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Taman opinndytetyon tavoitteena oli tutkia asuntosijoittamisen kannattavuutta.
Opinnaytetyon aihe on valittu oman mielenkiinnon mukaan. Tutkimuksen tavoit-
teena on selvittdd, mitka asiat vaikuttavat asuntosijoittamisen kannattavuuteen. Tut-
kimuksessa halutaan selvittad, miten asuntosijoittajat ovat aloittaneet asuntosijoit-
tamisen, kuinka kannattavana he kokevat asuntosijoittamisen verrattuna muihin si-
joitusmuotoihin ja minkélaisiin sijoitusasuntoihin on heidan mielestansa kannatta-
vaa sijoittaa. Tutkimuksessa halutaan selvittdd myds, sijoittavatko he muihin sijoi-
tuskohteisiin. Tutkimuksen avulla saadaan tietaa, pitavatko sijoittajat asuntosijoit-
tamista kannattava sijoitusmuotona.

Opinndytetyon teoriaosuus on jaettu kolmeen paalukuun. Ensimmainen paéluku
kertoo suorasta asuntosijoittamisesta. Ensimmaisen paaluvun lopussa on mygs 0sio
asuntorahastoille, mikd on asuntosijoittamista rahastoiden muodossa. Riskit ovat
suuressa merkityksessa sijoittamisessa ja niista esitetaan toisessa paaluvussa. Toi-
nen péaluku on jaettu asuntosijoittamisen riskeihin ja osake- ja rahastosijoittamisen
riskeihin. Opinnaytetydssa halutaan verrata asuntosijoittamisen sekd osake- ja ra-
hastosijoittamisen kannattavuutta, joten osake- ja rahastosijoittamisen riskeista ker-
rotaan omana alalukunaan. Kolmas péaéluku kasittelee asuntosijoittamisen kannat-
tavuutta muihin sijoitusmuotoihin verrattuna. Kolmannessa teorialuvussa on esi-
tetty asuntosijoittamisen kannattavuuteen liittyvia seikkoja seka verrataan asunto-
sijoittamisen ja muiden sijoitusmuotojen tuottavuutta seké riskeja. Tutkimuksen to-
teutusta kaydaan lapi empiirisessa osiossa. Kvalitatiivisen tutkimuksen aineistoa on
kerétty kyselylomakkeen avulla.

Tutkimuksen kautta saatiin selville, ettd asuntosijoittaminen on kannattavaa pitkalla
aikavalilla. Asuntosijoittaminen on riskittomampad, sillé asuntojen arvo séilyy pa-
remmin kuin rahaston tai osakkeen. Tutkimuksessa selvisi, ettd hajauttaminen on
tarkedssé roolissa sijoittajien keskuudessa. Opinnéytetyon tutkimus on tehty aloit-
televan sijoittajan nakokulmasta. Tutkimus antoi tdrkeitd neuvoja aloitteleville
asuntosijoittajalle. Johtopaatoksissa on vield koottu jarkevia ja tarkeita tietoja asun-
tosijoittamisen aloittelevalle. Johtopaatoksien jalkeen kerrotaan tutkimuksen luotet-
tavuudesta ja jatkotutkimusehdotuksista.

Avainsanat asuntosijoittaminen, kannattavuus, riski
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The aim of this thesis was to research the profitability of investing in apartments.
The topic of the thesis was chosen according to researcher’s own interests. The aim
of the study was to find out what factors affect the profitability of investing in apart-
ments. The study also examined how investors have started investing in apartments,
how profitable they find apartment investing compared to other forms of investing,
and what kind of investing in apartments they think is worth investing in. The study
also aimed to find out whether the investors also invest in other investment targets.
The study aimed to find out whether investors consider investing in apartments to
be a profitable form of investment.

The theoretical section of the thesis is divided into three main chapters. The first
chapter discusses direct apartments investment. At the end of the first chapter, a
separate section examines for housing funds, which is apartments investment in the
form of funds. Risks play a major role in investing they are described in the second
chapter. The second chapter is divided into residential investment risks and equity
and fund investment risks. The aim of the thesis was to compare the profitability of
housing investments and equity and fund investments, so the risks of equity and
fund investment are reported as a separate subchapter The third chapter discuss the
profitability of housing investments compared to other forms of investment. The
third theoretical chapter presents issues related to the profitability of investing in
apartments and compares the productivity and risks of investing in apartments and
other forms of investment. The implementation of the study is reviewed in the em-
pirical of the study. The material of the qualitative research was collected with the
help of a questionnaire.

The study revealed that investing in apartments is profitable in the long run. Invest-
ing in apartments is more risk-free, as the value of homes is better preserved than it
is in a fund or shares. The study found that decentralization plays an important role
among investors. The research of the thesis was done from the perspective of a
novice investor. The study provided important advice for the novice apartments in-
vestor. The conclusions still contain sensible important information for those start-
ing investing in apartments. After the conclusions, the reliability of the study and
suggestions for further research are reported.
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LIITELUETTELO

LIITE 1. Kvalitatiivisen tutkimuksen teemahaastattelulomake



1 JOHDANTO

Sijoittamisen aloittaminen on helppoa, mutta siind onnistuminen on melko hanka-
laa. Sijoittamisessa on keskeistd tavoitella tuottoja sijoittajalle sopivilla riskita-
soilla. Riskinsietokyky on tarke&a madarittad ennen kuin aloittaa sijoittamisen, silla
sijoittamiseen liittyy erilaisia riskeja. Joillekin sijoittajille asuntosijoittaminen sopii
omaan riskinsietokykyyn parhaiten, osalle rahasto- tai osakesijoittaminen. Kaik-
kien ihmisten ei tarvitse sijoittaa varojaan mihink&an, jos se ei ole mahdollista tai
kiinnostus ei vain riit4 sijoituskohteisiin perehtymiseen. Olen ollut kiinnostunut si-
joittamisesta jo pidemmaén aikaa, joten halusin tehda opinnéytetydn sijoittamisesta.
Tiedan jo jonkin verran rahasto- ja osakesijoittamisesta, mutta asuntosijoittaminen
ei ole tuttu sijoitusmuoto, joten haluan selvittad, ettd kuinka tuottava asuntosijoitta-
minen oikeasti on (Kallunki, Martikainen, Niemel& 2019.)

1.1 Tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd, mitkd asiat vaikuttavat asuntosijoittamisen
kannattavuuteen. Tutkimuksessa selvitetddn, miten asuntosijoittajat ovat aloittaneet
asuntosijoittamisen, minkalaisiin sijoitusasuntoihin on heidan mielestdnsa kannat-
tavaa sijoittaa ja kuinka kannattavana he kokevat asuntosijoittamisen verrattuna
muihin sijoitusmuotoihin. Tutkimuksessa selvitetadn myds, sijoittavatko he muihin
sijoituskohteisiin. Tutkimuksessa haastatellaan asuntosijoittajia. Tyon tarkoituk-
sena on auttaa ymmartamaan, mita asuntosijoittaminen vaatii seka verrata asunto-

sijoittamista muiden sijoitusmuotojen kannattavuuteen.

Tutkimuskysymykset ovat laadittu tutkimusongelmien pohjalta. Tutkimuskysy-

mykset ovat:

e Minkalaisia tapoja on aloittaa asuntosijoittaminen?

e Millaisia ovat asuntosijoittamisen riskit?

e Mitk4 asiat vaikuttavat asuntosijoittamisen kannattavuuteen?

¢ Millainen on kannattavin asuntosijoittamisen muoto?

¢ Millainen on asuntosijoittamisen riskitaso verrattuna osake- ja rahastosijoit-

tamiseen?
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Tutkimuksen kohderyhma rajattiin yksityisiin asuntosijoittajiin, koska tutkimuksen
tarkoitus on selvittdd asuntosijoittamisen kannattavuutta aloittelevan sijoittajan né-
kdkulmasta. On olemassa myds yrityksid, jotka sijoittavat asuntoihin, mutta tutki-

muksen kannalta paadyttiin rajaamaan yritykset pois.
1.2 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen rakenne koostuu kahdesta osiosta: teoriaosasta sekd empiirisesta
osasta. Opinnaytetyd alkaa kuitenkin johdannolla, missa aiheen valintaa perustel-
laan seké esitetdan tutkimuskysymykset. Johdannossa kerrotaan tutkimuksen ta-
voitteista ja rakenteesta. Johdannon lopussa kerrotaan aiemmin tehdyista tutkimuk-
sista seka esitelld&n toimeksiantaja. Teoriaosassa aloitetaan kertomalla ensin asun-
tosijoittamisesta ja asuntorahastoista. Toinen luku perustuu osake- ja rahastosijoit-
tamisen riskeista seka asuntosijoittamisen riskeistd. Kolmannessa luvussa verrataan
asuntosijoittamisen kannattavuutta muihin sijoitusmuotoihin ja niilla tarkoitetaan
osake- ja rahastosijoittamista. Teoriaosuutta seuraa empiirinen osuus, jossa kuva-
taan tutkimusmenetelmén valintaa seké tutkimuksen toteutusta. Tulosten rapor-
tointi on kerrottu tarinamuodossa kaikista haastateltavista. Raportointia seuraa joh-

topéatokset, tutkimuksen luotettavuuden arviointi ja jatkotutkimusehdotukset.
1.3 Tutkimusmenetelmat ja aineistot

Tutkimus toteutetaan kvalitatiivisella eli laadullisella tutkimusmenetelmalla. Ai-
neisto tutkimukseen kerataan teemahaastattelua kayttden. Haastattelu valittiin ai-
neistonkeruumenetelmaksi, koska tutkimuksen kohderyhma on pieni ja tutkimuk-
sen tuloksista tulee luotettavampia kyselylomakkeen sijaan.

1.4 Aiemmat tutkimukset aiheesta

Asuntosijoittamisesta on tehty paljon tutkimusta ja opinndytet6itd. Aiempia opin-
naytetoita asuntosijoittamisesta on tehnyt VVaasan ammattikorkeakoulussa vuonna
2018 Jukka Vakimo. Vakimon (2018) opinnéytetyd on tehty asunto- ja kiinteisto-
sijoittamisesta. Opinndytetydssé selvitettiin, mitd vaaditaan kannattavalta asuntosi-
joittamiselta, mihin tai minké&laisiin asuntoihin tai kiinteistdihin kannattaa sijoittaa.

Mitka ovat sijoittamisen riskit ja vastuut. Miké& on sijoituksen tuotto vai onko sita.
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Toisen opinnéytetyon on tehnyt Ville Kemppainen ja Janne Tarvainen Laurea am-
mattikorkeakoulusta vuonna 2018. Kemppaisen ja Tarvaisen (2018) opinnéytetyo
selvitettiin asuntosijoittamisen tuotto-odotuksia ja tulevaisuuden nakymia vuosien
2000-2050 valilla.

Suomen Vuokranantajat ry ovat tehneet tuottotutkimuksia vuodesta 2013 l&htien.
He tekevat myos kyselyitd vuokranantajille sekd vuokramarkkinakatsauksia. Tuot-
totutkimuksessa vertaillaan 24 kaupungin kokonaisvuokratuottoja ja alueellisia ke-
hitystekijoita vuoteen 2023 asti. Tutkimus kéyttdad vuokratuottoa, arvonnousua ja
alueellisia kehitystekijoita kannattavuuden mittareina. Vuosittain Suomen Vuok-
ranantajat ry:n tekema tutkimus selvittdd suomalaisten yksityisten vuokranantajien
toimintatapoja ja nakemyksia vuokra-asuntomarkkinoista. Vuokramarkkinakat-
sauksessa kertoo eri kaupunkien vuokramarkkinoista ja niiden tulevaisuudennéky-
mistd. Katsaus julkaistaan kaksi kertaa vuodessa. Katsauksen tekemisessd on kay-
tetty Vuokraovi.comin tilastoaineistoa vuokramarkkinoista.

1.5 Toimeksiantaja

Toimeksiantajana toimii Isénndinti Mékinen Oy. Isénndinti Mékinen Oy vuonna
1981 perustettu perheyritys. Yrityksen padtoimiala on isdénnointi, mutta yritys vuok-
raa my0s asuntoja- ja liiketiloja. Is&nndintikohteet ovat Vaasan ja Mustasaaren alu-
eella. Suurin osa vuokrauskohteista sijaitsee Vaasan alueella. Toimeksiantaja hyo-
tyy opinndytetydsta enemmaén vuokrauspuolella, silla tyd voi auttaa tunnistamaan
riskejd, kun asuntoja vuokrataan. Vuokraamisessa on tarkeéa tunnistaa hyvaét sijoi-
tusasunnot, mitka ovat helppoja vuokrattavia, joten opinnédytetyd kertoo myos hy-

van sijoitusasunnon piirteista.
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2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Suora asuntosijoittaminen ja asuntorahastot ovat asuntosijoittamisen muotoja. En-
simmaéisessa luvussa perehdytédén suoraan asuntosijoittamiseen ja mitké tekijat voi-
vat vaikuttaa suoran asuntosijoittamisen aloitukseen. Luvun lopussa kerrotaan

asuntorahastoista ja miten niihin voidaan sijoittaa.
2.1 Suora asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on monesta syystd hyva sijoittamisen muoto. Huolellisesti
suunniteltu ja hyvin toteutettu asuntosijoittaminen on suhteellisen turvallista sijoi-
tustoimintaa, jolla voi kerryttaa varallisuutta, taloudellista turvaa seké hajauttaa si-
joituksia. Kuvassa 1 esitetddn syitd miksi kannattaa miettida asuntosijoittamisen

aloittamista.

Tasainen,

" ' kasvava
Asuntosijoittami- kassavirta

seen liittyva vaiva
karkoittaa osan vakaa

Kohtuullisen

sijoittajista hintakehitys

Miksi aloittaa

Asuntomarkki asuntosijoittaminen? ..
-noilla syntyva amml Velkavipu ja

hinnoitteluvir hyvat tuotot
he

Eettinen Riskienhallinta
sijoitusmuoto ja IE]
mielenkiintoine vaikutusmahdol

n harrastus -lisuudet

Kuva 1 Miksi aloittaa asuntosijoittaminen?

Kassavirta on tasaista, kun sijoitusasunnot ovat vuokrattuja. Moni muu sijoitus-
muoto ei anna mahdollisuutta saada helppoa ja ennustettavaa rahavirtaa. Positiivi-
sella kassavirralla tarkoitetaan, ett tilille tulee rahaa enemman kuin l&htee. Nega-
tiivinen kassavirta on luonnollisesti toisinpdin. Asuntosijoittamisessa se tarkoittaa

sitd, etté tilille j&& kuukausitasolla rahaa vastikkeiden, lainanlyhennyksen ja verojen
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jalkeen. Osa sijoittajista toivovat, ettd positiivinen kassavirta pysyy myos korkojen
nousujen myo6té. Positiivinen kassavirta on riskin pienentdja. Pitkalla aikavélilla
asuntosijoittamisessa suositellaan menemaan kassavirta edella ja arvonnousua tulisi

ajatella bonuksena (Orava & Turunen 2016.)

Asunnot ovat olleet tarkasteltuna kohtuullisen vakaa sijoituskohde. Asuntojen
maine vakaana kohteena perustuu hyvaan vakuusarvostukseen. Suomessa on kay-
nyt niin, ettd asuntojen hintakehitys on laskusuunnassa. Koko maan keskiarvo on

tippunut, mutta kasvukeskuksien takia ollaan vield plussan puolella (Hypo 2020.)

Pankit myontavat lainaa eli velkavipua asuntosijoittajille saannollisten kassavirto-
jen ja kohtuullisen hintavakauden myota. Velkavivulla sijoittaminen on viisasta,
sillda vuokralainen maksaa lainalyhennykset puolestasi, jos asunto on vuokrattu.
Vuokratuotto kannattaa laskea, silla se kertoo sijoituskohteen tuottavuuden (Sijoi-
tusovi 2016 a.) Kuva 2 kertoo, miten velkavipu toimii kaytanndssé. Jos asunnon
kauppahinta on 100 000 €, ja sijoittaja haluaa kayttéda velkavipua ostaessaan sijoi-
tusasuntoa, hénella voi olla esimerkiksi 30 000 € euroa saastdssa ja loput 70 000 €

han maksaa pankkilainalla.

30 000€
Kateinen

70 000€
- Asunnon

Asunnon

kauppahinta
PP vakuusarvo=

pankkilainaa

Asunto 1
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Kuva 2 Velkavipu

Asuntosijoittamisessa vuokratuotto voi olla useissa kaupungeissa 4-6 prosenttia.
Tuottoja voi parantaa ja riskejd pienentad, kun asuntojen ostoon on kéytetty maltil-
lisesti lainarahaa. Hyvien tuottojen salaisuus on asuntoihin liittyva vaiva. Se tar-
koittaa, ett4 sijoittaja on kayttanyt osaamista ja aikaa asuntojen I0ytdmiseen. Vuok-
ratuotot ovat kuitenkin laskeneet 2010-luvulla jonkun verran. Tuoton laskuun on
vaikuttanut matala korkotaso ja voimakas asuntotuotanto. Kaupungistuminen ja
vuokralla asuminen on kuitenkin tullut suositummaksi, mik& on hyvé asuntosijoit-
tajille (Salkunrakentaja.fi 2019.) Kuvassa 3 esitetdan yksididen keskimaaraista

vuokratuottoa eri kaupungeissa.

Kotka 6,5 %
Kouvola 6,3 %
Kajaani 5,9 %

Lahti 5,6 %
Pori 54%
Jyvaskyla 53%
Lappeenrania 53%
Rovaniemi 51%
Rauma 51%
Mikkeli 51%
Kuopio 50 %
Kehyskunnat 48%
Oulu 47 %
Hameenlinna 47 %
Joensuu 45%
Kokkola 45%
Tampere 43%
Turku 43%
Vaasa 43 %
Vantaa 43%
Seinajoki 43%
Espoo-Kauniainen 40%
Helsinki 3,7 %
Porvoo 34%

Kuva 3 Yksitiden keskimé&éardinen vuokratuotto (Tilastokeskus).

