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LITELUETTELO

LIITE 1. Kyselytutkimuslomake



1 JOHDANTO

Suomalaisten varallisuuden kasvu on lisddntynyt viime vuosina, joka puolestaan
on luonut kysyntaa sijoitusmarkkinoille. Vaikka kotitalouksien merkittavin varalli-
suusera on omistusasunto, ovat porssiosakkeet seka rahoitussijoitukset myos suo-
malaisten suosiossa. Sijoitusmarkkinoiden kehitys seka digitalisaatio ovat tuoneet
mukanaan valtavan maaran yksityissijoittajille valillisia sijoituskohteita. Taman
avulla kuka tahansa pystyy nykyaan sijoittamaan eri sijoituskohteisiin aina osak-
keista raaka-aineisiin, valuuttoihin sekd korkoinstrumentteihin. (Kallunki, Marti-

kainen & Niemeld 2019, 6.)

Oman ensiasunnon osto on todennadkdisesti yksi elaman suurimmista paatoksista.
Esiasunnon ostaminen on erittdin merkittavaa myos taloudellisesti, silla oma koti
kerryttda omistajalleen varallisuutta, kun asumiskustannukset lyhentavat lainan-
ottajan omaa velkaa (Blomster 2019). Suomessa vuosina 2006-2019 ensiasunnon
ostajia ollut keskimaarin ollut noin 25 000 vuodessa. Vaikka viime vuosina luku on
ollut hieman keskiarvon alapuolella, ensiasunnon ostajia vuosittain reilu 20 000

(Tilastokeskus 2020.)

1.1 Tutkimuksen aihe ja tausta

Tutkimuksen aihe ensiasunnosta sijoituskohde sai alkunsa opinndytetyon tekijan
omasta asuntotilanteesta. Oman ensiasunnon osto on ajankohtainen lahitulevai-
suudessa. Tasta syysta aiheen tutkiminen antaa paremmat valmiudet oman ensi-

asunnon hankintaan.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen [ahtékohtana on tutkimusongelma, johon pyritdaan [6ytamaan vas-
taus tai ratkaisu. Tutkimusongelmasta laaditaan tutkimuskysymys tai tutkimusky-

symyksid, joiden pohjalta ratkaistaan tutkimusongelma. (Helsingin yliopisto 2016.)



Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittda, ajattelevatko ensiasunnon ostajat

ensiasuntoa sijoituksena.

Tutkimuskysymykset, joita opinndytetydssa kdytetdadn ovat seuraavat:

1. Mitkd asunnon ominaisuudet vaikuttavat asunnon valintaan?

2. Kuinka paljon suunnitellaan ensiasunnon tulevaisuutta ostohetkella?

3. Ostetaanko ensiasunto ensisijaisesti omaan asumiskdyttoon?

1.3 Tutkimusmenetelmait ja aineisto

Tutkimusmenetelma valitaan tutkittavan ilmion perusteella. Maarallisessa eli
kvantitatiivisessa tutkimuksessa keratty aineisto on yleensd numeraalista, joka
analysoidaan tilastollisin menetelmin. Laadullisessa eli kvalitatiivisessa tutkimuk-
sessa aineisto muodostuu haastatteluista, havainnoista ja teksteista, joka puoles-
taan tulkitaan ja analysoidaan tekstind. Tutkimuksessa voidaan kdyttda myds mo-

lempia tutkimusmenetelmia. (Jyvaskylan yliopisto A, B 2015.)

Tassa tutkimuksessa kdytetdaan kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa. Kvantitatiivi-
sessa tutkimuksessa aineistonkeruumenetelmana kaytetdaan yleensa tutkimuslo-
makkeita eli kyselylomakkeita (Heikkild 2014, 15). Aineisto kerattiin Google Forms-
kyselylomakkeen avulla. Kyselylomake suunniteltiin ja laadittiin nopeasti taytetta-

vaksi ja vastaajalle helposti ymmarrettavaksi.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Opinndytetydn ensimmadinen luku koostuu johdannosta, jossa pureudutaan tutki-
muksen aiheeseen, seka sen taustatietoihin. Tutkimuskysymykset on listattu joh-
dantokappaleeseen, jotka luovat pohjan tutkimukselle. Tutkimuksen tutkimusme-
netelmat on valittu tutkimuskysymysten perusteella, jotta tutkimuskysymyksiin

saadaan kattavat vastaukset.
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Ensimmadisen kappaleen jalkeen opinndytety® etenee teorialukuihin 2-5. Toinen
luku kasittda asuntosijoittamista yleisesti ja asuntosijoittamisen strategiat ja asun-
tosijoittamiseen tuottoon liittyvid asioita. Kolmannessa luvussa kaydaan lapi eri-
laiset asumismuodot. Neljas luku kertoo ensiasunnon ostossa, jossa tulee lisaksi
esille ensiasunnon ostajien edut. Viides teorialuku avaa asunnon myyntiin ja vuok-

raamiseen liittyvat asiat yleisesti.

Teoriaosuuden jdlkeen syvennytdan tutkittavaan aiheeseen ja tutkimusmenetel-
miin, seka tutkimuksen aineistoon. Tutkimuksen tutkimuskysymykset, seka tutki-

muslomake esitelldan tassa luvussa laajemmin.

Tutkimuksessa saadut tulokset analysoidaan toiseksi viimeisessa ja viimeisessa lu-
vussa. Kuudennessa luvussa analysoidaan tutkimuslomakkeella saatuja vastauksia
analysoidaan ja raportoidaan. Viimeinen luku on yhteenveto, joka on laadittu saa-

tujen tulosten pohjalta.

1.5 Aikaisemmat tutkimukset

Ensiasunnon hankintaan ja ostoon liittyvia tutkimuksia on tehty erilaisia, kuten
opinndytetoitd. Theseuksesta opinndytetdita hakutermilld ”“ensiasunnosta sijoi-
tuskohde” 16ytyy nelja tulosta. Google Scholarista samalla hakutermilla 16ytyy yh-
teensa jopa 304 tulosta. Suurin osa Google Scholarin tuloksista kuitenkin kasittaa
ensiasunnon ostoon ja hankintaan liittyvia tutkimuksia sekd asuntosijoittamisen

tutkimuksia.

Loytdamani Emmi Anttilan ja Mikko Murron (2021) laatima opinndytetyd Ensi-
asunto sijoituskohteena oli lahimpdna omaa tutkimusaihettani. Tutkimuksen ta-
voitteena oli selvittaa, milla tekij6illa oli vaikutusta asunnon valintaan, seka ovatko
ensiasunnon ostajat kuinka kiinnostuneita asuntosijoittamista kohtaan. Kyseessa
on ollut kvantitatiivinen tutkimus, josta laadittiin kysely. Kysely osoitettiin 18-49
vuotiaille jo ensiasuntonsa ostaneille henkildille. Tutkimustuloksista kay ilmi, etta

merkittdava tekija asunnon valintaan on nykyinen ja tulevaisuuden eldamantilanne.
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Lisdksi tutkimustulosten mukaan harva oli kiinnostunut asuntosijoittamisesta en-

nen ensiasunnon hankintaa. (Anttila & Murto 2021.)

Toinen tutkimus on Jasmin Ranta-Ahon ja Jenina Viitasen (2020) laatima opinndy-
tety0 aiheesta ensiasunnon osto ja siihen liittyvat toimenpiteet. Tutkimuksen ta-
voitteena oli kerdta yhteen yleista informaatiota ensiasunnon ostoon liittyen, jota
ensiasunnon ostajan tulisi ottaa huomioon ennen asunnon hankintaa. Tutkimusta
varten Ranta-Aho ja Viitanen haastattelivat kahta pankkia Osuuspankkia ja Nor-
deaa. Haastatteluiden lisdksi tekijat suorittivat kyselyn internetissa. Pankkien
haastatteluista kdy ilmi ensiasunnon ostajien olevan yleensa alle 39-vuotiaita ja
ensiasuntona suositaan asunto-osaketta, kiinteiston sijaan. Ensiasunnon hintaan
vaikuttaa suuresti paikkakunta, selvidd myds haastatteluista. Tutkimuksen mu-
kaan internetkyselyyn vastanneista ensiasunto oli osakehuoneisto ja ensiasunnon
hankintahetkelld 21-25-vuotiaita. Suurin osa kyselyyn vastanneista ovat rahoitta-

neet ensiasunnon tavallisella asuntolainalla. (Ranta-aho & Viitanen 2020.)
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2 ASUNTOSHOITTAMINEN

Asuntosijoittamisen suosio Suomessa nousee jatkuvasti. Kolmanneksen Suomen
yli 900 000:sta vuokra-asunnosta omistavat yksityishenkilot (Rajala 2018). Yksityis-
henkildista suurin osa on piensijoittajia eli pienvuokranantajia, jotka omistavat 1-
2 sijoitusasuntoa. Suomen vuokranantajien laatiman kyselyn mukaan asuntosijoit-
tamisen paatavoite on toimeentulon turvaaminen eldakkeen ajalle. Asuntosijoitta-
misen tavoitteita lisdksi kyselyn mukaan ovat taloudellisen riippumattomuuden
saavuttaminen, seka nykyisen omaisuuden turvaaminen. Asuntosijoittaminen on-

kin usein pitkan aikavalin sddstamista. (Suomen Vuokranantajat 2022.)

