I.=-l
" Haaga-Helia

ammattikorkeakoulu Oy

Yksityisten asuntosijoittajien riskit Suomessa ja niiden

tunnistaminen

Antti Honkamaki

Opinniytety6
Liiketalouden koulutusohjelma

2015



Tiivistelma

m
""" Haaga-Helia

ammattikorkeakoulu Oy

Tekija(t)
Antti Honkamaki

Koulutusohjelma
Liiketalouden koulutusohjelma

Raportin/Opinnédytetyon nimi Sivu- ja lii-
Yksityisten asuntosijoittajien riskit Suomessa ja niiden tunnistaminen tesivumaara
44 + 8

Tutkimuksen tietoperusta pohjautuu asuntosijoittamisen periaatteisiin, kannattavuuteen,
asuntosijoittamisen verotukseen, asuntosijoittamisen strategioihin ja asuntosijoittamisen
riskeihin. Tutkimus suoritettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Haastatteluihin osallistui 3

yksityista asuntosijoittajaa. Haastattelut suoritettiin maaliskuun 2015 aikana.

Tutkimuksessa selvisi, ettd yksityiset asuntosijoittajat ovat tiedostaneet erilaisten riskien
olemassaolon asuntosijoittamisessa. Sijoittajien havaitsemat riskit eivit olleet keskendan
samankaltaisia. Yksittiisilla asuntosijoittajilla riskien hallinta perustui enemman omiin ko-
kemuksiin kuin teoreettiseen tietoon. Asuntosijoittamisen riskienhallinnassa on onnistuttu

vaihtelevasti.

Tutkimuksella ei ollut toimeksiantajaa vaan se tehtiin freelancetyonia oman mielenkiinnon
ja mahdollisen tulevan yritystoiminnan vuoksi. Tutkimuksen tavoitteena on selvittdd asun-

tosijoittamisen riskienhallintaa yksityisten sijoittajien nikékulmasta.

Asiasanat
Sijoitustoiminta, verotus, rahoitus




Sisillys

T JORAANTO ...ttt 1
1.1 TyOn tausta Ja tAVOILEEET ...euiuiieiriieiiiiiiccci bbbt 2
1.2 Tutkimuksen rakenne ..o 3

2 AsuntosijoittamiSen PEIIAATEET ...c.ciuiuiuiriueririiiieieieiiteieieteit et 4
2.1 AsuntosijoittamiSen ErityISPLITECT ...cuvviriviriririiririiiiiicecccicicieeeeese s 4
2.2 ASuNtosjOIttaMISEN TUOLOL wvviiiiriiiiiiiisiit i nenens 4

3 Asuntosijoittamisen KanNattavuls ... 6
3.1 ASUNLOLAING vttt s 6
3.2 Korot ja Marginaalit.......ccceeiiinininiiinininiiiiiiiicccssseesee e senens 38
3.3 Asunnon VastiKKEEt.......coeuiuiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiii s 9
3.4 ASUNNON SHAINT...vviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s 11
3.5 Asunnon KOKO ... 12

4 Asuntosijoittaminen Ja VELOTUS ...c.eueuviriririririniiisiiiiisicsscssssssssesesesesesesesesesesesesesssesssens 13
4.1 VeroVahenNYKSE. oo eueueuiiirieieiciiirtee ettt ettt et es 13
4.2 VAraINSHITOVELO cuvviviieieteteietetetete ettt sasaeaeas 14
4.3 Luovutusvoiton ja lJuovutustappion VELOLUS .......cceviiiriiiiiiiiiniccesieeenenenenes 14
4.4 VUOKIAtUIOt ..ot 14

5 ASUNLOSHOITAMINE ...uiuiuiuiiiiiiieieieieieiee ettt 16
5.1 Asuntosijoittamisen STIALEGIAL ...c.ceueueueueuememiueieiiriieieiereierereiereserees st 16
5.2 SUOTA ASUNLOSHOITUS c.eueiiiieiiiiiiciciciieiie st 17
5.3 Epasuora aSUNtOSHOITUS ...cuiiiiiiiiviuiiiiiiiiciiiiiicsecc s 18

0 AsuntosijorttamiSen FISKIt.... ..o 20
0.1 Asunnon hINtarisKi.....cciiiiiiiiiiii e 20
0.2 KOTROLISKI 1. 21
0.3 Vapaiden kuukausien fiSKi ... 23
0.4 VaStKELISKIt....coviiiiiiiiiiiccc e 23
0.5 REMONTULISKIt 1.cuvuieiiiiiciiicci e 25
0.0 RAhOITUSTISKIT ..o 26
0.7 VUOKLAlAISTISKI ... 26
0.8 VUOKIAtASOTLISKI ... 28
0.9 POLILHSEt FISKIt...oiiiiiiiiicciicccc e 28