Asunnoissa hinnoitteluvirheité tulee aina valill& ja siihen on syynsa. Hinnoitteluvir-
heitd tulee, kun asunto pitdd myyda kiireelld, myds ostajan tunnetekijat vaikuttavat
hinnoitteluvirheisiin. Markkinahintaa alhaisemmat asunnot ovat olleet kuolinpesia,
tai asunnon on omistanut pariskunta, mutta he ovat eronneet ja haluavat myyda
asunnon mahdollisimman nopeasti. Asunto on voinut olla myds perheen kaytdssa,
ja lapsien pois muuton jalkeen vanhemmat ovat halunneet myyda asunnon ja ostaa

pienemmaén asunnon itselleen. Taloyhtididen perusparannusremonttien laskelmat
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ovat usein ostajan eduksi. Hinnoitteluvirhe tapahtuu siing, kun asunnon remontti-
kustannuksia kertyy tulevan remontin takia. Esimerkiksi taloyhtiossd on tulossa
putkiremontti. Myyja on olettanut, ettd asuntoon tulee kustannuksia noin 500 €/ ne-
liometri. Todellisuudessa sithen menee vdéhemman ja ostaja saa asunnon edullisem-
min (Talouseldma 2015; Orava & Turunen 2016.)

Asunnon omistaja voi vaikuttaa sijoituskohteensa tuottoon. Kaikki alkaa siita,
mink& kaupungin sijoittaja on valinnut. Seuraavaksi tulevat oikeanlainen asunto ja
sopivan taloyhtion valinta. Asunnon ja taloyhtién remonttitarpeet- ja menetelmat
ovat tarked selvittdd. Hyvéan vuokralaisen valinta ja taloyhtion yhtiokokouksessa
vaikuttaminen ja mahdollisesti my0s hallituksessa ovat vaikuttavia tekijoita sijoi-
tuskohteen tuottoon. Kaikilla osakkailla taloyhtiossé ei ole Kiinnostusta osallistua
yhtiokokouksiin, sijoittajan vaikutusmahdollisuudet ovat silloin suuremmat. Sijoit-
tajan kuuluessa hallitukseen, han voi vaikuttaa remontteihin ja niiden kustannuksiin

seké vastikkeiden suuruuteen (Orava & Turunen 2016; Sijoitusovi.com 2016 b.)

Vuokratuotto on tuottoprosentti, jolla mitataan vuokrattavan sijoitusasunnon tuot-
tavuutta. Vuokratuottoa voi laskea hyvinkin tarkkaan. VVuokratuottoon vaikuttavat
ostohinta, lainalyhennykset, remontit, vastikkeiden suuruus seka vuokra. VVuokra-
tuottoon keskittymisessd on painopisteend tasainen kassavirta. Kassavirta tarkoittaa
kaikkien tulojen ja menojen erotusta. VVuokratuottona voi pitad 5-7 %, mutta arvok-
kaissa asunnoissa ja kasvukeskuksissa tuotto jaa usein matalammaksi. Tuottoon
vaikuttavat myos korkotaso, vuokrattavuus ja remontit. Asuntosijoittamisen riskit
tulee ottaa huomioon vuokratuotossa (Sijoitusovi.com 2016 a; Sijoitusovi.com

2016 e.) Kaavassa 1 kerrotaan, miten vuokratuotto voidaan selvittaa laskemalla.

(Vuokra - hoitovastike) x 12 X 100
Velaton hinta

Kaava 1 VVuokratuoton laskentakaava

Arvonnousu on toinen tuoton lahde asuntosijoittamisessa. Arvonnousuun vaikutta-

vat my0s monet tekijat, kuten sijainti, alueen kehitys, liikenneyhteydet, palvelut
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sekd asunnon ja taloyhtion kunto. Arvonnousu on ennen myymisté vain spekulaati-
oita, joten sen varaan ei kannata laskea. Markkinatilanne méaarittaa lopulta asunnon

todellisenarvon (Sijoitusovi.com 2016 e.)

Asuntosijoittaja voi itse vaikuttaa arvonmuutokseen. Arvonnousuun sijoittaja voi
vaikuttaa remontoimalla. Flippaus- tekniikalla saadaan asunnon arvo nousemaan,
lisdksi jos sijoittaja 10yt asunnon alle markkinahinnan hén saa hyvét tuotot ja voi
nauttia asunnon myydesséan arvonnoususta. Arvonnousulla saadaan sijoituksille

tuottoa ja sitd on hyva tavoitella, mutta ei kuitenkaan liikaa. (Sijoitusovi.com 2016

c.)

Suurin osa asuntosijoittajista vannoo vuokratuoton nimeen. Osa tavoittelee pelkas-
tdén arvonousua ja jotkut molempia. Arvonnousua tavoittelevalla kassavirta ei ole
jatkuva. Rahan tulo loppuu tydnteon eli asuntojen remontoimisen ja asunnon myy-
misen jalkeen. Vuokratuottoa tavoitteleva saa kuukausittain vuokratuloa, niin
kauan kuin omistaa ja vuokraa asuntoja. Samalla sijoittaja hyotyy mahdollisesti ar-

vonnoususta (Sijoitusovi.com 2016 c.)

Nopeita voittoja tavoitteleva sijoittaja voi saada arvonnoususta saadaan eri tavoin
nopeasti tuottoa. Vuokratuottoon keskittymisessa on tarkoitus kerétd eldketurvaa
tai- s&ast6d. Osa asuntosijoittajoista sekoittaa molempia tuotonlahteitd. Sijoittaja
ostaa asunnon hyvaélla sijainnilla olevia remonttikohteita ja kdyttaa flippaus- tek-
niikkaa eli remontoi ja myy asunnon. Asunnosta tulevat voitoilla ostetaan uusia si-
joituskohteita. Arvonnousua tavoitteleva sijoittaja on usein varovaisempi sijoittaja
kuin ensisijaisesti vuokratuottoa hakeva. Sijoittajille asunto on muoto, jossa kerty-
nytta varallisuutta halutaan sailyttaa turvallisesti. (Sijoitusovi 2016 c; Sijoitusasun-
not.com.) Arvonnousussa ja vuokratuoton tavoittelemisessa on eroja. Erot liittyvat
esimerkiksi hintaan, sijaintiin, riskeihin tai tuottoihin. Taulukossa 1 on eroteltu
vuokratuoton ja arvonnousun erot. Taulukon 1 jalkeen on kuva 4, missa kerrotaan

yksioiden keskimé&éaraisestd kokonaistuotosta vuosina 2019-2023.

Taulukko 1 Vuokratuotto vs. Arvonnousu (Sijoitusasunnot.com)

‘ ‘ Vuokratuotto ‘ Arvonnousu ‘




Hinta Alhainen ne- | Korkea neli6-
liohinta hinta

Sijainti Vaihtelee Hyva

Asunnon koko Yksid, pieni Vaihtelee
asunto

Vuokrattavuus Vaihtelee Hyva

Remontteja .. ..

Taloyhtion kunto ) Yleensa hyva
tulossa

Tuottojen ennus- .

Hel Vaik
tettavuus €lppo alkea
Vaikutusmahdolli- - -

Rajalliset Rajalliset
suudet
Kokonaisriski Vaihtelee Pieni
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® Vuokratuotto ennen veroja

Kuva 4 Keskimaéaradinen yksididen kokonaistuotto 2019-2023 (Sijoittaja.fi 2018).

Asuntosijoittamiseen liittyva vaiva karkottaa osan sijoittajista pois. Kaikilla sijoit-

tajilla ei ole aikaa, kiinnostusta, kykyja, rahaa tai vakuuksia asuntosijoittamiseen.

Sijoittajalla on mahdollisuus olla hyvé vuokranantaja ja kartuttaa varallisuutta. Oi-

kotietd varallisuuden kasvattamiseksi tasséaké&én sijoitusmuodossa ei ole. Joillekin

asuntosijoittamisesta on tullut jopa harrastus. Asuntosijoittajana heitd kiinnostaa

kohdekaupunkien asiat ja asuntoja tulee myos katsottua aivan eri tavalla kuin aikai-

semmin. Kun on péassyt asuntosijoittamisen makuun, niin siité ei helposti luovuta
(Orava & Turunen 2016.)
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Asuntosijoittaminen on eettinen sijoitusmuoto. Sijoittaja antaa ihmisille kodin, jota
kaikilla ei ole mahdollisuutta ostaa. Kaikki eivét valttaméattd haluakkaan ostaa asun-
toa. Asuntosijoittajat hyddyntavat kotimaan markkinoita ja auttavat edistamaan

tyévoiman liikkuvuutta (Taloustaito 2014.)

Asuntosijoittamisella vaurastuminen vaatii sijoittajalta paljon, ehka jopa enemmén
kuin muihin sijoituskohteiden sijoittajilta. Jos asuntosijoittaja luulee rikastuvansa
parissa vuodessa, luulo on turha. Asuntosijoittamisessa se vaatii, jopa kymmenia
vuosia. Asuntosijoittajalla pitaa olla myos asioita, mita hén tarvitsee menestyékseen

(Orava & Turunen 2016.) Asioita mitd asuntosijoittaja tarvitsee ovat:

e rahaa
e (0Saamista
e aikaa
e rohkeutta

o karsivallisyytta.

2.2 Asuntorahastot

Asuntorahastot ovat yleistyneet 2010-luvulla. Asuntoihin voi sijoittaa kahdella ta-
valla: sijoittamalla asuntorahastoon tai sijoituskohteeseen eli itse asuntoon. Asun-
torahastot ovat rahastoja, mihin sijoittaja laittaa varansa, samaan tapaan kuin osa-
kerahastoihin. Asuntorahastoon sijoittaminen tarkoittaa, etta sijoitat rahasi yrityk-
siin, jotka ostavat asuntoja. Se vaikuttaa kétevalta ja helpolta, mutta todellisuudessa
asuntorahastoihin tarvitaan enemmaén rahaa kuin itse sijoitusasunnon ostoon. Asun-
torahastoja on alettu markkinoida nyt myds piensijoittajille, silla aikaisemmin ra-
hastot olivat suunnattu institutionaalisille sijoittajille. Institutionaalisiksi sijoitta-
jiksi kutsutaan yhteisgja esimerkiksi vakuutus- tai elakeyhtigit4, jotka tekevat suu-
ria sijoituksia (Orava & Turunen 2016; Valtioneuvosto.fi 2018; S-Pankki.)
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Asuntorahastot ovat tyypillisesti olleet auki joistakin paivistd muutamiin viikkoi-
hin, jonka jalkeen rahasto on suljettu - tallgin se on kerannyt riittavat padomat en-
nalta maaréattyjen kohteiden hankintaa varten. Sijoitusaikana ei voi tehdé lunastuk-
sia. Sijoitusaika on rahastoilla 8+2 vuotta, mika tarkoittaa, ettd asunnot myydéaén
markkinatilanteesta riippuen 4-10 vuoden péa&stéd rahaston perustamisesta. Rahas-
toon hankituista varoista rakennetaan kerrostaloja vuokrakohteiksi (Orava & Turu-
nen 2016.)

Suurille sijoittajille tarkoitetut asuntorahastot ovat yhtiomuodoltaan kommandiitti-
yhtioitd. Rahastojen sijoitusfilosofia perustuu arvonnousuun ja vuokratuottoon,
jonka kommandiittiyhti6é jakaa yhtiomiehilleen eli rahastoon sijoittajille. Verotus
realisoituu vasta, sitten kun rahaston kohteet on myyty ja rahastot purettu (Orava &
Turunen 2016.)

Rahastoilla on etuja, vaikka kulut ovat yleensd suuremmat kuin suorassa asuntosi-
joittamisessa. Etuna on skaalaetu, mitd suorassa asuntosijoittamisessa ei ole. Skaa-
laetu tarkoittaa, ettd kokonaisen kerrostalon rakennuttaminen on noin 10-15 %
edullisempaa kuin yksittaisen asunnon ostaminen. Toisena etuna on vuokraaminen,
mik& on jatetty ammattilaisille. Kolmantena etuna on se, etta sijoittajat voivat ul-
koistaa vuokratuoton ja arvonnousun vaivan kokonaan niisté kiinnostuneille (Orava
& Turunen 2016.) Kuva 5 kertoo, miten kuvassa olevien asuntorahastojen tuotto on

noussut vuosina 20142019 aikana.

150

— . torahast
S-asuntorahasto 145

=== Alandsbanken asuntorahasto
140

OP-Vuokratuotto
135
130
125
120
115

110

105

100
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Kuva 5 Kolmen asuntorahaston tuotto 2014-2019. (Kauppalehti 2019.)

Kuvan asuntorahastoja markkinoidaan koko Suomen kansalle, joten asuntorahasto-
jen suosio on noussut huomattavasti vuosina 2014-2019. Osa sijoittajista haluaa

hakea sijoitustensa hajautusta asuntorahastojen avulla (Kauppalehti 2019.)
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3 SIJOITTAMISEN RISKIT

Sijoittamiseen kuuluu riskejd, osassa sijoituskohteissa riskit ovat pienet ja osassa
suuremmat. Ennen sijoittamispadtoksen tekoa sijoittaja miettii kuinka suuren riskin
hanen kannattaa ottaa. Tassa luvussa kerrotaan rahasto-, osake- ja asuntosijoittami-

sen riskeista.

Riskinsietokyky on tarkein vaihe sijoitusprosessissa. Sijoittajan riskinsietokyvylla
tarkoitetaan yleensa sijoittajan kykyéa suhtautua tappioiden syntymiseen. Jotkut si-
joittajat kestavat sijoituksen arvon voimakkaatkin vaihtelut alaspéin paremmin kuin
toiset (Kallunki, Martikainen & Niemeld 2019.) Taulukossa 2 on esitetty erilaisten

sijoittajien riskinsietokykya.

Taulukko 2 Erilaisten sijoittajien riskinsietokyky.

Henkilo ‘ Riskinsietokyky

Henkilo A Hyvin matala riskinsietokyky. Tyytyy pieneen tuottoon.
Ei halua ottaa riskia sijoituksissaan.
Hankittu pddoma ei saa pienentya sijoitusten arvonalenemisen vuoksi.

Henkilo B Matala riskinsietokyky. Valmis tavoittelemaan tuottoa pienella riskilla.
Riski alkuperdisen pddoman pienenemista parempaa tuottoa tavoitelles-
sa ei ole mahdoton ajatus.

Henkilo C Kohtuullinen riskinsietokyky. Parempaa tuottoa tavoitellessaan on
valmis ottamaan riskia alkuperdisen pddoman osittaisesta pienenemista
lyhyella aikavalilla.

Henkilo D Korkea riskinsietokyky. Tavoittelee hyvaa tuottoa suurella riskilla.

kalla aikavalilla.

Alkuperdisen pddoman merkittdva pieneneminen ei ole ongelma keskipit-

Portfolioteoria tarkoittaa osa-aluetta rahoitustieteessd, joka tutkii sijoituskohteen
riskié ja sen vaikutusta tuottoon. Portfolioteorian havaintoja kdytetddn myos paljon
kaytannon sijoituspédatoksissa. Sijoittaja voi pienentad sijoituskohteiden riskia port-
folioteorian avulla muodostamalla portfolioita eli sijoitussalkkuja. Tamé tarkoittaa
sitd, ettd sijoitettava varallisuus hajautetaan eli jaetaan eri sijoituskohteiseen, kuten
osakkeisiin, kiinteistoihin ja joukkolainoihin. Riskid voidaan viel&kin vahentaa ha-

jauttamalla sijoitus kussakin sijoituskohteessa useampaan arvopaperiin (Kallunki,



22

Martikainen & Niemeld 2019; Porssiséatio.fi 2015.) Taulukosta 3 nédhdéaan, miten

riskit ovat jakautuneet asunto-, osake- ja rahastosijoittamisessa.

Taulukko 3 Riskit jaettuna sijoitusmuodoittain.

Asuntosijoittaminen Osakesijoittaminen Rahastosijoittaminen
Hintariski Markkinariski Markkinariski
Korkoriski Yritysriski Yritysriski
Tyhjien kuukausien riski Poliittiset riskit Valuuttariski
Vuokralaisriski Valuuttariski Likviditeettiriski
Vuokratasoriski Volativiteettiriski Poliittiset riskit
Vastikeriski

Remonttiriski

Pankkiriski

Poliittiset riskit

Luonnonilmidriski

Y14 olevasta taulukosta huomataan, ettd asuntosijoittamisessa on enemman riskeja
kuin muissa sijoitusmuodoissa. Osake- ja rahastosijoittamisessa riskit ovat melko
yhtendisid. Asuntosijoittamisen riskit poikkeavat suuresti taulukon muista sijoitus-

muodoista. Seuraavissa kappaleissa riskeja avataan hieman enemman.
3.1 Rahasto- ja osakesijoittamisen riskit

Riskit perustuvat rahastoissa ja osakkeissa valitsemien sijoituskohteiden riskeihin.
Sijoitusrahastot jakavat eli hajauttavat sijoittajan varat useisiin eri sijoituskohtei-
siin. Hajauttaminen auttaa vahentdmé&én rahastojen riskid. Riskin jakaminen ei ole
tarkedd vain osakemarkkinoilla vaan rahastosijoittamisessa suositellaan jakamaan
varat eri rahastotyyppeihin (Sijoitusrahastot.org 2020.) Kuvassa 6 on esimerkki,

miten osakkeiden hajauttaminen vaikuttaa riskeihin.
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SALKUN TUOTTOJEN RISKI SUHTEESSA YHDEN

VOLATILITEETTUV OSAKKEEN SALKKUUN
50% | o 100%
40% \ 80%

S KYMMENELLA OSAKKEELLA SAAT
, LAHES OPTIMAALISEN SALKKU HAJAUTUKSEN!
30% o v 60%
20% E 40%
MUISTA MYOS AJALLINEN HAJAUTUS!
10% 20%
0% 0%

1 2 4 6 8 10 20 30 40 SO 100 200 SO0 1000
OSAKKEIDEN LUKUMAARA SALKUSSA

Kuva 6 Hajauttamisen vaikutus. (Porssisaatio.fi 2014).

Salkun tuottojen volatiliteetti ilmoittaa rahoitusinstrumentin, tassa tapauksessa ku-
vaan perustuen osakkeen hintavaihtelun voimakkuuden. Voimakkuus on mitattu
tietylta ajanjaksolta ja mittaa hintavaihtelun riskid. Korkea volatiliteetin arvo ker-
too, ettd instrumentin hinta vaihtelee voimakkaammin péivésta toiseen. Sijoittaja
voi jakaa eli hajauttaa osakkeensa kuvan mukaisesti. Riski vahenee, kun sijoitus-
kohteita hajautetaan (Sijoitustieto.fi 2018; Porssisaatio.fi 2014.)

