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Kasilla olevassa opinnaytety0ossa tarkastellaan asuntosijoittamisen mahdollisia riskeja
seka pyrittiin I0ytamaan keinoja hallita niita. Tutkimusongelmaksi maaritettiin aloittelevan
asuntosijoittajan riskit ja niiden hallitseminen.

Aloittavan asuntosijoittajan riskeja ja hallintakeinoja lahestyttiin kvalitatiivisen tutkimuksen
keinoin ja tulokset analysoitiin teemoittelemalla. Tutkimuksessa haastateltiin viitta
asuntosijoittajaa, joilla oli kokemusta asuntosijoittamisesta 3—5 vuotta. Erityisina teemoina
haastattelukysymyksissa kasiteltiin asuntosijoittamisen aloittamisen motivaatiota,
asuntosijoittamisen strategiaa, aloittavan asuntosijoittajan suurimpia riskeja seka koettuja
riskeja, riskienhallintaa, hajauttamista seka asuntosijoitusten seurantaa.

Haastatteluiden tulosten mukaan aloittavan asuntosijoittajan suurimmat riskit liittyivat
korkoriskiin, vuokralaisriskiin seka remonttiriskiin. Korkoriskiin oltiin varauduttu tulosten
mukaan huonosti ja korkojen nousun ajankohtaisuuden vuoksi tama riski nahtiin tuloksissa
selkeasti. Tarkalla taloyhtion tuntemisella hallittiin remonttiriskia. Riskienhallinnassa
keskeinen rooli nahtiin olevan myos sijoitusasunnon sijainnilla.

Johtopaatoksena riskienhallinnallisesta nakokulmasta yleinen tietotaito nahtiin olevan
aloittelevalle asuntosijoittajalle tarkea asia. Huolellisen sijoituskohteen ja vuokralaisen
valinnan merkitysta korostettiin yleisimpina koettujen asuntosijoittamisen riskien
pienentamisessa. Riskienhallinnan merkityksen havaittiin korostuvan erityisesti
asuntosijoittajan uran alkuvaiheessa, jolloin resurssit ovat vahaisempia ja hajautusta ei
viela siina kohtaa ole kyetty tekemaan riittavasti.
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The aim of this thesis was to examine potential risks in real estate investing and to find
ways to manage them. The research problem focused on risks and risk management for
beginner real estate investors.

Beginner real estate investors’ risks and risk management strategies for were approached
using qualitative research methods, and the results were analyzed through thematic
analysis. Five real estate investors with 3-5 years of experience in real estate investing
were interviewed for this study. The interview questions focused on specific themes such
as the motivation for starting real estate investing, investment strategies, the main risks for
beginner investors, experienced risks, risk management, diversification, and the
monitoring of real estate investments.

According to the interview results, the biggest risks for beginner real estate investors were
interest rate risk, tenant risk, and renovation risk. The results indicated that interest rate
risk was poorly anticipated, and due to the relevance of rising interest rates, this risk was
clearly reflected in the findings. Renovation risk was managed through a detailed
understanding of the housing company. The location of the investment property was also
seen to have a key role in risk management.

In conclusion, from a risk management perspective, general knowledge was considered
important for beginner real estate investors. The significance of the careful selection of
investment properties and tenants was emphasized among the key factors in reducing the
most common real estate investment risks. The importance of risk management was found
to be particularly crucial during the early stages of a real estate investor's career, when
resources are more limited, and sufficient diversification has not yet been achieved.

! Keywords: investing, real estate investing, risks, risk management
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1 JOHDANTOLUKU

1.1 Johdanto

Asuntosijoittamisen suosio on kasvanut ja yha useampi on kiinnostunut asuntosijoittami-
sen aloittamisesta (Erkkila, 2021). Esimerkiksi vuonna 2021 Nordea oli myontanyt 10 %
enemman sijoitusasuntolainoja, kuin vuotta aiemmin, joten kasvu on ollut kovaa ja jatkuu
edelleen. Aihe on merkityksellinen asuntosijoittamisen suosion vuoksi ja sijoittamisen tur-

vallisuuden kannalta tallainen tutkimus on hyodyksi.

Asuntosijoittaminen koetaan kohtalaisen turvallisena sijoitusmuotona, ja sen vuoksi sen
aloittaminen koetaankin houkuttelevana (Orava & Turunen, 2016, Kymmenen hyvaa syyta
sijoittaa asuntoihin -luku). Asuntosijoittaminen tarjoaa vakaita vuokratuottoja, vakaata ar-
vonkehitysta ja samalla my0s eettisen sijoitusmuodon. Asuntosijoittamiseen lainan saanti
on myods kohtalaisen helppoa, jonka vuoksi lainanottoa ei arastella. Tutkimus pyrkii osal-
taan tuomaan esiin aloitteleville ja aloittamisesta kiinnostuneille sijoittajille tietoa riskeista
seka riskien hallitsemisesta, jolloin voidaan maksimoida asuntosijoittamisen onnistumisen

mahdollisuus ja minimoida yleisimpia riskeja.

Korkojen nousun my6ta vuonna 2022 opinnaytetyon tekijan asuntosijoittamisen alkutaipale
koki korkoriskin ja sen vuoksi aiheesta tutkimuksen tekeminen tuntuu tarkealta. Suurim-
mista riskeista kertomisella on mahdollisuus auttaa muita sijoittajia tunnistamaan riskeja

seka samalla kertoa, miten riskeja voidaan hallita.

Kuten aiemmat tutkimukset ovat osoittaneet, on asuntosijoittaminen kohtalaisen turvallinen
sijoitusmuoto (Kuosmanen, 2002). Silti sen osaaminen vaatii suurta tietotaitoa ja paljon eri-
laista osaamista. Tassa tutkimuksessa keskitytaan erityisesti aloittavien asuntosijoittajien
riskeihin ja keinoihin hallita riskeja. Silti kuitenkin uskotaan, ettd myos kokeneemmille si-
joittajille tasta on varmasti hyotya. Kuten voi ajatella, aloittavien asuntosijoittajien riskit koh-
distuvat usein tietamattomyyteen ja tama tutkimus pyrkii itsessaan auttamaan siina ongel-

massa. Tarkeaa on, etta talla tutkimuksella pystytaan estamaan asuntosijoittajien
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mahdollisia epaonnistumisia ja sita kautta pitamaan asuntosijoittaminen mahdollisimman

turvallisena sijoitusmuotona yksilolle jatkossakin.

1.2 Aloitteleva asuntosijoittaja

Usein asuntosijoittamisen aloittamisen syyna voi olla halu vaurastua (Huru, 2016).
Asuntosijoittaminen tarjoaa mahdollisen kerryttaa elakekassaa tai jopa mahdollisuuden
taloudelliseen riippumattomuuteen. Aloittelevalta asuntosijoittajalta tarvitaan myos oike-
asti kiinnostusta aiheeseen, silla ainoastaan silloin on mahdollista oppia aiheesta ja valt-
taa aloittelijan virheita.

Aloittelevan asuntosijoittajan haasteet ovat usein rahoitukseen liittyvia, silla asuntosijoit-
tamiseen on mahdoton lahtea, jos itselta ei I6ydy tarpeeksi omaa paaomaa tai vakuuk-
sia (Tuure, 2023). Asuntosijoittamiseen tarvitaan usein 10-30 % omaa paaomaa tai
muuta vakuutta riippuen siita, oletko ensiasunnon ostaja. Esimerkkina 50 000 € asun-
toon tavallisesti tarvitaan vakuutta tai kasirahaa 15 000 € ja loput 35 000 € asunto va-

kuuttaa itse itseaan.

Aloittelevia asuntosijoittajia kiinnostaa erityisesti velkavivun hyédyntaminen asuntosijoit-
tamisessa (Orava &Turunen, 2016, Kymmenen hyvaa syyta sijoittaa asuntoihin -luku).
Velkavivun kaytto on erittain yleista sijoitusasuntojen hankinnassa, silla ainoastaan joka
kuudennella sijoittajalla ei olut lainaa ollenkaan vuonna 2020 (Koskinen ym., 2022,
s.12). Velkavivun hyodyntamisessa aloittavia sijoittajia kiinnostaa erityisesti se, kuinka
hyvan oman paaoman tuoton asunnoilla voi velkavivun avulla saada (Orava & Turunen,
2016, Velkavipu-luku). Verrattuna esimerkiksi osakesijoittamiseen, on tama asia asunto-

sijoittamisen erityinen etu.

Aloittelevalla asuntosijoittajalla on monia erilaisia mietittavia asioita. Oravan ja Turusen
(2016, Aloittelijan polku -luku) mukaan tarkeaa on miettia tulevan asunnon sijaintia tar-
kasti esimerkiksi tutkimalla alueen hinta- seka vuokratasoa, jolloin voi miettia jo alusta-
vaa vuokratuottoa. Alkuun on myds hyva hakea pankista lainalupaus, jotta hyvan asun-
non loytyessa voi heti ryhtya tarjoamaan. My0s yleinen perehtyminen aiheeseen ja

asian tutkiminen on tarkeaa, jotta pystyy valttamaan suurimmat ns. aloittelijan virheet.
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Kun tutkittavana asiana on erityisesti, osta ja vuokraa strategia, niin huomioon otetta-
vina asioina on pidettava alussa myos vuokralaisen valintaa, taloyhtion tulevia remont-
teja seka esimerkiksi alueen tulevaisuuden kaavoituksia. Yleisesti ottaen oman sijoitus-
strategian tekeminen auttaa tekemaan tietoisia paatoksia prosessin aikana. Riskeja
kaydaan myohemmin tydssa tarkemmin lapi.

Asuntosijoittamisen alkutaipaleella on my6s hyva olla perilla verotuksellisista asioista.
Sijoitusasunnosta kertyvia vuokratuloja verotetaan paaomatuloverotuksen mukaisesti
(Sammalisto & Asunmaa, 2021, s. 72). Verotus on progressiivista eli 30 000 € asti vero-
tus on 30 % ja sen jalkeen 34 %. Vuokratuoton laskemisen kannalta on siis heti asuntoa
mietittaessa otettava huomioon tama seikka. Asuntoa ostaessa tulee ostajalle makset-
tavaksi varainsiirtovero, joka on 2 % asunnon velattomasta hinnasta (Fasoulas ym.,
2019, s. 83, 86—-92). Sijoitusasunnossa on myads paljon erilaisia asioita, joita voi vahen-
taa vuosittain verotuksessa. Naita ovat tulonhankkimiskulut, joihin kuuluu esimerkiksi
vastikkeet, kiinteistovero, vakuutusmaksut seka vuokraukseen liittyvat matkakulut. Ylei-
sesti ottaen vahennyksien tarkoituksena on, etta kaikki vuokratulojen hankkimisesta koi-
tuneet kulut olisi mahdollista vahentaa verotuksessa. Samassa my0s esimerkiksi lai-
nalla ostetun asunnon korot olisivat vahennyskelpoisia. Yksi suurimmista veroeduista
on vuosikorjauskulujen vahentaminen, joka tarkoittaa, etta parannustyot, jotka eivat var-
sinaisesti nosta asunnon arvoa, ovat vahennyskelpoisia. Eli esimerkiksi flippausasun-
non taysremontti ei kuulu taman vahennyksen piiriin. Flippaamisesta kerrotaan myo-
hemmin tarkemmin, mutta silla tarkoitetaan sita, kun ostetaan remontoitavassa kun-
nossa oleva asunto, remontoidaan ja myydaan se heti remontin valmistuttua (Haight &
Singer, 2005, s.172-173).

1.3 Aiemmat tutkimukset

Opinnaytety0ssa on kaytetty laajasti eri lahteita ja tassa kappaleessa on mainittuna murto-
osa niista. Myos aikaisempaa tutkimusta on luettu, jolloin on saatu koostettua oma lopulli-
nen tutkimuskysymys.