0.10 LUONNONIIMIOTISKIT teuveeeeiieeeeeeee ettt ettt eeteeeeeeeeeeeteeeeeeeesaeteseseeesseaeesanenesssneesan 29



7 T Ut RIMIUSINICIICEEIMIAL 1ottt ettt et eeeteeeeeeeeee et eseaeeeeaseeesenetesenseeesaneresasneesssnneens 30

7.1 Kvalitatitvisen aineiston Kerdamine. e e eerereerererrererieenieieieieesteeeseeseessesesesseessene 30
7.2 TutkImMUSEHIKKA c.cveveieeiiieiec et 30
7.3 Validiteetti, reliabiliteetti ja ObjeKtIVISUUS ...c.cueviviviiiiiiiiiiiiiiciciciccnae 31
7.4 TutkimuKkSen CtENEMINEI c.coueueuirieiiririeirieieieieerteiert ettt ettt ettt stesee b e seene 32
7.5 Tutkimuksen kohderyhman Kuvaus .........cccceeeeeeeeeeeeinneersesseeeseses e 33
7.6 Haastattelujen tOTEULUS ...ccviiviiiiiiiiiicicic e 33
8 TULOSTEN ANALYYST euvvviiiiiieicicciriete ettt ettt 35
8.1 Haastateltavien havaitsemat tiSKit.....ecveererueririeininiircneeeere e 35
8.2 Riskien hallinnan tOtEULUS....ueueerieuiririeirieieiete ettt 36
8.3 Miten riskien hallinnassa 0N ONNISTULTUL ....cveeveeeererierireeerieieeeeereee et et 40
8.4 Tulokset ja jatkoSuuNNItElMAt ......cciiiiiiiiiiiiiiiiii e 42
9 Oman oppIMISEN ALVIOINT ..viuiuiuiiiiiiiieiciiii e 43
10 LUANEEEE ettt ettt ettt ettt b et nes 44
Liite 1. SAAtEKIL]C. .ciiiiiiiiiiiiiiciiiii s 51

Liite 2. HaaStatteIULOMIAKE c...eeiieeeeeeeeee ettt ettt e e teesesaaeeseneeeseeeesenraeesnnees 52



1 Johdanto

Nykyéan sijoittajalla on paljon erilaisia sijoituskohteita, joihin sijoittaminen on vaiva-
tonta ja nopeaa. Porssiin padsee sijoittamaan pienilld rahasummilla kiyttien internetissa
olevia vilittajid. Asuntosijoittamiseen osa sijoittajista ajautuu sattuman kautta ja toiset

tekevit tietoisen valinnan sijoittaessaan asuntoihin tai muihin kiinteistoihin.

Asuntosijoittamisen eri vaiheita on my6s mahdollista ostaa ulkoisilta yrityksiltd. Toi-
saalta sijoittajalla on mahdollisuus tehda kaikki sijoittamisen prosessit my0s itse. Nai-
den kahden ddripdin vilille mahtuu erilaisia toimintamalleja. Sijoittajan valitsemasta

toimintatavasta riippumatta sijoittamiseen liittyy erilaisia riskeja.

Asuntosijoittaminen sisaltda useita erilaisia riskeja, joita sijoittajan on kyettava tunnis-
tamaan ennen sijoituskohteen valintaa. Tyypillisesti asuntoihin sijoitettavat summat

ovat suutria.

Olen mukana asuntoihin sijoittavassa yhtiossda osakkaana. Tidsté syysta kiinnostuin tut-
kimuksesta, jossa selvitetaan minkalaisia riskeja asuntosijoittajat havaitsevat ja miten he

pyrkivit eliminoimaan niita.

Tdma tutkimus tehtiin laadullisena tutkimuksena, koska siten uskottiin saatavan parhai-
ten vastaus tutkimusongelmaan. Haastatteluissa oli mahdollisuus tdsmentdd kysymyksid

ja vastauksia.



1.1 Tyon tausta ja tavoitteet

Suomalaisten vaurastuessa erilaiset sijoittamisen mahdollisuudet ovat lisddntyneet. Sijoi-
tuskohteina kaytetaain mm. suoria osakesijoituksia ja osake- ja korkorahastoja. Osa si-

joittajista on alkanut tietoisesti asuntosijoittajiksi ja osa on aloittanut perimalla asunnon
vanhemmiltaan tai isovanhemmiltaan. Keskimaéariisesti korkean tulotason vuoksi asun-

toja ei tarvitse realisoida ja sen vuoksi osasta asunnoista tulee sijoituskohteita.

Asuntosijoittamisen aloittaminen on nykyian helppoa, kun on mahdollisuus sijoittaa
suoraan asuntosijoitusrahastoon, joka on listattu Helsingin porssiin. Asuntosijoitusra-
hastolla tarkoitetaan rahastoa, joka sijoittaa asuntoihin. Rahasto voi olla myos porssino-
teerattu. Reit-rahastolla tarkoitetaan rahastoa, joka on listautunut porssiin. Reti-
rahastojen on maksettava vahintain 90 % tuotostaan omistajille, jotta silld sailyy vero-
vapaus. Listaamattomat asuntosijoitusrahastot kerdavat rahastoon yksityisilta sijoittajilta

rahaa, jotka sitten sijoitetaan asuntoihin. (Sijoitus.org.)

Asuntosijoittaminen tuntuu turvalliselta ja helposti ymmarrettavalta toiminnalta. Vuok-
raamalla asuntoaan omistaja tavoittelee vuokratuottoa. Lisaksi asunnon vuokraaja saat-
taa odottaa, ettd sen arvo nousee ajan mittaan, jolloin asuntoa myydessi saadaan lisda
tuottoa. Moni asunnon omistaja tulee kuitenkin harvoin ajatelleeksi riskien ja tuoton

suhdetta asuntosijoittamisessa.