Asuntosijoittamista pidetdaan turvallisempana verrattuna muihin sijoitushyddyk-
keisiin. Turvallisuuteen vaikuttaa tonttimaan rajallisuus, jota on tarjolla vain kiin-
teda maara. Halutut ja muuttovoittoisat alueet, jolle markkinoilla on paljon kysyn-
taa nostavat kiinteiston arvoa. Muiden sijoitushyodykkeiden tarjontaa pystytaan
kasvattamaan, joka vaikuttaa kyseisten hyddykkeiden kysynnan ja tarjonnan tasa-

painoon ja sen seurauksena hintavaihteluun. (Yliharsila 2017.)

Muista sijoitushyodykkeista asuntosijoittaminen eroaa siind, etta asunnot voivat
olla kulutus- tai sijoitushyddykkeita tai molempia samaan aikaa. Asunto voidaan
hankkia omaan kayttotarkoitukseen tai sijoituskohteeksi. Paatés asunnon oston ja
vuokralla asumisen valilla voidaan tulkita sijoituspaatdksenda. Oman asunnon os-
tolla voidaan taata asunnon sadilyvyys omassa kaytossa ja samalla valtytdan mah-
dollisilta vuokrankorotuksilta. Asuntosijoittamisen syita on erilaisia, ja ne riippuvat
sijoittajan tavoitteista. Yleisida asuntosijoittamisen syita ovat sijoituksen turvalli-
suus, positiivinen kassavirta, velkavivun mahdollinen kadyttd ja verotuksellinen

hyéty. (Ylihdrsild 2017.)

Asuntoihin voi sijoittaa kahdella tapaa, joko suorasti tai epasuorasti. Perinteisena
asuntosijoittamisena tunnettu tapa on suorasijoitus, jossa sijoitusasunnot oste-
taan itselle. Epdasuoraa asuntosijoittamista on asuntosijoituskohteiden hankinta

rahastojen muodossa. (Yliharsila 2017.)
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2.1 Asunnon sijainti ja koko

Ostettavan sijoitusasunnon valintaan vaikuttaa asuntosijoittamisen strategia ja se,
kuinka suuren riskin asuntosijoittaja haluaa ottaa. Ennen sijoitusasunnon ostoa,
kannattaakin perehtya kaupungin vaestonkehitykseen, silla se kertoo muun mu-
assa, kuinka kysytty kaupunki on. Suuret opiskelijakaupungit ja kasvavat kaupungit
ovat asuntosijoittajille mieluisia. Ndissa kaupungeissa riittaa kysyntdaa vuokra-
asunnoille ja asunnot todennakdisesti sailyttavat arvonsa tai kasvattavat arvoa va-

kiluvun kasvun noustessa. (Orava & Turunen 2013, 49-50.)

Pienille asunnoille on enemman kysyntdaa markkinoilla, ja ne ovat myds parempi
vaihtoehto asuntosijoittajalle. Padsaantdisesti yksio on kaksiota ja isompia asun-
toja parempi ratkaisu kahdesta syysta. Yksididen vuokrakysyntda on suurempaa
kuin isompien asuntojen ja vastike seka remonttikulut kasvavat samalla kun neliot
kasvavat, mutta vuokran maara puolestaan ei. Neliovuokra yksiéssa on usein suu-

rempi, mutta niin on myos vuokratuotto. (Orava & Turunen 2013, 55.)

2.2 Asuntosijoitusstrategiat

Asuntosijoittamisessa on erilaisia tapoja seka strategioita. Sijoittajan kaytossa ole-
villa resursseilla on suuri merkitys siihen, mika strategia tai tapa on kullekin sijoit-
tajalle ja sijoituskohteelle sopiva. Naita resursseja ovat aika, raha sekd osaaminen.

Alueella on myds merkitysta sijoitusstrategiassa. (Huhtala 2020.)

Asuntosijoitusstrategiat voidaan jakaa karkeasti kahteen kategoriaan eli arvon-
nousuun ja vuokratuottoon keskittyviin strategioihin. Arvonnousuun keskittyvaan
strategiaan kuuluvat flippaaminen ja BRRRR- strategia, joka muodostuu englannin
kielen sanoista Buy, Refurb, Rent, Refinance, Repeat. Vuokratuottoon keskitty-
vaan strategiaan kuuluvat osta ja pida- strategia, kalustettujen asuntojen vuokraa-

minen ja Airbnb. (Huhtala 2020.)
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2.2.1 Flippaaminen

Asunnon flippaamisen tarkoitus on myyda asunto voitolla. Ideaalitilanteessa kun-
nostettava asunto ostetaan, remontoidaan ja lopuksi myydaan. Jotta flippaus saa-
daan onnistumaan, on tarkeda tietda asunnon ja remontin kustannuksista ja mita

niista todella kannattaa maksaa. (Kukko 2021.)

Flipattavan asunnon valinnassa sijainnin merkitys korostuu suuresti. Halutulta alu-
eelta ja lahelld palveluita sijaitsevalla asunnolla on aina huomattavasti enemman
kysyntaa, jolloin asunto saadaan my6s myytya nopeammin. Alueen lisdaksi on tun-
nettava myos kohderyhma, jolle asunto ollaan myymassa. Flipattavasta asunnosta
pyritddn saamaan houkutteleva, jotta se kiinnostaa ostajia. Remontissa tarvitaan

hyvaa tietamysta mitd remontoidaan ja mihin kannattaa panostaa. (Kukko 2021.)

2.2.2 BRRRR-strategia

Toisena asunnon arvonnousuun keskittyva strategia on kansainvdlinen BRRRR-
strategia. BRRR eli Buy, Refurb, Rent, Refinance, Repeat, suomennettuna tarkoit-
taa: osta, remontoi, vuokraa, uudelleenrahoita ja toista. BRRRR-strategiassa
asunto ostetaan ja remontoidaan kuten flippauksessa. BRRRR eroaa kuitenkin silla,

ettd remontin jalkeen asunto vuokrataan. (Huhtala 2020.)

BRRRR-strategiassa keskeistda on ostaa kohde, jonka arvoa pystyy nostamaan re-
montoimalla. Remonttikustannukset pyritdan pitamaan matalampana kuin asun-
non mahdollinen markkina-arvon nousu. Remontoinnilla tavoitellaan arvonnou-
sun lisdksi korkeampaa vuokratuottoa. Verotus on tdssa vaiheessa otettava huo-
mioon, sillda mikali asunnon ostaa ja remontoi ennen sen vuokraamista, ei remont-
tikuluja saa vahentaa vuokratulon verotuksessa, vaan vasta kun asunto myydaan.
Asuntosijoittajan on kannattavampaa ensin vuokrata asunto ja suorittaa remontti
vuokrauksen jalkeen. Toinen vaihtoehto on ostaa asunto, jossa on jo vuokralainen

ja sopia ndin remontista. (Hanninen 2020.)
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Uudelleenrahoitus on keskeisessa roolissa BRRRR-strategiassa, silla remontin tuo-
maa asunnon arvonnousua voi sijoittaja hyédyntaa. Tavoitteena on vapauttaa kas-
vanutta asunnon markkina-arvoa seuraavan sijoitusasunnon ostoa varten. Viimei-
nen taman strategian vaihe on toistaminen. Uudelleenrahoituksen my6ta on mah-
dollista hakea pankista uutta rahoitusta seuraavaan remontoitavaan sijoitusasun-

toon. (Hanninen 2020.)

2.2.3 Osta ja pida —strategia

Osta ja pida -strategian periaate on asunnon ostaminen ja sen vuokraaminen. Tar-
koituksena on pitda kyseistda asuntoa pitkdan, useita vuosia. Tavoitteena saada

saannollinen vuokratuotto ja positiivinen kassavirta. (Etuovi 2021.)

2.2.4 Kalustetun asunnon vuokraaminen ja Airbnb

Asuntoja voi vuokrata myos kalustettuina. Kalustetusta vuokra-asunnosta asunto-
sijoittaja voi saada parempaa vuokratuottoa, silla varsinkin sesonkiaikaan lyhytai-
kaisen majoituksen hinnat nousevat. Kalustetun asunnon vuokraamisessa asunto-
sijoittajan on kuitenkin varauduttava asunnon hallinnointiin, kuten siivoukseen ja

vuokralaisten ohjeistukseen. (Huhtala 2020.)

Airbnb on kansainvalinen internet-palvelu, jossa voi ilmoittaa asuntonsa tai huo-
neensa vuokrattavaksi. Airbnb toimii maailmanlaajuisesti ja sen kautta tarjotaan
kodinomaista pddasiassa lyhytkestoista majoitusta. Asuntosijoittajan tulee huo-
lehtia asunnon turvallisuudesta, seka asunnon siisteyden ylldapidosta vuokralaisten

valilla. (Suomen vuokranantajat 2019.)

