
teella huomattavasti halvempi kuin Tampereella ja suurimman osan paikkakun-
nan kohdalla my®0s reilusti halvempi kuin Uudessakaupungissa. Kuukausittainen
vuokra ei kuitenkaan ole Uudessakaupungissa korkeampi kuin taantuvilla paik-
kakunnilla. Tampereella asunnosta saatava vuokratuotto on korkeampi kuin
muilla paikkakunnilla, mutta asunnon hinta on myos yli kaksinkertainen suh-

teessa muihin. Asuntojen hintojen erot selittavat vuokratuottoprosenttien eroja.

Alla olevaan taulukkoon 3 on laskettu vuokratuottoprosenttien kehitysta. Esimer-
kissa asuntojen hinnat on maaritetty kayttamalla kunkin paikkakunnan vuoden
2015 toteutuneiden yksididen asuntokauppojen keskinelidhintaa (Kiinteistomaa-
ilma). Asuntojen oletetaan olevan kooltaan 35 nelidta. Tampereen osalta asun-
nosta saatavan vuokran oletetaan vastaavan kunakin vuonna kaupungin yksioi-
den keskinelidvuokraa ja muiden paikkakuntien osalta vuokrien oletetaan vastaa-
van maakunnan yksioiden keskineliovuokraa (Tilastokeskus, b). Hoitokulujen ole-
tetaan olleen kunkin vuoden keskimaaraisten hoitokulujen tasolla ja vuoden 2019
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osalta hoitokulujen arvioidaan olevan kaksi prosenttia suuremmat kuin vuonna

2018 (Tilastokeskus, c—f). Remonttikuluiksi oletetaan 1000 euroa vuodessa.

Paikkakunta 2015 2016 2017 2018 2019
Imatra 10,61 % 10,91 % 12,53 % 12,14 % 12,33 %
Kitee 7,65 % 7,81 % 8,60 % 8,59 % 8,65 %
Salo 9,24 % 9,46 % 10,29 % 10,37 % 10,71 %
Savonlinna 7,00 % 7,09 % 7,54 % 7,57 % 7,66 %
Uusikaupunki 8,68 % 8,89 % 9,67 % 9,74 % 10,07 %
Tampere 4,69 % 4,74 % 522 % 5,14 % 5,26 %

Taulukko 3. Vuokratuottoprosentin kehitys paikkakunnittain

Ylla olevasta taulukosta 3 havaitaan, ettd vuokratuottoprosentit ovat olleet kas-
vavia paaasiassa kaikilla kuudella paikkakunnalla vuosien 2015-2019 aikana.
Poikkeuksena on vuosi 2018, jonka osalta Imatran, Kiteen ja Tampereen vuok-
ratuottoprosentit ovat pienemmat edelliseen vuoteen verrattuna. Vuosien 2015—
2019 aikana hoitokulut laskivat ainoastaan vuonna 2017 ja tama selittaa osittain
kyseisen vuoden positiivista kehitysta. Hoitokulut kasvoivat vuonna 2018 vuoteen
2017 verrattuna noin 9 euroa kuukaudessa ja tama puolestaan vaikuttaa vuoden
2018 vuokratuottoprosentteihin. Vuonna 2018 yksididen keskinelidvuokrat laski-
vat Etela-Karjalassa muutaman euron kuussa ja tama vaikuttaa hoitokulujen kas-
vun lisaksi Imatran esimerkkiasunnon vuokratuottoprosentin alenemiseen. Li-
saksi eroavaisuuksia selittaa se, etta Tampereella vuokrat nousivat vuonna 2018
vain hieman yli kaksi euroa kuukaudessa ja muilla paikkakunnilla vuokrat nousi-

vat noin 8-12 euroa kuukaudessa.