Kuosmanen (2002) on muun muassa pyrkinyt [0ytamaan optimaalista asuntoportfoliota ja

selvittanyt myos sita, mista kaupungeista ostamalla sijoitusasunnon riski ja tuotto
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kohtaavat parhaiten. Lahtokohtaisesti siis sijoitusten hajauttamiselle on saatu riskia alas-
pain. Samasta aiheesta ovat kirjoittaneet Kallunki ym. (2019) painottaen samalla asuntosi-
joittamisen riskienhallinnan kannalta tarkeita asioita, kuten hajauttamista eri omaisuusluok-
kiin. Oravan ja Turusen kirjoittama Osta, vuokraa ja vaurastu (2016) on toiminut apuna
opinnaytetyossa. Teos on toiminut tassa tutkimuksessa oivana lisana teorian puolesta. Se
on aloittavalle asuntosijoittajalle loistava auttaen peruskasitteiden hallinnassa. Opinnayte-
tyossa on kaytetty apuna myos monia suomalaisia ajankohtaisia asiantuntija verkkosivuja,
kuten vuokranantajat, sijoitusovi seka sijoitusasunnot.com. Haight ja Singer (2005, s.136)
painottavat asuntosijoittamisessa sijainnin merkitysta, joka on myos tutkimuksessa yksi
tarkeista osa-alueista. Sijainnin merkitys huomataan paremmin viela tutkimuksen tulok-

sissa ja sen vuoksi myos tdma on tarkea teos opinnaytetyon kannalta.

Asuntosijoittamisen riskeista seka riskienhallinnasta on tehty useita tutkimuksia, kuten Jar-
vinen (2017) seka Eerola (2020). Tyon aihe nahdaan tarkeana, jolla voidaan tutkia viela
tarkemmin erityisesti aloittavien sijoittajien riskeja ja riskienhallintaa. Aiheen ajatellaan ole-
van myos yhteiskunnallisesti tarkea, silla usein jos asuntosijoittamisen aloittaminen lopah-
taa se tapahtuu heti alussa haasteiden takia. Asuntosijoittaminen myos mielletaan yleisesti
turvalliseksi sijoitusmuodoksi ja sen vuoksi talla halutaan myos tuoda riskit paremmin si-
joittajien tietoisuuteen (Orava & Turunen, 2016, Kymmenen hyvaa syyta sijoittaa asuntoi-
hin -luku).

AMK-tasoisia opinnaytetdita on tasta aiheesta tehty lukuisia, kuten Pekko (2019), mutta
taman opinnaytetyon ajatuksena on ollut tehda erityisesti nykypaivaan sopiva tutkimus tut-
kimusongelmasta. Vaikka siis voi sanoa, etta aihetta on tutkittu laajalti jo aikaisemminkin,
riskit ja riskienhallinta muuttuvat kuitenkin hieman koko ajan ja tama tutkimus on apuna

siind, kun halutaan ajankohtaista tutkimusta aiheesta.

1.4 Tutkimusongelma

Opinnaytetyon tutkimusongelma on aloittelevan asuntosijoittajan riskit ja niiden hallitsemi-
nen. Opinnaytety0ssa pyritaan selvittdmaan millaisia riskeja aloittava asuntosijoittaja voi
kohdata, seka miten naita riskeja voi hallita ja minimoida tehokkaasti. Tutkimusongelma on
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tarkea niille, jotka miettivat asuntosijoittamisen aloittamista, kuten myos jo kokeneemmille

sijoittajille, jotka haluavat kerrata naita asioita.

Riskit toteutuessaan voivat ratkaista sijoituksien onnistumisen tai epaonnistumisen ja sen
vuoksi aihe on tarkea, jotta pahimmat sudenkuopat voidaan valttaa. Aloittelevat asuntosi-
joittajat voivat kohdata opinnaytetydssa kerrottavia ongelmia tiedonpuutteen ja kokematto-
muuden vuoksi. Tavoitteena on, etta jatkossa naita riskeja voidaan analysoida ja hallita
paremmin. Samalla tavoitteena on pyrkia kertomaan, mitka tekijat asuntosijoittamisessa
ovat riskeja ja, mitka tekijat auttavat riskien hallitsemisessa. Tutkimuksessa kasitellaan eri-

tyisesti pitkaaikaisvuokraamista sijoitusmuotona eli ns. osta ja vuokraa sijoitusmuotoa.

1.5 Tyon rakenne

Tutkimus rakentuu viidesta paaluvusta. Alussa on johdantoluku, jossa on tietysti johdan-
tokappale. Johdantoa avataan lisaa selittamalla tutkimuksen kannalta olennainen asia
eli aloitteleva asuntosijoittaja. Johdantoluvussa kaydaan lapi myos aikaisemmat tutki-

mukset seka opinnaytetyon kannalta olennainen asia eli tutkimuskysymys.

Johdannon jalkeen tulee kaksi teoriakappaletta, jotka avaavat tutkimuksen teoreettisen
viitekehyksen. Teoreettisen viitekehyksen paaluvut ovat sijoittaminen ja asuntosijoitta-
minen seka asuntosijoittamisen riskit ja riskienhallinta. Ensimmaisessa teoriakappa-
leessa kaydaan ylakasitteet l1api seka muuten yleista tietoa asuntosijoittamisen muo-
doista, rahoituksesta seka strategiasta. Toisessa teoriakappaleessa keskitytdan asunto-
sijoittamisen riskeihin ja riskienhallintaan kasitteiden kautta. Kappaleessa kaydaan lapi
riskien tunnistamista, yleisimmat riskit seka ennakoivaa riskienhallintaa. Riskienhallin-
nan aihepiirista kasittelyssa on myos hajauttaminen, vakuutukset ja asuntosijoitusten

seuranta.

Tutkimustulokset ovat neljas paaluku ja siina on analysoitu tuloksia ja kayty lapi tutki-
muksen toteutusta. Johtopaatokset luvussa tehtiin tutkimuksen johtopaatokset ja poh-
dintaa tuloksia ja teoriaa apuna kayttaen. Loppuun vield on mietitty mahdollisia jatkotut-

kimuksen mahdollisuuksia.
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2 SIJOITTAMINEN JA ASUNTOSIJOITTAMINEN

2.1 Sijoittaminen

Sijoittamisen paatavoitteena on saada positiivista tuottoa sijoitetulle padomalle. Sijoittami-
nen on monialainen asia ja sijoittamisen tapoja on monia. Kallungin ym. (2019, s. 2—4) mu-
kaan sijoituskohteita voivat olla esimerkiksi rahastot, osakkeet, korkosijoitukset, joukkovel-
kakirjat seka tassa opinnaytetydssa tarkemmin tutkittavana oleva asuntosijoittaminen. Si-
joittamisen prosessi alkaa oman riskinsietokyvyn miettimisesta ja sita kautta tulevan sijoi-
tuskohteen valitsemisesta. Digitalisaation myo6ta sijoituskohteiden maara on kasvanut huo-
mattavasti ja sen vuoksi onkin tarkeaa, etta sijoituspaatosta tehdessa on tarkasti harkittu,
mika voisi olla omaan tilanteeseen juuri silla hetkelld hyva sijoituskohde.

Sijoituskohdetta mietittdessa riski kulkee usein kasi kadessa tuoton kanssa ja samalla
myOs oma sijoitusaikavali on mietittava etukateen (Kallunki ym., 2019, s. 26). Jos paaoma
halutaan lunastaa esimerkiksi vuoden paasta, voisi kohde olla matalakorkoinen talletustili.
Sijoitusajan kasvaessa esimerkiksi yli 5 vuoteen, sijoituskohdekin voi olla suurempi riskil-
taan eli esimerkiksi osakesijoitukset. Sijoituksen riskia voidaan pienentaa monilla tavoin,
mutta toimivin tapa on sijoitusten hajauttaminen (mts. 30). Hajauttaminen patee niin osak-
keissa, kuin esimerkiksi kiinteistdissakin. Hajauttaminen tarkoittaa siis omien sijoitusten
laittamista eri kohteisiin. Se voi siis tarkoittaa esimerkiksi samaan aikaan sijoittamista

osakkeisiin, kiinteistoihin tai vaikkapa kiinteistojen ostamista eri kaupungeista.

Suomessa osakkeet ovat keskimaarin olleet tuotto odotuksiltaan karkea muihin sijoitus-
kohteisiin verrattaessa. Esimerkiksi aikavalilla 1980-2015 ovat osakkeet tuottaneet 16,32
% voittoa, kun taas kiinteistot samalla aikavalilla vuosittain 9,47 % (Jorda ym., 2019, Risky
Rates of Return -luku). Kiinteistosijoittamisessa taytyy kuitenkin ottaa arvonnousun lisaksi
huomioon myds vuokratulot, jonka vuoksi prosentteja naiden valilla ei ole mielekasta ver-

rata keskenaan.
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2.2 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jossa ostetaan asunto-osake tai kiinteisto ja laitetaan
se vuokralle. Tavoitteena asuntosijoittamisessa on saada taloudellista tuottoa vuokratulo-
jen tai arvonnousun kautta. Oravan ja Turusen (2016, kymmenen hyvaa syyta sijoittaa
asuntoihin - luku) mukaan oikein toteutettuna asuntosijoittamisesta saa erittain kannatta-
vaa. Heidan mukaansa asuntosijoittamisen aloittamiseen on monia hyvia syita. Naita ovat
mm. kuukausittainen kassavirta sijoitusasuntojen vuokrien mukana, vakaa hintakehitys,

velkavipu, riskienhallinta ja hyvat tuotot, joita tama sijoitusmuoto tarjoaa.

Asuntojen kysynta on suurta, jonka vuoksi hyvalta sijainnilta ostettu sijoitusasunto ei jaa
tyhjaksi. Asunnot kuitenkin ovat asia, joita ihmiset tulevat aina tarvitsemaan ja sen vuoksi
hyva asunto l0ytaa kylla vuokralaisensa. Kun asunto ostetaan rahoituksella, lyhentaa kuu-
kausittainen vuokratulo sijoittajan lainamaaraa ja nain kasvattaa varallisuutta (Danske
Bank, i.a.). Tama onkin monen aloittelevan asuntosijoittajan paaajatus, kun sijoitusasun-
toja lahdetaan hankkimaan. Sijainnilla on suuri merkitys vuokralaisen saannin kannalta.

Sen vuoksi myds pankki myontaa lainaa paremmin hyvalla sijainnilla olevaan asuntoon.

Asunnon sijainti vaikuttaa siis mm. asunnon kysyntaan ja arvoon (Haight & Singer, 2005,
s. 136). Hyvan sijainnin piirteitd vuokrattavuuden kannalta ovat esimerkiksi palveluiden ja
koulutuksen laheisyys seka julkisen liikenteen toimivuus. Sijainti vaikuttaa myds siihen,
minkalaiset ihmiset useimmiten asuntoa hakevat. Valtatieyhteyksien Iahella olevaan asun-
toon esimerkiksi tydmatkalaiset voivat olla potentiaalisia vuokraajia, kun taas koulujen Ia-
hella olevaan asuntoon opiskelijat.

Osakesijoittamiseen verrattuna asuntosijoittamisessa velkavivun hyodyntaminen on etu,
silla sita pystyy hyddyntamaan enemman, kuin osakkeiden kanssa (Vaananen, 2024).
Yleensa pankkilainaa on saatavilla 70 % asunnon arvosta ja muulle osuudelle on 16ydyt-
tava muuta vakuutta. Osakkeissa vastaava luku on maksimissaan 50 %. Asuntosijoittami-
nen on myos inflaatiolta suojaava sijoitustapa, silla historiallisesti asuntojen hinnat ovat

nousseet tasaisesti.

Alhon ym. (2018, s. 8—10) mukaan yksityishenkildiden asuntosijoittamisen suurimmat mo-

tiivit Suomessa olivat sen kokeminen kannattavana sijoitusmuotona seka
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elakesaastaminen. Vuokranantajilla onkin monenlaisia tavoitteita asuntosijoittamiselle.
Asuntosijoittaminen tarjoaa monia eri muotoja, joista sijoittaja voi valikoida parhaan itsel-

leen omien tavoitteidensa perusteella.

2.3 Asuntosijoittamisen eri muodot

Asuntosijoitusrahastot ovat yleistyneet viimeisen 15 vuoden aikana. Alhon ym. (2018,
s.18) mukaan asuntosijoittamiseen on mahdollista paasta kiinni myos erilaisten asuntora-
hastojen kautta. Tama mahdollistaa yksityishenkildiden sijoittamista asuntoihin hajautetusti
seka myos pienemmilla paaomilla. Asuntosijoitusrahastolla on usein hoitaja, joka vastaa
rahastolle tulevien asuntojen ostosta ja myynnista (Kuusinen, 2014, s. 25). Rahastoilla on
ennalta maaritetty strategia, jonka mukaan rahaston hoitaja panostaa paaomia esimerkiksi
uusien asuntojen rakentamiseen ja sita kautta vuokralle jattamiseen tai vaikkapa suoraan
uusien asuntojen ostamiseen. Esimerkkina Taalerin asuntorahasto, jonka strategiana on
rakennuttaa itse kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Vuokratuottojen tavoitetasona heilla on
3,5-4,25 % (Taaleri, 2016). Heidan strategianaan on pyrkia markkinaa pienempaan vuok-
ratasoon kayttamalla esimerkiksi kuntien tontteja seka tehokkaita rakentamisratkaisuita ku-

ten moduulirakentamista.