2.3 Vuokratuotto ja asunnon arvonnousu

Asunnoista saatava tuotto kasittdaa kaksi asiaa, jotka ovat arvonnousu ja vuokra-
tuotto. Asunnon arvonnousu vaatii hyvaa ajoitusta ja tuoton saa itselleen asunnon

myymiselld. Asunnon arvonnousu on riippuvainen asuntomarkkinoista ja hintojen
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vaihtelusta ja tasta syysta vuokratuotto on parempaa tuottoa, silla se ei ole riippu-
vainen hintojen heilahtelusta. Asuntojen keskimaarin vuokratuotto on 3-6 % re-
monttikulujen kanssa. Vuokratuottoprosentti voi olla enemmankin etenkin pie-
nilld muuttotappiopaikkakunnilla. Siind on kuitenkin omat riskinsa, saako asun-

toon vuokralaisen tai saako asuntoa myydyksi. (Orava & Turunen 2013, 31.)

Vuokratuotto lasketaan seuraavalla tavalla:

Vuokratuoton yksinkertainen laskentakaava:

vuokra - hoitovastike x 12 kk

x 100

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Kuvio 1: Vuokratuoton yksinkertainen laskentakaava (YIT 2021).

Kuviossa 1. olevan kaavan avulla voidaan laskea vuokratuotto esimerkiksi pienen
opiskelijakaupungin yksiolle, jonka vuokra on 475 euroa ja hoitovastike 90, vela-
ton myyntihinta 75 000 euroa ja varainsiirtovero 1500. Saadaan vuokratuotoksi
6,1 prosenttia. Jos mukaan otetaan mahdollinen tuleva julkisivuremontti, jonka
kustannuksen voidaan arvioida olevan 600 euroa per neli6 eli yhteensa 15 000
euroa, laskee vuokratuotto 5,1 prosenttiin. Remontilla voi siis olla suuri merkitys

vuokratuottoon. (Orava & Turunen 2013, 45-46.)

Asuntosijoittamisessa kannattaa hyodyntda velkavipua. Pankit antavat yleensa
noin 70-80 prosentin vakuusarvon asunnoille. Vakuusarvo toki vaihtelee ostetta-
vasta kohteesta ja pankista riippuen. Kdaytanndssa, jos ostaa 100 000 euron asun-
non, johon pankki antaa lainaa 70 prosenttia eli 70 000 ja omaa rahaa tarvitsee
30 000 euroa. Nain sijoittajalla on 30 000 euron panostuksella kasissaan 100 000

euron sijoitus. Nain siis toimii velkavipu. (Orava & Turunen 2013, 28.)
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3 ASUNNON HALLINTAMUODOT

3.1 Omistusasunto

Suomessa omistusasuminen voi olla joko suoraa tai valillistda. Kaytanndssa tama
tarkoittaa kiinteiston omistamista suoraan tai valillisesti. Suoraan kiinteistdomis-
tukseen kuuluvat omakotitalot. Valillinen omistus- ja hallinta on puolestaan

asunto-osakeyhtion osakkeiden omistus. (Kasso 2006, 27.)

3.1.1 Suora kiinteistoomistus

Suora kiinteistdomistus koskee yleisesti omakotitaloja. Tavallisesti omakotitalon
omistaja omistaa talon lisdksi maapohjan eli tontin, ilman valissa olevaa asunto-
osakeyhtiota. Tontti voi olla myds vuokrattu kaupungilta, jolloin tontilla on kiin-
teiston kayttdoikeus eli vuokraoikeus. Omakotitalo voi olla myds osa asunto-osa-

keyhtiota, joita ovat erillistalot. (Kasso 2006, 38.)

Omakotitalon ja tontin omistaja eli kiinteistén omistaja on tdysin vastuussa omis-
tamansa kiinteiston kustannuksista ja kuluista. Asunto-osakeyhtiossa puolestaan
yhtio kantaa vastuun tarvittavista korjaustoista, jotka katetaan osakkaiden vastik-
keilla. Kiinteiston omistuksessa on erilaisia sdannoksia, jotka poikkeavat asunto-
osakkeen saannodksistda muun muassa kiinteistén panttaus- ja omistustiedot ovat
julkisia kiinteistorekisterissa. Kiinteistod sadntelee myods useita lakeja, joista kes-
keisin on maakaari. Maakaari koskee kokonaisuudessaan asuntokauppaa kuten
osapuolten vastuita, kiinteistoon kohdistuvia oikeuksia ja kiinteist6a koskevat kir-
jaamismenetelmat. Muita lakeja, jotka ohjaavat kiinteistoon hankintaa ja omis-
tusta ovat kiinteistdnmuutoslaki, maankaytto- ja rakennuslaki ja naapuruussuhde-

laki. (Kasso 2006, 38-39.)
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3.1.2 \Vilillinen omistus

Asunto-osakeyhtion osakas omistaa asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa maa-
ritetyt osakkeet, jotka oikeuttavat asunnon hallintaan. Osakkeenomistaja ei siis
varsinaisesti omista itse asuntoa, mutta hanella oikeus kadyttaa ja hallita huoneis-
toa. Osakkaalla on my6s rajoitettu oikeus huoneiston remontointiin ja korjauk-
seen. Pintoihin saa tehda muutoksia huoneistossa, isommista kunnostustoista tu-

lee neuvotella isdnnéitsijan tai hallituksen kanssa. (Kasso 2006, 27, 31-32.)

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka juoksevasta hallinnosta vastaa hallitus ja
isannoitsija. Vaikka asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, ei niiden tavoitteena ole
yleensa voiton tavoittelu, vaan tarjota osakkeenomistajille mahdollisuus asumi-
seen. Yhtion kustannukset kuten [ammitys, kirjanpito, isdanndinti ja vakuutukset
katetaan yhtidvastikkeella, jota osakkaat maksavat tietyn maaran kuukausittain.
Osakkaan keskeisin velvollisuus on maksaa yhtiovastike, jonka suuruus maaritel-
laan yhtidjarjestyksessa. Yhtion hoitoon ja yllapitoon liittyvat kulut katetaan puo-
lestaan hoitovastikkeella. Asunto-osakeyhtio voi varautua tulevaan peruskorjauk-
seen keraamalla erillista rahoitusvastiketta, jolla katetaan tulevan remontin rahoi-

tus. (Kasso 2006, 28-29.)

3.2 Vuokra-asunto

Vuokra-asuminen on edelleen ihmisten suosiossa ja yha useampi valitsee vuokra-
asumisen omistusasunnon sijaan. Vaikka taloudellinen tilanne sallisi omistusasun-
non hankinnan, silti osa ihmisista valitsee asua vuokralla. Vuokra-asuminen koe-
taan olevan vaivattomampaa ja helpompaa verrattuna omistusasuntoon. Tiedossa
oleva eldman tilanteen muuttuminen muun muassa opiskeluiden tai tyon perassa
voi vaatia asumispaikan vaihtoa nopeallakin aikaikkunalla. Talléin vuokralla-asu-
minen on turvallisempaa ja vuokra-asunnosta pddsee yleensa muuttamaan hel-

posti ja nopeasti pois. (Lehtipuu & Majasalmi 2018, 120-121.)
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Vuokrasopimus laaditaan aina ennen vuokrasuhteen alkamista, jossa sovitaan eh-
doista. Tarkein velvollisuus vuokralaisella on vuokran maksaminen. Vuokra on kor-
vaus vuokranantajalle asunnon omistamisesta, huoltoon, siivoukseen ja muuhun
yllapitoon liittyvasta hallinnoinnista. Vuokralla lisdksi vuokranantaja varautuu ta-
loyhtion isompiin tuleviin remontteihin. Kun vuokranantaja huolehtii asunnon yl-
lapidosta ja korjauksista, eivat nama ole vuokralaisen huolenaihe, paitsi mahdolli-

sen vuokran korotuksen muodossa. (Roininen 2018, 66.)

3.3 Asumisoikeusasunto

Asumisoikeusasunto sijoittuu omistusasunnon ja vuokra-asunnon valiin. Muutta-
essa asumisoikeusasuntoon, tulee siitd ensin maksaa asumisoikeusmaksu. Maksun
suuruus on 15 % asunnon hinnasta, jos sen ostaisi omistusasuntona. Asunnosta
pois muuttaessa kyseisen asumisoikeusmaksun saa takaisin. Asumisoikeusasun-
non kuukausikustannukset ovat kayttovastike, joka on alhaisempi kuin vastaavan-

laisen vuokra-asunnon kuukausivuokra. (Hagert & Jokinen 2018, 207.)

Asumisoikeusasuntoa voi hakea taysi-ikdinen henkil®, joka ei omista samalta alu-
eelta omistusasuntoa ja lisdksi voi todentaa, etteivat varat riittaisi siihen. Asumis-
oikeusasunnoissa on varallisuusrajat. Asumisoikeusasuntoa ei voi ostaa omaksi
asunnoksi, mutta asumisoikeus siind on elinikdinen. Asumismuotona asumisoi-
keusasunto sopii henkildille, jotka haluavat asumiselta turvallisuutta ja riskitto-

myytta. (Hagert & Jokinen 2018, 208.)