Imatran ja Tampereen osalta on laskettu lisaksi esimerkkiasuntojen kassavirta,
kassavirtatuottoprosentti ja oman paaoman tuotto velkavivulla huomioituna seka
ilman velkavipua. Naissa laskuissa asuntojen koko on my6s 35 m2. Imatran si-
joitusasunnon hankintahintana on kaytetty 34 720 euroa ja Tampereen asunnon
hankintahintana 105 890 euroa. Vuokrien oletetaan kasvavan 1 % vuodessa ja
Tampereelta vuokraa saadaan 12 kuukaudelta vuodessa ja Imatralta 11 kuukau-
delta vuodessa. Ensimmaisen vuoden vuokratuotto on Imatralla 441 euroa ja
Tampereella 595 euroa. Asuntojen hintojen oletetaan kasvavan Tampereella 1 %
vuodessa ja laskevan Imatralla 1,5 % vuodessa. Esimerkissa velkavipu on 50 %
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ja lainan lyhennystavaksi on valittu tasalyhenteinen kiinteakorkoinen laina, jonka
korko on 1 % vuodessa. Laina-aika on 15 vuotta. Vastikkeiden oletetaan pysyvan
samalla tasolla. Esimerkissa ei huomioida paaomatulojen verotusta. Laskut on
tehty kymmenen vuoden ajalle, jotta saadaan kasitys tunnuslukujen kehityksesta
ja tasosta.

Kassavirta on kaikkien sijoittajan saamien ja maksamien maksusuoritusten ero-
tus. Kassavirtaa laskettaessa huomioidaan vuokratuottojen, vastikkeiden ja kor-
kojen lisaksi myos lainanlyhennykset. Kassavirtatuotto-% on tietyn ajanjakson
kassavirta suhteutettuna alkuperaiseen omaan sijoitettuun padomaan. Kassavir-

taa laskettaessa ei huomioida asunnon arvonmuutosta. (Ostan Asuntoja, a)

Taulukossa 4 on esitetty tarkempia lukuja laskuja varten Imatran osalta.

Imatra Vuokratuotto |Vastike Korko Lainanlyhennys

Vuosi 1 4851 € 1890 € 174 € 1157 €
Vuosi 2 4900 € 1890 € 162 € 1157 €
Vuosi 3 4949 € 1890 € 150 € 1157 €
Vuosi 4 4998 € 1890 € 139 € 1157 €
Vuosi 5 5048 € 1890 € 127 € 1157 €
Vuosi 6 5098 € 1890 € 116 € 1157 €
Vuosi 7 5149 € 1890 € 104 € 1157 €
Vuosi 8 5201€ 1890 € 93 € 1157 €
Vuosi 9 5253 € 1890 € 81€ 1157 €
Vuosi 10 5305€ 1890 € 69 € 1157 €

Taulukko 4. Tietoja Imatran esimerkkiasunnosta

Ylla olevassa taulukossa 4 on esitetty Imatran asunnosta saatavat tuotot seka
asunnosta aiheutuvat kulut. Taulukossa 5 esitetaan samat tiedot Tampereen

asunnon osalta.
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Tampere Vuokratuotto |Vastike Korko Lainanlyhennys

Vuosi 1 7140 € 1890 € 529 € 3530€
Vuosi 2 7211€ 1890€ 494 € 3530€
Vuosi 3 7284 € 1890€ 459 € 3530€
Vuosi 4 7356 € 1890€ 424 € 3530€
Vuosi 5 7430€ 1890€ 388 € 3530€
Vuosi 6 7504 € 1890€ 353 € 3530€
Vuosi 7 7579€ 1890€ 318 € 3530€
Vuosi 8 7655 € 1890 € 282 € 3530€
Vuosi 9 7732€ 1890€ 247 € 3530€
Vuosi 10 7809 € 1890€ 212 € 3530€

Taulukko 5. Tietoja Tampereen esimerkkiasunnosta

Ylla olevien taulukoiden 4 ja 5 tietoja on kaytetty taulukoiden 6 ja 7 tunnuslukujen

laskemiseen. Taulukossa 6 on laskettu Imatran esimerkkiasunnosta saatava kas-

savirta, kassavirran tuotto prosentti, oman paaoman tuotto seka asunnon arvo ja

arvonnousu kymmenelle vuodelle. Taulukon 6 tunnuslukujen laskemisessa on

huomioitu asunnon hankintaan kaytetty velkavipu.