Osakesijoittamisessa riskit ovat melko epamaaréisia. Osakkeisiin sijoittaessa jou-
dutaan ottamaan riskeja, sill4 vuoden péésté tuotto voi olla positiivinen tai negatii-
vinen (Salkunrakentaja.fi 2019.)

Riskit ovat rahastosijoittamisessa ja osakesijoittamisessa samanlaisia verrattuna
asuntosijoittamiseen. Osakerahastoihin ja osakkeisiin liittyy kaksi riskia, markkina-
ja yritysriski. Yritysriskid kutsutaan myds epasystemaattiseksi riskiksi. Osakkeen
tai osakerahaston hinnassa tapahtuu muutoksia, joka aiheuttaa yrityksen taloudelli-
sen menestyksen. Osakkeissa yksittaisen yhtion osakekurssiin vaikuttaa kaikki yh-
tion julkaisemat tiedot. Ne muuttavat kasitystd yhtion tulevasta menestymisesta ja
tulosodotuksista. Yleistd vaihtelua eli markkinariskid voidaan kutsua systemaat-
tiseksi. Markkinariski tarkoittaa osakekurssien laskusta aiheutuvaa riskid. Pitkdai-
kaisiin osakerahastoihin tai osakkeisiin sijoittaminen on varmempaa ja tuottoisam-
paa kuin lyhytaikaiset osakerahastot tai osakkeet (Porssiséatio.fi 2015; Viisasraha.fi
2019.)
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Osakkeet ja osakerahastot vahentavat yritysriskia sijoittamalla varat useisiin koh-
teisiin ja eri toimialoille, jolloin yhden sijoituksen ep&onnistuminen ei vaaranna
koko sijoituksen tuottoa. Osakerahaston riskid voidaan vahentdd myos johdannai-
silla, joiden kohde-etuutena on osake, johon rahasto on sijoittanut. Markkinariskin
pienentamista ei voida toteuttaa, sill& osakkeiden hajauttamisella ei pystyta pienen-
tdmaan riskid merkittavasti osakemarkkinoiden korkean korrelaation takia. Riski&
voidaan kuitenkin vahentaa kayttamalla indeksioptioita ja -futuureja (Sijoitusrahas-
tot.org 2020; Po6rssisaatio.fi 2015.)

Lyhyell& aikavélilla osakkeiden kurssin vaihtelevat kysynnan ja tarjonnan mukaan.
Tulevien voittojen odotukset heijastuvat yhtién osakekurssiin ja sijoittajat voivat
arvioida osakekurssien odotukset véaarin. Porssikurssit kayttaytyvat joskus yllatyk-
sellisesti ja yleensa vastoin odotuksien. Suuret kysynnat ja tarjonnan muutos ovat
taustalla usein suurissa kurssimuutoksissa, se vaikuttaa myds voimakkaasti osak-
keen hintaan, kun kaupankayntivolyymi on pieni. Epélikvidien eli niill4, joilla teh-
daan véhan kauppaa, on varauduttava osakkeiden hintavaihteluihin (Salkunraken-
taja.fi 2019.)

Rahasto-osuuksiin liittyvaa riskid mitataan rahasto-osuuden arvoa keskimaéaraisella
vaihtelevuudella eli keksihajonnalla. Keskimadraista vaihtelevuutta voidaan nimit-
taa volatiliteetiksi. Yhdistelmarahastot, jotka sijoittavat osakkeisiin ja korkokohtei-
siin, tasaa osakemarkkinoiden riskia lisaamalla korkosijoitusten osuutta salkussaan
(Sijoitusrahastot.org 2020.)

Volativiteettiriskilld mittaa riskin mééarad. Rahasto-osuuksiin liittyvaa riskid mita-
taan rahasto-osuuden arvoa keskimaaréaiselld vaihtelevuudella eli keksihajonnalla.
Osakkeen voimakkaan kurssiheilunnan pitéisi olla signaali osakkeen korkeasta ris-
kistd. Yhdistelméarahastot, jotka sijoittavat osakkeisiin ja korkokohteisiin, tasaa osa-
kemarkkinoiden riskid lisaédmalla korkosijoitusten osuutta salkussaan Sijoittaja voi
kuvitella, ettd han paasee korkeampaan tuottoon valitsemalla salkkuusi korkean vo-
latiliteetin osakkeita. Sijoittajan kannattaisi sijoittaa alhaisen volatiliteetin osakkei-
siin, silla ne ovat tuottaneet keskimaaraistd paremmin (Sijoitusrahastot.org 2020;
Salkunrakentaja.fi 2019.)
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Korkorahastojen arvoon vaikuttavat korkotason muutokset. Muutokset nakyvét ra-
hasto-osuuksien lunastus- ja myyntihinnoissa. Korkosijoitusrahaston tuotto- ja hin-
tariski mitataan sen avulla. Duraatio tarkoittaa rahaston tai suoran korkosijoituksen
kassavirroilla painotettua takaisinmaksuaikaa. Duraatio mittaa myos rahasto-osuu-
den arvon herkkyytté korkotason muutoksille (Sijoitusrahastot.org 2020; Porssiséa-
ti6.fi 2015.)

Valuuttariski tulee kyseeseen, jos sijoittajan kassavirta on eri valuutassa kuin koti-
valuutta, esimerkiksi suomalaisella sijoittajalla dollareissa. Riskia ei voi valttaa, jos
ostaa euroalueen ulkopuolelta, mutta euroalueen sisélld ostetut osakkeet eivat ole
valuuttariskin alaisena. Jos dollari vahvistuu esimerkiksi 10 % euroa vastaan, dol-
larimé&araiset sijoitusten arvo nousee. Dollarin heiketessa kédy péinvastoin (Viisas-
raha.fi 2019; Sijoitusrahastot.org 2020; Pdrssisaatio.fi 2015.)

Likvidititeettiriski tarkoittaa osakkeen ostamiseen ja myymiseen liittyvaa riskié.
Mitd helpommin rahasto tai osake myyda, sitd matalampi on likviditeettiriski.
Heikko likviditeetti voi vaikuttaa my0s rahaston tai osakkeen arvonkehitykseen tai
lunastusten toteutusaikatauluun (Porssisaatio.fi 2015; Viisasraha.fi 2019.) Kuvassa

7 kerrotaan eri sijoitusmuotojen tuotto-odotuksen suhdetta riskeihin.

Korkea
tuotto Yksittainen osake
Erikoisrahasto
Osakerahasto
Y hdistelmarahasto
Pitkian koron rahasto
Keskipitkan koron rahasto
Lyhyen koron rahasto
Matala
tuotto Kateiset varat )
Matala Korkea

riski riski
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Kuva 7 Eri sijoitusmuotojen tuotto-odotuksen suhde riskiin (Puttonen & Repo
2011).

Kuvan mukaan yksittaisen osakkeen riski on korkeampi kuin kuvassa olevien ra-
hastojen. Matalin riski on kateisvaroissa, mitka ovat usein pankkitililla. Kateisva-
rojen tuotto on matala, joten tuottoa voidaan nostaa sijoittamalla esimerkiksi ku-

vassa nakyviin rahastoihin tai yksittdiseen osakkeeseen.
3.2 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen, kuten kaikkeen sijoittamiseen ja elamaan yleensékin, liittyy
riskeja. Riskit eivat ole samat kaikille asuntosijoittajille vaan riippuvat sijoittajan
kokemuksesta ja osaamisesta, velan maarasta, asuntojen sijainnista, koosta ja kun-
nosta sek& vuokralaisen valinnasta muutamia mainitaksemme. On my0ds olemassa
ulkopuolisia, kenestdkaan henkilosta riippumattomia riskeja, joita ei voi millaan
minimoida kokonaan. Asuntosijoittamisen riskeja voidaan vahentad myds hajautta-
malla muihin sijoitusmuotoihin. Kuvassa 6 (ks. Kuva 6 s. 23) on esimerkki siitd,

miten riski laskee, kun sijoittaja hajauttaa varansa (Orava, Turunen. 2016.)
3.2.1 Hintariski

Asuntojen hinnoilla voi olla merkitysta riippuen sijoittajan tilanteesta. Hintojen
muutoksella on merkitysta asuntosijoittamisen nakokulmassa ainakin neljassa asi-

assa.

1. Sijoittaja on ostamassa l&hiaikoina asunto(j)a.

2. Sijoittaja on myymassé asunto(j)a.

3. Sijoittaja on hakemassa lis&4 lainaa ja aikoo kayttad nykyisia asuntoja lisé-
vakuutena.

4. Sijoittajalla on velkaa yli 70 prosenttia suhteessa asuntojen markkina-ar-

voon.

Jos sijoittajan sijoitusstrategiana on flippaaminen eli asunnon remontointi ja myy-
minen lyhyelld aikavalillg, hintariski on hyvé tiedostaa. Flippaaja ei siis laita asun-

toa vuokralle remontoinnin jalkeen vaan myy sen eteenpdin sijoittajalle tai omis-
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tusasujalle. Flippaaminen voi tulla kalliiksi, jos hinnat laskevat edes vé&han tai osta-
jan loytamisessa menee suunniteltua kauemmin. Flippaajan toimiessa oikein ja
markkinoiden osuessa myonteiseksi, riskin ottamisesta tuleekin hyvin tuottoa. Flip-
paus on tullut suosituksi sijoitusstrategiaksi viime aikoina (Orava & Turunen 2016;

Sijoitusovi.com 2017 b.)

Kassavirtasijoittajille hintojen pudotus 15-30 prosentilla ei vaikuta sijoittajan ela-
maan, jos vuokrat tulevat normaalisti. Velattomaan asuntoon hintojen muutos ei
myoskaan vaikuta, kunhan sijoittaja ei ole myymassé tai ostamassa asuntoja tai ot-
tamassa lis&é lainaa ja laittamassa nykyiset asunnot lisavakuudeksi. Asunnon mark-
kinahinnan on oltava aikanaan véhintadan ostohinnan verran, ettei synny padoma-
tappiota asunnon realisoituessa. Asuntosijoittaja voi keskittya vain vuokratuloihin,
kun hinnat ovat todennék6isemmin nousseet, jos sijoittaja on pitanyt asuntoja jopa

vuosikymmenten ajan (Orava & Turunen 2016.)

Yli 70 prosentin velkavipua kayttavén sijoittajan tulee olla varuillaan, kun hinnat
laskevat paljon. Kriisin aikana pankit tarvitsevat padomia, joten helpointa niita on
saada realisoimalla varallisuutta. Tama on kuitenkin erittdin pieni riski, silla velka-
kirjan ehtoja ei noudateta realisoinnissa ja jos sijoittaja on hoitanut asiansa hyvin
pankin kanssa, silloin pakkorealisointi ei ole mahdollinen. Sijoittajan suositellaan
miettivan ennen lainan ottoa oman ja perheen talous, riskinsieto, sijoitusasuntoon
liittyvia asioita, kuten hinta ja sijainti sekd puskuri. Puskurilla tarkoitetaan miten
selvité esimerkiksi tyhjien kuukausien riskista ilman vuokratuloja (Orava & Turu-
nen 2016; Taloustaito 2019 a.)

Hintariskiltd voidaan valttya sijoittamalla asuntoihin kassavirran eikd arvonnousun
takia. Keventamalla tai minimoimalla velkaa voidaan myos vélttya hintariskilta.
Konservatiiviseen asuntosijoittamiseen verrattuna voidaan tehda hyvié tuottoja,
kun muistaa hyddyntaa velkaa ja keskittyd arvonnousuun oikeaan aikaan hyvalla
tuurilla ja taidolla. Hinnat voivat laskea, joten se on riski niille sijoittajille, joilla on
paljon lainaa. Kun omaa padomaa on tarpeeksi, silloin hintojen heilahtelu ei aiheuta
suurta riskid (Orava & Turunen 2016; Varapuu.fi 2019.)
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3.2.2 Korkoriski

Korkoriski vaikuttaa velkavipua kéyttaville asuntosijoittajille merkittavasti kassa-
virtoihin korkojen noustessa. Matalat korot houkuttelevat ottamaan velkaa, mutta
on huomattava riski suuresta velkataakasta. Matala korkotaso hamart&a usein liian
helposti kasityksen korkotasosta. Lainan kustannukset lasketaan kuitenkin alhai-
sella korolla, joten taustaoletukset eivat ole realistiset. Korkoriskilta voi suojautua
osittain mutta ei kokonaan. Riski on luonnollinen, jos lainaa on paljon. Korkoris-
kistd kannattaa olla tietoinen, jos sijoittajalla on yli 50 prosenttia velkaa asunnon
tai asuntojen markkina-arvoon nahden. Pankeilla on tarjota 3-20 vuoden kiinteista
korkoja. Jos sijoittaja ottaa pidemman kiintedn korkojakson, sitd suurempi korko
on. Kokonaiskorko (viitekorko + marginaali) on kiinted tietyn ajanjakson (Orava &
Turunen 2016; Varapuu.fi 2019.)

Korkokatolla maksat pankille kertasumman sopimuksesta. Tallgin varmistetaan,
ettei viitekorko ylité tiettyd rajaa. Korkokaton hinta suositellaan suhteuttamaan,
kuinka paljon koron pitaisi nousta, ettd korkokatto olisi kannattava (Orava & Turu-
nen 2016.)

Velkavipu vaikuttaa merkittavésti sijoittajan saamaan tuottoon ja riskiin. Maltilli-
sessa velkavivulla korkojen nousun vaikutus on pieni. Jos sijoittajalla on velkaa alle
50 prosenttia asuntovarallisuuden markkina-arvosta tarkoittaa, etta sijoittaja kayttaa
maltillista velkavipua sijoittamiseen. Velkavivulla on hy6tynsa ja haittansa. Asun-
non arvo voi laskea ja sijoittajan pitaé vastata veloistaan pankille. Arvonlasku si-
joitusasunnossa laskee sijoittajan omaa padomaa. Esimerkiksi sijoittaja on laittanut
sijoitusasuntoonsa omaa paadomaa 50 000 euroa, ottanut lainaa eli kayttanyt velka-
vipua 50 000 euroa. Sijoitusasunnon hinta on 100 000 euroa. Asunnon arvo laskee
viisi prosenttia eli 95 000 euroon. Jos omaa pddomaa on 50 000 euroa, 5000 euron
menestys on kymmenen prosenttia pddomasta (Taloustaito 2019 b; Orava & Turu-
nen 2016.)

Vararahaston avulla sijoittaja voi keventaa velkaa tiukan paikan tullen. Sijoittajan
on kannattaa keraté yli 30 prosenttia asuntomassan arvosta sdastoon pahan paivéan

varalle. Se voi olla rahaa tai muuta kohtuullisen likvidia varallisuutta. VVararahastoa
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suositellaan pitdmaan myds sijoitusasunnon yllattavien menojen takia. Sijoittajalla
voi olla paljon asuntoja, vararahastolla riski pienenee. Vararahastoa ei kuitenkaan
kannata pitaa tavallisella tililla. Esimerkiksi kannattaa pitad puskuria suorissa osa-

kesijoituksissa ja rahastoissa (Orava & Turunen 2016; Taloustaito 2016.)
3.2.3 Tyhjien kuukausien riski

Tyhjien kuukausien riskié voidaan véhentdd hankkimalla kohteita, jotka ovat suu-
rimmalle osalle vuokralaisista sopivia. Jos sijoittaja haluaa minimoida riskid, hanen
kannattaa ostaa kohteita kasvukeskuksista. Asunnon sijaintia kannattaa myds miet-
tig, silla yleensa keskeisell paikalla olevat asunnot ovat suosittuja. Yhden hengen
talouksia on eniten Suomessa, joten yksidihin sijoittaminen on kannattavaa. Pitké-
aikaisten vuokralaisten l6ytdminen on ylihintaisiin asuntoihin vaikeaa. Asunnon
vuokra on jarkevaa olla markkinahintainen tai pykélan alle, jos sijoittaja haluaa pit-
kaaikaisen vuokralaisen. Asunnossa viihtyminen on myos tarkeéd, hyvékuntoiset ja
hyvin varustellut asunnot vetavéat puoleensa hyvia ja pitkdaikaisia vuokralaisia. Re-
montoinnissa kannattaa miettid neutraalia ja suurimmalle osalle miellyttavia vareja
ja tyyleja. Tyhjien kuukausien riskin valttamiseksi kannattaa keskittya yksioihin ja
kaksioihin. Ennen kaikkea yksioihin, silla niilld on enemmén kysyntad vuokramark-
kinoilla (Orava & Turunen 2016; Varapuu.fi 2019.)