Tutkimuksen tavoitteena on selvittad seuraavien kysymysten avulla, miten sijoittajat

ovat varautuneet asuntosijoittamisen riskethin ja miten hyvin ne on tiedostettu.

- Miti riskeja yksityinen asuntosijoittaja nakee?
- Millaisia menetelmia asuntosijoittaja kayttaa riskien hallinnassa?

- Miten riskien hallinnassa on onnistuttu?

Tamin tyon tavoitteena on selvittad miten riskit ja riskienhallinnan merkitys tiedoste-

taan asuntosijoittamisessa. Tutkimusta kdytetdan hyodyksi perheyhtion toiminnassa.



Tutkimusmetodina kéytetddn haastattelua. Haastateltavat ovat yksityisid asuntosijoitta-

jia. Tdmai ty6 tehddin freelancety6ni.

1.2 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen teoreettisessa osassa kiydadn lipi tirkeimmait kisitteet. Teorian avulla on
tarkoitus selventad asuntosijoittamisen periaatteita. Teoriaosuudella on myos tarkoitus

esittdd mahdollisimman laaja kuva asuntosijoittamisesta.

Opinniytetyon viitekehys on jaettu viiteen eri osaan. Ensimmadisessa paaluvussa kasitel-

lddan asuntosijoittamisen yleisid periaatteita.

Toinen osio kasittelee asuntosijoittamisen kannattavuutta. Sijoittamisen perusperiaat-
teena on varallisuuden lisidminen. Asuntosijoittamisessa tuottoa haetaan hieman erilai-

sella strategialla kuin esimerkiksi suorista osakesijoituksista tai rahastosijoituksista.

Kolmas osio kisittelee asuntosijoittamiseen liittyvaa verotusta. Asuntosijoittamiseen
liittyva verotus eroaa suoriin osakesijoituksiin tai rahastoihin liittyvastd verotuksesta.
Asuntosijoittamista koskevat monet erilaiset verot ja veroihin liittyvat vahennykset,

jotka sijoittajan on hyva tuntea.

Neljis osio kisittelee asuntosijoittamisen strategioita. Asuntosijoittaminen voidaan ja-

kaa kahteen erilaiseen tyyppiin, joita ovat suora- ja epasuora asuntosijoittaminen.

Teoreettisen osion viimeinen luku kasittelee asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja. Asun-
tosijoittaminen voi sisaltda enemmain riskeja, kuin mitd moni sijoittaja tulee ajatelleeksi.
Tutkimuksessa on kasitelty yhteensd kymmenti eri riskid, jotka suoria asuntosijoituksia

tekevin sijoittajan on hyva tunnistaa.



2 Asuntosijoittamisen periaatteet

Asuntosijoittaminen on kilpailukykyinen ja melko riskiton sijoittamisen muoto muihin
sijoittamisen muotoihin verrattuna. Kasvukeskuksesta ostetusta sijoitusasunnosta saa
tasaista kassavirtaa kuukausittain. Lisiksi asunnon arvo voi nousta vuosien saatossa.

(Vuokraturva.f1.)

2.1 Asuntosijoittamisen erityispiirteet

Asuntosijoittamisessa on monia erityispiirteitd verrattuna muihin sijoitusmuotoihin.
Asuntosijoittamisessa tuotto muodostuu kuukausittain saatavasta vuokrasta, mikd mer-
kitsee vakaata kassavirtaa. Harva muu sijoitustapa pystyy tarjoamaan kuukausittaista
tuottoa. Asuntosijoittaja pystyy vakaalla kuukausituotolla ottamaan velkavipua melko

pienella riskilla. (Whproperties.fi.)

Muista sijoitusmuodoista poiketen asuntosijoittajalle muodostuu kuluja, vaikka asun-
nossa el olisikaan vuokralaista. Asuntosijoittaja joutuu joka tapauksessa maksamaan

asuntolainan korot ja lyhennykset seka lisaksi on maksettava vastikkeet. (Vuokria.com.)

2.2 Asuntosijoittamisen tuotot

Asuntosijoittamisessa sijoittajan tuotto muodostuu asunnon vuokrista ja asunnon
mahdollisesta arvonnoususta. Pitkilld aikavililld asuntojen hinnat ovat nousseet kuten
kuviosta 1 ilmenee. Mikili sijoitusasunto on ostettu velkarahalla, niin kdytinnossa
vuokralaiset lyhentivit asuntosijoittajan puolesta lainaa ja lopuksi maksaa asunnon si-

joittajan puolesta. (Sijoitaasuntoon.fi.)
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Kuvio 1. Asuntojen hintojen kehitys (Stat.f1 a.)

Asuntojen hinnat ovat nousseet Suomessa yli 15 vuotta. Vilissd on jaksoja, jolloin
asuntojen hinnat ovat laskeneet. Inflaatio kuitenkin heikentai rahan arvoa vuosien saa-

tossa.

Asuntosijoittamisen vuosituottoprosentti lasketaan seuraavalla kaavalla. Kuukausivuok-
rasta vihennetddn asunnon hoitovastike ja erotus kerrotaan kahdellatoista, sitten tulos

jaetaan asunnon hankintahinnalla ja kerrotaan sadalla. (Kuvio 2)

(kuukausivuokra - hoitovastike) x 12

Vuosituotto
prosentti = Hankintahinta x 100

Kuvio 2. Asunnon vuosituoton laskenta (Vuokraturva.fi.)