Kassavirta- | Oman paaoman Arvon-

Imatra Kassavirta |tuotto % tuotto % Asunnon arvo | muutos

Vuosi 1 1630€ 9,4% 16,1 % 34720€ -521 €
Vuosi 2 1690 € 9,7% 15,4 % 34199 € -513 €
Vuosi 3 1751€ 10,1 % 14,8 % 33686 € -505 €
Vuosi 4 1812 € 10,4 % 14,3 % 33181¢€ -498 €
Vuosi 5 1873 € 10,8 % 13,8 % 32683 € -490 €
Vuosi 6 1935¢€ 11,1% 13,4 % 32193 € -483 €
Vuosi 7 1998 € 11,5% 13,0% 31710€ -476 €
Vuosi 8 2061¢€ 11,9 % 12,6 % 31234 € -469 €
Vuosi 9 2125¢€ 12,2 % 12,3% 30766 € -461 €
Vuosi 10 2189 € 12,6 % 12,0% 30304 € -455 €

Taulukko 6. Tunnuslukuja Imatran asunnosta velkavipu huomioiden

Alla olevassa taulukossa 7 on laskettu samat tunnusluvut kuin taulukossa 6,

mutta Tampereen esimerkkiasunnon osalta. Myos taulukon 7 tunnusluvut on las-

kettu olettaen, ettd asunto on hankittu 50 % velkavivulla.
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Kassavirta-

Oman padoman

Arvon-

Tampere |Kassavirta |tuotto % tuotto % Asunnon arvo | muutos

Vuosi 1 1191€ 2,2% 8,9 % 105890 € 1059 €
Vuosi 2 1298 € 2,5% 8,5% 106 949 € 1069 €
Vuosi 3 1405 € 2,7% 8,2% 108 018 € 1080 €
Vuosi 4 1513 € 2,9% 7,9% 109 099 € 1091€
Vuosi 5 1622 € 3,1% 7,7 % 110190 € 1102 €
Vuosi 6 1732¢€ 33% 7,5% 111291 € 1113 €
Vuosi 7 1842 € 35% 7,2% 112 404 € 1124 €
Vuosi 8 1953 € 3,7% 7,1% 113528 € 1135€
Vuosi 9 2065 € 39% 6,9 % 114 664 € 1147 €
Vuosi 10 2177 € 4,1 % 6,7 % 115810 € 1158 €

Taulukko 7. Tunnuslukuja Tampereen asunnosta velkavipu huomioiden

Taulukoista 6 ja 7 nahdaan, etta kassavirtatuottoprosentti seka oman paaoman

tuottoprosentti ovat alhaisemmat Tampereen asunnon osalta. Tata selittaa se,

ettd Tampereen asuntoon on sijoitettu paljon enemman omaa paaomaa suh-

teessa asunnosta saatavaan vuokratuottoon ja kassavirtaan kuin Imatran asun-

toon. Taulukoista 6 ja 7 voidaan havaita myos luvussa 3.2 esitetty tieto, ettd oman

paaoman tuotto pienenee lainan maaran vahentyessa. Vaikka Imatran asunnon

arvo laskee vuosittain, saadaan asunnosta kuitenkin vuosittain kasvavaa kassa-

virtaa, joka on parempi kuin Tampereella.