Asuntojen flippauksesta puhutaan, kun ostetaan remontoitavassa kunnossa oleva asunto,
remontoidaan se ja myydaan remontin valmistuessa eteenpain (Haight & Singer, 2005,
s.172-173). Tavoitteena tallaisessa sijoitusmuodossa on tehda nopeaa voittoa silla, etta
asunnon arvo nousee remontissa ja taten sen saa myytya huomattavalla voitolla remontin
jalkeen. Riskeja flippauksessa kuitenkin on monia. Voi kayda niin, ettd asunnosta ei saa-
kaan sellaista hintaa, kun ajateltu tai remontoimisessa tulee jotain ongelmia ja yllattavia
kuluja. My0Os yleisen hintatason lasku remontin aikana on riskina. Flippauksessa kuitenkin
on mahdollisuudet suurempiin ja nopeampiin voittoihin verrattuna perinteiseen osta ja

vuokraa sijoitusmuotoon.

Vuokratuotto ja arvonnousu kappaleessa esitellaan tassa tutkimuksessa olennaista asun-

tosijoittamisen muotoa, eli osta ja vuokraa strategiaa.
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2.4 Vuokratuotto ja arvonnousu

Teoksessa kasittelyssa on paaasiassa perinteinen asuntosijoittaminen eli asunnon ostami-
nen ja sen pitkaaikainen vuokraaminen. Taman tyyppisessa asuntosijoittamisessa tavalli-
sesti on kaksi eri tavoitetta, jonka sijoittaja valitsee. Naita ovat vuokratuottoon perustuva
sijoittaminen tai arvonnousun tavoittelu (Hanninen, 2016). Vuokratuottoon vaikuttaa esi-
merkiksi ostohinta, vastikkeet, vuokran suuruus seka lainan lyhennykset. Kun sijoittaja
paattaa tavoitella vuokratuottoa, asuntoa pidetaan vuokralla pitkaan. Vuokratuottoa vahen-
tavina asioina ovat esimerkiksi tyhjat kuukaudet, kun vuokraa ei saada seka erilaiset re-
montit. Tavallisesti voidaan ajatella, etta arvokkaat asunnot keskustasta ovat vuokratuotol-
taan huonompia, kuin hieman halvemmat asunnot keskustan ulkopuolelta. Keskimaarin
hyvana ja tavoiteltavana vuokratuottona voidaan pitéda n. 7 %. Vuokratuoton laskentakaava

on seuraava, kun vuokraa saadaan vuoden jokaiselta kuukaudelta:

(Vuokra — Vastike) x12 / (Velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero) x 100

Asunnon arvonnousun hakemista pidetaan perinteisen asuntosijoittamisen toisena strate-
giana. Asunnon arvonnousulla on sijoittajalle monia etuja, kuten vakuuden lisaantyminen
seuraavia asuntokauppoja varten (Suomen Vuokranantajat, i.a.-a). Asuntojen arvot ovat
nousseet pitkdan, mutta parhaita arvonnousuja loytaakseen taytyy sijoittajan keskittya
muutamiin asioihin. Perinteisesti kasvukeskuksien keskusta-alueilla arvonnousu on ollut
parasta. Tama selittyy esimerkiksi kaupungistumisella sek& muuttoliikkeella suurkaupun-
keihin. Sijainti on yksi tarkeimpia asioita, kun mietitaan onnistunutta sijoitusta ja erityisesti
arvonnousua (Rautiainen, 2023a). Sijaintia miettiessa arvonnousun kannalta tarkeita huo-
mioitavia asioita ovat peruspalveluiden laheisyys, hyvat likenneyhteydet, alueen tulevai-
suuden nakymat, kuten infrastruktuurihankkeet ja tyollisyystilanne. Myos vaestorakennetta
kannattaa miettia, silla opiskelukaupungeissa pienet asunnot usein nostavat arvoaan, silla
kysyntaa on paljon. Asunnon arvonnousun kannalta asunnon kunnostaminen ja taloyhti-
00n tehtavat remontit ovat olennaisia asioita, silla nykyaikaiset asunnot tietysti pitavat ar-
vonsa paremmin kuin vanhemmat ja huonokuntoiset. Tarkeana asiana arvonnousun kan-
nalta pitdd huomata myos se, etta todellisuudessa voitto tehdaan ostaessa ja sen vuoksi
alle markkinahintaisen asunnon Iéytaminen on suuri etu arvonnousua mietittaessa
(Wihanto, 2021).
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2.5 Asuntosijoittamisen rahoitus

Harvoin aloittelevalla asuntosijoittajalla 160ytyy omasta taskusta asunnon ostoon vaadittava
koko paaoma ja talloin usein joudutaan aloittaa lainaneuvottelut. Sijoitusmuodoista asunto-
sijoittamisessa velkamaarat ovat suurimpia omaan paaomaan verrattuna (Alho ym., 2018,
s. 105). Asuntosijoittaminen sitoo rahoittajaa usein pitkaksi aikaa ja sijoittajalta se vaatii
vakuuksia, mitka saattavat olla joidenkin alalle haluavan esteena. Yleisesti ottaen pankit
myontavat hyvin lainaa asuntosijoittamiseen ja vuonna 2003, 93 % kaikista Suomessa ote-

tuista asuntolainoista otettiin pankista (Suomen Pankki, 2004, s. 3).

Sijoitusasuntojen perinteisin rahoitus on pankista haettu laina. Perinteista sijoitusasuntolai-
naa lyhennetaan kuukausittain asunnosta saatavilla vuokratuloilla. Kuten aiemmin kerrottu,
pankit tarvitsevat vakuutta yleensa noin 30 % asunnon arvosta (Pop pankki, 2023). Sijoi-
tusasuntolaina katsotaan pankissa tulonhankinta lainana, jolloin sen korko voi olla hieman
suurempi kuin normaalissa asuntolainassa. Aaltosen (2021, s. 3) mukaan sijoitusasuntolai-

noissa myos takaisinmaksu aika on tavallisesti lyhyempi, kuin omistusasuntolainoissa.

Tasaeralainan perusajatus on se, etta maksuera pysyy samanlaisena koko laina ajan ja
koron noustessa laina-aika pitenee ja laskiessa lyhenee (Kuluttajaliitto, i.a.). Muuttuvassa
annuiteetissd maksuerien suuruus vaihtelee koron mukaan, mutta laina-aika pysyy sa-
mana. Bulletlaina eli kertalyhennyslaina on hieman harvinaisempi lainatyyppi ja siina laina
maksetaan kerralla takaisin, esim. 5 tai 10 vuoden paasta kuten pankin kanssa sovitaan.
Laina aikana tallaisesta lainasta maksetaan vain korkoja.
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3 ASUNTOSIJOITTAMISEN RISKIT JA RISKIENHALLINTA

3.1 Kasitteet

Riski liittyy epavarmuuteen ja tarkoittaa mahdollisuutta, etta jokin asia ei suju odotetusti
(Athearn, 1971, s. 639). Riski ei ole pelkastaan epavarmuutta vaan samalla my6s mahdol-
lisuus saada parempaa tuottoa. Sijoittamisessa riski siis tarkoittaa, etta sijoituksen arvo voi
nousta tai riskin sattuessa laskea.

Kuuselan ja Ollikaisen (2005, s.17) mukaan taas riski tarkoittaa epatoivottua seurausta.
Riskin toteutuessa usein menetetaan tai havitaan jotain ja arvo, jota menetetaan voi olla
rahallinen, terveydellinen tai ymparistollinen. Riski toteutuu usein jollekin asialle altistumi-
sen seurauksena ja sen vuoksi altistumista pienentadakseen on hyva olla tietoinen riskien-
hallinnasta. Riskienhallinnan tavat ja metodit ovat olennainen osa myds asuntosijoittajana

onnistumista.

Asuntosijoittajana riskienhallinta on jatkuva prosessi, jota taytyy kehittaa koko ajan onnis-
tuakseen (Sijoitusasunnot.com, 2018). Riskien syntymista ei voi aina estaa, mutta riskien
tunnistaminen ja oman toiminnan sopeuttaminen niihin on tarkeaa, jotta riskeista voi sel-

viytya parhaalla mahdollisella tavalla. Asuntosijoittajana riskienhallinta Iahtee kohteen va-
linnasta ja sen erilaisten asioiden huomioimisesta, kuten sijainti, taloyhtion kunto, vuokra-

laisen valinta ja yleinen markkinatilanne.

Asuntosijoittamisen riskit ovat erityisen tarkeita asioita tunnistaa, jotta niihin voi myéhem-
min valmistautua seka valttaa yleisimmat aloittelevan sijoittajan virheet. Asuntosijoitus-
markkinoilla usein riskin ja tuoton valinen suhde on hailyva ja Kuosmasen (2002, s. 9) mu-
kaan sijoituspaatoksia analysoimalla voi pyrkia laskemaan mahdollisuuksia oman sijoituk-
sen riskeista ja tuotosta. Hanen mukaansa eniten riskia sisaltaneet asuntosijoitukset ovat
palkinneet pitkalla aikavalilla myos suuremmilla tuotoilla. Asuntosijoittamisen riskit ovat eri-
laisia sijoituspaatoksista, velkaosuudesta ja kokemuksesta riippuen (Orava & Turunen,
2016, Asuntosijoittamisen riskit -luku). On kuitenkin hyva huomata, etta kaikkiin ulkoisiin

riskeihin ei pysty varautua, esimerkiksi luonnon katastrofeihin. Riskin toteutuessa on
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mahdollisuus esimerkiksi menettaa kokonaan sijoittamansa padoma ja sen vuoksi aihe on

tarkea asuntosijoittamisesta kiinnostuneelle.

Erilaisten riskien tunnistaminen on tarkeaa, jotta tietaa esimerkiksi kohdetta hankkiessa,
mika voi olla hyva ja, mika huono kohde sijoitusmielessa. Yleisen markkinatilanteen tun-
nistaminen on riskien kannalta tarkeaa (Ahoniemi & Putkuri, 2021). Markkinoiden ylikuu-
mentuminen ja esimerkiksi meneillaan olevat kriisit on hyva tunnistaa ja miettia, milla ta-

valla ne nostavat omaa riskia epaonnistua, jos nostavat.

3.2 Riskien tunnistaminen ja arviointi

Aloittelevan asuntosijoittajan kannalta on tarkeaa, etta tietaa, minkalaisia riskeja asuntosi-
joittaminen pitaa sisallaan. Kuosmasen (2002, s. 80—81) mukaan sijoittaja pystyy tunnista-
maan riskeja sijoitusasunnon erilaisista piirteista. Naita piirteita ovat asunnon paikkakun-
nan valinta, eli ostaako asunto Etela-Suomen kasvukeskuksista, jolloin vuokrat ovat kor-
keita ja vuokralaisia hyviin asuntoihin l10ytyy vai syrjagisemmilta alueilta, jolloin esimerkiksi
vuokralaisten 10ytyminen ja vuokratulot ovat pienempia. Tamakaan kysymys ei ole aina yk-
sinkertainen, silla riskienhallinnan nakdkulmasta pankkiriski voi toteutua tassa kohtaa, silla
asunnot ovat paljon kalliimpia halutuilta alueilta, kuten paakaupunkiseudulta. Erilaisia

asunnon piirteita riskienhallinnan nakokulmasta ovat myds asunnon koko, seka ymparisto.