3.2.4 Vuokralaisriski

Vuokranantaja voi omalla toiminnallaan vaikuttaa sijoituksensa tuottoon paljonkin.
Yksi merkittdvimmista seikoista on vuokralaisen valinta. Vuokralaisriskia voidaan
pienent&a valitsemalla vuokralaiset huolellisesti. Luottotietojen tarkistaminen on
myos hyva keino vahentaa riskid. Vuokralainen voi jattd4 vuokria maksamatta, sot-
kea tai tuhota asunnon. Asunnon tuhoajia on kuitenkin véhemman, mutta maksu-
hairidisten ihmisten maara on kasvanut. Vuokralaisehdokkaiden kanssa kannattaa
keskustella tai pyytéa henkilon, joka haluaa vuokrata asunnon tayttdméan asunto-
hakemuksen. Hakemuksesta selvida, millainen ihminen on kyseessa ja sopiiko han
vuokralaiseksi. V&hintdan yhden kuukauden vakuus kannattaa ottaa vuokralaiselta
ennen muuttoa. Jos sijoittaja haluaa varmistaa, ettd vuokralaisella on varaa asua

huoneistossa, silloin sijoittaja voi pyytad kahden kuukauden vakuutta. Periaatteessa
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kolmen kuukauden vakuus voi olla kannattavaa pyytéa ainakin suosituimmissa koh-
teissa, sillé se karsii vuokralaisendokkaita. VVuokralaisriskia voidaan vahentaa osta-
malla asuntoja, missa on hyvé vuokrattavuus, asettamalla vuokrataso markkinahin-
taan nahden sopivaksi seké yllapitdd asunnon kuntoa ja viihtyvyytta (Orava & Tu-

runen 2016; Sijoitusovi.com 2020.)
3.2.5 Vuokratasoriski

Sijoittajan tulee tietdd kohdekaupungin vuokrataso, silla jos sijoittaja ei tunne kau-
punkia vuokran hinnoittelu voi menna yli markkinatason. Uudiskohteita yli hinnoi-
tellaan usein sen takia, ettd hankintana se on yleensé kallis ja edes kohtalaista tuot-
toa tavoitellessa sijoittaja pyytaa erittdin korkeaa vuokraa. Ylihintaisten vuokra-
asuntojen takia tyhjien kuukauden riski yleistyy ja se tulee sijoittajalle kalliiksi.
Vuokratasoriskid vélttddkseen on suositeltavaa selvittdd kohdealueen vuokrataso.
Vuokratason pystyy selvittdmain esimerkiksi internetin vuokrauspalveluista tai
kiinteiston- tai vuokravélittdjaltd. Vuokranvalittdjdd kannattaa myos kayttaa,
vaikka sijoittajan pitdd maksaa vuokranvalittaja palkkio ja sijoittajan pitaé tilata
mya0s isdnnditsijantodistus. Palkkio on verovahennyskelpoinen. Asuntojen vuokrat
ovat nousseet jo pitk&an yleiselld tasolla. Vuokratason lasku ei ole kuitenkaan suu-
rin asuntosijoittajan riskeistd. Suosituilla alueilla sek& kasvukeskuksissa vuokrata-
son lasku ei yleensé aiheuta tuottojen laskua. Vuokratason nousua ei kannata har-
rastaa, silla vuokralaisen l16ytaminen voi olla vaikeaa ja silloin on tyhjien kuukau-

sien riski (Orava & Turunen 2016; Sijoitusovi.com 2020.)
3.2.6 Vastikeriski

Taloyhtiot kerdavat hoitovastiketta ja tarpeen mukaan myos rahoitusvastiketta eli
paddomavastiketta. Vastikkeista muodostuu yhtiévastike. Hoitovastikkeella katetaan
juoksevat kustannukset ja pienemmét huoltokulut. Rahoitusvastikkeella ker&taan
rahaa isompien remonttien yhteydessa. Vastikeriskilla tarkoitetaan hoitovastikkeen
merkittdvaa nousua. Vastikkeita on pitkalla aikavalilla vaikea arvioida. Hoitovas-
tikkeet ovat olleet nousussa viime vuosien ajan, joten niiden maaréé kannattaa tark-

kailla. Alhainen vastike on etu, varsinkin silloin, jos se pohjautuu vahvaan tulovir-
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taan. Vastikeriskin valttdmiseksi sijoittajan kannattaa perehtyé taloyhtion omista-
miin asuin- ja litkehuoneistoihin. Taloyhti6 saa vuokratuloja tai yhtioon kuuluvat
liikehuoneistot maksavat asuinhuoneistoja suurempaa vastiketta. Energiatehokkuus
taloyhtitssa vahentad vastikeriskia. Lammityskulut ovat suurin kuluerd taloyhti-
0ssd, joten energiatehokas ja hyvin suunniteltu talo on sijoittajalle plussaa. Taloyh-
tion koollakin on vaikutusta vastikkeisiin. Ison taloyhtion pyorittdminen on edulli-
sempaa kuin pienemmaén taloyhtion. Sijoittaja voi vaikuttaa itse taloyhtion hallituk-

sessa kustannuksiin (Orava & Turunen 2016; Sijoitusovi.com 2020.)
3.2.7 Remonttiriski

Vanhoissa taloissa on tehtdva remontteja, joten siitd voi sijoittajalle tulla remontti-
riski. Asunto voi olla asuntokelvoton monia kuukausia isojen remonttien, kuten
putkiremonttien takia. Sijoittajalle tulee tyhjien kuukausien liséksi isot remontti-
kulut. Vanhemman talon vuokratuottoyhtél6 vaikuttaa hyvélta ja sijoittaminen
houkuttaa, mutta isojen remonttien tulessa reaalituotto muuttuu oleellisesti. Pitada
kuitenkin muistaa, ettd remontit nostavat asunnon hintaa ja yleensa myos vuokraa.
Remonttiriskia voi pienentad valitsemalla uudiskohteita seka perehtymalla taloyh-
tion kunnossapitoselvitykseen ja suunnitelmiin (Orava & Turunen 2016; Asunto-
salkunrakentaja.fi 2017.)

3.2.8 Pankkiriski

Pankkiriskilla tarkoitetaan rahoituksen saamisen vaikeutumista merkittavasti ja se
on haitaksi sijoitusasuntojen ostamiseksi. Kerédtyn asuntovarallisuuden ja vuokra-
tulovirran kannalta pankkiriski on pieni. Pankki suhtautuu sijoituslainaan Kriitti-
sesti, joten tulosi ja vakuutesi pitaa riittaa sijoituslainan kattamiseksi. Lainaa
hankkiessa ei kannata keskittya liikaa nykyhetkeen vain myds tulevaisuuteen. Tu-
levaisuudessa voi olla, ettd sijoittaja joutuu tekemaén suuria investointeja, joten
tulevaisuudesta on tarkedd keskustella. Pankki voi ehdottaa marginaalin nostoa,
jos sijoittaja haluaa lyhennysvapaata. Pankkiriskilta voi valttya kokonaan, jos va-

rallisuutta on paljon (Orava & Turunen 2016; Sijoitusovi 2016 f.)
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3.2.9 Luonnonilmidriski

Suomessa luonnonilmiériski on harvinainen. Luonnonilmidriskid on vaikea enna-
koida. Myrskyt tai alavilla alueilla tulvat ovat suurimpia luonnonhaittoja, haittojen
todennakdisyys kerrostaloihin sijoittaville on pieni, mutta rivitaloihin ja mokkei-

hin sijoittavalla riski on suurempi (Orava & Turunen 2016.)
3.2.10 Poliittiset riskit

Osake-, rahasto- ja asuntosijoittamisessa on poliittinen riski, miké liittyy kaikkiin
sijoitusmuotoihin. Poliittiset riskit ovat verojen korottaminen, korkojen verovahen-
nysoikeuden leikkaaminen, asumis- tai opintotukijérjestelmén heikentdminen ja
geopoliittiset tilanteet. N&ité riskeja on vaikea ennakoida. Alueelliset paatokset, ku-
ten oppilaitosten lakkauttaminen tai opiskelijamééran vahentyminen voivat vaikut-
taa asuntosijoittamiseen. Poliittisia riskeja ei voida valttaa ja poliittisia paatoksia
kukaan ei voi ennakoida kymmenien vuosien padhan. Verotuksessa tapahtuviin
muutoksiin voi varautua ostamalla osan osakeyhtion nimiin, jos sijoittajalla on yri-
tys. Poliittiset riskit ovat nousussa. Poliittisena riskind ovat verotuksen kiristymi-
sen ja asumiseen liittyvien vahennysten rajoittamisen. My0ds Kelan yleisen asu-
mistuen maaré on lisdéntynyt, mika vaikuttaa pienten asuntojen hintoihin ja vuok-
rien nousuun. Poliittista riskid on vaikea ennakoida tai véhentda (Viisasraha.fi
2019; Orava & Turunen 2016; Kauppalehti 2017 b.)
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4  ASUNTOSIJOITTAMISEN KANNATTAVUUS VERRA-
TUNA MUIHIN SIJOITUSMUOTOIHIN

Opinnaytetyon kolmannessa teorialuvussa verrataan asuntosijoittamisen kannatta-
vuutta muihin sijoitusmuotoihin. Tésséd luvussa kerrottaan, miten asuntosijoittami-

sen kannattavuuteen sijoittaja voi vaikuttaa.

Erottautumismahdollisuus asuntosijoittamisessa verrattuna rahasto- ja osakesijoit-
tamiseen parempi. Maailmalla ja my6s Suomessa rahasto- ja osakesijoittajat tutki-
vat seuratuimpia rahastoja tai osakkeita porsseista. Esimerkiksi osakemarkkinoilla
puhutaan markkinoiden tehokkuudesta, joten korkeampaa tuottoa ei voida saada,

sillé sijoittajat eivat voi paattdd muita paremmin (Orava & Turunen 2016.)

Asuntomarkkinoilla ei ole sellaisia tahoja, mist4 voidaan tutkia parhaimmat koh-
teen mihin asuntosijoittajien kannattaisi sijoittaa varansa. Suomessa on ammatti-
maisia asuntosijoittajatahoja, kuten SATO ja VVO, mutta ne eivét osta yksittéisia
asuntoja, joten ne eivéat toimi samoilla markkinoilla kuin yksityissijoittajat (Orava
& Turunen 2016.)

Asuntosijoittamiseen on helpompi saada lainaa kuin muihin sijoituskohteisiin.
Asuntosijoittamisessa tuotot ovat tasaiset ja vakuusarvo on suurempi. Osakkeissa
tai rahastoissa raju heilunta eli tuottojen epavarmuus heikentad lainan saamista.
Asuntosijoittamisessa tuottoon vaikuttaa asunnon hankintahinta, vuokratulot sek&
rahoitus- ja vastikekulu. (Orava & Turunen 2016; Sijoitusovi.com 2016 d.) Kuvassa
8 esitetddn, kuinka paljon enemman tuottoa saadaan, kun kaytetdan velkavipua

apuna.
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Kuva 8 Velkavivulla suurempia tuottoja (Kauppalehti 2017 a).

Kuvassa ndhdaan, etta velkavivun kéaytolla tuotot ovat suurempia. Velkavipua kan-
nattaa kayttaa kuitenkin harkiten, sillé riskit kasvavat, kun lainaa on paljon. Alhai-
nen korkotaso voi kuitenkin velkavipua kayttdneelle nostaa oman padoman tuottoa.
(Kauppalehti 2017 a.)

Osakesijoittaminen seké rahastosijoittaminen ovat sopivia karsimattémille ja riski-
sietokykya omaaville sijoittajille. Asuntosijoittamisessa saat tuottoa joka kuukausi,
jos olet valinnut sijoitusasunnon hyvin ja kulut ovat pienemmat kuin menot. Osa-
kesijoittaja ottaa enemman riskej& ostaessaan osakkeita, mutta asuntosijoittajalla
riskit ovat matalammat (Kallunki, Martikainen & Niemel& 2019; Orava & Turunen
2016.)

Riskit eivéat ole korkeat asuntosijoittamisessa. Kassavirtariski pienenee useamman
sijoitusasunnon kohdalla. Kuukausittainen tulovirta pysyy positiivisena. Muissa si-
joituskohteissa riskit ovat korkeammat, joten asuntosijoittaminen sopii paremmin
sellaisille, joilla riskinottokyky on alhaisempi. Suurin riski on usein sijoittajassa.
Sijoittajassa olevalla riskilla tarkoitetaan, etta holtiton sijoittaja voi pilata tuottonsa
tekemélla vaaria ratkaisuja (Orava & Turunen 2016; Kallunki, Martikainen & Nie-
mel& 2019.)
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Saannollinen tulo vaikuttaa asuntosijoittamisen kannattavuuteen. Tuloja tulee asun-
tosijoittajalle sijoitusasunnostaan joka kuukausi, jos asunto on vuokrattu. Pitkaai-
kaisen vuokralaisen myota sijoittajan ei tarvitse huolehtia tulojen loppumisesta.
Esimerkiksi osakesijoittajat saavat osinkonsa vain kerran kuussa. Vaikka asuntosi-
joittaja saa tuloja kuukausittain, tulot voivat olla pienet. T&man takia asuntosijoit-
taminen on karsivallisille sijoittajille hyva sijoitusmuoto, silla pitkalla aikavalilla

alkavat olla vasta merkittavid. (Vaanénen 2016)

Sijoitusrahaston tuotto perustuu rahaston sijoitusten tuottoihin eli korkotuottoihin,
osinkoihin seka sijoituskohteiden arvonnousuun tai -laskuun. Osakesijoituksen
tuotto muodostuu osingoista ja arvonnoususta. Rahastoista ja osakkeista voidaan
saada tappiollinen tulos eli silloin ei saada tuottoa. Rahastojen ja osakkeiden tuottoa
ei makseta joka kuukausi. Etenkin jos tulevaa talouskehitysta on vaikea ennustaa
esimerkiksi maailman laajuisen pandemian takia tuotot eivat valttamatta ole kor-
keat, silla porssit voivat romahtaa riippuen kuitenkin siitd kauanko tilanne kestaa
(Kallunki, Martikainen & Niemeléd 2019; Taloustaito 2020.)

Asuntojen hinnat voivat vaihdella, mutta pitkalla aikavalilla hinnat ovat menossa
ylospéin. Térkeinta on kuitenkin asuntojen vuokrataso. Vuokramarkkinat ovat erit-
tain vakaat. Kaupungistuminen ja vuokra-asumisesta tulleesta ilmitstd vuokra-
markkinat vahvistuvat. Osake- ja rahastomarkkinoilla hinnat vaihtelevat talouden
mukaan. Osakkeiden ja rahastojen hinnoille voi tapahtua radikaaleja muutoksia no-

peasti, jos taloudessa tapahtuu muutoksia (Orava & Turunen 2016; Moring 2020.)

Hintojen heilahtelu on asunnoissa vakaampaan kuin rahastoissa tai osakkeissa.
Asuntojen hinnat ovat nousseet, mutta alueellisesti erot ovat revenneet. Asuntojen
hintoja ennakoidaan kasvavan noin 1,5 prosentin vuositahtia. Osakkeissa ja rahas-
toissa hinnat voivat vaihdella péivittdin. Talouden kasvaessa hinnat ovat kalliimpia
kuin silloin kun talous laskee. (Kallunki, Martikainen & Niemeld 2019; Talous-
elamd 2019 a.)

Rahastojen ja osakkeiden hintoihin vaikuttaa se, ostetaanko vai myydaanko osa-
ketta tai rahastoa. Rahaston hinta on aina sama uudelle sijoittajalle sek& osuudesta
luopuvalle. Rahaston sijoitusten kdypd markkina-arvo jaettuna liikkeelld olevien
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rahasto-osuuksien lukumaaralla. Osakkeiden tuottoa on vaikea ennustaa etukateen.
Osakemarkkinat kuitenkin hinnoittelevat osakkeet, ettd niistd saatava tuotto vastaa
niihin sisaltyvaan riskiin. Talouden kasvu nakyy yleensa myds yritysten tuloksen-
tekokyvysté ja silloin osakekurssit nousevat myds vahitellen (Kallunki, Martikai-
nen & Niemeld 2019; Porssisaatio.fi 2017.)

Osakkeita ja rahastoja pystytddn ostamaan ja myyméaan vain parilla napin painal-
luksella. Ndin ei ole kuitenkaan asuntosijoittamisessa, mika on Osta, vuokraa, vau-
rastu- kirjan kirjoittajien mielesta hyva asia. Vuokraturvan hallituksen puheenjoh-
taja Timo Metsola toteaa asian hyvin: "Minulle on henkilokohtaisesti tarkeaa, etta
omaisuus on tiilessé ja betonissa kiinni, jolloin realisointikynnys on kohtalaisen
korkea. On helppo perustella itselleen osuuden myynti arvo-osuustililtd esimerkiksi
matkaa varten. Asunnoissa kertasijoitus on niin iso ja toisaalta epalikvidiys tekee

sen, ettd ei tule helpolla mielijohteesta myytya." (Orava & Turunen 2016.)

Rahasto- ja osakesijoittajat eivét voi vaikuttaa paljon rahastojen tai osakkeiden tuot-
toon, silla esimerkiksi talous vaikuttaa rahaston tai osakkeen tuottoon. Asuntosi-
joittamisessa tuottoon vaikuttaa asunnon hankintahinta, vuokratulot seka rahoitus-
ja vastikekulut, asuntosijoittajalla on mahdollisuus vaikuttaa periaatteessa kaikkiin
edelld mainittuihin asioihin itse. (Va&nanen 2016) Seuraavissa kappaleissa kerron

enemman asuntosijoittajan mahdollisuuksista vaikuttaa sijoituskohteen tuottoon.
4.1 Sijainti

Se, misté paatat asunnon ostaa, maéarittad paljon, minkélaista vuokratuottoa ja vuok-
rattavuutta voit kohteelta odottaa. Nyrkkisdantona voi pitéd, ettd mita pienempi
paikkakunta ja huonompi vaestonkehitys, sitd parempi vuokratuotto ja korkeampi
riski. Riski koostuu ennen kaikkea siitd, 16ytyyko asuntoon vuokralaisen ja toisaalta

saatko asunnon myytya, mikéli haluat siitd joskus luopua. (Orava & Turunen 2016.)

Yliopistokaupungit erottuvat vertailussa keskimééaraista parempina asuntosijoitus-
kohteina. Pienemmissa yliopistokaupungeissa vuokratuotto on suurempi kuin
isoissa yliopistokaupungeissa. Parhaat sijoituskohteet I0ytyvatkin suurimpien kas-

vukeskusten ulkopuolelta. (Talouselamé 2019 b.)
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Sijoituskohteen sijainnilla on merkityksesta riskien pienentdmisen kannalta. Yli-
opistokaupungissa sijaitsevaan asuntoon I6ytyy melko nopeasti vuokralaisia, var-
sinkin opiskelupaikan varmistumisen myo6ta asunnot menevat kuumille kiville.
Kaupunginosien tuntemus helpottaa kaupunginosan valintaa. Tilastoja tutkimalla
on vaikea saada tietoa kaupunginosista. Jos sijoittaja ei tunne kaupunkia, kannattaa
selvittdd alueen maine. (Orava & Turunen 2016.)

4.2 Hinta

Kerrostaloasuntojen hinnat jatkavat Suomessa kasvuaan, mutta alueelliset erot re-
peavét yha suuremmiksi. Asunnon hinta on merkittdvd muuttuja vuokratuoton kaa-
vassa. Mikali maksat huoneistosta liikaa suhteessa vuokratasoon, j&& vuokratuotto
vaistamatta matalaksi. Myyminen hankintahinnalla voi olla vaikeaa, jos sijoittaja
on maksanut huoneistosta yli keskimééardisen markkinahinnan (Talouselama 2019
a; Orava & Turunen 2016.)