Asunnon ostohetkelld on suuri vaikutus asunnosta saatavaan tuottoon. (Himalainen

2005, 20). Kuten taulukosta 1 ilmenee.

40 neliota

Asunnon hinta 95000 100000 105000
varainsiirtovero 1900 2000 2100
koko hankintahinta 96900 102000 107100
vastike 300 300 300
vuokra 750 750 750
Tuotto % 5,57 5,29 5,04

Taulukko 1. Asunnon hinnan vaikutus tuottoon (Vuokraturva.fi.)



3 Asuntosijoittamisen kannattavuus

Tidssd kappaleessa kdydddn asuntosijoittamisen kannattavuuteen liittyvid tekijoitd lapi.
Merkittavimmat niistd ovat asunnosta maksettava hankintahinta ja sen rahoitus asun-

nosta maksettavista vastikkeista.

3.1 Asuntolaina

Asuntolainat ovat tyypillisesti pitkdaikaisia lainoja, joiden takaisinmaksuajat voivat olla
varsin pitkid. Asuntolainoissa maksuaika voi olla jopa 25 vuotta. Asuntolainan vakuu-
tena on yleensa ostettava asunto. Asunnon vakuusarvo on yleensi noin 70 % asunnon

hankintahinnasta. (Taloustaito.f1)

Asuntolainojen kolme yleisintd lyhennystapaa ovat annuiteettilaina, tasaerilaina ja tasa-
lyhennyslaina. Lisiksi kdytossd on my0s bulletlaina. Annuiteettilainassa lainaa lyhenne-
tadn kiintealld summalla, joka sisaltda lainan pdaoman, lyhennyksen ja korot. Korkojen
muuttuessa maksun méard muuttuu. Silti lainan takaisinmaksuaika pysyy samana. (Fi-

nanssivalvonta.fi.) Annuiteettilaina (kuvio 3) on hyvi vaihtoehto sellaiselle lainanottajal-

le, joka haluaa tietai lainan kulut etukiteen ja haluaa varmistaa maksukykynsa. (Nor-

dea.fi).

Kuvio 3. Annuiteettilainan lyheneminen (Kalmariarvokiinteistot.f1.)

Tasaeralainassa (kuvio 4) lainaa lyhennetdian samansuuruisina erind, joka sisaltda lainan-

lyhennyksen ja koron. Koron muuttuessa lainan takaisinmaksuaika muuttuu, koron



laskiessa takaisinmaksuaika lyhenee ja koron noustessa maksuaika pitenee. (Finanssi-

valvonta.f1)

Kuvio 4. Tasaeralainan lyheneminen (Kalmariarvokiinteistot.f1.)

Tasalyhennyslainassa (kuvio 5) lainan lyhennyseri on aina samansuuruinen, mutta kor-
ko vaihtelee ja maksuaika pysyy samana. (Finanssivalvonta.fi.) Mikali korot ovat lainaa
nostaessa alhaisella tasolla, niin korkojen nousu voi pidentdi lainan takaisinmaksuaikaa
merkittavasti. Korkojen nousu voi pahimmassa tapauksessa atheuttaa sen, etta laina ei

lyhene juuri ollenkaan, vaan pddosa kuukausittaisesta maksusta muodostuu korosta.

(Nordea.fi.)

Kuvio 5. Tasalyhennyslainan lyheneminen (Kalmariarvokiinteistot.f1.)

Bulletlaina on laina, joka maksetaan vasta laina-ajan paittyessid kokonaisuudessaan. Bul-
letlainojen laina-ajat voivat olla joissain tapauksissa hyvin lyhyita, vain muutamien pai-
vien mittaisia. Lainasummat voivat kuitenkin olla suuria. Bulletlainoja kaytetaian yleensa

niin sanottuina jérjestelylainoina asunnon vaihdon yhteydessa. (Finanssivalvonta.fi.)



Alla olevaan taulukkoon 2 olen laskenut esimerkin siita, miten eri lainojen lyhennysta-
vat vaikuttavat kuukausierdin. Taulukossa ei huomioida bulletlainaa. Esimerkissi laina-
ajaksi on mairitelty 20 vuotta ja korkokannaksi 3 prosenttia. Tédssé laskelmassa tasaly-

henteinen laina tulee edullisimmaksi.

lainan maara 100000 100000 100000
korko 3% 3% 3%
laina-aika 20v 20v 20v

lyhennystapa annuiteetti tasaera tasalyhennys
kuukausiera 555 555 667
korot laina-ajalta 33103 € 33103 30125
Todellinen korko 3,15% 3,15 % 3,10%

Taulukko 2. Lainan tyypin vaikutus kuukausieraan

3.2 Korot ja marginaalit

Euribor-korolla tarkoitetaan korkoa, jolla parhaiten luokitellut suuret pankit lainaavat
toisilleen. Euribor-korko maariytyy euroalueella toimivien ja parhaiten luokiteltujen
1sojen pankkien, joita on noin 40 kappaletta, antamien noteerausten mukaan. Suomesta
Euribor-korkoa on laskemassa Nordea. Euribor-korko on keskimiaridinen korko. Kot-
koa laskettaessa jatetdian huomioimatta 15% korkeimmista ja alhaisimmista tarjouksista.
Euribor-korkoja lasketaan 1 viikosta 12 kuukauteen molemmilla 360 piivin ja 365 pai-

vin korkojaksoilla. (Suomenpankki.fi.)