Asuntosijoittamista aloittaessa tarkeaa siis on harkita tarkasti, minkalainen kohde itselle
voisi sopia (llmarinen, 2024). Tavallisesti uudiskohteet ovat vaivattomimpia, mutta eivat
tuota niin hyvaa vuokratuottoa, kuin vanhemmat asunnot. Huolellisuudella asunnon seka
vuokralaisen valinnan kanssa paasee pitkalle, kunhan taustatiedot kummastakin on selvi-
tetty hyvin. Aloittelevan asuntosijoittajan riskienhallintaa voi helpottaa kunnollisella tausta-
tyolla seka esimerkiksi riskikartan tekemisella (Kuusela & Ollikainen, 2005, s.150-151).
Jotta riskien hallitseminen voisi onnistua, on elinehto, etta riskeista on hankittu paljon tie-
toa ja riskien syyt ja seuraukset tiedetaan hyvin. Kun riskikentta on tunnistettu laaja-alai-

sesti, on siitd helpompaa lahtea tekemaan suunnitelmaa riskien hallitsemiseksi.

Orava ja Turunen (2016, Asuntosijoittamisen riskit -luku) ovat koostaneet erilaisia ris-
keja, joista osaa kasitellaan tassa luvussa. Niita ovat taloudelliset riskit eli hintariski,
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korkoriski, pankkiriski, likviditeettiriski ja vuokralaisriski. Strategiariskeihin kuuluu sijainti-
riski, vuokratasoriski seka poliittiset ja lainsaadolliset riskit. Yllapito riskeihin kuuluu re-
monttiriski, tyhjien kuukausien riski seka vastikeriski.

3.3 Taloudelliset riskit

Hintariski on yksi taloudellisista riskeista. Silla tarkoitetaan, etta sijoitusasunnon arvo mark-
kinassa laskee (Orava & Turunen, 2016, Hintariski-luku). Hintariski on osta ja pida asunto-
sijoittajalle ajankohtainen siina kohtaa, kun asunnon myyntia aletaan miettimaan. Kuitenkin
taytyy muistaa, ettd asuntojen arvot ovat pitkassa juoksussa nousseet ja sen vuoksi, jos
myyntihetkella asunnon arvo on laskenut, voi joskus olla hyva viivyttaa myyntia ja todenna-
koisyys arvon nousulle myohemmassa vaiheessa voi kasvaa. Hintariskin realisoitumiselle
on muutamia syita mm. talouden yleinen taantuma, josta asuntomarkkinat voivat karsia,
joka sitten johtaa hintojen laskuun (Sjogren, i.a.). Lisaksi syita voi olla esimerkiksi asunto-
jen ylitarjonta ja paikalliset tekijat kuten muuttotappio kunnassa oleva asunto tai esimer-
kiksi suurten tydantajien poistuminen paikkakunnalta. Hintariski toteutuessaan on vakavin

sijoittajille, joiden velkaosuus asunnosta on suuri.

Dharin ja Goetzmannin (2006, s. 1, 11) mukaan likviditeetti riski on asuntosijoittajan pa-
himpia riskeja. Se tarkoittaa, etta esimerkiksi asuntoa ei pystytd myymaan sen todellisen
arvon mukaisella hinnalla, silloin kun se tarvitsisi saada myytya. Asunnoissa likviditeetti
riski on esimerkiksi osakkeisiin verrattuna suhteellisen korkea, silla mita helpompi oma
omistuksensa on myyda, sita pienempi likviditeettiriski usein on (Heikkila, 2019). Likvidi-
teetti riskiin voidaan yhdistaa myos suhdanneriski. Suhdanteiden laskiessa asuntojen hin-
nat voivat myos laskea (Ahoniemi & Putkuri, 2023). Asuntomarkkinan notkahtaessa voi on-
gelma tulla siind kohtaa, kun asunto pitaisi nopeasti saada likvidoitua. Suomessa 2023
asuntomarkkinan hinnat ovat tulleet alas esimerkiksi korkojen nousun vuoksi ja samalla
velanhoitokulujen kasvun vuoksi. Tallin ongelmaksi on voinut muodostua se, etta asuntoa
myydessa ei siita ole saatu sellaista hintaa, kun on toivottu. Kuitenkin taytyy muistaa se,
ettd suhdanteet myds nousevat pitkassa juoksussa ja samoin asuntojen hinnat. Suhdanne

riski ei siis ole kovin suuri riski sellaiselle, jolla ei ole kiire luopua asunnosta.
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Korkoriski on suurempi niilla, jotka kayttavat suurta velkavipua (Orava & Turunen, 2016,
Korkoriski -luku). Heidan mukaansa korkoriski on tiedostettava heidan, joilla on velkaa
yli 50 % asunnon arvosta. Korkoriskin toteutuessa voi osa sijoittajista joutua pulaan kuu-
kausittaisten kulujen noustessa kovasti. Suomessa korot ovat vuonna 2024 olleet ko-
holla jo hetken. Korkoriski on siis toteutunut Suomessa ja sen vuoksi useat kotitaloudet

ja asuntosijoittajat ovat olleet pulassa (Kauko, 2023).

Asuntosijoittajan yksi riskeista on pankkiriski. Se tarkoittaa, etta pankin kanssa on on-
gelmia rahoituksen saannin kanssa (Rautiainen, 2022a). Riski voi realisoitua esimer-
kiksi pankin saadosten estaessa rahoituksen sijoitusalalle. Tavallisimmin rahoitusriski
osuu sijoittajan kohdalle, kun lainaan tarvittavat vakuudet tai tulot eivat riitd asuntolainan
saantiin. Pankkiriski harvoin toteutuu jo ostettujen asuntojen kohdalla esimerkiksi margi-
naalin yhtakkisen nostamisen tai lainan eraannyttamisen kautta (Orava & Turunen,
2016, Pankkiriski-luku).

Vuokralaisriski toteutuu, jos valittu vuokralainen paljastuukin vaikeaksi henkiloksi eri
syista (Orava & Turunen, 2016, Vuokralaisriski-luku). Syita voi olla esimerkiksi vuokran
maksamattomuus ja asunnon hajottaminen tai tahallinen tuhoaminen. Aloittelevan asun-
tosijoittajan kannalta vuokralaisen valinta on kohteen valinnan lisaksi tarkeimpia asioita.
Siksi kokemattomampi sijoittaja saattaa vuokralaista valitessaan tehda virheita, jotka
voivat myohemmin kostautua. Vuokralaisriskin kannalta olennaisia asioita ovat vuokra-

laisen valinta ja vuokrasopimus puolen hallitseminen (Pieper, 2013, s. 22-23).

3.4 Strategiaan liittyvat riskit

Sijaintiriskista puhuttaessa tarkoitetaan sita, minkalaisen riskin sijoituksen sijainti itsessaan
tuo (Clardie, 2024). Kiinteiston arvoon vaikuttaa suuresti sen sijainti, jonka vuoksi asuntoa
ostettaessa on hyva ottaa huomioon esimerkiksi tulevaisuudessa naapurustoon tulevat
muutokset. Sijaintiriski voi toteutua, jos esimerkiksi alueelle tulee muuttotappiota tai esi-
merkiksi kouluja lopetetaan. Talloin riski toteutuu esimerkiksi asunnon vuokratulon alene-
misena tai myyntihinnan laskemisena. Sijaintiriskina pidetaan myas sita, jos ihmiset alka-
vat jostain syysta karttamaan aluetta, jolloin asunnot alkavat jaada tyhjaksi toinen toisensa
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peraan tietylla alueella (Sijoitusasunnot.com, 2018). Syita tallaiseen voi olla vaikkapa rikol-

lisuus tai kulkuyhteyksien heikkeneminen.

Kun vuokratulo jostain syysta alenee, puhutaan vuokratasoriskista. Vuokratasoriski on hy-
vin lahella sijaintiriskia, silla sijaintiriskin toteutuessa, se vaikuttaa suoraan vuokratason
alenemiseen. Vuokratasoriski voi toteutua myos, jos asunnon vuokraa pyydetaan liikaa
(Orava & Turunen, 2016, Vuokratasoriski-luku). Jos vuokraa pyydetaan liikaa, voi asunto
olla tyhjillaan ja sita kautta riski toteutuu asunnon tyhjina kuukausina.

Poliittisia ja lainsaaddllisia riskeja voi olla esimerkiksi verotukseen, korkoihin tai asumis-
tukiin liittyvat muutokset (Orava & Turunen, 2016, Poliittiset riskit -luku). Naita on han-
kala yksittaisen sijoittajan itse ennakoida ja valttaa. Tallaisia riskeja voi tulla, jos asumis-
tukia alennetaan ja sijoittaja omistaa keskimaaraista kallimman asunnon. Asumistukien
lakkauttamisen myaota esimerkiksi opiskelijat voivat siirtyd kohti halvempia asuntoja,
joka on riskina tyhjille kuukausille. Myos esimerkiksi korkojen vahennysoikeuden muu-
tos voi haitata asuntosijoittamisen kannattavuutta. Vuonna 2024 poliittinen riski toteutui,
kun ensiasunnon ostajien varainsiirtovero vapaus poistui (Verohallinto, 2024).

3.5 Yllapito riskit

Remonttiriski on vanhempien asuntojen kohdalla olennaisempi riski, kuin uudempien. Van-
hemmissa taloyhtidissa on usein teetetty pitkan tahtaimen korjaussuunnitelma, josta sijoit-
tajan on hyva katsoa, minkalaisia remontteja on kohdistumassa oman asunnon piikkiin
(Sparman, 2018). Remonttiriski saattaa myos toteutua, kun putkiremontin vuoksi asuntoa
joudutaan pitamaan tyhjillaan useita kuukausia (Orava & Turunen, 2016, Remonttiriski-
luku). Riski voi my0s toteutua, jos taloyhtion remontteja ei ole tehty ajallaan ja talloin on
mahdollista tulla yllatyksellisia kustannuksia rikkoutumisten vuoksi (Sijoitusasunnot.com,
2018).

Muuttotappiokunnissa asuntoja voi saada jopa 20 000 € (Rautiainen, 2023b). Samalla
taman hintaisissa asunnoissa voidaan remonttiriski nahda erityisen vakavana riskina.
Remontit kuitenkin suhteessa ovat usein saman hintaisia muuttotappiokunnassa kuin

kasvukeskuksissakin ja sen vuoksi remonteissa kannattaa huomioida remontin
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kustannus suhteessa vuokratuottoon ja esimerkiksi asunnon arvoon (Rautiainen,
2023c). Erittain edulliseen asuntoon tehtava remontti voi lopulta olla I1ahes saman hintai-

nen, mita asunnon arvo on ja talloin tietysti vuokratuotto karsii kovasti.

Tyhjien kuukausien riski toteutuu varmasti jossain kohtaa jokaisen asuntosijoittajan uralla.
Se tarkoittaa, etta jonain kuukautena esimerkiksi vuokralaisen vaihtuessa tai remontin
vuoksi asunto on tyhjillaan ja talldin vuokratuloa ei kyseiselta kuukaudelta tule (Dunn,
2023). Asuntosijoittamisessa useat sijoittajat elavat vuokratulosta ja sen vuoksi tama on
riskind vakava, jos se toistuu usein. Jos asunnossa tyhjien kuukausien riski alkaa toteutua
usein, on tarkea miettia, mista asioista se voisi johtua ja pystyyko vuokranantaja tehda
asian eteen jotain toimia (Highman, 2024).

Asuntosijoittajan kassavirtaan vaikuttaa omalta osaltaan vastikkeet. Taloyhtio keraa jokai-
sena kuukautena osakkailta vastiketta, johon kuuluu hoitovastike ja mahdollisesti rahoitus-
vastike (Orava & Turunen, 2016, Vastikeriski -luku). Vastikeriski voi tarkoittaa esimerkiksi
hoitovastikkeen yhtakkista selkeaa nousua. Vastikeriski kulkee usein remonttiriskin kanssa
kasi kadessa, silla vastikkeen nousut ovat usein lahtdisin taloyhtion remonttien alkami-
sesta. Vastikeriskia pystyy siis huomioimaan tarkastelemalla esimerkiksi pitkan tahtaimen

korjaussuunnitelmaa.

3.6 Ennakoiva riskienhallinta

Aloittelevana asuntosijoittajana riskienhallintaa on hyva lahtea suunnittelemaan yleisim-
pien ja todennakaoisimpien riskien kautta (Orava & Turunen, 2016, Asuntosijoittamisen ris-
kit -luku). Kuten todettu, asuntosijoittamisen riskienhallinta vaatii suurta tietopaaomaa, jotta
yleisimmat sudenkuopat on mahdollista vaistaa. Kaikkia riskeja ei kuitenkaan pysty estaa,
mutta tietoisesti tehty riskienhallinta parantaa mahdollisuutta onnistuneelle sijoitukselle).