Alla olevissa taulukoissa 8 ja 9 on laskettu samat tunnusluvut Imatran ja Tampe-

reen asunnoista kuin taulukoissa 6 ja 7, mutta oletuksena on, ettd asunnot on

rahoitettu kokonaan omalla paaomalla.
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Kassavirta- | Oman paaoman Arvon-

Imatra Kassavirta |tuotto % tuotto % Asunnon arvo | muutos

Vuosi 1 2961 € 8,5% 8,5 % 34720€ -521 €
Vuosi 2 3010€ 8,7% 8,7% 34199 € -513 €
Vuosi 3 3059¢€ 8,8% 8,8 % 33686 € -505 €
Vuosi 4 3108 € 9,0% 9,0% 33181¢€ -498 €
Vuosi 5 3158¢€ 9,1% 9,1% 32683 € -490 €
Vuosi 6 3208 € 9,2% 9,2% 32193 € -483 €
Vuosi 7 3259¢€ 9,4% 9,4% 31710€ -476 €
Vuosi 8 3311€ 9,5% 9,5% 31234 € -469 €
Vuosi 9 3363 € 9,7% 9,7% 30766 € -461 €
Vuosi 10 3415€ 9,8% 9,8 % 30304 € -455 €

Taulukko 8. Tunnuslukuja Imatran asunnosta ilman velkavipua

Alla olevassa taulukossa 9 on laskettu tunnusluvut samalla tavalla kuin taulu-

kossa 8 olettaen, ettd Tampereen asunto on rahoitettu kokonaan omalla paa-

omalla.
Kassavirta- | Oman paaoman Arvon-

Tampere |Kassavirta |tuotto % tuotto % Asunnon arvo | muutos
Vuosi 1 5250 € 5,0% 5,0% 105890 € 1059 €
Vuosi 2 5321¢€ 5,0% 5,0% 106 949 € 1069 €
Vuosi 3 5394 € 51% 51% 108 018 € 1080 €
Vuosi 4 5466 € 52% 52% 109 099 € 1091€
Vuosi 5 5540 € 52% 52% 110190 € 1102 €
Vuosi 6 5614 € 53% 53% 111291 € 1113 €
Vuosi 7 5689 € 5,4 % 5,4 % 112 404 € 1124 €
Vuosi 8 5765 € 5,4 % 5,4 % 113528 € 1135€
Vuosi 9 5842 € 55% 55% 114 664 € 1147 €
Vuosi 10 5919¢€ 5,6 % 5,6 % 115810 € 1158 €

Taulukko 9. Tunnuslukuja Tampereen asunnosta ilman velkavipua

Taulukoista 8 ja 9 nahdaan, etta kassavirtatuottoprosentti ja oman paaoman tuot-
toprosentti saavat luonnollisesti saman arvon silloin, kun asunto on rahoitettu ko-
konaan omalla paaomalla. Kassavirta on huomattavasti parempi molemmissa
kaupungeissa, kun lainanhoitokuluja ei ole. Imatran asunnon kassavirran/oman

paaoman tuotto on edelleen suurempi kuin Tampereen asunnon. Tampereen
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osalta kassavirtatuottoprosentti on suurempi kuin velkavivun kanssa. Tata selit-
taa se, etta Tampereen kassavirta on yli nelinkertainen ensimmaisen kahden
vuoden aikana ja on myos viimeisten vuosien aikana yli kaksinkertainen suh-
teessa taulukon 7 kassavirtaan ja sijoitetun oman paaoman maara on kaksinker-
tainen. Imatran osalta kassavirtatuottoprosentin alhaisempaa arvoa selittaa myos
kassavirran maara suhteessa sijoitettuun paaomaan. Imatran kassavirta on tau-
lukossa 8 kahden ensimmaisen vuoden aikana 1,8 kertainen verrattuna taulukon

6 kassavirtaan ja sijoitetun padoman maara on kaksinkertainen.