3.4 Osaomistusasunto

Osaomistusasunnossa asukas eli vahemmistoosakas lunastaa itselleen ensin osan
asunnosta, maksamalla sen arvosta 10-15 %. Osaomistussopimus laaditaan va-
hemmisto- ja enemmistdosakkaan valille. Asukas on ensin osaomistusasunnos-

saan madrdaikaisesti vuokralla, josta maksetaan asunnon enemmistdosakkaalle
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vuokraa. Enemmistéosakas voi olla muun muassa talon rakennuttaja. Tietyn maa-
raajan jalkeen on asukkaan mahdollista lunastaa asunto kokonaan omakseen. (Ku-

luttajaliitto 2022.)

Maardaikainen vuokrasopimus laaditaan osakkaiden vailille, joka kestaa vahintaan
viisi vuotta ja enintdan 12 vuotta. Vuokrasopimuksen aikana asukas on velvollinen
maksamaan vuokraa ja asunnon enemmistdosakas vastaa asunnon vastikkeiden
maksusta. Mikali asunto lunastetaan kokonaisuudessaan vuokrasuhteen paatty-
essd, lunastetaan loppuosa alkuperdisen hankinta-arvon perusteella vahennet-
tyna vahemmistoosakkaan jo maksamilla osuuksilla. Jos vahemmistdosakas ei lu-
nasta asuntoa omakseen, tulee asunnon vuokrasopimus irtisanoa ja enemmisto-
osuuden omistaja on velvollinen lunastamaan vahemmistéomistajan osuuden tai

vaihtoehtoisesti osoittamaan kyseiselld osuudelle ostajan. (Kuluttajaliitto 2022.)
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4 ENSIASUNNON OSTO

Ensiasunnon hankinta on suuri paatos ja monelle myos taloudellisesti iso sitou-
mus. Oma asunto kerryttdaa omistajalleen varallisuutta, kun kuukausittainen asu-

miseen kaytetty raha lyhentda omaa lainaa. (Blomster 2019).

Tilastokeskuksen mukaan (ks. kuvio 2) ensiasunnon ostajia Suomessa vuosina
2006-2019 on keskimaarin vuodessa 25 000. Huippuvuosista lukumaara on tipah-
tanut alaspdin, mutta ensiasunnon ostajia on suomessa edelleen yli 20 000 vuosit-
tain. Ensiasunnon ostajan ika puolestaan on ollut nousussa vuodesta 2006 ldahtien

ja vuonna 2019 ensiasunnon ostajien keski-ikd on ollut 29,7 vuotta.

Ensiasunnon Ostajan %  Ostajan asuinkunta %  Ensiasunnon

ostajat, asuinkunta paakaupunkiseudulla ostajien
henkil6ita kymmenen keski-ika
yhteensa suurimman
(2017)
kunnan
joukossa
2006 34 159 18 620 54,5 10382 304 27,7
2007 34 031 18 239 53,6 9943 29,2 27,5
2008 28 118 15043 53,5 7900 28,1 27,4
2009 27 684 16 097 58,1 8994 32,5 27,8
2010 26 940 15099 56,0 8352 31,0 27,9
2011 29 523 16 747 56,7 9021 30,6 27,6
2012 26 488 15138 57,2 8094 30,6 27,8
2013 20718 12141 58,6 6438 31,1 28,0
2014 20035 12001 59,9 6576 32,8 28,2
2015 20 459 12765 624 7169 35,0 28,3
2016 20 944 13629 65,1 7840 374 28,5
2017 21 864 14 397 65,8 8273 378 28,7
2018 22026 14 565 66,1 8 386 38,1 28,8
2019 21490 14 576 67,8 8777 40,8 29,7

Kuvio 2. Tilasto ensiasunnon ostajat 2006-2019 (Tilastokeskus 2019).
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4.1 Ensiasunnon rahoitus ja kustannukset

Lahes kaikki ihmiset tarvitsevat lainaa ensiasunnon ostoa varten. Pankit tarjoavat
eri lainaehdoilla olevia asuntolainoja, joista neuvotellaan sopiva lainanottajan ta-
loudelliseen tilanteeseen suhteutettuna. Ensiasunnon ostajat saavat suomessa
helpotusta muun muassa varainsiirtoveron, lainan koron ja mahdollisen lainata-

kauksen muodossa.

4.1.1 Asuntolaina ja lainan saanti

Asuntolainan saantia varten pankit yleensa edellyttdavat omia sadstoja 15-30 % os-
tettavan asunnon arvosta. Lainaosuuden vakuutena pankki hyvdksyy ostetun
asunnon. Mikali asunnon ostajalla on muuta omaisuutta kuten toisen asunnon ve-
laton osuus tai metsdaomaisuutta, voi niitakin kdyttaa vakuutena eika saastoja ndin
ollen tarvitse valttamatta olla. Suomen pankkien tarjoamat laina-ajat ovat yleensa
15-25 vuotta ja jotkut pankit voivat tarjota jopa 35 vuotta maksuaikaa. (Lehtipuu

& Majasalmi 2018, 126-127.)

Kun ensiasunnon ostoa alkaa harkitsemaan on kannattavaa hakea lainapaatos
pankista. Pankki arvioi kuinka suuren asuntolainan hakijalle voi myontaa. Laina-
padtdkseen vaikuttaa vakuudet ja lainanhakijan tulot. Kun ensiasunnon osto kady
ajankohtaiseksi, on helpompaa laina lunastaa pankista, kun lainapaatds on jo val-
miina. Tama osaltaan myo6s nopeuttaa asuntokauppoja ja tarjouksen pystyy teke-

maan sopivan asunnon loydyttya. (Hagert & Jokinen 2018, 190.)

4.1.2 ASP-laina ja korkotuki

Asuntosdadstopalkkiojarjestelma eli ASP on lainajarjestelma, jolla valtio tukee nuor-
ten 15-39 vuotiaiden ensiasunnon hankintaa. ASP sdadstamisen tavoite on kerata
10 % ensiasunnon hinnasta ASP-tilille, loput asunnon hinnasta takaa valtio. Asp-
lainan vakuutena toimii ostettava asunto, eikd muita vakuuksia tarvita asunnon
hinnan ollessa paikkakuntakohtaisen enimmaismaaran puitteissa (Hagert & Joki-

nen 2018, 199). ASP-lainan enimmadismadrat ovat paikkakuntakohtaisia, jotka ovat
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120 000 €—-215 000 € valilla. Asunnon hinnan ollessa suurempi, tulee muu vakuus
tai takaus hankkia lisaksi lainalle (Osuuspankki 2022). ASP-tilille sdastamistd on
saadelty ja enintdaan vuodessa tilille voi lisata 3 000 €. Talletuskorkoa maksetaan
ASP-sddstamisesta ja lisdkorkoa maksetaan ensimmaiseltd viideltd talletusvuo-
delta, jonka suuruus riippuu pankista. ASP-lainalle saa myds valtion takaaman kor-
kotuen. Koron ylittdessa 3,8 % valtio maksaa siitd osasta 70% korkotukea ASP-lai-
nan haltijalle. Tama tarkoittaa, ettd mikali ASP-lainakorko on 3,8 % maksaa lainan
ottaja sen kokonaan itse. Henkil6asiakkaana valtion takaamaa korkotukea voi

saada vain ASP-lainalle (Hagert & Jokinen 2018, 196-200).

4.1.3 Lainan valtiotakaus

Valtiotakauksen voi halutessaan ottaa asuntolainalle. Valtiotakauksen osuus taval-
lisesta asuntolainasta voi olla enintdaan 20 % ja ASP-lainasta 25 %, kuitenkin enin-
taan 50 000 € asuntoa kohden. Valtiotakaus voidaan mydntaa lainaneuvotteluissa,
eika sita tarvitse erikseen hakea. Valtiotakauksellisen lainan laina-aika on enintaan
25 vuotta. Takauksesta lainanottaja maksaa takausmaksun, joka on 2,5 % takauk-
sen summasta. ASP-lainassa on automaattisesti valtion takaus, seka korkosuoja.
Valtiotakaus toimii toissijaisena vakuutena. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta os-
tettu asunto on ensisijaisesti lainan vakuutena. Mikali lainan ottaja ei pysty suo-
riutumaan maksuista ja asunnon myyntihinta ei riita kattamaan asunnon velkaa,
valtio sitoutuu maksamaan takaamansa osuuteen saakka. (Hagert & Jokinen 2018,

197.)

4.1.4 Varainsiirtovero

Suomessa ostetusta kiinteistosta tai asunto-osakkeesta tulee maksaa varainsiirto-
vero. Kiinteiston kuten omakotitalon tai kesamokin varainsiirtoveron osuus on 4
% kauppahinnasta. Asunto-osakkeen muun muassa kerros- ja rivitalo-osakkeen ja

autopaikan varainsiirtovero on 2 % velattomasta hinnasta. (Verohallinto A, 2022.)
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Suomessa ensiasunnon ostajat voivat saada vapautuksen varainsiirtoveron mak-
susta. Ensiasunnon ostajat tulee olla 18-39 vuotta asunnon ostohetkelld ja asunto
tulee ostaa omaan kayttéon. Hankittavasta kohteesta, kiinteistdsta tai asunto-
osakkeesta tulee ostaa vahintaan 50%. Varainsiirtoveroilmoitus tulee kuitenkin
tehda, vaikka maksua ei tarvitse suorittaa. Varainsiirtovapautuksen piiriin ei kuulu

autopaikka tai autotalli, jos osake myydaan erikseen. (Verohallinto B, 2021.)