Sijoituskohdetta riskienhallinnan nakokulmasta mietittdessa, asunnon sijaintia ei voi liikaa
korostaa (llmarinen, 2024). Asunnon hyva sijainti on itsessaan vahentamassa esimerkiksi

hintariskia, likviditeettiriskia, vuokratasoriskia seka tyhjien kuukausi riskia (Orava &
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Turunen, 2016, Riski-luku). Riskienhallinnan nakokulmasta asunnon sijainti kannattaisi olla
muuttovoittoisella alueella, jossa on monia palveluita ja koulutuksia lahellda. Kun nama sei-
kat on otettu huomioon, pienenee riski sille, ettd asunnon arvo ja vuokrataso laskisi tai
ettei vuokralaisia 10ytyisi, vaikka jokin yksittainen palvelu ymparistosta lakkautettaisiinkin
(Huhtala, 2020). Yleisesti ottaen voidaan sanoa, etta lahes missa kaupungissa vain on
mahdollista onnistua sijoituksen kanssa, mutta oma tietamys alueesta pitaa olla korkea
(Orava & Turunen, 2016, Kaupungin valitseminen -luku). Riskeja pystyy karttamaan tietoi-
sestikin valitsemalla asunnon muuttovoittoiselta alueelta, jolla on hyva maine. Samalla on
kuitenkin hyva tiedostaa my0s se, etta tuotot nailla alueilla eivat valttamatta ole yhta korke-

alla kuin riskisimmilla sijainneilla olevilla asunnoilla.

Asunnon valinnassa riskienhallinta sijoittuu asunnon tutkimiseen seka taloyhtioon. Taloyh-
tion kunto esimerkiksi tehtyjen ja tulevien remonttien kautta tulisi tietaa tarkasti (Huhtala,
2020). Jos tarvittavia remontteja ei ole tehty nostaa se riskia tuleville yllattaville kuluille ja
sen vuoksi riskienhallinnan nakokulmasta se ei ole hyva asia. Taytyy myos muistaa, etta
suuret remontit esimerkiksi putkiremontti ja kattoremontti tuovat loven sijoittajan kuukausit-
taiseen kassavirtaan ja ne taytyy ottaa huomioon sijoituspaatosta tehdessa. Asunnon ko-
koa mietittaessa yksididen kysynta vuokralaisten nakokulmasta on ollut muita asuntoja sel-
vasti suurempaa ja tyhjia kuukausia on tallaisessa asunnossa usein harvemmin (Orava &
Turunen, 2016, Mita pienempi, sitd parempi -luku). Taytyy kuitenkin muistaa, etta asia ei
ole yksiselitteinen vaan sijainti vaikuttaa myos siihen minka kokoinen asunto tietysta pai-
kasta menee helpoiten vuokralle (Sijoitusasunnot.com, i.a). Esimerkiksi yliopiston vierella
sijaitseva yksio voi olla hyva sijoitus, mutta kaupungin laitamilla olevat yksiot eivat valtta-
matta mene yhta hyvin vuokralle kuin suuremmat asunnot. Asunnon valinnassa myos
asunnon kunto ja nayttavyys on olennaista vuokralaisten saannin kannalta (Huhtala,
2020). Huomioitavaa on se, etta pienilla remonteilla saa asunnoista helposti vuokrattavam-
pia ja niiden tekeminen on sijoittamisen tuoton kannalta usein jarkevaa. Yleisesti ottaen
asunnon kunnon kannalta sijoittajan taytyy olla perilla, minkalaisia asioita vuokralaiset ar-
vostavat asunnossa, jotta kassavirta pysyisi tasaisena pitkdan (Suomen vuokranantajat, i.
a.-b).

Vuokralaisen valinta on sijoituskohteen |0ydyttya ajankohtainen asia. Riskienhallinnan na-

kOkulmasta on muutamia tarkeita asioita, joilla vuokralaisriskia voidaan madaltaa.
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Rautiaisen mukaan (2022b) vuokralainen olisi hyva tavata kasvotusten, jotta pystyy aisti-
maan, millainen vuokralainen on, seka kysella oleellisia asioita elamantilanteeseen liittyen.
Tassa kohtaa pystyy myoOs alentamaan tyhjien kuukausien riskia silla, etta tiedustelee
vuokralaisen tulevaisuuden suunnitelmia silla ajatuksella, etta saako kyseisesta henkilosta
pitkaaikaisen vuokralaisen. Tarkeaa olisi tarkistaa vuokralaisen perustiedot kuten luottotie-
dot ja arvioida maksukyvykkyytta (Clardie, 2024). Talloin saa tietoon sen, onko vuokralai-
nen hoitanut aiemmin velvoitteensa ja nain ollen riski sille, etta asiat nyt hoituisivat huo-
nosti, pienenee. Myos vakuuden vaatiminen ennen vuokrasuhdetta on tarkeaa. Vakuus on
apuna, jos esimerkiksi vuokranmaksua laiminlyddaan tai asunto jatetadn muuttaessa epa-
siistiin kuntoon. Kattava vuokrasopimus pitaa luonnollisesti tehda aina, jotta vuokralaisen
kanssa sovitut asiat l10ytyvat kirjallisena ja allekirjoitettuna mahdollisia haasteita kohda-

tessa.

Vuokrasopimuksessa on tarkeaa maarittaa vuokrataso jarkevaksi (Huhtala, 2020). Alueen
asuntojen vuokrataso tulee selvittaa tarkasti, jotta asuntoa ei yli hinnoitella, mika voi johtaa
tyhjiin kuukausiin. Vuokrattavuutta pystyy myos helpottamaan siten, etta pyrkii tekemaan
aina maaraaikaisia vuokrasopimuksia, jolloin tyhjia kuukausia ei ainakaan vuoden sisaan
tule (Orava & Turunen, 2016, Maaraaikaisella sopimuksella lisaetua -luku). Tallin pystyy
tulevaa ennakoimaan paremmin ja esimerkiksi maarittamaan, milloin asunto tulee uusille

vuokralaisille tarjolle, ja siten vuokralaistarjonta olisi aina optimaalinen.

Aloittava asuntosijoittaja voi yllattya, kuinka helposti asuntoon saa lainaa. Siina on mahdol-
lisuus myos kohdata sijoittajan suuri riski ja saada vahinko aikaan liian suurella velanotolla
(Neuvonen, 2015). Velkavivun kaytolla myos hyvan sijoituskohteen kassavirta saattaa
kaantya negatiiviseksi, silla korot voivat vieda suuren osan tuotoista. Asuntosijoittajan kan-
nattaakin tehda velkaa ottaessa laskelmia, minka kokoisilla koroilla lainasta pystyy viela
selviamaan (Hanninen, 2021). Sen mukaan pystyy sitten miettia, mika voisi olla omalla
kohdalla jarkeva lainoitussuhde. Kokeneen asuntosijoittaja Joonas Oravan mukaan turval-
lisempana saantona voisi olla se, etta salkusta 50 % on maksimissaan velkaa ja nain ollen
riskit pienenevat siihen, etta esimerkiksi korkojen kanssa joutuisi pulaan. Sijoittaja voi
myos miettia riskienhallinnan avuksi korkosuojausta (Nordea, i.a.). Korkosuoja on apuna
koron noustessa ja se helpottaa siina, etta sijoittaja pystyy arvioimaan lainansa korot pit-
kalle etukateen. Koron suojauksessa voidaan kayttaa esimerkiksi kiinteakorkoista
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asuntolainaa, jossa korko pysyy aina samana tai korkokattoa, jossa korko ei nouse tietyn

prosentin yli koron nousuista huolimatta.

Oravan ja Turusen (2016, Oletko varautunut pahimman varalle? -luku) mukaan puskurira-
hasto on asuntosijoittajan mielenrauhan kannalta jarkeva asia. Vaikka riskeja pyrkii kaikilla
tavoin hallitsemaan, aina valilla ne saattavat kuitenkin tapahtua ja siina kohtaa ylimaarai-
nen puskurirahasto on auttamassa. Puskurirahastoa voi pitaa esimerkiksi tililla tai laittaa
helposti likvidoitavaan omaisuuteen kiinni. Kun ylimaaraista rahaa on sijoituskohteen ris-
keja varten saastossa, helpottaa se varmasti sijoittajan olotilaa riskin sattuessa ja on

apuna mahdollisen riskin toteutuessa.

3.7 Hajauttaminen

Riskienhallinnan nakokulmasta hajauttaminen on yksi tarkeimmista asioista, kun halutaan
alentaa riskia, mutta tuoton halutaan kuitenkin pysyvan mahdollisimman korkeana (Lou-
nasmeri, 2022). Tuotto ja riski kulkevat usein kasi kadessa ja sen vuoksi hajauttaminen on
tarkeaa, jotta yksittaisia riskeja voidaan pienentaa. Vaikka kuinka pyrkii estamaan riskeja
sattumasta, niin aina joskus voi pahin kuitenkin tapahtua. Todennakaoisyyksia sille pystyy
kuitenkin pienentamaan, siten etta hajauttaa omia sijoituksiaan esimerkiksi maantieteelli-
sesti tai toimialoittain. Geurtsin ja Jaffen (1996, s.117-118) mukaan hajauttaminen erilai-
siin omaisuusluokkiin on kiinteistosijoittajalle oiva tapa vahentaa riskia. Eli hajauttamisella
ei tarkoiteta pelkastaan asuntojen hajauttamista vaan samalla my0s eri sijoituskohteiden

haltuunotto olisi riskienhallinnan kannalta jarkevaa.

Kuosmasen (2002, s. 92, 96) mukaan sijoitusasuntojen alueellisesti hajauttaminen on ollut
sijoitusten onnistumisen kannalta hyvaksi ja optimaalisen sijoitussalkun kannalta kolmeen
eri kaupunkiin sijoittaminen on ollut molempien eli riskin ja tuoton kanalta viisainta. Asun-

noista yksiot ja suuremmat perheasunnot ovat olleet hajauttamisen kannalta parhaita.

3.8 Vakuutukset

Asuntosijoittajana voi hallita riskeja myos erilaisten vakuutusten kautta (Rantanen, 2021).
Vuokrasopimuksessa on hyva olla merkinta, etta vuokralaisen taytyy itse hankkia
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kotivakuutus. Sen lisaksi sijoittaja voi hankkia itselleen vuokranantajan vakuutuksen asun-
toon. Se on vahentamassa sijoitusten riskia, silla sijoittaja ei sopimuksesta huolimatta voi
aina olla varma, etta kotivakuutus on asuntoon otettu. Samalla tallainen vakuutus voi kor-
vata mm. asunnon remontista johtuvia tyhjia kuukausia seka ikavan vuokralaisen tekemia
tahallisia haittoja asuntoon. Naiden asioiden vuoksi tallainen vakuutus tuo myds sijoittajalle

mielenrauhaa, eika loppujen lopuksi ole hinnaltaankaan kovasti vuokratuottoa vahentava.

3.9 Seuranta

Asuntosijoituspaatoksen jalkeen omaa kohdetta tai kohteitaan kannattaa seurata esimer-
kiksi vahintaan kuukauden valein (Orava & Turunen, 2016, Sijoitusten seuranta -luku).
Tassa apuna voi olla esimerkiksi jokin seurantatyokalu tai Excel. Tarkalla ja suunnitelmalli-
sella seurannalla pystytaan korottamaan tarvittaessa vuokria, jottei asunnosta pyydeta
vuokraa liian vahan, silla alueiden markkinavuokra hinnat nousevat usein vuosien saa-
tossa. Samalla pystytdan myos seuraamaan, jos alueen arvostustaso laskee ja vuokria pi-
taisi alkaa tiputtamaan. Tallaisessa tilanteessa sijoittaja on myds hereilla ja tarvittaessa voi
myyda sijoituskohteen kannattavuuden laskun vuoksi. Sijoitusten seuranta on siis olennai-
nen osa riskienhallintaa. Silla pystyy havaitsemaan markkinan muutokset ja tekemaan

omia ratkaisuja mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
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4 TUTKIMUSTULOKSET

4.1 Tutkimuksen toteutus

Aihetta lahestyttiin kvalitatiivisen tutkimuksen keinoin. Valitsin laadullisen tutkimuksen, silla
siina paastaan tutkimaan erityisesti ihmisten kokemuksia seka mietteita aiheesta parem-
min, kuin kvantitatiivisessa tutkimuksessa (Cleary ym., 2014, s. 711-713). Kvalitatiivinen
tutkimus sopii hyvin, kun pyritdan ymmartamaan haastateltavien mielipiteita ja kokemuksia
asiasta ja sen vuoksi taman tutkimuskysymyksen ymparille tdma tutkimusmenetelma on
paras. Kvalitatiivinen tutkimus tassa opinnaytetyossa siis tarkoittaa teemahaastattelua vii-
delle kohtalaisen kokeneelle asuntosijoittajille. Alkuperainen ajatus oli tehda haastattelut
ainoastaan kolmelle henkilolle, mutta talloin ei viela saavutettu saturaatiopistetta, joka
vuoksi haastateltavien maaraa nostettiin (Ojasalo, ym., 2009, s.112). Jokaisella haastatel-
tavalla on kokemusta asuntosijoittamisesta 3—5 vuotta ja heidan taustansa on paaasiassa

pitkaaikaisvuokraajina eli ns. osta ja vuokraa sijoitusmuodosta.