Taannoisen korkomanipulaatioskandaalin vuoksi euribor jirjestelmid tullaan muutta-
maan. Suuret pankit olivat manipuloineet korkoja. Uust jirjestelma voi johtaa suurem-
paan korkovaihteluun. Lopullista pddtéstd uudenlaiseen koronlaskujirjestelmiin siir-

tymisesté ei ole kuitenkaan viela tehty. (Talouselama.fi.)

Asuntolainoissa yleisimmin kiytéssi olevat viitekorot ovat euribor-korot ja pankkien
omat primekorot. Vuonna 2014 suomalaisille myonnettiin korkoja, jotka seuraavat 3 —
12 kk euriboria, pankkien omia primekorkoja ja kiinteda korkoa. Kahdentoista kuukau-

den euribor on tilld hetkella yleisin asuntolainoissa kaytetty korko. (Summarum.fi.)



Pankit tarjoavat my6s omia primekorkojaan. Primekoroissa pankki pdattia itse koron.
Primekorot ovat vakaampi vaihtoehto kuin Euribor-korot. (Summarum.fi.) Primekorot
seuraavat markkinakorkoja viiveelld. (Tuhkanen 2006, 46). Matalin primekorko
16.2.2015 on s-prime (0,75%) ja op-Prime (0,75%). Korkein primekorko on talla het-
kelld Handelsbankenilla 1,35%. (Taulukko 3)

Primekorot 16.2.2015

Korko Alkaen %

Aktia Prime 3.11.2014 1,00 %
Danske Bank Prime  4.12.2014 1,20 %
Handelsbanken 1.11.2012 1,35%
Hypo-Prime 15.11.2012 0,80 %
Nordea prime 10.11.2014 1,23 %
Op-Prime 17.11.2014 0,75 %
POP-Prime 29.9.2014 1,15 %
S-Prime 1.4.2013 0,75 %
SEB Prime 1.10.2014 1,10 %
Sp-prime 24.9.2012 1,00 %
AAB Prime 3.7.2014 1,00 %
Lihde: Kauppalehti.fi

Taulukko 3. Primekorot (Kauppalehti.fi.)

Pankista voi saada my6s kiinteakorkoista lainaa, mutta se on usein melko kallis vaihto-
chto sijoittajalle. Kiintedn koron etu on, etta se on ennustettavissa tarkasti sovitulle
ajanjaksolle. Korko voi olla sovittu esimerkiksi viideksi vuodeksi eteenpdin. Kiintedd
korkoa kiyttivi sijoittaja tietda silloin korkokulunsa tarkasti seuraavat viisi vuotta.
(Summarum.fi.) Suomessa kuitenkin yli kymmeneksi vuodeksi sovitut kiintedt korot

ovat suhteellisen harvinaisia. (Tuhkanen 20006, 37.)

3.3 Asunnon vastikkeet



Osakkeenomistaja maksaa asunto-osakeyhtiolle yhtiovastiketta yhtiojarjestyksen perus-
teen mukaisen summan. Erilaisia menoja varten voi olla omat vastikkeensa. Naitd voi-
vat olla osakkeen pinta-ala, osakkeiden lukumairi tai veden, sihkén tai muun hyédyk-
keen todellinen kulutus. Vastikkeilla hoidetaan asunto-osakeyhtion eri kuluja, joita ovat
esimerkiksi kiinteiston hankinta- ja rakentamiskulut, kiinteiston hoitokulut, kiinteiston
perusparannus-, uudistus-, lisirakennuskulut ja lain mukaan tulevat muut kustannukset.
Osakas on vastuussa yhtiovastikkeen maksamisesta. Asunto-osakeyhtion hoitovastike
muodostuu rahoitusvastikkeesta ja hoitovastikkeesta. Hoitovastiketta kiytetidn kiinteis-
ton juokseviin kustannuksiin, kiinteiston vuotuisiin korjauksiin ja kiinteistén hoitoon.

(Simola 2006, 6 — 11.)

Kiinteistojen hoitokulut olivat vuonna 2012 keskimairin 4,38 euroa nelioltd. Kuten

kuvio 5 esittaa.
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Kuvio 5. Kiinteistdjen hoitokulut neliltd (Tilastokeskus.fi. b.)



Yhti6 ja osakkaat voivat vaikuttaa myos itse vastikkeisiin. Suuri osa vastikkeista tulee
ulkopuolisista kuluista, joithin voivat vaikuttaa monenlaiset syyt. Kotjausurakat kilpailut-
tamalla on mahdollista sadstaa yhtion kuluissa. Hoitovastikkeen suuruuteen vaikuttaa
my6s yhtion ikd, miten suuri yhtié on, yleinen kulujen kehitys ja muut kustannukset ja

vastikkeet. (Simola 2006, 6-11.)

Vuokra-asuntoon liittyvid kuluja on mahdollista saada vihennettyd verotuksessa. Tu-
lonhankkimistarkoituksessa vuokratusta asunnosta on mahdollista vihentdd yhtiGvasti-
ke, vesi, sahko, lampo, kiinteistovero, vakuutusmaksut ja vuosikorjauskulut. Kulut on
mahdollista vihentdd maksuvuonna ja vain siltd osin, miten ne kohdistuvat vuokra-

asuntoon. (Vero.f1. c.)