Kymmenen vuoden kohdalla Imatran asunnon arvo on laskenut noin 7 000 euroa
ja Tampereen asunnon arvo kasvanut noin 17 000 euroa. Jos esimerkissa kay-
tetyt asunnot saataisiin kymmenen vuoden omistuksen jalkeen myytya arvonnou-
sulla tai arvonlaskulla huomioidulla hinnalla, olisi sijoittajan kokonaistuotto jaljella
oleva laina ja korko huomioiden Imatran asunnosta noin 6 000 euroa ja Tampe-
reen asunnosta noin 15 600 euroa. Jos asunnot olisi rahoitettu kokonaan omalla
paaomalla, olisi sijoittajan tuotto ollut kokonaisuudessaan Imatran asunnosta
noin 24 800 euroa ja Tampereen asunnosta 72 800 euroa. Kun tuotoista vahen-
netdan paaomatulovero ja varainsiirtovero, olisi tuotto Imatran osalta ollut lainan
kanssa noin 3 500 euroa ja ilman lainaa noin 16 600 euroa. Tampereen osalta
tuotot verojen jalkeen olisivat lainan kanssa noin 8 800 euroa ja ilman lainaa noin
47 000 euroa. Vaikka Imatran asunnosta saataisiin vuokraa vain 11 kuukaudelta
vuodessa ja asunnon arvo laskee vuosittain, on asunnosta saatava kassavirta
silti hyva ja nain sijoituksen kokonaistuotto on kuitenkin kohtuullinen. Kun tuoton
suhteuttaa asunnosta maksettuun summaan, on Imatralta saatu tuotto muuta-

man prosenttiyksikon suurempi kuin Tampereen asunnosta saatu tuotto.

Laskelmia varten on jouduttu tekemaan yleistyksia esimerkiksi paikkakuntien
vuokratuotoista, silla paikkakuntakohtaisia tietoja keskinelidvuokrista ei ole saa-
tavilla kuin Tampereen osalta. Maakuntakohtaisilla luvuilla laskeminen ei anna
realistista kuvaa kyseisten paikkakuntien luvuista, silla maakuntakohtaisiin lukui-
hin vaikuttaa niin kehittyvien kuin taantuvienkin alueiden vuokrataso. Kiinteisto-
maailman sivuilta saadut tiedot toteutuneiden yksididen kauppojen keskineliohin-

noista eivat myoskaan anna taysin luotettavia lukuja, silla toteutuneiden kauppo-
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jen maara vaihtelee vuosittain eika luonnollisesti sisalla kaikkia alueen toteutu-
neita asuntokauppoja. Esimerkiksi taulukon 3. vuokratuottojen laskemiseen on
kaytetty vuoden 2015 yksididen keskinelidhintoja. Vuonna 2015 Kiteella toteutu-
neita kauppoja on ollut vain kolme kappaletta ja keskinelidhinta on noin 500 euroa
korkeampi verrattuna vuosien 2014 ja 2016 lukuihin (Kiinteistomaailma). Naita
lukuja kaytettiin laskelmissa siita syysta, etta toteutuneista yksioiden kaupoista ei
ole Tilastokeskuksen sivuilla saatavilla tietoa valittujen paikkakuntien osalta. Yk-
sididen nelidhinnat ovat kuitenkin korkeampia kuin isompien asuntojen nelidhin-
nat, joten vanhojen osakeasuntojen keskimaaraisilla nelidhinnoilla laskettaessa

asunnon hinta ei olisi ollut realistinen.

Laskelmien luotettavuus olisi parempi, jos niita varten olisi ollut saatavilla todelli-
sia paikkakuntakohtaisia lukuja yksioiden osalta. Lisaksi laskelmien pohjalta teh-
tavat paatelmat saattaisivat olla erilaisia, jos laskelmien luvut olisivat todenmu-
kaisempia. Naiden laskelmien pohjalta ei voida tehda kovin luotettavia paatelmia
asuntosijoittamisesta saatavista tuotoista valituilla paikkakunnilla.

9 Yhteenveto ja pohdinta

Suomessa on yha enemman alueita, joiden vaestonkehitys on negatiivinen ja va-
hentyneen kysynnan seurauksena asuntojen hinnat laskevat. Asuntomarkkinoi-

den kehitys on keskittynyt vain muutamille alueille.