Haastattelut toteutetaan puolistrukturoituina haastatteluina, jossa kysymyslomake on en-
nalta maaritetty. Haastateltavat saivat kysymyslomakkeen luettavaksi edellisena paivana
ennen haastattelujen toteuttamista. Puolistrukturoidussa haastattelussa on mahdollisuus
hieman muokata sanamuotoja haastattelun aikana, jotta esimerkiksi kysymyksen idea tu-
lee siten paremmin ymmarretyksi (Ojasalo, ym., 2009, s.107-109). Haastattelut aanitetaan
ja haastattelun jalkeen toteutetaan litterointi, eli auki kirjoittaminen. Litteroinnin avulla
haastattelujen analysointi jalkeenpain on helpompaa ja jalkeenpain haastatteluista voi |0y-
taa viela uusia nakokulmia, kun paasee kuuntelemaan haastattelut rauhassa. Haastattelu-
tilaisuus tulee kestamaan vastausten mukaan noin 15 minuuttia. Pyrin litteroimaan haas-
tattelut sanatarkasti, jotta vastauksista saisi haastateltavan alkuperaisen ajatuksen mah-
dollisimman validisti irti. Haastatteluiden analysointi tapahtuu teemoittelemalla, eli etsi-
malla asioita ja mielipiteita, jotka yhdistavat haastateltavia (mts. 110). Naita toistuvia asi-
oita pyrin analysoimaan teoriaosuuteen viitaten. Nostan analyysissa esiin myos valtavir-
rasta poikkeavia mielipiteita, jos ne osuvat aikaisemman teorian kanssa yhteen. Tuloksiin
siis pyritaan kirjaamaan haastattelujen kootut analyysit teemoittain seka esimerkiksi jokin
haastateltavan vastauskin sanatarkasti. Tulokset on jaoteltu viiteen lukuun sen mukaan,

mita kysymyksia haastateltavilta on kysytty.
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4.2 Motivaatio

Haastattelu aloitettiin kysymyksella, jossa tiedusteltiin haastateltavien motivaatiota asunto-
sijoittamiseen. "Mink& vuoksi aloitit asuntosijoittamisen?” Talla kysymyksella pyrittiin 10yta-
maan syita asuntosijoittamisen aloittamiselle. Vastaukset olivat aika yksimielisia ja yleisin

teema tahan kysymykseen olikin halu vaurastumiseen ja omaisuuden kartuttamiseen.

Esimerkiksi Haastateltava A kertoi, etta “no koska se on kuitenkin aika varma tapa kartut-
taa omaisuutta.” Haastateltava E oli samaa mielta ja sanoi, "Asuntosijoittaminen on tie

vaurastumiseen ja samalla mahdollisuus kasvaa taloudelliseen riippumattomuuteen”

Yksi hieman eriava teema, jota muut haastateltavat eivat olleet huomioineet liittyi eettisyy-
teen. Haastateltava C kertoi, "Meillé ei hirveén suurta luottoa elékejérjestelméén ja sit
myds sijoitusmuotona aika eettinen, koska kaikki tarvii aina kodin.”

Kootusti siis asuntosijoittajien motivaattorit olivat vaurastumisessa, seka oman tulevaisuu-

den talouden turvaamisessa.

4.3 Strategia

Seuraavassa kysymyksessa kysyttiin, "Mik& on strategia asuntosijoittamisessasi ja miksi?”
Talla kysymyksella pyrittiin [0ytamaan vastaus siihen, milla tavoin sijoittaja asuntosijoitta-
mista harjoittaa, jotta seuraavissa kysymyksissa paastaisiin miettimaan kyseisen sijoitus-
strategian riskia ja riskienhallinnallista puolta.

Tassa kysymyksessa vastaukset jakautuivat, kun nelja haastateltavista kertoi keskitty-
vansa kassavirtaan tai vuokratuoton saamiseen, jotta asunnot pyorisivat itsellaan ja kerryt-
taisi passiivisesti omaisuutta. Yksi taas kertoi, etta tahan mennessa ovat keskittyneet
asuntojen arvonnousuun, mutta jatkossa ajatus on myos alkaa miettimaan miten saada
kohteista paremmin vuokratuotollisesti positiivisia. Arvonnousuun keskittymisen syita oli

esimerkiksi vakuusarvon kasvattaminen.

Haastateltava C kertoi aika kokoavan mielipiteen tahan,
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"no strategia on osta ja pida, et saadaan silla passiivista tuloa ja siis keskitytaan
vuokratuottoon. Et se ei strategiana oo kovin tyolas ja sit velkavivun avulla saa-
daan lumipalloefekti pyorimaan.

Eriava teema |0ytyi yhden sijoittajan strategiasta, kun Haastateltava D kertoi,

"Oma strategia on ostaa ja vuokrata pitkaaikaisesti vuokratuoton vuoksi, mutta
samalla tarkoitus my0s jossain kohtaa tehda asuntoihin arvoa nostava remontti,
jotta sais asuntoihin lisda vakuusarvoa.”

Haastateltavat olivat siis paaasiassa osta ja pida sijoittajia, ja sen vuoksi strategiat paaasi-
assa keskittyivat kassavirran saamiseen. Jokainen kuitenkin kertoi, etta kohteet on han-
kittu sijainti edella. Suurin osa sen vuoksi, jotta vuokralaisen saisi varmasti ja vuokratuotot

pyarisivat hyvin.

4.4 Riskit

Seuraava haastattelun kysymys oli, "Mitk& ovat mielestési asuntosijoittamisen suurimmat
riskit sijoitusuran alussa?” Talla kysymyksella pyrittiin [0ytamaan niita suurimpia riskeja,
joita asuntosijoittamisen alkutaipaleella voi kokea.

Vastaukset vaihtelivat jonkun verran, mutta kolme erottuvaa teemaa olivat ne, etta usein
asuntosijoittaminen aloitetaan lainarahalla, jolloin korkoriski on aloittaessa olennainen riski.
Sen lisaksi teemaksi nousi vuokralaisriski, kun aloittaessa ei viela ole niin suurta tietoutta
tai valttamatta ylimaaraista rahaa, niin huono vuokralainen voi pilata sijoittamisen aloituk-
sen taysin. Remonttiriski oli myos teemana oikeastaan samasta syysta, silla kalliit remontit
alussa voi pilata sijoittamisen jatkuvuuden, koska usein kassavirta voi kaantya negatii-

viseksi niiden ansiosta.

Haastateltava B kertoi korkoriskista nain,

"Et kyl korkojen nousu vaan vaikuttaa aikapaljon tohon kassavirtaan ja menee
helposti vuokratuotto negatiivisen puolelle.”

Haastateltava C kertoi vuokralaisriskista,
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"Aloittaessa varsinkin yks huono vuokralainen voi kaataa koko homman, ku
asuntoja ei oo paljoa, et sit jos on vaikka 80 asuntoa ja niis muutama huono
vuokralainen niin se kokonaisuus ja kassavirta silti pyorii.”

Remonttiriskista puhui Haastateltava A,

"et jos taloyhtioon tulee remontteja, mita ei oo huomioinu tai asuntoa pitaa kun-
nostaa, niin sit alussa voi tulla ongelma siita, et joutuu rahat laittaa heti alussa
remontointiin.”

Teemoista eriava mielipide oli Haastateltava C:ll3,

"Mun mielesta on riski, jos ei oo tarpeeksi tietoutta alueen hinnoista ja sit ostaa
asunnon liilan korkeeseen hintaan.”

Vastauksista yleisesti tuli esiin tietamattomyyden teema, kun aloittaessa tietoa ei ole viela
paassyt valttamatta niin paljoa kertymaan. Selkeasti suurin osa naista riskeista kuitenkin
on sellaisia, mita paremmalla henkilokohtaisella tiedolla on mahdollista estaa.

Toinen riskeihin liittynyt kysymys kuului nain, "Minkélaisia riskeja on toteutunut sijoitusurasi
aikana?” Tarkoitus oli selvittaa, minkalaisia todellisia riskeja asuntosijoittajat olivat koke-
neet. Sijoittajilla on noin 3-5 vuoden kokemus, joten pystytdan jo nahda minkalaisia riskeja

varsinkin uran alkupuolelle voi sattua.

Suurin teema oli ehdottomasti korkoriskin toteutuminen, sen oli kokeneet kaikki sijoittajat

viimeisen muutaman vuoden sisalla.

Haastateltava C kertoi,

"No ei oikeastaan mitaan muuta, kun just toi korkoriski. Et en ollu siihen kovin
hyvin varautunut.”

Haastateltava D ja E olivat myds kokenut korkoriskin, mutta heille oli osunut vuokralaisriski
ainoana haastatelluista sijoittajista. Haastateltava D kertoi,
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"muutamia haatoprosesseja joutunut tekee vuokralaisille, et sit jaanyt jotain
vuokria saamatta, mut ei suurempaa ongelmaa ollut vuokralaisten kanssa muu-
ten.”

Sijoittajat eivat olleet kokeneet kovin monia riskeja uriensa aikana, mutta korkoriski tuli erit-
tain selvasti jokaisen suusta. Korkoriskin huomattavuuteen vaikuttaa varmasti ajankohtai-

nen korkotilanne Suomessa vuonna 2024.

4.5 Riskienhallinta

Seuraavat kysymykset painottuivat sijoittajan riskienhallintaan. "Mill& keinoin hallitset asun-
tosijoittamisen riskejé?” Talla kysymyksella oli tarkoitus 10ytaa niita tapoja, jota on kaytetty

sijoittamisen riskienhallintaan.

Teemoja oli esimerkiksi tasaeralaina turvaamassa kassavirtaa, sijainnin tarkka tuntemus,
taloyhtion tunteminen hyvin seka suunniteltu vuokralaisen hankintaprosessi. Lahes jokai-
sessa vastauksessa sijainti oli se asia, jota painotettiin riskienhallinnallisesta nakokul-

masta.

Haastateltava A kertoi aika kokoavan mielipiteen tahan,

"No pitkalti se, etta sijainti on semmonen mihin saa varman vuokralaisen ja
vuokralaisen otto suunnitellaan aina tarkasti, etta kuka sinne otetaan. Sit tietysti
taloyhtio pitaa tuntea, ettei oo tulossa heti alkuun mitdan suuria remontteja.”

Hieman eriava mielenkiintoinen teema I6ytyi, kun Haastateltava D kertoi,

"Naiden muiden lisaksi painottaisin asunnon ostohintaa, et pitaa saada ostettua
tarpeeksi alhaisella hinnalla niin pienien riskien toteutuminen ei kaada suunni-
telmaa. Tahan auttaa se, et tuntee mikromarkkinan tarpeeksi hyvin ja sita kautta
tietda myos hintatason.”

Riskienhallinnallisesta nakokulmasta tuloksiin vaikuttaa esimerkiksi asuntojen maara. 100
asunnolla lainan tyyppia on joutunut miettia eri tavalla kuin 2 asunnon salkulla. Samalla

my0Os pienemmissa salkuissa varma kassavirran turvaaminen on tarkeaa sijainnin avulla,
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ettei esimerkiksi 50 % omistetuista asunnoista ole tyhjillaan. Yleinen markkinan tuntemus,

eli esimerkiksi hintatietoisuutta ja sijoitettavan taloyhtion tuntemista pidetaan tarkeana.