3.4 Asunnon sijainti

Suomen asuntomarkkinat ovat jakautuneet neljaan erilaiseen markkina-alueeseen, joita
ovat paakaupunkiseutu, suuret kasvukeskukset, muuttovoittokunnat ja muuttotap-
piokunnat. Suuri osa Suomen kunnista on muuttotappiokuntia. Niiden osuus kaikista

kunnista on kaksikolmasosaa. (Asuntosijoittajat.fi.)

Asunnon sijainti on asuntosijoittajalle tirked valinta. Asuntosijoittajia on kahdenlaisia.
Ensimmiaiselld ryhmalld on tarkoitus korottaa asunnon arvoa nopeasti. Toisella ryhmal-
14 taas on tarkoituksena omistaa asunto pitkdan. Pitkilld tihtaimella asuntoihin sijoitta-

villa on odotus siitd, ettd vuokrat tuovat tuoton arvonnousun sijaan. (Orava & Turunen

2013, 62.)

Asunnon sijaintia tulisi miettid tarkkaan sijoitusta tehdessd. Kaupungista voi saada hy-
vin vuokratuoton nyt, mutta tulevaisuudessa tuotto voi heiketd huomattavasti, jos se
sijaitsee muuttotappiokunnassa. Muuttotappiokunnissa asuntojen kysyntd vihenee ja
vuokrattavuus heikkenee. Vuosien 2001 — 2012 aikana 320 kunnasta 205 on menettanyt

asukkaita. (Orava & Turunen 2013, 62-63.)

Asunnon sijainnilla pystyy myos vaikuttamaan vapaiden kuukausien mairidn. Asunto

kannattaa hankkia jostakin kasvukeskuksesta, jossa on useampi oppilaitos. Oppilaitok-
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set lisadvit vuokralaisten maarda kaupungissa. Lisaksi asunnon olist hyvi olla keskustan
tuntumassa, koska keskusta-asunto on helpompi vuokrata kuin taajamassa sijaitseva.

(Orava & Turunen, 2013 203-204.)

3.5 Asunnon koko

Sijoitusasunnon olisi hyva olla mahdollisimman pieni. Asunnon kasvaessa vastike ja
muut kustannukset nousevat suoraan asunnon koon suhteessa, mutta vuokra ei kasva
samaa vauhtia. Lisaksi pienilld asunnoilla on enemmain kysyntda kuin isoilla asunnoilla.
Isojen asuntojen remonttikustannukset nousevat korkeiksi, kun remontin kuluja jyvite-
tain asunnoille. Tédstd syysta isojen asuntojen remonttikustannukset nousevat korke-

ammiksi suhteessa pieniin asuntoihin. (Orava & Turunen 2013, 71.)

Vuonna 2012 vuokralla asuvista asuntokunnista 86 prosenttia asui yhden tai kahden
hengen talouksissa. (Stat.fi. b). Téstid johtuen pienet asunnot ovat parempi vaihtoehto

sijoittajille. Vuonna 2012 vuokralla asujilla oli keskimairin 33 neliometria tilaa henkil6a

kohden. (Stat.fi. a.)

12



4 Asuntosijoittaminen ja verotus

Kappaleessa kisitelladn asuntosijoittajaa koskevaa verotusta. Asuntosijoittamisessa on
paljon erilaisia verovihennysmahdollisuuksia, jotka sijoittajan kannattaa hyodyntda.
(Orava & Turunen 2013, 71.) Asuntosijoittajan on myos hyva tietaa erilaisista vero-

loukuista.

4.1 Verovihennykset

Sijoitusasuntoa varten otetun lainan korot ja lainaan liittyvat muut kulut ovat verova-
hennyskelpoisia. Korot vahennetiin esitaytetylld veroilmoituslomakkeella tulonhank-
kimisvelan korkoina. Pankki toimittaa tiedot suoraan verottajalle. (Vero.fi. c.) Asuntosi-
joittaja voi my6s vahentad uuden vuokralaisen hankinnasta johtuvat kulut verotuksessa.
Esimerkiksi asunnon valittdjasta ja lehti-ilmoituksista aiheutuvat kulut ovat verovihen-
nyskelpoisia. Vuokra-asunnon vuokrien perimiskulut ja kiinteiston vakuutukset ovat

my6s vihennyskelpoisia kuluja. (Veronmaksajat.fi.)

Asunnon ja kiinteiston vuosikorjauskulut ovat verovihennyskelpoisia maksuvuonna.
Sen sijaan perusparannusmenot eivit ole kokonaan verovihennyskelpoisia maksu-
vuonna. Perusparannusmenot ovat kuitenkin vihennyskelpoisia ja ne tehddan poistoina
sind aikana, kun ne vaikuttavat, mutta kuitenkin enintdin 10 vuoden aikana. Oma ty6 ei

ole veroviahennyskelpoista. (Veronmaksajat.fi.)