Sijainti vaikuttaa paljon asunnon hintaa. Palvelut ovat l&hell& kaupungin keskus-
tassa, joten asuntojen hinnatkin nousevat. Hintaan vaikuttaa huoneiston seka talo-
yhtion kunto. Taloyhtion tulevat remontin laskevat yleensd hintoja. Huoneiston
kunto ja ominaisuudet ovat tarkea tekija hinnan kannalta. Sijoituskohteen valinnan
kannalta pitdd miettid, haluaako sijoittaja remontoida asunnon vai ostaako han re-
montoidun (Orava & Turunen 2016.) Tilastokeskuksen selvitys vanhojen osa-

keasuntojen hintojen kehityksesta on esitetty Kuvassa 9.
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Kuva 9 Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys kuukausittain. (Sijoittaja.fi
2018).

Padkaupunkiseudulla vanhojen osakehuoneistojen hinnat ovat nousseet muuhun
Suomeen nahden. Muualla Suomessa hinnat ovat laskeneet tasaisesti verrattuna

paékaupunkiseutuun.
4.3 Huoneisto

Huoneiston koko ja lukumaard maarittavat suuren osan vuokrattavuudesta ja vuok-
ralaispotentiaalista. Vuokrattavuuden nakokulmasta olisi tietysti jarkevéaa pyrkia
optimoimaan asunnon sopivuus mahdollisimman laajalle joukolle (Orava & Turu-
nen 2016.)

Eniten kysyntéaa sijoitusasuntomarkkinoilla on yksidille. Tahén on kaksi paaasial-
lista syytd. Ensinnékin pienille asunnoille ja yksitille on kaikista eniten kysyntaa
my6s vuokramarkkinoilla. Toisaalta taas yksididen suosio asuntosijoittajien kes-
kuudessa liittyy voimakkaasti remonttien kustannuksiin. Remontin sattuessa kus-
tannukset pienessé asunnossa ovat pienemmat, koska yleensa kustannusten jyvitys

tapahtuu nelididen mukaan (Sijoitusovi.com 2020 a.)

Suomessa on alueita, missé vuokralla asuminen on suositumpaa kuin omistusasu-

minen. Kysynté on silloin kovaa myds suurista asunnoista. Sijoittaja voi sijoittaa
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iIsompiinkin asuntoihin ja laittaa sen solukayttdon. Yksiot ovat kuitenkin varmem-
pia, silla niille on enemman kysyntad ja kulut jadvat matalammaksi (Sijoi-

tusovi.com 2020 a.)
4.4 Taloyhtio

Hyvéssé taloyhtidssé asioita ennakoidaan, remontteja tehdaén ja kiinteistosté pide-
taan huolta pitkélla aikajanteelld. Kerrostalojen remonttirintamalla asunnon ostajan
on syyté olla tarkkana etenkin putki- ja julkisivuremontin tai mahdollisen kattore-
montin suhteen. Ndma ovat taloyhtién suurimpia remontteja myds euromaaraisesti,
joten ndma tuntuvat myods merkittavéasti yksittaisen osakkeenomistajan kukkarossa.
Varsinkin vanhassa taloyhtiossa isot remontit voivat tulla pian eteen (Orava & Tu-
runen 2016.)

Taloyhtion tiedot kannattaa selvittad tarkoin ennen kaupantekoa. Silloin esimer-
kiksi lahitulevaisuuden kalliit remontit eivat tule yllatyksend. Sijoittaja voi tutkia
asunnon tietoja isdnnditsijatodistuksesta tai voi ottaa yhteyttd suoraan isanngitsi-
jaan, jos jonkin asia jaa mietityttdmaan. Isannditsijatodistuksesta 16ytyy rakennuk-
sen ikd, huoneiston pinta-ala, huoneiston osuus taloyhtion veloista seka korjaustar-
veselvitys sekd rakennuksen/asunnon tiedossa olevat ja tehdyt remontit. Energiato-
distus ja yhtitjarjestys kannattaa tarkistaa, ettd mitaan ei tule yllatyksend asunnon
oston yhteydessa. Tilinpaatoksestéa ja taloussuunnitelmasta saadaan selville taloyh-
tion taloudellinen tilanne. Viimeisimmasta yhtiokokouspdytakirjasta voidaan saada
selville tulevat remontit ja korjaukset. Taloyhtion tontin muoto on hyva selvittas,
silld vuokratontista ostajalle jaa edellisen omistajan vuokraosuus maksettavaksi.
Vuokratontilla on vuokra-aika ja kun se loppuu, lasketaan uusi vuokrahinta, mika
voi olla kalliimpi kuin edellinen hinta. Uudiskohteita rakennetaan nykyéan paljon
vuokratonteille (KKV 2014; Kodit.io 2018.)

4.5 Rahoitus

Varman kassanvirran takia pankit antavat rahoitusta eli lainaa asuntosijoittajalle pa-

remmin kuin muihin sijoituskohteisiin sijoittavalle. Ennen kuin sijoittaja menee
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pankkiin, hanell& tulee olla sijoitusstrategia valmiina. Perinteisten lainaehtojen li-
séksi pankit haluavat tietdd, kuinka sijoitusasunto k&&nnetdan tuotoksi. Millaista
asuntoa olet hakemassa, ja millaiselta markkina-alueelta? Aiotko hakea tuottoja ar-
vonnousun vai vuokratulojen kautta? Mita tarkemmin strategiasi on suunniteltu,

sitd helpompi pankkien on myontéé sijoituslainaa. (Sijoitusovi.com 2017 a.)

Asuntosijoituksen rahoitukseen liittyy monia syit4, rahoitusta ei valttamatta kayteta
asunnon ostoon vaan esimerkiksi flippaukseen. Rahoituksella voi olla monia rahoi-
tuksen lahteitd. Asuntosijoittaja voi tarvita asunnon hankkimiseen ja remontointiin
lainaa. Sijoittajan tulee muistaa asuntolainaa ottaessaan, etté jos han tarvitsee my0ds
remonttilainan, peruskorjaukset asuntoon voidaan hoitaa asuntolainalla, mutta esi-
merkiksi pintaremonttiin joutuu sijoittaja ottamaan jonkin muun lainan. (Sijoitus-

asunnot.com)
45.1 Oma padoma

Kaikki sijoittajat eivét tarvitse lainaa ostaakseen sijoitusasuntoa. Mitd enemman
omaa padomaa sijoittajalla on, sitd vdhemman lainaa tarvitaan. Sijoittaja on voinut
sijoittaa muihin sijoituskohteisiin varojansa. Muita sijoituskohteita ovat esimerkiksi
rahastot ja osakkeet. My0s raaka-aineet ja hyddykkeet esimerkiksi toimitilat ja kiin-
teistot sekd metsédosuudet ovat sijoituskohteita. Kaikkien ndiden sijoituskohteiden
tuotot ovat omaa paédomaa. Eri sijoituskohteisiin sijoittanut sijoittaja voi pantata si-
joituksiaan lainaa hankkiessa. Asuntosijoittamisessa on mahdollisuus kéyttaa vel-
kavipua, joka voi nostaa vuokratuottoa ja samalla omaa pddomaa. Suurella velka-
vivulla saadaan iso oman p&doman tuotto paitsi, jos lainan korko ylittaa sijoitus-

kohteen tuoton (Asuntosalkunrakentaja.fi 2018 a.)

Asuntosijoittamisen ndkdkulmasta omaa pddomaa tulee olla edes vahén, etté sijoit-
taja voi saada lainaa sijoituskohteisiin. Sijoittajilla ei valttamatta ole pankkitilit
tdynna rahaa, vaan he ovat sijoittaneet rahansa tuottamaan lis&é tuottoa ja padomaa.
Yleensa pankkitilit eivét tuota kauheasti, joten jos ylimaardista rahaa on niin se

kannattaa sijoittaa johonkin (Saldo.com 2019.)
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45.2 Vieras paddoma

Sijoittaja voi tarvita sijoitusasunnon rahoittamiseen vierasta padomaa. Luotonanta-
jat antavat sijoittajille vierasta pddomaa eli lainaa. Luotonantajia ovat yleensé pan-
Kit tai asuntorahoitukseen keskittynyt luottolaitos. Suomessa on vain yksi luottolai-
tos, mika on nimeltddn Suomen hypoteekkiyhdistys. Liséksi joukkolainoja voidaan
kayttad asunnon rahoitukseen. Osalla pankeista on tarjolla sijoitusasuntolainaa nor-
maalin asuntolainan sijaan. Lainoissa on eroja esimerkiksi siing, etta sijoitusasun-

tolainan laina-aika on lyhyempi (Roininen 2018.)

Velkavipu tarkoittaa lainan hyddyntdmistd asuntokaupassa. Velkavivun rahoitus
koostuu yleensa osittain omasta pddomasta ja osittain lainasta. Vieraan pddoman
kaytto on yleista asuntosijoittamisessa sijoituskohteiden korkeiden hintojen vuoksi.
Velkavipu voi parantaa oman padoman tuottoa. Asuntosijoittajalta vaaditaan velka-
vivun hankkimisessa hyvaa riskinsietokykyd, varsinkin suuren velkavivun kay-
t0ssé. Tuotto on kuitenkin suurempi, jos sijoittaja kdyttaa suurta velkavipua. Suuret
velkavivut toimivat parhaiten matalan korkotason kausilla. Korkea korkotaso ei
palvele velkavivun kayttdjia parhaalla mahdollisella tavalla. Se aiheuttaa netto-
tuoton laskun. Pankit antavat yleisimmin asunnoille 70-80 prosentin velan velka-
vipua varten (Roininen 2018; Orava & Turunen 2016.)

On olemassa yksi harvinainen tapa rahoittaa asunto. Bullet-laina on kertalyhentei-
nen joukkolaina, joka maksetaan yhdessa erdssé laina-ajan paattyessa. Korkoa mak-
setaan kuitenkin laina-aikana, ellei kyseessa ole ns. nollakuponkilaina, jolloin kor-
koa ei siis makseta ollenkaan. Bullet-lainaa hankitaan véliaikaista rahoitusta varten
(Minilex.)

Taloyhtitlaina on asunto-osakeyhtion vastuulla oleva laina, jota taloyhtion osak-
kaat maksavat takaisin rahoitusvastikkeen kautta. VVanhat taloyhtiot ottavat tyypil-
lisesti lainaa rakennuksen korjaustarpeisiin. Uudiskohteiden rakennusta varten puo-
lestaan usein taloyhtion perustava rakennusliike saattaa hakea lainaa taloyhtion ni-
miin. Taloyhti6lainat ovat yleistyneet viime vuosina uudiskohteissa, koska niiden
avulla asunnon myyntihinta saadaan pienemmaéksi. Rakennuslehden mukaan talo-

yhtidlainojen kokonaissumma on noussut jo noin 17 miljardiin euroon, kun se
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vuonna 2010 oli seitseméan miljardia. Toinen syy taloyhti6lainan ottoon on hyodyn-
t&a lainaa taloyhtion remonttien rahoitusta varten. Laina siirtyy seuraavalle omista-
jalle, jos asunto myydaan ja sita ei ole maksettu vield pois. Taloyhtién osakkaat
alkavat maksaa taloyhtidlainaa rahoitusvastikkeella, kun lyhennysvapaa péattyy.
Kyseisen vuoden rahoitusvastikkeet voidaan vahent&é kokonaisuudessaan verotuk-
sessa. Jos joku osakkaista ei suoriudu rahoitusvastikkeistaan, maksut voivat tulla
pahimmillaan muille osakkaille (Salkunrakentaja.fi 2018; Sullstrom 2018; Asunto-
salkunrakentaja.fi 2018 b.)
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5 TUTKIMUSMENETELMAN VALINTA

Tassa luvussa kerrotaan tutkimusmenetelman valinnasta ja kvantitatiivisen eli mééa-
réllisen ja kvalitatiivisen eli laadullisen tutkimuksen eroista. Tutkimusmenetelmien
erojen liséksi luvussa kerrotaan syitd, miksi tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena
tutkimuksena kvantitatiivisen tutkimuksen sijaan. Luvussa esitelldén tutkittavan
ryhmankuvaus ja haastattelulomakkeen rakenne. Luvun lopussa kerrottaan aineis-

ton keruusta ja aineiston analysoinnista.

Tutkimusmenetelmén valinta on osa tutkimuksen suunnittelua ja toteutusta. Mene-
telmén valintaan vaikuttaa se, ketka ovat tai mika on tutkimuksen kohteena, min-
kalaista tietoa etsitaan, ja miten tutkimuksen aineisto keratdan. Tama tutkimus suo-
ritetaan kvalitatiivisena eli laadullisena. Tutkimuksen onnistumista voidaan usein
mitata sillg, kuinka hyvin se kykenee antamaan vastauksia tutkittavaan ongelmaan.
Tutkijan tulee pohtia menetelmaé, jolla tutkittavaan ongelmaan saadaan valideim-

mat ja relevanteimmat vastaukset (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2018.)
5.1 Kvantitatiivinen vs. kvalitatiivinen tutkimus

Kvantitatiivinen eli méaréllinen tutkimus voidaan tehdg, jos halutaan maaritella mi-
tattavia, testattavia tai numeerisessa muodossa olevia muuttujia. Kvantitatiiviseen
tutkimukseen pyritadn vastaamaan kysymyksiin: mitd, missé ja koska? Kysymykset
ovat yleensd muotoiltu strukturoiduiksi. Otoskoot ovat isompia kuin kvalitatiivi-
sessa tutkimuksessa. Tuloksia voidaan esitell&d numeerisesti erilaisia tilastoja ja kaa-
viota hyodyntamallé (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2018.)

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa kuvataan kohdetta mahdollisimman kokonaisval-
taisesti. Tavoitteena on ymmartaa tutkittavaa ilmiota syvéllisemmin. Kvalitatiivi-
sessa tutkimuksessa kysymykset alkavat kysymyssanoilla: miksi ja miten? Kvanti-
tatiivisessa tutkimuksessa ei voida tutkia ilmi6ta tai ongelmia, kvalitatiivisella tut-
kimuksella on mahdollisuudet siihen. Ilmiditd voi olla ryhman motiivien, tunte-
muksien, tunteiden ja asenteiden tutkiminen. Tutkimuksen otoskoko on suppeampi

kuin kvantitatiivisessa tutkimuksessa (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2018.)
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5.2 Kvalitatiivinen tutkimus

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkijan etukateen laatimien kysymysten asemasta
haastateltavat saavat suhteellisen vapaamuotoisesti vastata aihealueeseen liittyvista
kokemuksistaan ja mielipiteistadan. Haastatteluja voidaan kéyda syvéhaastattelu tai
ryhmahaastattelu muodoissa. Kvalitatiivista menetelmaa pidetdan yleisesti ymmér-
tdvana tapana kartoittaa yhteiskuntailmioité niiden kaikessa rikkaudessaan. Kvali-
tatiivista menetelmaa voidaan kayttad, joko sellaisenaan tai yhdessa kvantitatiivisen
tutkimuksen kanssa (Tilastokeskus 2018.)

Kvalitatiivinen tutkimus omaa luonteeltaan tiettyja piirteitd, jotka toistuvat. Kvali-
tatiivisessa tutkimuksessa pyritadan tutkimaan kokonaisvaltaisesti. Aineistoa keré-
taan usein todellisissa tilanteissa. Mittausvalineiden sijaan laadullisessa tutkimuk-
sessa kerdtdén tietoa keskustellen sekd havainnoimalla ihmisid. Kvalitatiivisessa
tutkimuksessa tutkittava joukko valitaan tarkoituksenmukaisesti. Kvalitatiivisen
tutkimuksen prosessiluonteen vuoksi tutkimussuunnitelma eldd monesti tutkimuk-
sen rinnalla. Olosuhteet voivat muuttua, joten tutkimussuunnitelmaa pitdd muokata

yhteensopivaksi tutkimuksen kannalta (Hirsjarvi ym. 2018.)

Tutkimus paatettiin toteuttaa laadullista tutkimusmenetelmaa kéyttden. Olin péat-
tanyt ennen kuin olin saanut opinndytetyonaihetta, ettd k&ytan kvalitatiivista tutki-
musmenetelmad. Haluan tutkia jonkinlaista ilmi6ta tai ongelmaa, joten sen vuoksi
halusin valita laadullisen tutkimuksen. Tutkimusongelmani on sellainen, etta laa-

dullinen tutkimus on jarkevampi tehda kuin maaréllinen.
5.3 Tutkittavan ryhmaén rajaus ja haastateltavien kuvaukset

Tassé tutkimuksessa tutkimusyksikkéna ovat asuntosijoittajat. Ryhmén koko on ra-
jattu viiteen asuntosijoittajaan. Ryhmaé saatiin kokoon toimeksiantajan avulla, sill&
toimeksiantajalla on kontakteja asuntosijoittajiin. Haastateltavat ovat 44—75-vuo-
tiata. Yksi heistd on nainen ja loput miehid. Suurin osa heidén sijoitusasunnoistaan

sijaitsee Vaasan alueella.
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5.4 Haastattelulomakkeen rakenne

Haastattelulomake sisaltdd kysymyksig, joilla halutaan saada selville, onko asunto-
sijoittaminen kannattavampaa kuin muut sijoitusmuodot ja mitka asiat voivat vai-
kuttaa asuntosijoittamisen kannattavuuteen. Haastattelulomakkeen avulla halutaan
selvittdd, miten asuntosijoittajat ovat aloittaneet asuntosijoittamisen ja mik& on hei-
dan mielestdén kannattavin tapa aloittaa sijoittamaan asuntoihin. Haastattelulomake
on luettavissa liitteissé (Liite 1). Haastattelulomake on jaettu viiteen teemaan, Kuva

10 kertoo haastattelulomakkeen teemoista ja lomakkeen rakenteesta.

1. Perustiedot

5. Riskit ja 2.
neuvot Riskinsietokyky
aloittelevalle ja
sijoittajalle sijoituskohteet
Haastattelu-
lomakkeen
rakenne

4. Rahoitus Asuntosijoitta-
minen

Kuva 10 Haastattelulomakkeen teemat ja rakenne.

Haastattelun taustatietona kysytééan ikaa seka sukupuolta. Ensimmainen teema on
riskinsietokyky ja sijoituskohteet. Riskinsietokykya pidetddn olennaisena Kkysy-
myksend, koska se auttaa ymmartdmaan sijoittajia, ettd miksi he ovat tehneet asiat

heidan omalla tavallaan. Milloin ja miksi olet aloittanut asuntosijoittamisen auttavat
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selvittdméan, mika on paras muoto aloittaa asuntosijoittaminen. Ensimmaisen tee-
man viimeinen kysymys liittyy muihin sijoituskohteisiin. Tall& kysymyksella halu-
taan selvittda, etté sijoittavatko sijoittajat joihinkin muihin sijoituskohteisiin asun-

tosijoittamisen liséksi.