Toinen riskienhallintaan liittyva kysymys oli "Keskitytkd hajauttamaan sijoituksia esim.
maantieteellisesti tai osakkeisiin?” Talla kysymyksella pyrittiin saamaan tietoa riskienhallin-

nan nakokulmasta olennaisesta asiasta eli hajauttamisesta.

Yleisin teema oli, etta asuntoja hajautetaan tai halutaan tulevaisuudessa hajauttaa maan-
tieteellisesti ja rahastoihin sijoitettiin myos hajauttamisen vuoksi. Myos muihin sijoituskoh-
teisiin, kuten metsaan, osakkeisiin ja kryptoihin oli hajautettu.

Haastateltava A kertoi,

"Hajautusta on asuntojen kanssa maantieteellisesti Suomen sisalla, mutta sen
lisdks myoOs rahastoihin menee kuukausittain vahan.”

Tahan kysymykseen ei saatu valtavirrasta kovinkaan paljoa eriavia mielipiteita, silla jokai-
nen hajautti vahintaankin toisiin omaisuusluokkiin. Hajauttaminen oli siis koettu tarkeana ja

sita toteutettiin monella tavalla asuntosijoittamisen lisaksi.

4.6 Kannattavuuden seuranta

Viimeisena kysymyksena kysyttiin, "Seuraatko sijoituksiesi kannattavuutta? Milla tavoin?”
Taman kysymyksen tavoitteena oli saada tietoa niista keinoista, joilla sijoittajat seuraavat

omien asuntosijoituksien kannattavuutta ja esimerkiksi kyseisen sijainnin markkinaa.

Vastausten teema painottui kahteen erilaiseen, kaksi vastaajaa ei seurannut sijoituksiaan
mitenkaan, ainoastaan markkinatilannetta ja kolme sijoittajista seurasi sijoituksien kannat-
tavuutta seka markkinaa. Seurannassa kaytossa oli erilaiset laskelmat ja yleisen hintata-

son seuraaminen.

Haastateltava B kertoi,
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"Seuraan kylla asuntomarkkinan tilannetta ihan siitakin syysta, etta missa me-
nee omien asuntojen arvo.”

Haastateltava C taas kertoi,

"Tassa markkinassa kylla kassavirtalaskelmat on tarkeita, jotta sit pystytadan no-
peesti reagoimaan, jos tuntuu ettei kassavirta pyori positiivisella. Sit myos pyri-
taan ottamaan aktiivisesti uusia arvioita kdmpista, jotta pystytaan siten uudel-
leen rahoittaa.”

Tassa kysymyksessa ei oikein selkeasti eriavia nakemyksia 10ytynyt. Syita sille, miksi kan-
nattavuutta ei seurata ei saatu. Kannattavuuden seuraamisen paasyina nahtiin asuntojen

arvon hintakehityksen seuraaminen, seka kassavirran tilanteesta tasalla olemisen halu.
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5 JOHTOPAATOKSET

5.1 Yhteenveto

Haastatteluilla saatiin kohtalaisen hyvin vastattua alkuperaiseen tutkimusongelmaan. Tut-
kimusongelma on aloittelevan asuntosijoittajan riskit ja niiden hallitseminen. Tutkimuksen
alussa pyrittiin tarkastelemaan aloittavan sijoittajan motiiveja, josta saatiin hyvat I6ydokset.
Keskeisin motiivi oli asuntosijoittamisella vaurastumisen tavoittelu ja oman tulevaisuuden
turvaaminen taloudellisesti. Tutkimustuloksien mukaan asuntosijoittaminen tarjoaa turvalli-

sen mahdollisuuden vaurastumiseen.

Asuntosijoittamisen strategiaa pyrittiin tarkastelemaan, jotta tiedetdan haastateltavien stra-
tegioita ja sita kautta pystytaan vertaamaan tulevissa kysymyksissa strategian riskialttiutta
ja riskien hallinnallista puolta. Tuloksista nahdaan, etta strategiat painottuivat pitkalti, osta
ja pida strategiaan, jolla pyrittin saamaan tasaista vuokratuottoa ja osa myo6s arvonnou-
sua. Osta ja pida strategiaa pidettiin helppohoitoisena ja hyvana mahdollisuutena passiivi-
seen tuloon. Strategioista tuli myos esiin, etta arvonnousu on tarkeaa siina kohtaa, kun ha-
lutaan nostaa oman asunnon vakuusarvoa ja saada sita kautta uudelleenrahoitusta uusiin

asuntoihin, jotta vuokratuotot saa pyodrimaan koko ajan useampien asuntojen kohdalla.

Asuntosijoittamisen riskien kyselylla pyrittiin vastaamaan suoraan tutkimuskysymykseen.
Ensin sijoittajien mielesta suurimpien riskien kautta ja toiseksi koettujen riskien kautta.
Konkreettisimmat erottuvat teemat olivat korkoriski, remonttiriski ja vuokralaisriski. Naita
riskeja pidettiin suurimpina sijoitusuran alussa. Sijoitusuran alussa lainarahan kaytto oli it-
sessaan nostamassa korkoriskia, kun useinkaan ei viela siina kohtaa omaa paaomaa ole
niin paljoa. Remonttiriski ajateltiin samalla tavalla, silla uran alussa kalliit remontit voi vesit-
taa aloittamisen. Aloittavan sijoittajan huonompaa tietotaitoa pidettiin syyna juuri remontti-
riskille, silla ei valttamatta osata viela katsoa minkalaisesta taloyhtiosta asunto kannattaa
ostaa. Samalla myds vuokralaisriskia mietittiin sen kautta, etta alussa ei valttamatta osata
niin hyvin katsoa kuka olisi hyva vuokralainen. Samalla pintaan nousi myos se, etta huono
vuokralainen voi vesittaa koko vuokratuoton alussa, kun asuntoja on vahan ja senkin
vuoksi riski on alussa suurempi. Koetuista riskeista suurin oli korkoriski, silla sita olivat

kaikki sijoittajat joutuneet miettimaan viimeiseen muutaman vuoden aikana. Osa oli myos
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kokenut vuokralaisriskin, jonka ansiosta muutaman kuukauden vuokrat olivat jaéneet saa-

matta.

Riskienhallintaan liittyvilla kysymyksilla pyrittiin vastaamaan my6s suoraan tutkimuskysy-
mykseen. Yleisimmat keinot riskienhallinnassa olivat asunnon sijainnin tarkka tunteminen,
jotta vuokralaisia on mahdollisimman helppo saada. Myos taloyhtiéon tutustuminen kun-
nolla, kuten myos vuokralaiseen tutustuminen ja vuokralaisen tarkka valinta olivat keski-
0ssa. Vuokratuottoon keskittyvien sijoittajien kannalta tarkeana riskienhallinnan nakokul-
mana nahtiin myos tasaeralaina, joka turvaa sita, etta korkojen noustessakaan kassavirta
ei pienene. Sen avulla tavoitellaan sita, etta tulevaa on helpompi suunnitella, kun tietaa,
etta yllatyksia ei ainakaan sen puolesta ole tulossa. Esiin nousi myos se, etta riskienhallin-
nallisesta nakokulmasta asuntojen maaralla on vaikutusta. Kun asuntoja on enemman niin
jonkin riskin toteutuessa se ei vesita koko kassavirtaa, kun taas jos asuntoja on yksi tai

kaksi niin riskien toteutuessa vaikutukset ovat paljon suuremmat.

Hajautuksista kyseltiin sen vuoksi, etta se nahdaan yhtena suurimmista riskienhallinnan
tyokaluista. Suurin osa sijoittajista keskittyi hajauttamaan asuntojaan maantieteellisesti

seka myos sijoittamaan esimerkiksi rahastoihin. Jos kyselya tehdessa hajautusta ei ollut
viela tehty, se oli kuitenkin mielessa tulevaisuuden kannalta. Yleisesti ottaen hajauttami-

nen nahtiin sijoittajien mielessa tarkeana asiana ja siihen oli laitettu panostusta.

Kannattavuuden seurannasta kysyttiin sen vuoksi, etta nahtaisiin milla tavoin sijoittajat
huomaavat, jos sijoitukset menevat huonosti tai ylipaataan seurataanko sijoituksia. Jokai-
nen haastateltavista seurasi markkinaa ja hintojen kehitysta. Tahan syina nahtiin esimer-
kiksi se, etta pystyy tekemaan tarvittavia toimia, jos hinta esimerkiksi alkaa laskea tai
nousta. Suurin osa haastateltavista kuitenkin keskittyi seuraamaan kannattavuutta esimer-
kiksi kassavirtalaskelmilla. Kassavirtalaskelmat nahtiin tarkeana senkin vuoksi, etta tarvit-
taessa negatiiviselle kassavirralle pystyy tekemaan jotain nopeasti. Seurantaa oli siis kuu-

kausittain, jotta reagointi muutoksiin olisi mahdollisimman tehokasta.
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5.2 Pohdinta

Tutkimuksen tarkoitus oli I6ytaa aloittelevan asuntosijoittajan riskit ja keinot, miten hallita
riskeja. Tutkimustulokset tukeutuvat aikaisempaan kirjallisuuteen ja teoriaan. Loydetyt
riskit ja niiden hallintakeinot 10ytyvat kaikki aikaisemmasta teoriasta, mika tukee sita,

etta tutkimus on ainakin yleisesti ottaen ollut onnistunut.

Tutkimuksen validiteettia ja reliabiliteettia on hyva pohtia, kun tutkimustulokset on saatu
ja mietitdan menetelmia ja tuloksista saatuja johtopaatoksia (Hiltunen, 2009). Nama
ovat tarkeita mittareita, kun mietitaan tutkimuksen laatua. Validiteetilla tarkoitetaan sita,
miten tassa tutkimuksessa haastattelut mittaavat oikeasti tutkimuskysymyksia seka
ovatko tulokset juuri sita, mita kysymyksilla on haettu. Reliabiliteetti taas tarkoittaa, mi-

ten luotettavasti tutkimusmenetelma mittaa tutkittavaa ilmiota.

Opinnaytetyon kysymykset olivat valideja, silla vastaukset vastasivat hyvin tutkimusky-
symykseen. Kvalitatiivinen tutkimusmenetelma oli hyva ratkaisu, silla tyossa pyrittiin 10y-
tamaan ja ymmartamaan sijoittajien kokemuksia, motiiveja ja nakemyksia tutkimuskysy-
mykseen liittyviin asioihin (Hiltunen, 2009). Sen vuoksi arvioidaan, etta tutkimus mittasi
sita, mita oli tarkoituskin. Validiteettia voi kuitenkin myos kyseenalaistaa, silla tutkimuk-
sessa haastateltavia oli vain viisi ja silla maaralla tutkimuksen yleistettavyys on heikkoa.
Haastateltavien valinnassa on aina my6s mahdollisuus, etta tutkijalle kay virhe siing,
ettd haastateltavat ovat samantyylisia ja sen vuoksi vastauksissa ei ole otettu kaikkea
huomioon. Yleistettavyytta hankaloittavia asioita ovat tassa tutkimuksessa ainakin haas-
tateltavien ika ja kokemus. Haastateltavien vastauksista huomattiin, kuinka sijoitusuran
pituus ja kokemus vaikutti siihen, miten hyvin ja kattavasti vastattiin. Toki siltikin vas-
taukset olivat pitkalti samantyylisia, vaikkakin kokemattomilla sijoittajilla vastaukset oli-

vat hieman suppeampia.

Reliabiliteettia arvioitaessa kvalitatiivinen tutkimusmuoto ei ole paras, silla vastaukset
ovat usein yksildllisid kokemuksia ja eri haastatteluissa saa usein ainakin hieman erilai-
set vastaukset (Hiltunen, 2009). Reliabiliteettia kuitenkin kasvattaa se, etta haastatelta-
vilta kysyttiin aina samat kysymykset ja sen pohjalta kysymyksissa toistettavuus oli mu-
kana. Myds litterointi vaikuttaa positiivisesti tahan, silla sen avulla pystyy viela parem-

min tulkita vastauksia, kun paasee rauhassa analysoimaan niita. Kuitenkin voi todeta,
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etta vastaukset usein olivat vahintaankin samantyylisia, joten tutkimus oli varmasti riitta-

van reliabili.