4.1.5 Korkovahennys

Asuntolainasta maksettu korko on yleensa joko osittain tai kokonaan vahennys-
kelpoinen verotuksessa. Vahennyskelpoisuuteen vaikuttaa asunnon kayttotarkoi-
tus. Mikali asunto on hankittu oman perheen kdytt6on, saa verotuksesta vuonna
2022 vahentda 5 %. Korkovahennys tehdaan ensisijaisesti pddomatuloista. Mikali
padomatuloja ei ole, syntyy alijaamaa. Alijamasta 30% katsotaan alijaamahyvityk-
send, jonka henkildasiakas saa vahentdaa ansiotulon verotuksessa. Sijoitusasun-
toon otetusta lainasta saa puolestaan vahentaa asuntolainan korot kokonaan, silla
asunnolla hankitaan tuloja (Verohallinto C, 2022). Ensiasunnon lainan koroista voi
saada korotetun korkohyvityksen enintdaan 10 vuoden ajalta asunnon hankinnasta.
Alijadmahyvityksen suuruus ensiasunnon vahennyskelpoisista koroista on 32 %

(Verohallinto D, 2022).

4.1.6 Asumistuki

Valtion asumistukea voi saada my6s omistusasuntoon. Tukeen oikeuttavia asumis-
kuluja ovat muun muassa vesi- ja lammitysmaksut, taloyhtion yhtidvastikkeet,
seka omakotitalon hoitokustannukset. Myos asuntolainan korkoihin on mahdol-
lista saada asumistukea. Asumistukeen oikeutettu henkild voi hakea asumistukea

Kansaneldkelaitoksesta. (Kasso 2006, 26.)
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5 ASUNNON MYYNTI JA VUOKRAUS

Asuntoja markkinoidaan myynti ja vuokraustarkoituksessa nykyaan suurimmaksi
osin internetissa. Lehti-ilmoituksiakin kdytetdaan edelleen jonkin verran, erityisesti
asuntoja myydessa. Suosituilla alueilla asuntojen omistajat saattavat vaihtua hy-
vinkin nopeasti, ilman sen suurempaa markkinointia. Valittdjien olemassa olevasta
asiakaskunnastakin saattaa |6ytaa seuraava asukki tai ostaja ennen ensimmaisen

asuntoesittelyn jarjestamista. (Kasso 2006, 9.)

Viimeiset pari vuotta, kun Covid-19 pandemia on ollut Suomessa, on asuntojen
yksityisndyttdja suosittu yleisndyttdjen sijaan. Teknologian huiman kehityksen
myo6tad myos digitaalinen etdndytté on mahdollista erilaisten videopalveluiden an-

siosta. (Uusmae 2022.)

5.1 Asunnon myynti

Suomessa suositaan asunnon myyntida ammattilaista kayttdaen. Vuosittain teh-
dyistad asuntokaupoista vain alle viidesosa tehdaan ilman kiinteistonvalittaja. Kiin-
teistonvalittdjalla on paljon velvollisuuksia molempia kaupan osapuolia kohtaan ja
valittdjan asema korostuu kaupanteossa. Vadlittdjan tehtdava on saattaa kaupan
osapuolet yhteen, valvoen ostajan ja myyjan etuja. Kiinteistonvalittajan tehtaviin
kuuluu lisdksi asunnon markkinointi, tarjous- ja kauppaneuvottelut, myytdavan
asunnon asioiden selvittely ja kauppakirjan laadinta. Lisaksi valittajaa koskee se-

lonotto- ja tiedonantovelvollisuus. (Kasso 2006, 9-14).

Kiinteistonvalittaja saa palkkionsa valityspalkkiona. Yleisesti valityspalkkio sido-
taan kauppahinnan tai velattoman hinnan maaraan. Tavallinen valityspalkkio on
asunto-osakkeen hinnasta n.3,5-5 %, johon lisdtaan verot. Valityspalkkiosta voi so-
pia myos kiintean summan. Muita kuluja aiheutuu muun muassa markkinoinnista
ja tarvittavien asiakirjojen hankinnasta, ndiden osalta on sovittavissa kuka vastaa

kulujen maksuista. Asunnon kuntotarkastuksen maksaa asunnon omistaja, mutta
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usein kuntotarkastuksen kustannus jaetaan ostajan ja myyjan valilla. (Kasso 2006,

15-16.)

Kun asunto myydaan ja myyntihinta on suurempi kuin asunnon ostohinta, syntyy
tasta verotettavaa voittoa. Veroperusteellinen voitto lasketaan siten, etta asun-
non myyntihinnasta vahennetaan asunnon hankintahinta, sekad asuntoon kaytetyt
perusparannusmenot. Voitto on myyjan padomatuloa, jota verotetaan padaomatu-
lon veroprosentin mukaisesti. Mikali myytava asunto on ollut myyjan tai myyjan
perheen vakituisena asuntona vahintaan kaksi vuotta yhtajaksoisesti on myynti-

voitto verotonta. (Kasso 2006, 118-121.)

5.2 Asunnon vuokraus

Kun sijoitusasunto asetetaan vuokralle, tulee sijoitusasunnon omistajasta vuok-
ranantaja. Asunnon vuokraamisen voi hoitaa itse, tai ulkoistaa ammattilaiselle.
Asunnon vuokraaminen ammattilaisen kautta voi olla parempi vaihtoehto muun
muassa, jos sijoitusasunto on toiselta paikkakunnalta. Ammattilaista kayttamalla
voi ainakin varmistaa, etta vieraalla paikkakunnalla asunnosta saa markkinoiden
mukaista vuokraa. Osa vuokranvalittdjista tarjoaa vuokratakuuta, eli 12 kuukau-
den vuokran ensimmaiseltd vuodelta, vaikka vuokralainen ei asuisi asunnossa
koko vuotta. Vuokranvalittdajan palkkio vastaa yleensa yhden kuukauden vuokran
madraa. Hyvan vuokratavan mukaisesti vuokrattavasta asunnosta tulee esittaa
isannoitsijantodistus ja energiatodistus. Isdannditsijantodistuksen hinta vaihtelee
kymmenista euroista jopa yli sataan euroon. Isannditsijantodistuksen maksusta

vastaa sijoitusasunnon omistaja. (Orava & Turunen 2013, 112-113.)

Sopivan vuokralaisen I6ytaminen on todella tarkeda asuntosijoittamisen nakokul-
masta. Hyva vuokralainen pitdaa asunnon hyvdssa kunnossa, seka hoitaa tarkeim-
man velvoitteensa eli vuokran maksun ajallaan. Vuokralaiskandidaatin luottotie-
dot puhuttelevat puolestaan, jotka kannattaa aina katsoa ennen sopimuksen kir-
joittamista. Maaraaikainen sopimus on monella tapaa hyva ratkaisu vuokrasuh-

teen alkuun. Sopimuksen ollessa madrdaikainen, se sitoo asukkaan kyseiseen
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asuntoon, eikd asuntosijoittajan tarvitse etsia jatkuvasti vuokralaista asuntoon.
Niin ikddn maardaikaisuuden paatytyttd, mikali vuokralainen on osoittanut hyvaa
maksukykya ja kdytdannon asiat onnistuvat, voi taman jalkeen tehda toistaiseksi
voimassa olevan sopimuksen. Toinen toimiva malli on, etta sopimukseen laitetaan
mahdollisuus sopimuksen irtisanomiselle aikaisintaan yhdentoista kuukauden ku-
luttua sopimuksen alkamisesta. Tdssa tilanteessa, mikali vuokralainen paattaa irti-
sanoa sopimuksen ennen sitd, voi vuokranantaja peritd vakuudesta yhden tai kah-
den kuukauden vuokran sopimussakkona, sopimussakosta on tullut kuitenkin so-
pia vuokrasopimuksessa, jotta vuokranantajalla on oikeus sakon perimiseen.

(Orava & Turunen 2013, 120, 124-125.)

Vuokrasuhteen purku voi tapahtua kumman tahansa osapuolen aloitteesta. Vuok-
ralaisen ei tarvitse ilmoittaa syyta vuokrasuhteen paattamiselle, mutta vuokran-
antajalla tulee olla perusteet irtisanomiselle. Hyvan tavan mukaisia vuokrananta-
jan sopimuksen irtisanomisia ovat muun muassa huoneiston siirtyminen vuokran-
antajan omaan kayttdon, asunnon myyminen ja huoneistossa suoritettava laaja
peruskorjaus. “Vuokrasuhteen irtisanomisessa noudatetaan irtisanomisaikaa.
Vuokrasuhteen purussa sopimus paattyy heti, vuokrasuhde voidaan purkaa kum-
man tahansa osapuolen toimesta, yleensa se tapahtuu vuokranantajan toimesta.
Yleisida suita purkuun ovat huoneiston kdyttdtarkoitus muulla tapaa, kuin se on
vuokrasopimuksessa sovittu, vuokralainen viettaa hairitsevaa elamaa tai vuokra-
lainen hoitaa asuntoa huonosti. Vuokrasopimus voi myds paattya asukkaan haa-
toon. Vuokrasopimus voidaan ensin purkaa ja mikali asukas ei ole lahtenyt asun-
nosta voidaan haditotoimenpiteet aloittaa. Haatotapauksessa hadatolupa tulee
hankkia kardjaoikeudesta. Haddon tdayteen panosta vastaa ulosottoviranomainen.