Toisessa teemassa menndan enemman itse aiheeseen eli asuntosijoittamiseen.
Tassa osiossa kysytaan, milla alueilla sijoittaja toimii. Talla kysymyksella halutaan
kartoittaa, ettd ovatko vastaajat sijoittaneet esimerkiksi yliopistokaupunkeihin tai
pienempiin kuntiin seka myos onko heilld asuntoja kaupunkien keskustoissa tai esi-
merkiksi l&hidissa. Seuraava kysymys on, ettd paljonko sijoitusasuntoja sijoittajilla
on. Kysymys on melko olennainen, sill& sijoitusasuntojen lukumaara kertoo asun-
tosijoittamisen tuottavuudesta ja myos sijoittajan riskinsietokyvystd. Yksi tutki-
muskysymys on, minkalaisia tapoja on aloittaa asuntosijoittaminen, siita tuleekin

seuraava kysymys: ”miten hankit ensimmadisen sijoitusasunnon?”

Kysymyksella halutaan selvittdd, minkaélaisia tapoja on hankkia sijoitusasunto.
Kaksi seuraavaa kysymysta liittyvat sijoitusasuntoon: ’Millaisiin sijoituskohteisiin

sijoitat ja minkalainen on hyva sijoitusasunto? ”

Naihin kahteen kysymykseen ei ole oikeaa eikd vaaraa vastausta, mutta kysymyk-
silla halutaan selvittaa, sijoittavatko asuntosijoittajat uuteen vai vanhaan tai remon-
toituun vai remontin tarpeessa olevaan asuntoon ja miten se vaikuttaa asuntosijoit-
tamisen kannattavuuteen. Asuntosijoittamisessa voi olla monta tavoitetta ja seuraa-
vassa kysymyksessa selvitetdan sijoittajien paatavoitteet asuntosijoittamisessa. Toi-
sessa teemassa kysytaan, vuokraako sijoittaja asunnot itse vai kiinteistovalitysyri-
tyksen kautta. Kysymyksella selvitetdén, ettd onko sijoittaja mahdollisesti tietoinen

esimerkiksi sijoitusasunnon alueesta tai sopivasta vuokrahinnasta.

Kolmannessa teemassa perehdytéan sijoitusasunnon rahoitukseen. Sijoittajilta ky-
sytdan, miten he ovat hoitaneet rahoituksen ostaessa sijoitusasuntoa. Kysymyksella
halutaan selvittdd, minkalaisia tapoja on ostaa sijoitukseen tarkoitettuja asuntoja.
Velkavivulla voidaan ostaa esimerkiksi sijoitusasuntoja, joten sijoittajat saavat vas-

tata heidan mielipiteensé velkavivusta ja sen kannattavuudesta. Tuottavuus on tar-
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ked asia sijoittajille, joten seuraavaksi kysytaén, ettd onko asuntosijoittaminen tuot-
tavampaa kuin muut sijoituskohteisiin, jos he ovat sijoittaneet muihin sijoituskoh-
teisiin. Talla kysymyksella halutaan selvittdd heidan mielipiteensa asiaan ja se aut-
taa selvittdmaan asuntosijoittamisen kannattavuutta verrattuna muihin sijoituskoh-

teisiin.

Neljannessa teemassa eli riskit ja neuvot aloittelevalle sijoittajalle-osiossa kysytéan
sijoittajan roolista sijoitusasunnon taloyhtidssa. Kysymykselld selvitetaan, miten si-
joittajan rooli vaikuttaa kannattavuuteen ja miten siihen voidaan vaikuttaa. Ongel-
mia ja vastoinkdymisia voi tulla sijoittamisessa ja niita kysytdan my®os sijoittajilta.
Kysymyksen tarkoituksena on selvittdd myos riskejd, mitka vaikuttavat asuntosi-
joittamiseen. Haastattelun viimeisissé kysymyksissa halutaan selvittaa, etta tekisi-
vatko sijoittajat jotain toisin ja onko heilld neuvoja esimerkiksi aloitteleville sijoit-

tajille.
5.5 Aineiston keruu

Tutkimuksen tutkimusongelmiin on tarkoitus 10ytadé vastauksia, joten sita varten
taytyy pystyd kokoamaan tarvittavat tiedot. Erilaiset aineistonkeruumenetelmat aut-
tavat tutkijaa l16ytamé&an tarvittavat tiedot tutkimusongelmiin. Tutkimusaineiston
keruussa tutkija voi kéayttdd muiden kerdamid aineistoja eli sekundadriaineistoa.
Namaé valmiit aineistot voivat olla esimerkiksi aikaisemmat tutkimukset aiheesta,
erilaiset tietokannat tai muut dokumentit. Tutkijalla on myos mahdollista hyodyntaa
ilmiota varten keréttya tietoa eli primadriaineistoa, josta voidaan tehda paatelmia ja
johtopaatoksia. (Hirsjarvi ym. 2018.)

Teemahaastattelu on lomakehaastattelun eli strukturoidun haastattelun sekd avoi-
men haastattelun vélimuoto. T&ssa tutkimuksessa kaytetdan puolistrukturoitua tee-
mahaastattelua, miké tarkoittaa, ettd haastattelun kysymykset ovat kaikille haasta-
teltaville samat, mutta kysymyksill& ei ole tarkkaa jarjestysta tai muotoa. Haastat-
telun aihepiirit eli teema-alueet ovat kuitenkin tiedossa. Vastausvaihtoehtoja kysy-
myksissd ei ole, joten haastateltavat voivat vastata omin sanoin. (Hirsjarvi &
Hurme. 2015; Hirsjarvi ym. 2018.)
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Kvalitatiivisessa tutkimuksessa keratddn laadullista tietoa ja keskitytddn pienem-
piin tutkimusryhmiin, joten aineiston kokoa on vaikea ennustaa etukéteen. Aineis-
ton koon maarittdmisessa kvalitatiivisessa tutkimuksessa voidaan kayttada kyllaan-
tymista eli saturaatiota. Kylladntymisen perusperiaate on, jos uusi aineisto ei tuo
uutta informaatioita tai aineiston tieto alkaa toistua, on kylladntyminen saavutettu
ja aineistoa on silloin riittdvd maara. (Eskola & Suontausta 1998.)

5.6 Aineiston analyysi

Tutkimuksen tarkein asia keratyn aineiston pohjalta on analysoida aineistoa, tulkita
sité ja tehda johtop&datoksia keratyn aineiston perusteella. Aineiston analysoinnissa
selvidd, minkélaisia vastauksia tutkija on saanut ongelmiinsa. Analyysilla on tar-
koitus tiivistaa seka selkeyttaa aineistoa (Hirsjarvi ym. 2018; KvaliMOTV.)

Laadullisessa tutkimuksessa aineistoa voi olla melko runsaasti ja aineiston analy-
soinnissa saattaa kestaa jopa kuukausia, etté tutkija on l6ytanyt ilmi6illeen jarjes-
tyksen ja niiden merkityksen. Haastateltavien oikeintulkintaan voi myds menna ai-
kaa. Kaikkea aineistoa tutkija ei pysty hyodyntdmaan tutkimuksessaan. Aineiston-
keruumenetelmalld kerdtdan tutkimukseen riittdva aineisto. Aineistonkeruumene-
telmé& on ollut tutkijan paéatettavissa. Aineisto puretaan eli litteroidaan, kun aineis-
ton keruu on loppunut. Aineiston litteroinnilla tarkoitetaan, ettd aineisto kirjoitetaan

tekstimuotoon (Hirsjarvi ym. 2018.)

Aineiston analyysitavaksi valitaan tapa, joka tuo parhaiten vastauksen ongelmaan
tai tutkimustehtdvaan. Laadulliseen aineistoon tavallisimmat analysointitavat ovat
tyypittely, siséllonerittely, teemoittelu, diskurssianalyysi ja keskusteluanalyysi.
Tassd tutkimuksessa kéytetadn teemoittelua. Analyysivaiheessa tarkastellaan ai-
neistosta nousevia piirteitd, jotka ovat yhtendisia usealla haastateltavalla. Analyy-
sissa olevat teemat pohjautuvat haastateltavien sanomisiin, mitka tutkija on tulkin-
nut (Hirsjarvi 2018 ym.; Hirsjarvi & Hurme 2015.)

Aineiston analysoinnin jalkeen tutkija tulkitsee ja selittdd analysoinnin tuloksia

sekd tekee niistd omia johtopaattksiéd. Tulkinta on pohdintaa ja analyysissé nouse-
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vien merkitysten selkeyttdmista. Tutkija, tutkittava seké esimerkiksi tutkimusselos-
teen lukija voi tulkita tutkimuksen omalla tavallaan, siksi tulkinnoista voi syntya
tulkintaerimielisyyksia. Pohdintaa kannattaa kéyttdd muun muassa tutkittavien kie-

lellisiin ilmaisuihin ja my6s tutkijan omaan Kielenkayttoon. (Hirsjarvi ym. 2018.)
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6 TUTKIMUSTULOSTEN RAPORTOINTI

Tassa luvussa esitetddn tutkimuksen tulokset. Tulokset kerrotaan kaikista haastatel-
tavista erillisind tarinoina. Tutkimus toteutettiin syyskuun aikana. Haastattelut teh-
tiin puhelimitse, kasvokkain ja Teams-tyokalua kéyttaen.

6.1 A-sijoittaja

A-sijoittaja on 71-vuotias nainen. Hanelld on melko matala riskinsietokyky ja han
on ottanut sijoituksensa varman péaalle, joten hén ei ole ottanut kauheasti riskeja
sijoitustensa kannalta. A-sijoittaja kertoi, ettd hdnen sukulaisensa on sanonut, etté
asuntosijoittaminen on varma sijoituskohde, mutta hén totesi myos, etta epavarmat
ajat ja muuttunut maailma on tehnyt myds asuntosijoittamisesta erilaista kuin 40—
50 vuotta sitten kun h&n on aloittanut asuntosijoittamisen. A-sijoittaja Kiinnostui
yh& enemmaén asuntosijoittamisesta, koska h&nen tuttavansa on myds sijoittanut
asuntoihin ja on saanut liséa tietoa asuntosijoittamisesta. A-sijoittaja ei ole sijoitta-

nut muihin sijoituskohteisiin.

A-sijoittaja toimii asuntosijoittajana Vaasan alueella, tarkemmin Vaasan keskus-
tassa, Palosaarella sekd VVanhassa Vaasassa. Hanella on téll& hetkella viisi sijoitus-
asuntoa. Ensimmaisen asunnon hén osti noin 20- vuotiaana. Hanella ei ollut syyt4,
miksi hén osti asunnon, mutta han laittoi sen vuokralle. Lopulta hdn itse muutti
asuntoon, kun vuokralaiset muuttivat pois asunnosta kolmen vuoden jélkeen. En-
simmadisen asunnon huoneluku oli 3 h+keittio+kylpyhuone. Varsinaisen sijoitus-
asunto oli yksio, asunto oli ollut edullinen, joten han osti ja laittoi asunnon vuok-

ralle.

A-sijoittaja on sijoittanut Iahinn& yksioihin ja kaksioihin, sill& sijoitusasunnot ovat
nykyadn joko yksioité tai kaksioita. Han on itse tehnyt tarvittavat pintaremontit itse.
A-sijoittajan mielestd hyva sijoitusasunto on sellainen, missa kaikki taloyhtion
isoimmat remontit on tehty. Jos tarjolla on erittdin edullinen asunto kannattaa sel-
Vittdd mitd remontteja on tehty tai on tulossa, silld suuret remontit voivat vaikuttaa
asunnon hintaa. Sijainnilla on myds merkitysté, keskustassa sijaitsevat asunnot me-

nevét todella nopeasti A-sijoittajan mielesté.
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A-sijoittajalla ei ole esimerkiksi eldakevakuutusta, joten sijoitusasunnot ovat hanen
elakevakuutuksensa. Hanen péatavoitteensa on siis saada rahaa eldkkeen liséksi si-

joitusasuntojen vuokratuotoista. A-sijoittaja vuokraa sijoitusasuntonsa itse.

Sijoituskohteen rahoituksen ostovaiheessa A-sijoittaja on hoitanut ensimmaisiin si-
joitusasuntoihinsa kéayttamalla pankkilainaa. Sijoitusasuntojen vuokrat ovat hoita-
neet lainan maksun takaisin pankille. Han on ostanut sijoitusasuntoja myos ilman
pankkilainaa, koska jos hdn on myynyt jonkun sijoitusasunnoistaan, han on ostanut
uuden sijoitusasunnon, silla hinnalla mita han on saanut myydysta asunnosta. Vel-
kavipua A-sijoittaja pitaa jarkevana, silla lainan korot ovat nyt alhaalla, mutta sil-
loin kun han itse haki lainaa, korot olivat korkeat, joten nyt on eri tilanne.

Sijoitusasuntojen taloyhtidssa A-sijoittajan rooli on muuten hiljainen osakas, mutta
kuuluu yhden sijoitusasunnon taloyhtion hallitukseen, koska hénellad on samassa ta-
loyhtidssa enemmaén kuin yksi sijoitusasunto. Ongelmia tai vastoinkdymisié asun-
tosijoittamisessa ei ole ollut, mutta viime vuonna ensimmaista kertaa hén ei saanut
vuokralaiselta kaikkia vuokria. Joskus A-sijoittajalla on ollut tyhjida kuukausia si-
joitusasunnoissa, mutta se on johtunut yleensa siita, ettd han on tehnyt pienia pin-

taremontteja vuokralaisen jalkeen sijoitusasunnoissaan.

Jos A-sijoittaja saisi aloittaa asuntosijoittamisen alusta, hédn myisi sijoitusasuntoja,
jotka ovat olleet hanella todella kauan, silla niihin on luultavammin tulossa isoja
remontteja, joista tulee sitten velkaa asunnolle, silla taloyhtion taytyy todennakdi-
sesti ottaa isoihin remontteihin lainaa pankilta. Vuokratuottokin pienenee, koska
asunnon omistajan pitd4 maksaa hoitovastikkeen liséksi rahoitusvastiketta. A-sijoit-
taja kertoi, ett& olisi voinut olla nopeampi sijoitusasuntojen ostovaiheessa, silld han
on miettinyt lilan kauan, ostaako h&n asunnon vai ei ja siten hdn on menettanyt
hyvia sijoitusasuntoja. Neuvot, joita A-sijoittaja antaisi aloitteleville sijoittajille, on
ettd kannattaa ottaa selvaa taloyhtion asioista, selvittdd sen rahatilanne ja onko ta-
loyhtié vuokratontilla ja milloin vuokra-aika paattyy. Han neuvoi myos selvitta-
mé&én tulevat remontit ja mitkd remontit on jo tehty. Yhtiokokouksissa pitéisi myos

pyrki& k&ymaéan, ettd pysyy mukana taloyhtio asioissa.
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6.2 B-sijoittaja

B-sijoittaja on 71-vuotias mies. Hanen riskinsietokykynsé on keskitasolla. B-sijoit-
taja on aloittanut sijoittamisen jo 2000-luvun alussa, padpaino on ollut silloin liike-
huoneistoissa ja osakemarkkinoissa. Vuonna 2014 han aloitti asuntosijoittamisen.
Asuntoihin sijoittaminen on riskittdmampad kuin litkehuoneistoihin ja vuokralaisia
I6ytyy helpommin sijoitusasuntoihin, joten tdma on syyna siihen, miksi han on
aloittanut sijoittamisen asuntoihin. B-sijoittaja sijoittaa asuntosijoittamisen liséksi

osakkeisiin. Osa osakkeista on suoria sijoituksia ja osa kuoriosakesijoituksia.

B-sijoittaja toimii asuntosijoittajana Vaasassa. Hanell& on nelja sijoitusasuntoa
Vaasan keskustassa. B-sijoittaja tutustui VVaasan asuntosijoitusmarkkinoihin ja osti
sen jalkeen ensimmaisen sijoitusasuntonsa. Han sijoittaa uusiin tai hyvéakuntoisiin
yksioihin. Hyva sijoitusasunto B-sijoittajan mielestd on lahelld kouluja ja palve-
luita. Sijainnilla on myds tarked merkitys, silla esimerkiksi keskustoissa on parempi
vuokratuotto. Asunnon tulisi olla hyvakuntoinen tai uudenveroinen. Pa&tavoitteena
hanelld on saannollinen tuotto ja hyva vuokratuotto. B-sijoittaja vuokraa itse, mutta

kayttdd myos kiinteistovalitysyritysta.

Sijoitusasuntojen ostovaiheessa B-sijoittaja kdyttdd omaa rahoitusta sekd pankki-
lainaa. Velkavipua kéyttdessa kannattaa miettié riskeja etukéteen, ettd mihin on 1ah-
dossé ja milla tavalla, mutta hyvéksyy kuitenkin velkavivun kéytén. B-sijoittajan
mielestd asuntosijoittaminen ei valttaméattd tuota enemman kuin muut sijoituskoh-
teet, mutta sen on kuitenkin vakaampaa. Tuotto on s&&nnollistad asuntosijoittami-

sessa kuin muissa sijoituskohteisessa.