Opinnaytetyosta kay ilmi, ettd vuokratuotot ovat suuremmat taantuvilla paikka-
kunnilla kuin kasvukeskuksissa. Lisaksi voidaan todeta, ettd asuntosijoittamisen
kannattavuus perustuu tyohon valituilla taantuvilla alueilla vain asunnosta saata-
vaan kassavirtaan, silla asuntojen hintojen kehitys on nailla alueilla ollut viime-
vuosien aikana negatiivinen. Tama on tarkeaa huomioida jo sijoituskohdetta va-
littaessa ja lisaksi on hyva tiedostaa myos riski siita, ettd pahimmassa tapauk-
sessa asuntoa ei valttamatta saa myytya ainakaan haluamanaan ajankohtana.
MyOs sijoittajan tuotto-odotukset ovat taantuvilla paikkakunnilla suuremmat,

koska asuntosijoittamisen riski on suurempi kuin kehittyvilla alueilla.

Taantuvilla alueilla tapahtuvat muutokset esimerkiksi tyopaikoissa tai opiskelu-

paikoissa voivat vaikuttaa merkittavasti niin myytavien kuin vuokrattavienkin
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asuntojen kysyntaan. Tyossa kay ilmi, etta tyopaikkojen maaran lisaantyminen
on vaikuttanut positiivisesti Uudenkaupungin asunto- ja vuokramarkkinoihin ja
puolestaan Imatralla ja Savonlinnassa opiskelupaikkojen vaheneminen huononsi

kysyntaa.

Asunnon kunnolla ja sijainnilla on suuri vaikutus asunnon vuokratuoton seka hin-
nan muodostumiseen myos taantuvilla paikkakunnilla. Suurimmassa osassa tar-
kasteltavista taantuvista paikkakunnista vuokrien kehitys on ollut positiivinen vii-
meisten vuosien aikana asuntojen hintojen negatiivisesta kehityksesta huoli-
matta. Vuokrat eivat kuitenkaan valttamatta kehity samalla tavalla kaikilla alueilla

paikkakuntien sisalla.

Tulevaisuuden ennustaminen on haastavaa, joten pitkan tahtaimen sijoittaminen
ei valttamatta ole yhtd kannattavaa taantuvalla alueella kuin lyhyemmalla tah-
taimella. Lisaksi on tarkeaa, etta sijoittaja tiedostaa taantuvalla paikkakunnalla
sijoittamisen riskit, kuten esimerkiksi mahdolliset tyhjat kuukaudet, joilta ei saada
ollenkaan kassavirtaa.

Opinnaytety0ssa saatiin vastaus ensimmaiseen tutkimuskysymykseen. Taman
opinnaytetyon perusteella asuntosijoittaminen voidaan toteuttaa kannattavasti
taantuvalla paikkakunnalla perehtymalla sijoituskohteeseen huolella etukateen ja
tavoittelemalla hyvaa kassavirtaa. Sijoitusasunnosta voi saada kasvukeskuksia
korkeampaa vuokratuottoa ja asuntojen arvonalenemisesta huolimatta hyva kas-
savirta voi kompensoida arvonalenemisen vaikutuksia, jolloin sijoittaminen voi
olla arvonalenemisesta huolimatta hyvin kannattavaa. Opinnaytetyon perusteella
voidaan vastata myOs toiseen tutkimuskysymykseen, ja vastaus kytkeytyy osit-
tain paatutkimuskysymyksen vastaukseen. Taantuvalle alueelle sopiva sijoitus-
strategia on tavoitella hyvaa kassavirtaa eli sijoittaa asuntoon kassavirran takia,
silla arvonnousun vuoksi asuntoon ei kannata sijoittaa. Tama perustuu siihen,
etta asuntojen hinnat ovat olleet laskevia. Kyselyn perusteella pienille asunnoille
on kuitenkin taantuvilla alueilla kysyntaa, joten voidaan tehda varovainen oletus
siita, ettd esimerkiksi yksioille olisi kysyntaa myos lahitulevaisuudessa. Naiden
asioiden perusteella kannattava sijoitusstrategia on sijoittaa taantuvilla alueilla
pieniin hyvassa taloyhtiossa ja palveluiden aarella sijaitseviin asuntoihin niista