Haadon yleisin syy on maksamattomat vuokrat. (Orava & Turunen 2013, 136-137.)
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6 TUTKIMUSMENETELMAT JA AINEISTO

Tassa kappaleessa esitelldan opinndytetydssa kdytetty tutkimusmenetelma seka

tutkimuslomake, jolla aineisto kerattiin.
6.1 Tutkimusmenetelmat

Kvantitatiivisessa eli maarallisessa tutkimuksessa keratty aineisto on yleensa nu-
meraalista, joka analysoidaan ja raportoidaan tilastollisin menetelmin. Kvantitatii-
vista tutkimusta varten kerattavan aineiston voi hankki erilaisilla tavoilla. Tiedon-
keruumenetelma valitaan tutkimusongelman perusteella, sekd mika menetelma
sopii kyseiseen tutkimukseen parhaiten. Aineiston keruussa yleisesti kdytetaan
standardoituja tutkimuslomakkeita, joissa vastausvaihtoehdot ovat valmiina.

(Heikkild 2014, 15-17.)
6.2 Kyselylomake

Opinnaytetyon kyselylomakkeeksi valikoitui Google Forms-lomake. Ennen kysely-
lomakkeen lahettamista taytettavaksi, sita testattiin kolmella henkildlla, jotta var-
mistettiin lomakkeen toimivuus seka ymmarrettavyys. Testivastauksien jdlkeen lo-
maketta paranneltiin vield hieman, ja tdman jalkeen lomake ldhettiin eteenpain

taytettavaksi. Testivastauksia ei ole otettu huomioon kyselyssa.

Kysely sisdltda yhteensa 14 kysymystd. Kysymyksista kuusi on pakollisia vastaa-
jalle, eli kyselya ei padse jatkamaan ilman vastausta. Kyselylomake sisaltaa suljet-
tuja kysymyksid, monivalintakysymyksia seka vapaasti vastattavia kysymyksia. Ky-
selyn tavoitteena on selvittda mitka ensiasunnon ominaisuudet ovat vaikuttaneet
ensiasunnon valintaan ja kuinka paljon ensiasunnon ostajat ovat miettineet tule-
vaisuutta ostaessaan ensiasuntoa. Ndiden lisdksi selvitetaan kyselyyn vastannei-

den kiinnostusta asuntosijoittamiseen.
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Kyselylomake pidettiin avoinna noin viikko huhtikuun 2022 alussa. Tana aikana lo-
maketta jaettiin tekijan omissa kanavissa kuten eri viestipalveluissa seka sosiaali-
sen median kanavissa kuten Facebookissa ja LinkedIn:ssa. Kyselylomake on liit-

teend numerolla 1.
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7 TUTKIMUSTULOKSET

Opinnaytetyotyon tutkimusaineisto kerattiin strukturoidulla tutkimuslomakkeella.

Kyselyyn saatiin yhteensa 143 vastausta.
7.1 Taustatiedot

Kyselylomakkeen ensimmaiset kaksi kysymysta liittyvat vastaajan taustaan. Taus-
tatiedoilla selvitettiin vastaajan ika ensiasunnon ostohetkelld ja sukupuoli. Ensim-
maiseksi kyselylomakkeessa selvitettiin, minka ikdisena ensiasunto on ostettu. Ky-
selyyn vastanneista suurin osa 67,80 % (n=97) oli ensiasunnon ostohetkellad 21-25
vuotta. My0s 26-30-vuotiaina ensiasunnon ostajia oli 20,40 % (n=29). Muina ika-
vuosina ensiasunnon ostajia oli huomattavasti vdhemman. Suurin osa kyselyyn

vastanneista ovat siis ostaneet ensiasunnon nuorella idlld (Kuvio 3.).

Minka ikainen olit kun ostit ensiasuntosi ?
80,0 %
70.0 % 67,80 %
60,0 %
50,0 %
40,0 %
30,0 %

20,30 %

20,0 %

10,0 % o 5.6 %
° 49 % ’ 1,40 %

0.0% | | -

20 vuotta tai alle  21-25 vuotta 26-30 vuotta 31-35 vuotta yli 41 vuotta

Kuvio 3. lkdjakauma

Toisessa kysymyksessa selvitettiin kyselyyn vastanneiden sukupuolta. Kuten Kuvio
4. osoittaa, naisia kyselyyn vastasi yhteensad 57,30 % (n=82) ja miehia 42 % (n=60).

Muun sukupuolia kyselyyn vastasi 0,7 % (n=1).



31

Sukupuoli ?

0,70 %

= Nainen =Mies » Muu
Kuvio 4. Sukupuoli

7.2 Ensiasunnon hankinta ja siihen vaikuttavat tekijat

Seuraavaksi tutkimuslomakkeessa pureuduttiin ensiasunnon hankintaan ja valin-
taan vaikuttaviin asioihin. Kolmannessa kysymyksessa kysyttiin ensiasunnon ensi-
sijaista kayttotarkoitusta. Kuten Kuvio 5. osoittaa, lahes kaikki vastaajat eli 97,20
% (n=139) ostivat ensiasunnon omaan kayttdon. Asunnon vuokraamistarkoituk-
seen ensiasunnon osti 1,40% (n=2). Muu vastausvaihtoehtoon vastasi myos 1,4 %
(n=2). "Muu” vastausvaihtoehtoon saadut vastaukset pyydetiin vield kertomaan
tarkemmin kyselylomakkeen seuraavassa kysymyksessa, josta ilmeni vastaajien
hankkineen ensiasunnon ensin omaan asumiskayttoon, jonka jalkeen asunto jate-

taan vuokralle sijoitusasunnoksi.
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Mika oli ensiasunnon ensisijainen kayttétarkoitus ?

140%, 1,40 %

= Oma asuminen = Asunnon vuokraaminen Muu

Kuvio 5. Asunnon kayttotarkoitus

Seuraavaksi kysyttiin kuinka kauan vastaajat ovat asuneet ensiasunnossa. Kuten
Kuvio 6. osoittaa, suurin osa vastaajista 58 % (n=83) asuu edelleen ostamassaan
ensiasunnossa. Kyselyyn vastanneista 30,10 % (n=43), jotka ovat jo muuttaneet
pois asuivat ensiasunnossa 1-5 vuotta. 5-10 ensiasunnossa asuneita kyselyyn vas-
tanneista oli 7 % (n=10). Vahemmist6 2,10% (=3) asui asunnossa pidempaan, 10-

15 vuotta.

Kuinka kauan asuit ensiasunnossa ?
70,00 %

0,
60,00 % 58,00 %

50,00 %

40,00 %

30,10 %
30,00 %

20,00 %

10,00 % 7,00 %
0,70 % 2,10 % . 2,10 %

0,00 % — —

En lainkaan  0-1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta 10-15 vuotta Asun edelleen

Kuvio 6. Aika jonka asui ensiasunnossa

Kyselyssa haluttiin myds selvittdd mitkd asunnon ominaisuudet vaikuttivat ensi-
asunnon valintaan. Kuten Kuvio 7. osoittaa, selvasti kaupunki, jossa ensiasunto si-

jaitsee, on vaikuttanut ensiasunnon valintaan todella paljon, ja jopa 73,40 %
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(n=105) kyselyyn vastanneista oli sitd mieltd. Myo6s ensiasunnon sijainti koettiin
vaikuttavan ensiasunnon valintaan, ja yli puolet 58 % (n=83) olivat sitd mieltd, etta
ensiasunnon sijainti vaikutti valintaan todella paljon. Asunnon koon koki 57,30 %
(n=82) vaikuttaneen melko paljon asunnon valintaan. Ensiasunnon rakennusvuo-
den ei koettu olevan kovin merkityksellinen ensiasunnon valinnassa, silla vain 14
% (n=9) koki sen vaikuttaneen todella paljon ensiasunnon valintaan. Muut asiat *
oli tutkimuslomakkeessa esitetty asuntoon liittyvat muut asiat kuten taloyhtion
taloustilanne ja tulevat remontit.

Kuinka paljon nama asunnon ominaisuudet vaikuttivat ensiasunnon valintaan ?