B-sijoittajalla on normaali osakkaan rooli sijoitusasuntojen taloyhtidissa. Han kay
kokouksissa, mutta ei kuulu sijoitusasuntojen taloyhtion hallitukseen. Han on ollut
aikaisemmin liikehuoneistojen taloyhtion hallituksessa ja on huomannut, etti ko-
kouksissa pystytdan vaikuttamaan esimerkiksi remontteihin ja niiden tekotapaan.
Ongelmia tai vastoinkdymisia B-sijoittajalla ei ole vield ollut sijoitusasunnoissaan,
mutta liikehuoneistoissa on voinut olla tyhjia kuukausia, jolloin hén ei ole saanut
vuokratuottoa. B-sijoittaja ei tekisi mitdan toisin, jos saisi aloittaa asuntosijoittami-

sen alusta, mutta olisi voinut ostaa enemman asuntoja aikaisemmin. Aloittelevaa
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sijoittajaa han neuvoisi miettiméan mihin sijoittaa ja kannattaa sijoittajaa johonkin
sellaiseen mika on jollain tapaa tuttua, niin sijoitukset pysyvét paremmin hallin-
nassa. Sijoituksia kannattaa myds hajauttaa, silla ei kannata laittaa rahoja vain sa-
maan sijoitusmuotoon. Kun hajauttaa silloin riskit ovat myos hajautettu. Asuntosi-
joittamisessa kannattaa selvittaa, missé on hyvat vuokratuottomarkkinat. Hyvakun-
toinen tai uusi asunto hyvalla paikalla ei menetd arvoaan, jos haluaa joskus myydéa
asunnon. B-sijoittajan neuvona on myds, ettd aloitteleva sijoittaja voi haastatella

kokeneempia sijoittajia, mutta kannattaa suhtautua varauksella heidén neuvoihinsa.
6.3 C-sijoittaja

C-sijoittaja on 44-vuotias mies. Hanen riskinsietokykynsé on kohtalainen. C-sijoit-
taja on aloittanut asuntosijoittamisen noin kymmenen vuotta sitten. Han paatyi si-
joittamaan asuntoihin, koska hén halusi konkreettista omaisuutta ja samalla han
laittaa rahojansa sijoitukseen eikd kéayta kaikkia rahojansa turhiin ostoksiin. C-si-
joittaja sijoittaa talla hetkelld rahastoihin. Han on lukenut asuntorahastoista, mutta

ei sijoita kuitenkaan niihin vaan porssiosakkeisiin liittyviin rahastoihin.

C-sijoittaja toimii asuntosijoittajana VVaasan alueella. Han omistaa itse kolme sijoi-
tusasuntoa ja viisi yrityksensa kautta. Ensimmaisen asuntonsa C-sijoittaja hankki
voittamalla tarjouskilpailun. H&n oli ndhnyt lehdesséd asunnon, mista han kiinnostui
ja meni kdymaan naytolla, teki tarjouksen ja voitti lopulta kilpailun. C-sijoittaja on
sijoittanut uusiin seka vanhoihin asuntoihin, mutta vanhemmat asunnot ovat olleet
remontoituja. Han pyrkii ostamaan sijoitusasuntoja, jotka ovat remontoituja tai re-
montointitarvetta ei ole lahivuosina. C-sijoittajan mielestad hyvé sijoitusasunto on
riittdvan hyvassa kunnossa ja remontteihin ei ole tarvetta, lisaksi asunnon pohjan
tulisi olla myos kohtalaisen hyva. Sijaintikin tulee olla hyvé, kun mietitd&dn hyvaa
sijoitusasuntoa. Paatavoitteena hanelld on saada ylimaaraista rahaa tuleville eldke-
péivilleen. C-sijoittaja kéayttaa kiinteistovalitysyritysta vuokratakseen sijoitusasun-

tonsa, mutta vuokraa myas itse joskus sijoitusasuntojansa.

Sijoituskohteiden rahoituksen ostovaiheessa C-sijoittaja hoitaa yleensa pankkilai-

nalla. Velkavipu on h&nen mielestadn keino péastéd kiinni asuntoihin, mutta pitaa
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olla tarkkana, kun alkaa k&yttda velkavipua asuntosijoittamisessa. Asuntosijoitta-
minen voi olla C-sijoittajan mielestd pitkdaikaisesti tuottavampaa, mutta se on ai-
nakin vakaampaa kuin muut sijoituskohteet. Esimerkiksi osakesijoittamisessa pitaa
seurata koko ajan porsseja ja tehdd toimenpiteitd. Asuntosijoittaminen ei tarvitse

niin suurta seurantaa.

Sijoitusasuntojen taloyhtitdissa C-sijoittajalla on hiljaisen osakkaan rooli. H&an ei
kay yleensa yhtiokokouksissa. Ongelmia tai vastoinkdymisia C-sijoittajalla ei ole
ollut, hyvia vuokralaisia on 16ytynyt, jotka maksavat vuokrat ajallaan seka pitaa
asunnot kunnossa. Jos hén saisi aloittaa asuntosijoittamisen alusta, hén olisi aloit-
tanut sen paljon aikaisemmin. C-sijoittajan neuvot aloittelevalle sijoittajalle on olla
rohkea ja tutustua taloyhtion papereihin ja osata lukea niita oikein ennen sijoitus-

asunnon ostoa ja myds omistussuhteen aikana.
6.4 D-sijoittaja

D-sijoittaja on 75-vuotias mies, jolla on kohtalainen riskinsietokyky. Han on aloit-
tanut asuntosijoittamisen noin 20 vuotta sitten. Han halusi sijoittaa vakaaseen sijoi-
tuskohteeseen, silla han on ennen asuntosijoittamisen aloittamista sijoittanut vain

rahastoihin. D-sijoittaja on nyt hajauttanut sijoituksensa rahastoihin ja asuntoihin.

D-sijoittaja toimii asuntosijoittajana padosin Vaasassa. Hanelld on my®os sijoitus-
asuntoja Pietarsaaressa, Helsingissé sekd Muoniossa. D-sijoittaja omistaa yhteensa
50-60 sijoitusasuntoa. Ensimmaista sijoitusasuntoa ostaessa han mietti, mihin han
voisi muuttaa sitten, kun hénen lapsensa muuttavat pois kotoa ja h&n myy ison asun-
non pois. D-sijoittaja laittoi asunnon ensin vuokralle ja muutti lopulta itse asumaan
siihen. Han on sijoittanut vanhoihin asuntoihin, mutta asuntoja on remontoitu tar-
peen mukaan. Uudesta taloyhtiosté D-sijoittajalla on myods asuntoja. Hyva sijoitus-
asunto on D-sijoittajan mielesta sellainen, mik sijaitsee kasvukeskuksessa. Pie-
nelld paikkakunnalla tai esimerkiksi pohjoisessa sijoitusasunnot on hyva sijaita
ydinkeskustassa, silld maalta muutetaan keskustan alueelle. Pitkalla tahtaimella
hyvé sijoitusasunto pitdd myds arvonsa, mihin vaikuttaa juuri esimerkiksi sijainti.

Hyvéa sijoitusasuntoa ostaessa D-sijoittaja painotti miettiméén, onko asunto pitka-
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aikainen tai miksi sijoitusasunto ostetaan. Onko esimerkiksi halvalla ostettu huuto-
kauppakohde hyva sijoitusasunto tai halutaanko asunto ostaa halvalla, remontoida
asunto ja myyda se lopulta voitolla. D-sijoittajan péatavoitteena asuntosijoittami-
sessa on jattaa lapsille konkreettisia rahavaroja. Hanen sijoitusasuntojensa vuok-

raus tapahtuu kiinteistonvélitysyrityksen kautta.

D-sijoittaja hoitaa sijoitusasuntojen rahoituksen pankkilainalla, jos ei ole ylimé&a-
réistd rahaa. Velkavivun kayttoa sijoitusasuntoa ostaessa hén ei osannut sanoa, etté
onko se hyva vai huono asia, silla han ei ole paatoiminen asuntosijoittaja. Han kui-
tenkin mainitsi, ettd uusissa asunnoissa velkavipu tulee yhtiélainan kautta ja on sen
takia jattdnyt maksamatta yhtiélainaosuuksia, koska niitd voi véhentdd verotuk-
sessa. D-sijoittajan mielesta asuntosijoittaminen tasaa riskia ja on vakaampaa ja pit-
kaaikaisempaa, mutta ei valttamatta tuota enemman. Asunnot ei kuitenkaan meneta

arvoansa toisin kuin muut sijoitusinstrumentit missa on suuri riski.

D-sijoittajan rooli sijoitusasuntojen taloyhtidissa on hiljainen osakas. Han kéy ko-
kouksissa nykydan yha vdahemman ja jos kokouksissa ei paateté isoista asioista ei
kay juuri ollenkaan. Liikehuoneistot ovat aiheuttaneet ongelmia D-sijoittajalle, sill&
han ei ole saanut aina kaikkia vuokria ajallaan. Riskin& ovat olleet myds sellaiset
taloyhti6t, mitka ovat huonosti hoidettu ja korjaamatta on moni asia. Riitainen hal-
lituskin on aiheuttanut ongelmia D-sijoittajalle. Jos D-sijoittaja saisi aloittaa asun-
tosijoittamisen alusta niin han keskittyisi vain yhteen sektoriin, silla hanella on se-
kalaisesti erilaisia asuntoja ja esimerkiksi talla hetkell& h&nella on menossa yksi
rakentamiseen liittyva projekti. D-sijoittaja antaisi aloittelevalle sijoittajalle neu-
voksi miettid, minka takia hankkii sijoitusasuntoa. Ensimmainen asunto voi olla
sellainen, mistd itse pit44 ja voi muuttaa siihen sen jéalkeen, kun lapset ovat muutta-
neet pois kotoa. Kun ostaa sijoitusasuntoa kannattaa mietti, ostaako asunnon uu-
desta vai vanhasta taloyhtiosta. Vanhoissa taloyhtioissd asuntojen hinnat voivat olla
matalammat kuin uusissa taloyhtitissd, mutta 70-80-luvun taloissa on varmasti tu-
lossa lyhyessa ajassa isoja remontteja. Periaatteessa jos ostaa vanhasta taloyhtiosta
asunnon ja siihen on tulossa suuret remontit, voi joutua maksamaan asunnosta mel-
kein saman hinnan, jos ostaisi uusista taloyhtidista asunnon. Uudessa taloyhtitssa

on edulliset yhtidlainat, joten D-sijoittaja ostaisi nyt asuntoja uudesta taloyhtiosta.
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Pitkalla tahtaimelld uusista ja vanhoista asunnoista saadaan sama vuokratuotto.
Kannattaa myds miettid, onko aikaa perehtyd vuokraamiseen vai ulkoistaako sen
jollekin yritykselle. D-sijoittaja kertoi, ettd vanhat huonokuntoiset asunnot keskus-
toissa jaavat tyhjilleen, silla samalla vuokralla saa uuden asunnon. VVuokratontteja
kannattaa véltt&, silla kun vuokra-aika on loppu niin vuokrahinta voi nousta, joten
kulutkin nousevat sijoittajalla. Uusi taloyhti0 voidaan rakentaa vuokratontille, ja
sijoittaja voi maksaa vuokraosuuden pois, mutta pitéa laskea se oikein, silla muuten

yhti6laina ja tontin vuokraosuus tulee kalliiksi.
6.5 E-sijoittaja

E-sijoittaja on 51-vuotias mies ja hanelld on kohtalainen riskinsietokyky. Han on
aloittanut asuntosijoittamisen noin kymmenen vuotta sitten. E-sijoittaja on paatynyt
sijoittamaan asuntoihin passiivisen tulovirran kautta. Han oli lukenut lehdesta, etta
yhdelld suomalaisella julkisuuden henkil6ll& on sijoitusasuntoja ja se vaikutti hie-
nolta, joten se innosti E-sijoittajaa tutkimaan lisdé asuntosijoittamisesta. Opiskelu-
aikanaan E-sijoittaja myos vuokrasi opiskelija-asuntonsa, joten han on ollut jo sil-
loin mukana asuntosijoittamisen maailmassa, mutta hédn on antanut ajatuksen hau-
tua parikymmentd vuotta ennen kuin h&n on oikeasti aloittanut sijoittamaan asun-
toihin. E-sijoittaja sijoittaa asuntojen liséksi osakkeisiin ja on mukana muissa bis-

neksissa.

E-sijoittaja toimii pitkalti Vaasassa asuntosijoittajana, mutta hanelld on muutamia
asuntoja myos Tampereella ja yksi Rovaniemelld. Han omistaa yli toistakymmenté
sijoitusasuntoa. E-sijoittajan vanhemmat olivat myyneet talonsa ja he asuivat vuok-
ralla jonkin aikaa, E-sijoittaja paatti ostaa ensimmaisen sijoitusasunnon hanen van-
hemmillensa, jotka asuvat edelleen samassa asunnossa vuokralla. E-sijoittaja on si-
joittanut asuntoihin, mitk& ovat keskustassa ja osa on lahidissa. Alussa han sijoitti
vanhoihin asuntoihin, mutta nyt h&n on alkanut sijoittaa myds uudempiin. Jotkut
asunnot ovat olleet remonttikohteita ja hdn on remontoinut ne, ja sen jalkeen myy-
nyt tai laittanut ne vuokralle. E-sijoittajan mielesta hyva sijoitusasunto sijaitsee hy-
valld alueella mihin vuokralaiset mielelld&n muuttavat, hinta tulisi olla kohtuullinen

ja vuokratuotto hyva. Hyvat naapurit ovat myds plussaa. Huonokuntoiset asunnot
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eivat myoskaan ole huonoja, koska remontilla asuntoon saadaan arvonnousua. Paa-
tavoitteena asuntosijoittamisessa han pitad passiivista tulonlahdettéd. Riittdva maara
asuntoja tuottaa riittdvan madarén tuottoa, miké kasvattaa samalla hanen eldkekas-
saansa. Vaasassa E-sijoittaja vuokraa l&hinnd itse sijoitusasuntonsa, mutta muualla

han kayttaa kiinteistovalitysyritysta.

Sijoituskohteiden rahoituksen E-sijoittaja hoitaa pankkilainalla, mutta kayttdad myaos
jonkun verran omaa rahaa. Uudiskohteisiin omarahoitus joskus riittaa, sill& taloyh-
tiélaina hoitaa loput kustannukset ostovaiheessa. E-sijoittaja on velkavivun kan-
nalla, kunhan se on maltillinen. Jos velkavipu on Idhemmaés 100 % niin silloin han
ei pida velkavipua hyvéna ratkaisuna. Asuntosijoittaminen on varmempaa ja on saa-
nut parempaa tuottoa kuin osakesijoittamisessa. Osakesijoittamisella voi myos
tehda rahaa, mutta siihen pitaa perehtya melko paljon. Asuntosijoittamisessa se riip-
puu enemman siitd, mille alueelle sijoittaa ja mihin hintaan ostaa asuntoja. Asunto-
sijoittamisessa voi myos havité rahaa, jos ostaa vaarénlaisen asunnon vaarésta yh-

tiosta, missa on remontteja tulossa.

E-sijoittaja pyrkii kdymaan sijoitusasuntojen yhtidkokouksissa. Han on osassa pu-
heenjohtaja tai hallituksen jasen. Kokouksissa kdyminen tai hallituksen toiminnassa
oleminen ei ole vaikuttanut sijoitusasuntoihin, mutta hdn on oppinut tuntemaan ta-
loyhtion rahatilanteen ja oppinut uusia asioita, mista on hyotya, jos aikoo ostaa lisaa
asuntoja ja mihin kannattaa kiinnittdd huomiota. Ongelmat ja vastoinkdymiset ovat
pysyneet poissa E-sijoittajan asuntosijoittamisesta. Vuokralaiset ovat maksaneet
vuokran ajallaan ja tyhjia kuukausiakaan ei ole paljon nékynyt. Asuntoihin ei ole
tarvinnut tehdé ylimaaréaisia remontteja, vesivahinkoiltakin on valtytty. Taloyhti-
Oissd remontit ovat kuitenkin olleet suunniteltua kalliimpia. Jos E-sijoittaja saisi
aloittaa asuntosijoittamisen alusta han olisi aloittanut sen 20 vuotta aikaisemmin
seka olisi voinut olla my6s rohkeampi. E-sijoittaja antoi neuvon, ettd kannattaa
opiskella ensin alasta sek& verkostoitua. Tietoa voi keratd kokeneemmalta asunto-
sijoittajalta. Hyva peruspohja on hyva olla ennen kuin ostaa sijoitusasunnon. Kun

on ostanut ensimmaisen asunnon, kannattaa katsoa miten sen alkaa sujua.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuskysymyksiin haettiin vastauksia tutkimuksen ja teorian kautta. Johtopééa-
toksia tekemélla saadaan hyva tietopaketti aloittelevalle asuntosijoittajalle tai miksi
ei osake- tai rahastosijoittajallekin. Téassa luvussa kerrotaan tutkimuskysymyksiin
vastauksia ja verrataan tuloksia teoriaperustaan. Luvun lopussa pohditaan tutki-

muksen luotettavuutta ja jatkotutkimusehdotuksia.
1. Minkalaisia tapoja on aloittaa asuntosijoittaminen?

Asuntosijoituksen aloitukseen on perehdytty teoriaosuudessa ja sen pohjalta on
keksitty ylla oleva tutkimuskysymys. Riskinsietokyvyn mittaaminen on tarkein
vaihe sijoitusprosessissa teoriaosuuden mukaan, joten tutkimuksessa selvitettiin jo-
kaisen sijoittajan riskinsietokyky. Teoriaosuudessa oleva taulukko (ks. Taulukko 2
s. 21) tasmensi, mihin kohtaan taulukkoa sijoittajat kuuluvat tutkimuksen perus-
teella. Tutkimuksen tuloksissa selvisi, ettd asuntosijoittajalla riskinsietokyky ei tar-
vitse olla korkea, silla asuntojen arvo ei laske niin nopeasti kuin osakkeen tai rahas-
ton. Asuntosijoittamisessa tulee tuottoa joka kuukausi, jos sijoitusasunnossa asuu
vuokralainen. Osake- ja rahastosijoittamisessa riskinsietokyky pitd4 olla korke-
ampi, silld tuottoa ei vélttdmatta tule joka kuukausi. Tulos tukee myds teoriaosuu-
dessa saatuja tuloksia, silld asuntosijoittamisessa vuokratuotto on tasaista ja osak-
keiden tai rahastojen arvo heittelee jopa péivittdin, joten tuotto on epatasaista. Aloit-
televan sijoittajan kannattaa ensin selvittdd oma riskinsietokykynsa ja sijoittaa sen

mukaan.