Kalustetun vuokra-asunnon kalusteiden hankintahinnasta voi tehdé 25 prosentin pois-
ton. Poisto on tehtivi jokaiselle esineelle erikseen. " Jos kalusteen hankintameno on
enintddn 1 000 euroa, voidaan sen todennikdisen taloudellisen kidyttdajan yleensi kat-
soa olevan enintdin kolme vuotta ja vihennys tehdiin kerralla ”.(Veronmaksajat.fi)
Vaikka kalusteen hankintahintaa ei ole tiedossa, niin se on mahdollista vihentida vero-

tuksessa verohallinnon yhteniistimisohjeiden mukaan. (Veronmaksajat.fi)

Mikali sijoitusasunto sijaitsee kaukana omasta asunnosta, silloin matkakulut ovat myos
verovahennyskelpoisia kuluja. Oman auton kayton voi vihentda verotuksessa. Lisaksi

verovahennyskelpoisia kuluja ovat puolipéivaraha, jos matka-aika on yli kuusi tuntia ja
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kokopaiviraha, jos matka-aika on yli kymmen tuntia. (Orava & Turunen 2013, 255-

257)

4.2 Varainsiirtovero

Varainsiirtoveroa maksetaan asunto-osakkeen kauppahinnasta 2 prosenttia ja kiinteis-

ton kauppahinnasta 4 prosenttia. Asunto-osakkeen kaupassa my6s yhti6lainojen osuu-
det ovat varainsiirtoveron alaisia. (Vero.fi. a.) Ostajan tulee suorittaa vero valtiolle ja se
on suoritettava kuuden kuukauden sisilld kaupasta. Mikdli asunto on ostettu alunperin

ensiasunnoksi, niin se on vapautettu varainsiirtoverosta. (Korpela 2013, 193.)

Kiinteistokaupassa on myds hyvd huomioida, ettd aikaisemmat varainsiirtoverot on
maksettu asianmukaisesti. Kiinteiston ostaja on vastuussa kymmenen vuotta taaksepain
varainsiirtoverosta siitd vuodesta, kun lainhuuto pitdi tehdid. (Huolman-Lankari 2012,

17.)

4.3 Luovutusvoiton ja luovutustappion verotus

Luovutusvoiton veroa kaytetain silloin, kun omaisuutta tai omaisuuden kayttéoikeutta
myydain. Luovutusvoitto syntyy hankintahinnan ja myyntihinnan valisesta erosta.

Myyntivoitosta on vield vihennettiva myynnista atheutuneet kulut. (Korpela 2013, 29.)

Luovutustappiolla tarkoitetaan sitd, etta hankintakulut ovat olleet suuremmat kuin
myyntikulut. Luovutustappiot on mahdollista vihentdd luovutusvoiton verotuksessa
viiden seuraavan vuoden aikana. Luovutusvoiton ja luovutustappion ei tarvitse olla sa-
masta omaisuusluokasta, jotta niita pystyy vahentimain verotuksessa. (Korpela 2013,

92.)

4.4 Vuokratulot

Vuokratulot ovat sijoittajalle padomatuloja (Korpela 2013, 27). Vuonna 2015 paaoma-
vero on 30 prosenttia, kun paaomatuloja on alle 30 000 euroa ja 33 prosenttia, kun

padomatuloja on yli 30 000 euroa. (Vero.fi. c.). Pddomatulot erotettiin omaksi tulolajik-
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seen vuonna 1993. Pddomavero on kiristynyt pikkuhiljaa vuoden 1993 tasosta, jolloin

se oli 25%. Pddomatulot ovat olleet progressiivisia tuloja vuodesta 2012 lihtien. (Kot-

pela 2013, 98.)
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5 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen tarkoittaa sijoittamista asuntoihin. (Kallunki, Martikainen & Nie-
mela 115-116). Talld hetkelld suomalaiset ovat kiinnostuneita asuntosijoittamisesta.
Vuonna 2013 tehdyn kyselyn mukaan joka kolmas olisi kiinnostunut sijoittamaan asun-

toihin. (Taloussanomat.fi. a.)

5.1 Asuntosijoittamisen strategiat

Asuntosijoittamisessa on kolme erilaista paastrategiaa. Ensimmaiinen vaihtoehtoinen
strategia on asunnon ostaminen ja silld ansaitseminen pitkalld aikavililld. Toinen asun-
tosijoittajan strategia voi olla ns. flippaaminen eli asunnon lyhytaikainen omistaminen ja
sen nopea myyminen. (Haight, Timothy, Singer & Daniel 2006, 97.) Kolmas asuntosi-
joittamisen strategia voi olla sijoittaminen sellaisiin listattuihin yhti6ihin, joiden inves-

tointikohteena kohteena ovat asunnot. (Markokaartio.fi).

Pitkédaikainen asuntosijoittaminen on suosituin asuntosijoittamisen muoto. Se on myos
selkein tapa sijoittaa asuntoihin. Pitkédaikaisella asuntosijoittamisella tuottoa tulee asun-
non vuokrasta tulevasta kassavirrasta. Pitkdaikaisella strategialla liikkeelld oleva sijoittaja
voi maksaa lainansa pois vuosien saatossa vuokrasta saatavalla kassavirralla. Pitkaaikai-

nen sijoittaminen sopii parhaiten passiiviselle sijoittajalle. (Biggerpockets.com.)