80,00%
73,40 %

70,00%

60,00% 57,30 % 58,00 %

50,00%
44,10%
42,00 %
40,00% 39,20 %
33,60
0 31,50 31,50 %
30,00% 0% 40% 28,00 %8,00 % .70 %
=1 21,70
; 21,00
9 X
20,00% 18,90 18,20 18,90 60 %
9
13,30 00 % 0%
9 ) 9,10%
10,00% 7.00% 630% 5,60 7,00 ool
2,80 % 9 350 49 %
' 0,70 % 210% I 1,40 %0.70 94 1,40 % l
0,00% u — = - - | |

Asunnon koko Asunnon Asunnon kunto Rakennuswuosi Kaupunki Sijainti Autopaikat Muut asiat *
pohjaratkaisu

BEi yhtdaan mVahan Jonkin verran mMelko palion ®Todella paljon

Kuvio 7. Asunnon ominaisuudet

Ensiasunnon suosituin rahoitusmuoto oli selvasti tavallinen asuntolaina ja kyse-
lyyn vastanneista 72 % (n=103) rahoitti ensiasunnon ensisijaisesti tavallisella asun-
tolainalla. ASP-lainan ottajia oli myds jonkin verran, 23,10 % (n=33). Molemmat
vahemmistot 0,7 % (n=1) olivat rahoittaneet ensiasunnon perinnélla ja taloyhtio-

lainalla (Kuvio 8.).
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Mika oli ensiasunnon ensisijainen rahoitumuoto ?
Jokin muu I 0,70 %
Perints | 0,70 %

Omat sadstot . 3,50 %

0,00% 10,00 % 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00% 80,00 %

Kuvio 8. Ensiasunnon rahoitusmuoto

7.3 Ensiasunnon tulevaisuus ja asuntosijoittaminen

Kuten Kuvio 9. osoittaa, ensiasuntoa ostettaessa ensiasunnon ostajat ajattelivat
enemman asunnon sopivuutta omaan kayttoon pidemmalla aikavalilla seka asun-
non mahdollista arvonnousua kuin asunnon vuokraamista. Ensiasunnon sopi-
vuutta vastaajan eldamantilanteeseen pidemmalla aikavalilla miettivat 23,10 %
(n=44) todella paljon sekd melko paljon 30,80 % (n=44). Ensiasunnon arvonnousua
miettivat vastaajista todella paljon 18,2% (n=26), melko paljon 25,90 % (n=37) seka
jokin verran 30,10% (n=43). Ensiasunnon vuokratuottomahdollisuutta vastaajista

ei miettinyt lainkaan reilu kolmasosa 37,1 % (n=53).

Kuinka paljon mietit seuraavia asioita ensiasunnon ostohetkella ?
40,00 % 371%

35,00%

.

. 30,10 % 30.80 %
30,00%

25,90 % 25,90 %

25,00% 2310%

21,00 %

20,00 % 18,90 %

182 %

16,80 %

11,90 %
I 3,50 %

15,40 %

13,30 % I

15,00 %

10,00 %
5,60 %

5,00 % .
0,00 %

Sen mahdollista arvonnousua myyntimielessa Sen vuokratuottomahdollisuutta Sen sopivan elamantilanteeseeni pitkalla aikavalilla

mEiyhtaan mVahan Jonkin verran mMelko paljon = Todella paljon

Kuvio 9. Ensiasunnon tulevaisuus
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Seuraava kysymyksessa pyrittiin selvittdmaan, mitd ensiasunnon ostajat aikovat
tehda asunnolle siitd pois muuttaessaan. Kysymys oli tarkoitettu niille, jotka eivat
ole muuttaneet asunnosta pois. Tahan kysymykseen saatiin yhteensa 107 vas-
tausta. Tama kysymys ei ollut vastaajalle pakollinen. Kuten Kuvio 10. osoittaa, hie-
man yli puolet vastaajista 52,30 % (n=56) aikoo myyda asuntonsa. Noin neljannes
25,30 % (n=27) aikoo vuokrata ensiasunnon oman asumisajan jalkeen. Kyselyyn
vastanneista 22,40 % (n=22,40%) ei osaa vield sanoa, mitad tekee ensiasunnolle

oman asumisajan jalkeen.

Mita aiot tehda ensiasunnolle pois muuttaessa ?

= Myydd =Vuokrata En osaa viela sanoa

Kuvio 10. Mitd ensiasunnolle aiotaan tehda siitd pois muuttaessa

Kyselyssa kysyttiin my6s, mitd ensiasunnon ostajat ovat tehneet ensiasunnolle,
kun siitd on muutettu pois. Tama kysymys oltiin osoitettu vastaajille, jotka ovat jo
muuttaneet pois ensiasunnosta. Tahdan kysymykseen saatiin yhteensd 60 vas-
tausta. Kuten Kuviossa 11. osoittaa, reilusti yli puolet 65 % (n=39) myi ensiasun-
tonsa oman asumisajan jalkeen. Ensiasunnon vuokrasi 25 % (n=15) vastaajista. Jo-
tain muuta kohtaan vastasi 10 % (n=6). Vastaajat, jotka paatyivat “jotain muuta”
vastaukseen pyydettiin seuraavassa kysymyksessa tarkentamaan, mitd he ovat

tehneet ensiasunnolle. Sanallisia vastauksia tahan kysymykseen tuli yhteensa viisi.
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Vastauksista kdy ilmi, etta vastaajat asuvat vield ensiasunnossa. Tama kysymys ei

ollut vastaajalle pakollinen ja tdman kysymyksen olisi voinut jattaa vastaamatta.

Mita teit ensiasunnolle pois muuttaessa ?

= Myin = Vuokrasin Jotain muuta

Kuvio 11. Ensiasunnon kayttotarkoitus, kun asunnosta on jo muutettu pois

Toiseksi viimeisessa kysymyksessa kysyttiin vastaajien kiinnostusta asuntosijoitta-
mista kohtaan. Vastauksia tahan kysymykseen saatiin 143. Kuten Kuvio 12. osoit-
taa, reilusti yli puolet 61,50 % (n= 88) vastasi olevansa kiinnostunut asuntosijoitta-
misesta. Asuntosijoittamisesta kiinnostuneita naisia seka miehia oli vastaajista la-
hes yhta paljon. Vastaajista 22,40 % (n=32) ei ole kiinnostunut asuntosijoittami-
sesta. Neutraaleja vastauksia, jotka eivat osanneet sanoa, ovatko kiinnostuneita

asuntosijoittamisesta kertyi 16,10 % (n=23).
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Oletko kiinnostunut asuntosijoittamisesta ?

1Kylla =En =En osaa sanoa

Kuvio 12. Kiinnostus asuntosijoittamisesta

Viimeinen kysymys oli vapaasti vastattavissa ja siina kysyttiin, mika vastaajaa kiin-
nostaa asuntosijoittamisessa. Sanallisia vastauksia saatiin yhteensa 56. Erittdin
monen vastaajan vastauksessa korostui asuntosijoittamisen kiinnostus vaurastu-
misen, seka varallisuuden kasvattamisen vuoksi. Niin ikddn yhteensa seitseman
vastajaa olivat kirjoittaneet vastaukseensa “"raha”. Myods tuottavuuteen liittyvia
vastauksia oli useita ja tdysin saman vastauksen: "tuotto”, oli vastannut jopa nelja.
Muutamissa vastauksissa nousi myos esille sijoitusten hajauttaminen seka asun-
non flippaus ja silla tienaaminen. Harvinaisempina vastauksina esiintyi tutkimuk-
sessa niilta vastaajilta, jotka olivat jo vuokranneet ensiasuntonsa. Asuntosijoitta-
minen kiinnosti heitd sen vuoksi, ettd joku toinen maksaa asuntolainat, vuok-
raisantana toimiminen, velattoman asunnon jattaminen lapsille ja velkavivun kayt-
tomahdollisuus. Myoskin jo ensiasunnon vuokranneiden vastaajien vastauksissa

nousi esiin varallisuuden kasvattaminen, vuokratuoton saanti ja mahdollisuudet.
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8 YHTEENVETO

Taman opinndytetyon tutkimuksen tavoitteena oli selvittdaa, mitka asunnon omi-
naisuudet vaikuttavat asunnon valintaan, kuinka paljon suunnitellaan ensiasun-
non tulevaisuutta ostohetkelld ja ostetaanko ensiasunto ensisijaisesti omaan asu-
miskdyttoon. Tassa yhteenvetoluvussa analysoidaan tutkimuksesta saatuja vas-
tauksia ja lisdksi tarkastellaan tutkimuksen luotettavuutta ja jatkotutkimusehdo-

tuksia.

8.1 Tutkimuksen johtopaatokset

Tutkimuskysymyksilld, jotka ovat mainittu johdannossa pyrittiin |0ytamaan vas-
taus tutkittavaan aiheeseen. Tutkimuksella pyrittiin |6ytamaan vastauksia siihen,
mitkd asunnon ominaisuudet vaikuttivat asunnon valintaan, kuinka paljon ensi-
asunnon tulevaisuutta suunnitellaan asuntoa ostettaessa ja ostetaanko ensi-

asunto ensisijaisesti omaan kayttéon.