Tutkimuksessa selvisi, ettd aloittelevan sijoittajan tulisi opiskella valitsemaansa si-
joitusmuotoaan ennen kuin aloittaa sijoittamisen. Osake- ja rahastosijoittamisen voi
aloittaa helpommin, silld ensimmaisiin sijoituksiin ei tarvitse laittaa paljon rahaa.
Helppous voi tdssa tapauksessa olla riski, silla voi menettaé paljon rahaa, jos ei ole
opiskellut ollenkaan. Asuntosijoittaminen on vaikeampaa aloittaa, koska asuntoja
ei osteta pienelld alkupddomalla. Sijoitusasuntoon tarvitaan jonkin verran pddomaa.
Ei kannata ostaa montaa sijoitusasuntoa yhdella kerralla. Aloitteleva sijoittaja voi

aloittaa asuntosijoittamisen, vaikka yhdesta asunnosta ja katsoa, miten se sujuu.
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Tulokset vastaavat teoriaosuutta, sillé teoriaosuudessa rahasto- ja osakesijoittami-
sen aloituksen helppoudesta. Seuraava asia, kun aloittaa asuntosijoittamisen, on
pohtia miksi sijoittaa asuntoihin. Asuntosijoittamisen aloittamisen syitd voivat olla
esimerkiksi teoriaosuudessa kerrotut hyvéd vuokratuotto, tasainen kassavirta, ris-
kienhallinta tai velkavivun kayttd. Tutkimuksessa saatiin erilaisia vastauksia sijoit-
tajilta, silla yksi heisté sijoittaa asuntoihin konkreettisen omaisuuden takia, toinen
taas halusi jattaa lapsilleen omaisuutta asuntojen muodossa. Suurin osa sanoi myas,
ettd haluaa saada elékkeelle jdaddessaan véahan lisérahaa, silla Suomessa elakkeet
ovat melko pienid. Tdma tulos vastaa teoriaosuuteen, sill4 vuokratuotto ja kassa-
virta tuovat sijoittajille rahaa, mité he voivat kéayttaa esimerkiksi eldkkeella. Sijoit-
tajan kannattaa miettid, hyotyyko itse sijoitusasunnoistaan vai ostaako niitd vain
ilman, etté hyotyisi itse. Esimerkiksi ensimmaistd asuntoa ostaessa voidaan miettia,
muuttaisitko itse siihen joskus, vaikka eldakepaivinasi tai sitten kun lapsesi muutta-
vat pois kotoa ja haluat myyda isomman asunnon pois, tai jos vanhempasi joskus
haluavat myyda ja muuttaa pienempaan asuntoon. Kaikkia asuntoja ei kuitenkaan
kannata ostaa siind mielessd, ettd muuttaisi niihin itse, silla kannattaa miettid, misséa
on hyvét vuokramarkkinat sekd mista sijoittaja voi saada kohtalaiseen hintaan hy-
van sijoitusasunnon. Kaikilla on oma polkunsa sijoittajaksi, joten t&ssd oli muutama
ajatus, miten kannattaa aloittaa sijoittamisen jarkevésti. Teoriaosuuden tulos vastaa
hyvin pitkalle samoja tuloksia, mitd on saatu sijoitusasunnon hyodyista sijoittajalle,
koska sijoittajan kannattaa miettié suurta joukkoa, jolle sijoitusasunto mahdollisesti
sopii.

2. Millaisia ovat asuntosijoittamisen riskit?

Sijoittamiseen liittyy aina riskeja. Asuntosijoittamisen riskeihin voidaan vaikuttaa
enemman kuin osake- ja rahastosijoittamiseen, kuten teoriaosuudessa on aikaisem-
min mainittu. Aloittelevalla sijoittajalla voi aluksi tulla enemmén riskejé eteen,
koska riskit riippuvat paljon sijoittajan kokemuksista ja osaamisesta. Riskit voivat
liittyd teoriaan pohjautuen velan maaraan, asunnon kokoon, kuntoon ja sijaintiin
sek& vuokralaisen valintaan. Tutkimuksessa selvisi, ettd melko tavanomainen riski

on vuokraamattomat kuukaudet. Sijoitusasuntoihin ei aina 16ydy heti uutta vuokra-
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laista, siihen voi vaikuttaa edelld mainitut asiat tai jos kaupungissa on paljon ky-
syntad samanlaisille asunnoille. Vuokratasoriski voi olla myds olemassa, silla jos
sijoittaja on laittanut vuokrahinnan liian korkealla esimerkiksi taajama-alueella,
asunto ei mene silloin vélttdmatta nopeasti uudestaan vuokralle. Asuntosijoittajilla
on joskus varaa valita vuokralainen asuntoon ja tdma ei yleensé tuota riskia sijoit-
tajalle, mutta jossain tapauksissa l&htokohtaisesti hyvé vuokralainen voi lopulta olla
sellainen, joka ei maksa vuokria tai rikkoo asunnon. Tutkimuksessa vuokralaisen
valinnasta oli vain hyvid kokemuksia. Asuntosijoittamisessa l0ytyy myds sellaisia
riskej&, mihin sijoittaja ei pysty vaikuttamaan. Niita ovat esimerkiksi remontti-, vas-
tike-, poliittinen- ja luonnonilmidriski. Teoriaosuuteen pohjautuvat tulokset viittaa-
vat tutkimuksen tuloksiin, sill& riskeja on jokaisessa sijoitusmuodossa ja kaikilla
sijoittajilla ei ole aina hyva tuuri riskien kanssa. Tutkimuksen tuloksista ilmeni ylei-

simmat riskit toisin kuin teoriaosuudesta.
3. Mitka asiat vaikuttavat asuntosijoittamisen kannattavuuteen?

Teoriaosuus ja tutkimuksen tulokset kertoivat, ettd sijoitusasuntoa ostaessa pitéa
miettia asunnon sijaintia. Kaupunkien keskustoissa on hyvét vuokramarkkinat, silla
palvelut ovat lahell& ja asuntojen arvo ei laske nopeasti. Yliopistokaupungit ovat
olleet suosittuja asuntosijoittajien keskuudessa, silla uusia asukkaita tulee kaupun-
kiin ja he asuvat jopa koko opintojen keston ajan samassa asunnossa. Pienemmissa
yliopistokaupungeissa vuokratuotto on suurempi kuin isoissa yliopistokaupun-
geissa. Jos sijoittaja joutuu ottamaan lainaa, sijoitusasunnon hinta tulisi pitéa itsel-
leen kohtuullisena, sill& jos asunto on muutaman kuukauden tyhjané ei sijoittajalla
ole ollenkaan tuloja asunnosta, vain menoja. Kun asunnossa on vuokralainen, han
tuottaa vuokranantajalle tuloja ja laina pienenee itsestdan ja vuokranantajan ei tar-
vitse kayttad omaa rahaa sen lyhentdmiseen. Yksitt ovat vuokramarkkinoilla suo-
sittuja, myos jollain alueilla esimerkiksi taajamissa sijoittajilla voi olla isompiakin
asuntoja. Yksi asuntosijoittamisen kannattavuuteen vaikuttava asia on tietdd, mitka
asunnot ovat vaivatonta vuokrata. Keskustoissa helposti vuokrattavissa ovat yksiot
ja myos kaksiot ovat yleinen sijoitusasuntojen koko. Asuntoja rakennetaan paljon
ja vanhempien taloyhtiéiden asunnot jaavét uusien taloyhtididen varjoon. Uusi on

aina uusi ja ne menevat vuokralle melko nopeasti. Molemmissa on hyvét ja huonot
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puolensa, mutta luultavasti suurin asia, miksi sijoittajat valitsevat juuri rakennettuja
asuntoja on se, ettd vanhoissa taloyhtidissé on tulossa paljon suuria remontteja. Toi-
saalta ne ovat silloin halvempia. Suositeltavaa on kuitenkin selvittdmaan tehdyt ja
tulevat remontit ennen kuin ostaa asunnon, silla vanhan asunnon omistaja voi joutua
maksamaan kaksinkertaisenhinnan asunnosta ja sijoittaja olisi voinut saada uuden
asunnon samaan hintaan. Taloyhtiosta tulisi selvittda, ovatko rakennukset vuokra-
tontilla vai omalla. Vuokratontilla oleva taloyhti6 voi tulla kalliiksi asunnon omis-
tajalle, jos hén on laskenut vuokrahinnan omalta kohdaltaan vaariin. Mitd enemman
omaa rahoitusta on, sitd vahemman joudutaan ottamaan vierasta pddomaa. Velka-
vipua kéyttéessé eli pankkilainaa ottaessa kannattaa olla varovainen, etta ei osta
vain lainalla asuntoa. Kohtuullinen velkavipu voi olla hyvé asia, silla se nostaa
vuokratuottoa. Uusiin taloyhtidihin on otettu yhtidlaina, miké kattaa sitten vieraan
paédoman osuuden, jos sijoittajalla on omaa pddomaa ostohinnan verran. Yhti6lai-

naosuuksia ei kannata maksaa heti pois, silla ne voidaan vahenté&é verotuksessa.

Opinnaytetydn teoriaosuus ja tutkimuksen tulokset viittaavat toisiinsa, koska teo-
riaosuuden tulokset ovat samanlaiset kuin tutkimuksen tulokset. Teoriaosuudessa
on kerrottu asuntosijoittamiseen vaikuttavista tekijoista esimerkiksi sijainti, huo-
neiston koko ja taloyhtion remontit. Tutkimuskysymykseen olisi saatu vastaus pel-

kalla teoriaosuudella, mutta tutkimuksen tulokset vahvistivat vastausta.
4. Millainen on kannattavin asuntosijoittamisen muoto?

Asuntosijoittamisen muotoja voi olla paljon erilaisia ja sijoittajat 16ytavat itse kan-
nattavimman muodon asuntosijoittamiselle, mutta muutamia ohjeita voidaan esit-
t44. Hajautettu padoma on aina viisas ratkaisu, silld jos sijoitusasuntoon pitéa tehda
yllattdva remontti ja sijoittajalla ei ole ylimadraista rahaa, han voi ottaa rahastoista
tai osakkeita tarvittavat rahat ja silloin ei tarvitse ottaa ylimaaraista lainaa. Kannat-
tavinta asuntosijoittamisessa on sijoittaa pitkaaikaisesti asuntoihin. Asuntosijoitta-
misesta el saa nopeasti rahaa, paitsi jos haluaa arvonmuutosta eli ostaa huonokun-
toisen asunnon, remontoi sen ja myy voitolla. Selvittdmatta yksityiskohtia ei kan-
nata koskaan ostaa asuntoa, tai voi kdyda huonosti. Kannattaa tutkia taloyhtion tie-
toja tarkasti ja tiedustella vuokramarkkinoita. Paikkakuntalainen tietdd varmasti,
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missa on hyvét vuokramarkkinat, joten suositellaan sijoittamaan sellaiseen kohtee-

seen misté tietda varmasti jotain.

Teoriaosuudessa ei ole selkedd vastausta kannattavimpaan asuntosijoittamisen
muotoon, teoriassa esitetddn kuitenkin tarkeitd ajatuksia hyvasta asuntosijoitusta-
vasta. Tutkimuksessa saatiin hyvid neuvoja l0ytaa kannattavin muoto, mutta suoraa
vastausta ei saatu, sill& asuntosijoittajilla on erilaiset tavat sijoittaa. Teoriaosuus ja

tulokset vastaavat toisiaan samanlaisilla tuloksilla ja tiedoilla.

5. Millainen on asuntosijoittamisen riskitaso verrattuna osake- ja rahastosijoit-

tamiseen?

Tutkimuksessa oli tarkoitus saada mielipiteitd asuntosijoittajilta kysymykseen,
onko asuntosijoittaminen tuottavampaa kuin muut sijoitusmuodot. Asuntosijoitta-
minen on pitkdaikaisesti tuottavampaa, mutta rahastoilla tai osakkeilla voi myds
rikastua, jos seuraa porssejé aika ajoin. Asuntosijoittamisessa ei tarvitse koko ajan
seurailla tilannetta, silla tuotot rullaavat, jos hyvié vuokralaisia 10ytyy. Riskit ovat
korkeammat osakkeissa ja rahastoissa, silla niiden arvo voi heilahdella paivasta toi-
seen. Asuntosijoittamisessa asunnon arvo pysyy pitkddn samana. Osa sijoittajista
haluaa toimia varovaisesti ja sijoittaa asuntoihin vakaan tuoton vuoksi. Osake- ja
rahastosijoittamisessa tuotto ei ole aina vakaata, joten on hyva tietdd oma riskin-
sietokyky. Tutkimuksen teoriaosuus ja empiirisen osuuden tulokset vastaavat toisi-
aan, koska teoriaosuudessa on kerrottu asunto-, osake- ja rahastosijoittamisen ris-
keisté ja niitd on verrattu toisiinsa. Teoriaosuudessa on kerrottu laajasti riskeista ja

tutkimuksen tulokset vahvistavat ne.
7.1 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksesta pyritadn tekemaan mahdollisimman luotettava ja patevd, mutta tu-
lokset voivat vaihdella. Tutkimuksen luotettavuuden arvioinnissa kéytetéan erilai-
sia mittaus- ja tutkimustapoja. Kasitteita reliabiliteetti ja validiteetti voidaan kaytt&a
arvioimaan tutkimuksen luotettavuutta ja patevyyttd. Kvalitatiivisessa tutkimuk-
sessa luotettavuus perustuu siihen, miten tutkija tulkitsee tuloksia ja esittdd ne
(Hirsjarvi ym. 2018, 231-233.)
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Reliabiliteetti (luotettavuus)tarkoittaa, ettd mittaustuloksissa tulee toistettavuutta,
joten tulokset eivat voi olla sattumanvaraisia. Reliabiliteetin tutkimuksen saavutta-
miseksi tutkimuksen pitéisi tuottaa samanlaisia tuloksia, jos tutkimus uusitaan. Uu-
destaan tehdyn tutkimuksen pitdisi kyetd antamaan ei-sattumanvaraisia tuloksia.
Tutkimus voidaan todeta reliaabeliksi, kun samaa henkil6a tutkitaan eri tutkimus-
kerroilla ja saadaan sama tulos, tai kaksi tutkijaa p&atyy samaan tulokseen (Hirs-
jarviym. 2018, 231.)

Tassa tutkimuksessa reliabiliteettiin vaikuttaa kohderyhma, kyselylomake seké itse
tekija. Tutkimusmenetelména on kaytetty kysymyslomaketta, missé tutkittavat vas-
taavat avoimiin kysymyksiin. Laadullista kyselylomaketta kdytettiin kattavamman
tiedon saamiseksi. Tutkimukseen vastasi viisi henkild, jotka tutkimuksen tekija oli
valinnut etukéteen. Kun tutkimukseen valittaisiin isompi kohderyhma reliabiliteetti
toteutuisi paremmin. Tutkimukseen vastanneilta kysyttiin samat kysymykset ja hei-
déan vastauksensa oli satunnaisia, joten reliabiliteetti toteutuu. Jos tutkimus tehtéi-
siin uudestaan, tulokset voisivat olla samanlaisia samaa henkil6a tutkittaessa, mika

vahvistaa luotettavuutta entisestaan.

Toinen késite, mita voidaan kayttaa tutkimuksen luotettavuuden ja patevyyden ar-
vioinnissa on validiteetti (patevyys). Validiteetti on mittarin tai tutkimusmenetel-
man kykya, mitata tarkoituksellisesti, mita tutkimuksessa on haluttu mitata. Jos tut-
kija kayttaa tulosten saamiseen esimerkiksi kyselylomaketta, tutkittava on voinut
kasittad kysymyksié eri tavalla kuin tutkija. Tassa tilanteessa tutkijan pitdd muuttaa
alkuperdistd ajattelumaailmaansa, ettd tuloksista saadaan tosia ja patevia. Validitee-
tiksi tutkimus pystytaan toteamaan, kun tiedetéén, ettd tutkimuksessa on mitattu

sitd, mitd on haluttu (Hirsjarvi ym. 2018, 231.)

Tutkimuksessa saatiin vastauksia tutkimuskysymyksiin, mité tutkija oli valinnut eli
tutkimus on validi. Kysymyslomakkeen kysymykset ovat hyvéksytetty eri tahoilla,
joten se tukee tutkimuksen validiteetiutta ennen kuin oikea tutkimus on aloitettu.
Vaikka kysymyslomakkeen kysymykset ovat hyvaksytty, riskina on kuitenkin vaa-
rinymmarryksen tapahtuminen. Kysymykset laadittiin teorian ja tutkimuskysymyk-
sien pohjalta, joka vahvistaa tutkimuksen validiteettiutta.
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7.2 Jatkotutkimusehdotukset

Tassa tutkimuksessa suurin osa tutkimukseen vastaajista sijoittavat asuntoihin Vaa-
san alueella, joten tutkimusta voitaisiin laajentaa myos eri kaupunkeihin. Jatkotut-
kimuksesta pystytaan tekemaan maaréllinen tutkimus suuremmalle joukolle, mutta
silloin vastauksien kattavuus voi jadda suppeaksi ja kysymykset pitéisi laatia eri
tavalla kuin laadullisessa tutkimuksessa. Jatkotutkimus voitaisiin tehdé uudestaan
esimerkiksi kymmenen vuoden pééasté ja verrata jatkotutkimusten tuloksia vanhem-

piin samantapaisiin tutkimuksiin ja pohtia, miten sijoittaminen on muuttunut.
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LITTEET
Liite 1

Kvalitatiivisen tutkimuksen teemahaastattelulomake
Asuntosijoittamisen kannattavuus

Taustatiedot
1. 1ka
2. Sukupuoli

Riskinsietokyky ja sijoituskohteet

3. Minkalainen riskinsietokyky sinulla on?
4. Milloin ja miksi olet paatynyt sijoittamaan asuntoihin?

5. Sijoitatko muihin sijoituskohteisiin? Esim. rahastot/osakkeet?
Asuntosijoittaminen

Milla alueella toimit asuntosijoittajana?
Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat?

Miten hankit ensimmaisen sijoitusasunnon?

© o N o

Millaisiin asuntokohteisiin sijoitat?

10. Minkalainen on mielestési hyva sijoitusasunto?

11. Miké on paatavoitteesi asuntosijoittamisessa?

12. Vuokraatko sijoitusasuntosi itse tai jonkun Kiinteistovalitysyrityksen
kautta?

Rahoitus

13. Miten hoidat sijoituskohteen rahoituksen ostovaiheessa?

14. Mitd mielt& olet velkavivusta sijoitusasuntoa ostaessa?

15. Onko asuntosijoittaminen tuottavampaa mielestasi kuin muut sijoitus-
kohteet? Miksi/Miksi ei?

Riskit ja neuvot aloittelevalle sijoittajalle
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16. Millainen rooli sinulla on sijoitusasuntojen taloyhtidissa?
17. Onko sinulla tullut ongelmia tai vastoinkdymisia asuntosijoittamisessa?
18. Jos saisit aloittaa asuntosijoittamisen alusta, tekisitko jotain toisin?

19. Mitd neuvoja antaisit aloittelevalle sijoittajalle?