Tutkimuksessa siis saatiin juuri ndiden haastateltavien kokemukset esiin hyvin, mutta
yleistettavyytta rajoittaa eniten pienehko otoskoko. Samalla myos huomioitavaa oli se,
etta lahes kaikki tutkittavat henkilot olivat ns. osta ja pida sijoittajia, mika voi vaikuttaa
tuloksiin. Tutkijan arvion mukaan uskotaan myo0s, etta kysymykset ymmarrettiin, niin
kuin ne oli tarkoitettukin, silla haastattelutilanteessa autettiin, jos kysymyksia ei ymmar-
retty kunnolla.

Tutkimustuloksia analysoitaessa on viela tarkeaa huomata se, etta tutkittavat sijoittajat
sijoittavat paaasiassa taloyhtididen osakkeisiin. Sijoittajien paaasiallinen strategia on
kassavirtaan keskittyminen, joka vaikuttaa varmasti vastauksiin.

Tutkimus tuloksista paallimmaisena jaa mieleen erityisesti sijoittajan tietotaidon merkitys
riskienhallinnassa. Sijoittajan on tarkea tunnistaa erilaiset riskit ja samalla tietada, miten
riskeja voi hallita. Erityisesti asian opiskelu on tassa tarkeaa, jotta riskeja voi minimoida.
Tasta myos Orava ja Turunen (2016, Asuntosijoittamisen riskit -luku) kertovat ja painot-
tavat sita, miten omalla tiedolla pystyy vahentamaan riskien todennakoisyytta. Sijoitta-
jien tietouteen liittyvat ongelmat voisivat olla ratkaistavissa erityisesti sijoittajien oman
opiskelun kautta, mutta taman lisaksi myds erilaiset konsultaatiot kokeneempien sijoitta-
jien kanssa voisivat tehda hyvaa. Haastatteluja tehtdessa huomattiin, etta kokeneen si-
joittajan tietous on niin valtavaa, etta heilta voisi oppia kylla paljon.

Asuntosijoittamisen aloittamisen motiiveiksi saatiin vaurastumisen tavoittelu. Samoin
Huru (2016) kertoi, ettd asuntosijoittamisen suurin motiivi varmasti on vaurastumisen ta-
voittelu. Usein siis aloittava asuntosijoittaja uskoo siihen, etta sijoitusmuoto on turvalli-
nen ja sita kautta on mahdollista saada kohtalaisen turvallista tuottoa. Kiinnostavaa tu-
loksissa oli se, etta yksi haastateltavista kertoi vaurastumisen lisaksi motiivikseen eetti-
syyden sita kautta, etta haluaa tarjota muille kodin. Kuten tiedetaan, maailmalla yleisesti
vastuullisuus kysymykset ovat kasvava teema. Asuntosijoittaminen eettisesta nakokul-

masta siis voi olla myds tulevaisuudessa kasvava trendi.
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Tulosten mukaan haastateltavien strategiat painottuivat tasaiseen vuokratuottoon ja ar-
vonnousuun. Osta ja pida vuokrauksessa tarkeana asiana pidettiin asunnon sijaintia,
jotta vuokralaisia voisi saada mahdollisimman helposti. Asunnon sijainti nousi muuten-
kin esiin erityisesti kassavirtaa tavoittelevilla sijoittajilla, silla vuokralaisen saanti ja jat-
kuva vuokratuotto on kassavirtasijoittajan elinehto. Hannisen (2016) mukaan vuokra-
tuottoa vahentamassa on esimerkiksi asunnon tyhjat kuukaudet. Osta ja pida sijoittajan
on siis tarkea tuntea alueen markkina ja sita kautta pyytaa vuokralaisilta oikeanlaista
vuokraa, kuten Orava ja Turunen (2016, Vuokratasoriski-luku) painottavat. Vuokrataso-
riski on myos strategian kannalta olennainen, silla jos vuokrat alenevat vaikuttaa se heti
strategiaksi vuokratuoton valinneen sijoittajan kassavirtaan. Erityisesti vuokratuloon
keskittyvan aloittavan sijoittajan olisi siis hyva tuntea alueen sijainti ja markkina hyvin,
jotta sijoittamisen paaasia eli vuokratulo saataisiin optimoitua keskeytyksettomana. Sa-
malla myos taloyhtion tuntemus on tarkeaa, jottei suuret remontit tule yllattaen ja vai-
kuta vuokratuloon negatiivisesti ainakaan heti alkutaipaleella (Sijoitusasunnot.com,
2018).

Riskien osalta tutkimuksen tulokset osuivat taysin aikaisempaan teoriaosuuteen. Ora-
van ja Turusen (2016, Riskit-luku) kertomat yleisimmat riskit osuivat kaikki tutkimuksen
haastateltavien mielipiteisiin sijoittajien riskeista. Suurimmat riskit sijoittajien mielesta
osuiva riskeihin, jotka vaikuttavat valittomasti vuokratuloon esimerkiksi keskeyttamalla
sen vuokralaisriskin kautta, tai vahentamalla tuottoa remonttiriskin kautta. Korkoriski oli
haastateltavien jokaisen mielessa vahvasti. Syy tahan heijastuu varmasti Suomen vii-
mevuosien korkeahkoon korkotilanteeseen, kuten Kauko (2023) kertoi. Korkoriskin voi-
daan siis sanoa olevan yleistettava riski talla hetkellda Suomessa. Aloittava asuntosijoit-
taja voikin jatkossa miettia tarkemmin tarvetta erilaisille korkosuojille. Korkosuojia on
tarjolla monenlaisia (Nordea, i.a.). Esimerkiksi kiintedkorkoinen laina voisi olla apuna
siind, etta sijoittaja pystyy laskemaan omat kulunsa pitkalle tulevaisuuteen, eika yllatyk-

sia paasisi ainakaan korkojen puolesta tapahtumaan.

Vuokralaisriski on erityisen kriittinen varsinkin sijoitusuran alussa. Tulosten mukaan
vuokralaisriski nahdaan varsinkin ensimmaisten sijoitusasuntojen kohdalla vakavana
riskind, silla silloin huono vuokralainen voi lopettaa koko vuokratulon. Kun asuntoja al-

kaa olla enemman, pienenee riski sille, etta useissa asunnoissa kavisi vuokralaisen
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kanssa huono tuuri. Tata tukee myos Kallunki ym. (2019, s.30) kertoessaan hajauttami-
sen tarkeydesta riskin pienentamiseen. Hajauttamista useaan kohteeseen pidetaan tar-
keana asiana riskienhallinnassa. Sijoittajat myos kertoivat, etta vaikka viela maantieteel-
lista hajautusta ei ole, niin tarkoitus tulevaisuudessa olisi ostaa asuntoja hajautetusti.
Syyt siihen, miksi viela asuntoja ei ollut hajautettu oli todennakoisesti sijoitusuran lyhyt
kesto viela tassa vaiheessa. Eli viela ei vain ole ehditty tai pystytty hajauttaa. Osakkeet
ja rahastot olivat monella sijoittajalla kuitenkin hajautuksen kohteena. Tama kertoi kui-
tenkin sen, etta sijoittajat pitavat hajauttamista oikeasti tarkeana asiana heti uran alusta
lahtien.

Sijainti nahdaan vuokralaisen saannin ja arvonnousun kannalta tarkeimpana asiana
(Haight & Singer, s. 136, 2005). Tama nakyi myos tuloksissa selvasti, silla lahes jokai-
nen painotti asunnon hyvaa sijaintia asunnon valinnassa yhdeksi tarkeimmaksi asiaksi.
Asunnon sijainnilla pystytaan myos vaikuttamaan siihen, minkalaiset ihmiset asuntoon
hakevat. Esimerkiksi, jos halutaan tarjota opiskelijoille asuntoa, niin sijainti kannattanee
olla lahella koulutuskeskuksia. Aloittavan sijoittajan kannattanee siis miettia tarkasti,

minkalaiselta alueelta oman sijoitusasunnon haluaa.

Osa sijoittajista naki sijoitusasunnon seuraamisen tarkeana asiana sen vuoksi, etta
markkinan muutoksiin pystyy talldin nopeasti reagoimaan. Oravan ja Turusen (2016, Si-
joitusten seuranta -luku) mukaan kuukausittaisella seurannalla on mahdollisuus nope-
asti reagoida esimerkiksi siihen, etta vuokraa ei pyydeta lilan vahan tai liikaa. Osa asun-
tosijoittajista ei ollut keskittynyt sijoitusten tarkkaan seuraamiseen ollenkaan. Sijoitusten
seuranta heti sijoittajan alkuvaiheista lahtien on tarkea asia, jotta riskeja esimerkiksi tyh-
jille kuukausille tai kassavirran pienenemiselle voidaan vahentaa. Kassavirtaa kannattaa
siis seurata tarkasti esimerkiksi siita syysta, etta vuokrapyynti on linjassa muuhun mark-

kinaan ja talldin vuokralaiset |0ytavat asuntoon ja maksavat tarpeeksi suurta vuokraa.

Muutamia kehitysideoita tutkimusongelmaan liittyen on ilmennyt tutkimuksen teon ai-

kana. Kaikkia riskeja ei tietenkaan voida ehkaista. Huomattiin silti, etta aloittavan sijoit-
tajan suurimmat riskit johtuvat loppujen lopuksi tietotaidon puutteesta. Tahan voisi olla
ratkaisuna aloittaville asuntosijoittajille erilaiset koulutukset ja oman tietotaidon lisaami-

sen esimerkiksi kirjojen kautta. Suurimpina pidetyt riskit aloittavalle sijoittajalle olivat
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remonttiriski, vuokralaisriski seka korkoriski. Lisdkoulutus naiden aiheiden riskienhallin-
nasta auttaisi varmasti pienentamaan riskeja ja tekemaan sijoittamisesta turvallisem-

paa.

Tutkimuksen perusteella nahtaisiin myos jonkinlainen mentorointi kokeneempien sijoit-
tajien toimesta tarkeana osana riskienhallintaa. Sen avulla suurimmat virheet ja estetta-
vissa olevat riskit olisi helppo estaa. Riskienhallintaan voisi miettia myos jonkinlaisia tyo-
kaluja, joita sijoittajilla voisi olla enemmankin kaytossa. Esimerkiksi kassavirtalaskurit
saisivat olla kaytdssa jokaisella sijoittajalla. My0Os jokin sijainnin analysointia helpottava
tyokalu voisi olla hyva aloittavalle sijoittajalle, jos alueen tuntemus ei ole viela hyvaa.

Tutkimuksessa saatiin tutkimusongelma ratkaistua paaosin hyvin. Taman aihepiirin jat-
kotutkimuksille on varmasti paikkansa. Tarkeimmat tutkimus tulokset olivat siis aloitta-
van sijoittajan tiedonpuute vaikeuttamassa riskienhallintaa. Suurimpina riskeina korko-
riski, remonttiriski ja vuokralaisriski. Riskienhallinnallisesta nakdkulmasta tarkeimpina

nahtiin asunnon sijainti, vuokralaisen valinta ja taloyhtion kunto.

5.3 Jatkotutkimus

Tutkimuksen pohjalta voisi tehda muutamanlaisia jatkotutkimuksia, joilla tutkimuksen luo-
tettavuutta ja yleistettavyytta olisi mahdollista parantaa. Tutkimuksen voisi myos toistaa
suuremmalle sijoittajajoukolle kvantitatiivisena tutkimuksena, jolloin tuloksista voisi saada

vielakin luotettavimpia.

Tutkimuksen pienoinen ongelma oli se, etta kokeneempien sijoittajien vastaukset olivat
selkeasti laajempia kuin kokemattomimpien. Siksi sen perusteella kokemattomimpien ja
kokeneiden sijoittajien riskienhallintaa olisi mielekasta vertailla ja sen kaltaisen tutkimuk-
sen avulla voitaisiin saada vielakin tarkempaa tietoa siita, miten riskienhallintastrategia esi-
merkiksi muuttuu, kun kokemusta kertyy. Lahtokohtaisesti kuitenkin kokeneiden sijoittajien

riskienhallinta on parempaa kuin aloittavien sijoittajien.

Toinen tutkimusmuoto voisi olla sijoitusstrategioiden vertailua, silla tassa tutkimuksessa

tutkin pitkalti ainoastaan kassavirtaan keskittyvien sijoittajien toimintaa.
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Jatkotutkimuksessa voisi vertailla esimerkiksi flippaajien seka taman tutkimuksen osta ja

pida sijoittajien riskeja.
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