saatavan kassavirran vuoksi.
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Kolmanteen tutkimuskysymykseen saatiin tyossa vastauksia, mutta vastaukset
olisivat voineet olla parempia. Taman tutkimuskysymyksen vastaukset perustu-
vat enemman tyon teoriaosaan kuin empiriaosaan. Kyselyihin olisi voinut sisallyt-
taa tarkempia kysymyksia taantuviin alueisiin liittyen, jolloin niiden avulla olisi
voitu saada varmistus teoriaosalle ja mahdollisesti myos paikkakuntakohtaisem-
paa tietoa. Taantuvalla paikkakunnalla sijoittamisen erityispiirteita ovat korkea
tuotto ja riskien muodostuminen. Vuokratuotto voi taantuvilla alueilla olla paljon
korkeampi, kuin kehittyviltd alueilta saatava vuokratuotto. Riski kuitenkin kasvaa
tuoton kasvaessa ja taantuvilla alueilla myos riskit muodostuvat eri tavalla. Taan-
tuvien alueiden vuokrat saattavat laskea yleisesta vuokratason noususta huoli-
matta, jolloin sijoittaminen ei enaa ole valttamatta kannattavaa. Lisaksi taantuvilla
alueilla on huomioitava, etta asunnon kysynta ja arvo voivat olla hyvin erilaisia
vuokra- ja omistusmarkkinoilla. Taantuvilla alueilla hyvakuntoisenkin asunnon
realisointi voi olla vaikeaa eika asuntoa valttamatta saa ollenkaan myytya. Tama
ei kuitenkaan tarkoita sita, ettei asunnolle voisi olla kysyntaa vuokramarkkinoilla.
Kehittyvilla alueilla asunnolle on usein kysyntaad molemmilla edella mainituilla
markkinoilla, silla asunnolle I0ytyy niin ostajia kuin vuokralaisiakin usein melko

nopeasti.

Jatkotutkimusehdotuksena voisi olla tarkempi keskittyminen jonkin alueen tai alu-
eiden sisaiseen hintakehitykseen ja vuokrakehitykseen. Nain saataisiin mahdol-
lisesti parempi kasitys alueellisesta kehityksesta esimerkiksi maakunnan tai kau-
pungin sisalla. Lisaksi voisi olla mahdollista saada parempi kasitys siita, millainen
sijoitusstrategia toimii juuri kyseisen paikkakunnan tai alueen sisalla. Jatkotutki-
muksissa voisi myos selvittaa, onko aluekohtaisia erityispiirteita vai noudattaako
asuntosijoittaminen kyseisella alueella yleisia piirteita.
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Liite 1

Nimi:
Edustettava yritys:
Saako nimesi ja yrityksen nimen julkaista opinnaytetyossa?

Paivamaara:
Haastattelukysymykset, Imatra

1. Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten Imatralla?

2. Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

3. Millainen kysynta sijoitusasunnoille on Imatralla?

4. Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut vimeisen kymmenen vuoden
aikana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutok-
seen?

5. Millainen on hyva sijoitusasunto Imatralla?

6. Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

7. Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-
della merkitysta?

8. Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen Imatralla? Enta onko asun-
non remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai vuokratuottoa?

9. Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-
sen kymmenen vuoden aikana?

10. Uskotko Imatran vaestonlaskun vaikuttavan vuokratasoon ja asuntojen
hintoihin, miten? Enta kysyntaan?

11.Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella Imat-
ralla?

12.0nko mielestasi taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen mahdollista to-
teuttaa kannattavasti?



Liite 2

Nimi:
Edustettava yritys:
Saako nimesi ja yrityksen nimen julkaista opinnaytetyossa?

Paivamaara:
Haastattelukysymykset, Kitee

1. Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten Kiteella?

2. Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

3. Millainen kysynta sijoitusasunnoille on Kiteella?

4. Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut vimeisen kymmenen vuoden
aikana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutok-
seen?

5. Millainen on hyva sijoitusasunto Kiteella?

6. Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

7. Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-
della merkitysta?

8. Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen Kiteella? Enta onko asun-
non remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai vuokratuottoa?

9. Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-
sen kymmenen vuoden aikana?

10. Miten uskot Kiteen vaestonlaskun vaikuttavan vuokratasoon ja asuntojen
hintoihin? Enta kysyntaan?

11.Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella Ki-
teella?

12.0nko mielestasi taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen mahdollista to-
teuttaa kannattavasti?



Liite 3

Nimi:
Edustettava yritys:
Saako nimesi ja yrityksen nimen julkaista opinnaytetyossa?

Paivamaara:
Haastattelukysymykset, Salo

1. Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten Salossa?

2. Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

3. Millainen kysynta sijoitusasunnoille on Salossa?

4. Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut vimeisen kymmenen vuoden
aikana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutok-
seen?

5. Millainen on hyva sijoitusasunto Salossa?

6. Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

7. Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-
della merkitysta?

8. Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen Salossa? Enta onko asun-
non remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai vuokratuottoa?

9. Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-
sen kymmenen vuoden aikana?

10. Uskotko Salon vaestonlaskun vaikuttavan vuokratasoon ja asuntojen hin-
toihin, miten? Enta kysyntaan?

11.Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella Sa-
lossa?

12.0nko mielestasi taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen mahdollista to-
teuttaa kannattavasti?



Liite 4

Nimi:
Edustettava yritys:
Saako nimesi ja yrityksen nimen julkaista opinnaytetyossa?

Paivamaara:
Haastattelukysymykset, Savonlinna

1. Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten Savonlinnassa?

2. Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

3. Millainen kysynta sijoitusasunnoille on Savonlinnassa?

4. Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut vimeisen kymmenen vuoden
aikana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutok-
seen?

5. Millainen on hyva sijoitusasunto Savonlinnassa?

6. Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

7. Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-
della merkitysta?

8. Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen Savonlinnassa? Enta onko
asunnon remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai vuokra-
tuottoa?

9. Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-
sen kymmenen vuoden aikana?

10.Uskotko Savonlinnan vaestonlaskun vaikuttavan vuokratasoon ja asunto-
jen hintoihin, miten? Enta kysyntaan?

11.Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella Savon-
linnassa?

12.0nko mielestasi taantuvalla paikkakunnalla sijoittaminen mahdollista to-
teuttaa kannattavasti?



Liite 5

Nimi:
Edustettava yritys:
Saako nimesi ja yrityksen nimen julkaista opinnaytetyossa?

Paivamaara:
Haastattelukysymykset, Uusikaupunki

1. Minkalaisia asuntoja ostetaan eniten Uudessakaupungissa?

2. Mitka tekijat houkuttelevat asuntojen ostajia paikkakunnalla?

3. Millainen kysynta sijoitusasunnoille on Uudessakaupungissa?

4. Onko sijoitusasuntojen kysynta muuttunut vimeisen kymmenen vuoden
aikana? Miten? Onko jokin tietty asia vaikuttanut mahdolliseen muutok-
seen?

5. Millainen on hyva sijoitusasunto Uudessakaupungissa?

6. Minkalaisista vuokra-asunnoista on eniten kysyntaa paikkakunnalla?

7. Milta alueilta vuokra-asunnoille on kysyntaa? Onko palveluiden laheisyy-
della merkitysta?

8. Vaikuttaako asunnon kunto vuokrattavuuteen Uudessakaupungissa?
Enta onko asunnon remontoinnilla mahdollista nostaa asunnon arvoa tai
vuokratuottoa?

9. Minkalaiset ihmiset etsivat vuokra-asuntoa? Onko tama muuttunut viimei-
sen kymmenen vuoden aikana?

10. Uskotko Uudenkaupungin vaestonkehityksen vaikuttavan vuokratasoon
ja asuntojen hintoihin, miten? Enta kysyntaan?

11.Minkalainen tuotto on mahdollista saavuttaa asuntosijoittamisella Uudes-
sakaupungissa?