Asunnon ominaisuuksista, jotka vaikuttivat asunnon valintaan tutkimuksen perus-
teella vaikuttivat eniten kaupunki seka sijainti. Tutkimuksen mukaan kyselyyn vas-
tanneista noin kolmasosa koki asunnon kunnon vaikuttaneen ostopaatokseen
melko paljon tai todella paljon. Myds omaisuuksia, jotka vaikuttivat ensiasunnon
valintaan, oli ensiasunnon koko, ja yli puolet kyselyyn vastanneista koki asunnon
koon vaikuttaneen melko paljon asunnon valintaan. Hieman alle puolet vastaajista
koki asunnon pohjaratkaisun vaikuttaneen melko paljon asunnon valintaan. Tutki-
muksen vastauksien mukaan vahiten merkittdvana ominaisuutena ensiasunnon
ostajat pitivat ensiasunnon rakennusvuotta sekd autopaikkoja ensiasunnon valin-
nassa. Ymmarrettavaa on, ettei rakennusvuosi valttamatta ole niin merkitykselli-
nen, silla asuntoja pystyy kunnostamaan halutun nakdiseksi. Autopaikat niin ikdaan
palvelevat autollisia henkil6ita, eika varsinkaan tietyissa kaupungeissa ole kannat-

tavaa pitdaa autoa tai taloyhtiolla ei ole tarjota autopaikkoja.
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Tutkimukseen saatujen vastausten perusteella voidaan todeta, etta ensiasunto os-
tetaan omaan asumiskayttoon, silla 1ahes kaikki kyselyyn vastanneet ostivat ensi-
asunnon ensisijaisesti omaan asumiskdyttéon. Kun ensiasunnosta muuttaa itse
pois sen voi myyda tai vuokrata, ja ndin ryhtyd asuntosijoittajaksi. Kun oma asu-
misaika ensiasunnossa tulee paatdkseen, aikovat hieman yli puolet vastaajista
myyda ensiasuntonsa, ja neljasosa puolestaan vuokrata. Suurin osa vastaajista,
jotka ovat jo muuttaneet pois omistamastaan ensiasunnosta ovat myyneet ensi-
asuntonsa. Ensiasunnon on puolestaan jattanyt vuokralle noin neljannes. Ensi-

asunnon myynti on huomattavasti suositumpaa kuin ensiasunnon vuokraus.

Tutkimuksen mukaan ensiasunnon ostajat miettivdit enemman asunnon sopi-
vuutta omaan elamantilanteeseen pidemmalla aikavalilla seka sen mahdollista ar-
vonnousua myyntimielessd, kuin vuokratuottomahdollisuutta. Ensimmadinen oma
asunto on eldmassa iso askel myds taloudellisesti, ja mikali asunnossa asuu pitkaan
voi se taloudellisesti olla halvempaa. Silla asunnon myynnista ja uuden ostami-
sesta nimittdin tulee aina kuluja. Mikali asunnon ostaa halutulta ja muuttovoittoi-
selta alueelta, voi se kasvattaa arvoaan vuosien saatossa, ja kun on aika myyda
ensiasunto, saa ensiasunnon omistaja siitd myds myyntivoittoa. Tutkimuksen mu-
kaan noin kolmannes kyselyyn vastanneista ajatteli asunnon arvonnousua myyn-

timielessa edes jonkin verran, ja neljannes melko paljon.

8.2 Luotettavuus

Kvantitatiivinen tutkimus on onnistunut, mikali sen avulla saadaan tutkimuskysy-
myksiin luotettavia vastauksia. Tutkimus tulee tehda rehellisesti niin, ettei vastaa-
jalle aiheudu haittaa jattamistaan vastauksista. Validiteetti tarkoittaa, etta tutki-
muksen tulee mitata juuri sitd, mita oli tarkoitus selvittaa. Reliabiliteetilla tarkoi-
tetaan tulosten tarkkuutta, eli tulokset eivat saa olla sattumanvaraisia. (Heikkild

2014, 27-29.)

Taman opinndytetyon teoreettisessa viitekehyksessa on kadytetty laajasti moni-

puolisia ja tarkasti valikoituja lahteitd, jotka lisddvat tyon luotettavuutta.
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Empiirisessa osuuden Google Forms:in tutkimuslomake laadittiin, seka testattiin
huolellisesti, sekd saatuja vastauksia pystyi seuraamaan reaaliaikaisesti. Google
Forms:in tutkimuslomakkeen taytt6on kului vastaajalta vain noin viisi minuuttia.
Tutkimukseen olisi voinut saada enemman vastauksia, mikali lomaketta olisi pi-
detty kauemmin avoinna, ndin olisi mahdollisesi voitu tehda kattavampi otanta.
Tutkimukseen saatiin kuitenkin paljon vastauksia eli yhteensa 143, joka osaltaan

lisaa tutkimuksen luotettavuutta.

Tutkimuslomaketta jaettiin opinndytteen tekijan omissa kanavissa, eika sita jaettu
vain taytettdvaksi tietylle ryhmalle, ei tassa tydssa vastausprosenttia pysty maarit-

tamaan.

Tutkimuslomakkeessa kysymyksessa, jossa kysyttiin, kuinka kauan ensiasunnossa
on asuttu, olisi ollut myds hyva selvittaa, kuinka kauan ne henkilét ovat tahdan men-

nessa asuneet ensiasunnossa, jotka eivat ole viela muuttaneet pois.

8.3 Jatkotutkimusehdotukset

Ensimmaisena jatkotutkimusedotuksena itselle tuli mieleen, ettd mita ensiasun-
non ostaneet henkil6t tekisivat jalkeenpain eri lailla tai toisin, mikali he nyt voisivat

ostaa ensiasunnon uudelleen.

Tutkimuksen mukaan suosituimmaksi ensiasunnon rahoitusmuodoksi nousi taval-
linen asuntolaina. Hyvana toisena jatkotutkimusehdotuksena ensiasunnon rahoi-
tukseen liittyen voisi olla muun muassa, miksi ensiasunnon ostajat eivat suosi ASP-
asuntolainaa tai miksi ensiasunnon ostajat ovat paatyneet valitsemaansa rahoitus-

muotoon.
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LITTEET

LITE 1

Kyselytutkimus ensiasunnon ostaneille

henkiloille

Hei, olen Vaasan Ammattikorkeakoulun opiskelija ja teen opinndytetyota aiheesta
“Ensiasunnosta sijoituskohde”.

Ohessa on opinnaytetyoni tutkimukseen liittyva kyselytutkimuslomake. Lomakkeelta keratyt
tiedot analysoidaan ja raportoidaan. Vastaukset sailytetaan luottamuksellisesti.

Kysely on tarkoitettu suomessa ensiasuntonsa ostaneille henkiloille. Kysely sisaltda 14
kysymysta ja tdyttdaika on noin 5 minuuttia.

Kiitos jo etukateen vastauksestasi!

Kirjaudu Googleen, jotta voit tallentaa edistymisesi. Lue lisaa

*Pakollinen

1. Minka ikdinen olit kun ostit ensiasuntosi 7 *

O 20 vuotta tai alle
() 21-25 vuotta
() 2630 vuotta
() 31-35 vuotta

() 36-40 vuotta

O yli 41 vuotta

2. Sukupuoli 2 *
() Nainen
O Mies

O Muu

3. Mika oli ensiasunnon ensisijainen kayttotarkoitus 7 *

O Oma asuminen

O Asunnon vuokraaminen

() Muu
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4. Mikali vastasit edelliseen kysymykseen "Muu”, mika oli ensiasunnon
ensisijainen kayttotarkoitus ?

Oma vastauksesi

5. Kuinka kauan asuit ensiasunnossa 7 *

() Enlainkaan
() 0-1vuotta
O 1-5 vuotta
O 5-10 vuotta
() 1015 vuotta

(O) Asun edelleen

6. Kuinka paljon namé asunnon ominaisuudet vaikuttivat ensiasunnon valintaan 7
*

Eiytaan  Vahan oo Melko paljon :‘:ﬂ:’

Asunnon koko O O O O O
::;:i'::::taisu O O O O O
Asunnon kunto O O o O O
Rakennusvuosi O O O o O
Kaupunki O O O O O
Sijainti O O O O O
Autopaikat O O O o O
Asuntoon

Iiit?yvét muut

sawe o 5 o o 0O

taloustilanne ja
tulevat remontit
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7. Mika oli ensiasunnon ensisijainen rahoitusmuoto 7 *

() AsPdaina

O Tavallinen asuntolaina
() Omat saastot

() Perintd

O Jokin muu

8. Mikali vastasit edelliseen "Jokin muu®, mika oli ensiasunnon ensisijainen
rahoitusmuoto ?

Oma vastauksesi

9. Kuinka paljon mietit seuraavia asioita ensiasunnon ostohetkella ?

Jonkin Melko Todella

Enyhtadn  Vahdn . .
verran paljon paljon

Sen mahdollista

arvonnousua O O O O O

myyntimielessa

f::lu'atuottomahdoliswtta O O O O O

Sen sopivan

elamintilanteeseesi O O O O O

pitkalld aikavalilla

10. Mité aiot tehda ensiasunnolle pois muuttaessa ? (Mikali olet jo muuttanut pois

ensiasunnosta, voit jattaa tahan kysymykseen vastaamatta)

() Myyda
() Vuokrata

O En osaa viela sanoa
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11. Mita teit ensiasunnolle pois muuttaessa ?

() Myin
O Vuokrasin

O Jotain muuta

12. Mikali vastasit edelliseen "Jotain muuta®, mita teit ensiasunnolle pois
muuttaessa ?

Oma vastauksesi

13. Oletko kiinnostunut asuntosijoittamisesta ?

() Kylla
() En

O En osaa sanoa

14. Mika sinua kiinnostaa asuntosijoittamisessa ?

Oma vastauksesi