Flippaajat etsivat sellaisia asuntoja, jotka ovat myynnissd alueen markkinahintaa edulli-
semmin. Syyné edulliseen hintaan voivat olla monet erilaiset tekijat. Asunto voi olla
huonossa kunnossa tai myyjana voi olla perikunta, joka haluaa myyda asunnon nopeasti
tai taustalla voi olla avioero tai muita syitd. Flippaajien suosiossa ovat sellaiset asunnot,
jotka sijaitsevat hyvilld alueilla ja ovat menneet huonoon kuntoon ja vaativat isot re-
montit. Flippaaminen on aktiivisempaa sijoittamista kuin pitkdaikainen sijoittaminen.

(Biggerpockets.com.)

Asuntosijoittamisen yksi hyvi puoli on, ettd se ei ole kovin suhdanneherkkiid. Monet
muut sijoittamisen muodot kuten osakesijoittaminen ja rahastosijoittaminen ovat her-

kempii suhdanteille kuin asuntosijoittaminen. T4lld hetkelld kasvukeskuksissa pienten
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asuntojen, yksididen ja kaksioiden kysyntd on suurta. Asunnot pitivit myds arvonsa

vaikeina aikoina melko hyvin. (Vuokranantajat.fi a.)

Asuntosijoittaminen poikkeaa porssisijoittamisesta monella tavalla. Asuntosijoittami-
seen tarvittavat varat ovat suuria, koska se edellyttad paljon padomaa yksittdisiin pors-
siosakkeisiin verrattuna. Lisdksi asunnot ovat merkittivasti epélikvidimpid kuin pors-
siosakkeet. Asuntojen myynti on paljon hankalampaa kuin pérssiosakkeiden. Toisaalta
asuntojen myyminen on myos suhteellisesti kalliimpaa ja hitaampaa kuin porssiosakkei-
den. Asuntojen myyntiajat ovat myods pidemmat kuin porssiosakkeiden. Asunnon
myyminen voi suhdannetilanteesta riippuen viedd kuukausia tai jopa yli vuoden. (Kal-

lunki, Martikainen & Niemela 2008, 115-116.)

5.2 Suora asuntosijoitus

Suoralla asuntosijoituksella tarkoitetaan sitd, ettd asuntosijoittaja sijoittaa itse suoraan
asuntoihin. Suorassa asuntosijoittamisessa tuotto syntyy saaduista vuokrista vihennet-
tynd kuluilla, sekd asunnon mahdollisesta arvon noususta sinéd aikana, kun asunto on
omistettu. Suoran asuntosijoituksen hyvina puolena on, etti silloin on mahdollisuus
hallinnoida asuntoa paremmin. Kun on tehty suora asuntosijoitus, on sijoittajalla mah-
dollisuus kasvattaa asunnon markkina-arvoa esimerkiksi remontoimalla se parempaan

kuntoon kuin mitd se on ollut hankintahetkelld. (Rakli.fi a.)

Osia suoran asuntosijoittamisen vaiheista on myos mahdollista ulkoistaa. Asuntosijoit-
taja voi kayttaa erilaisia ulkopuolisia palveluita asunnon hankkimiseen. Sijoittaja voi
kayttad myos vuokranvilitystoimistoja vuokralaisen hankintaan. Vuokranvilitystoimis-
toa kiyttiessd asuntosijoittaja voil my0s saada turvan siitd, ettd vuokralainen maksaa

ensimmdisen vuoden vuokrat. (Markokaatio.fi.)
Asuntosijoittaja voi my0s halutessaan siirtaa asunnon hallinnoinnin ulkopuoliselle yri-

tykselle. Ulkopuolinen yritys hoitaa silloin monia asunnon vuokraamiseen liittyvia pe-

rustoimintoja, joita ovat muuan muassa vuokrasaatavien seuranta, pienet remontit ja

17



kodinkoneiden uusimiset. Hallinnoinnin kustannukset ovat tyypillisesti noin 3-6 pro-

senttia vuokratuloista. (Markokaatio.fi.)

5.3 Episuora asuntosijoitus

Epasuoralla sijoituksella tarkoitetaan sita, ettd asuntothin sijoitetaan jonkin yhtion tai
rahaston kautta. Yhtiot voivat olla porssilistattuja tai listaamattomia. Lisdksi on mah-

dollista sijoittaa asuntoihin erilaisten rahastojen kautta. (Rakli.fi b.)

Asuntorahastot toimivat samalla tavalla kuin osakerahastot. Asuntorahasto on helppo
tapa sijoittaa asuntoihin. Asuntorahasto sijoittaa asuntoihin sijoittajan puolesta. Asun-
torahastoissa sijoitettavat padaomat ovat olleet tyypillisesti korkeita. Suomessa toimii
mm. FIM asuntorahasto ja Taaleritehtaan asuntorahasto. (Makokaartio.fi.) S-pankki on

tuonut markkinoille asuntosijoitusrahaston, johon paisee jo 200 euron sijoituksella. (S-

pankki.fi.)

Suomessa asuntorahastot ovat usein kommandiittiyhtiitd. Kommandiittiyhtién etuna
on se, etta sitd verotetaan tuloksesta vain kerran. Kiinteistopdaomarahastot ovat Suo-
messa tyypillisesti suljettuja rahastoja. Ne ovat rahastoja, joihin ei paase sen jilkeen,
kun rahaston padoma on saatu kasaan. Nama sopivat hyvin institutionaalisille sijoittajil-

le. CapMan Real Estate on yksi Suomen suurimmista toimivista kiinteistopaaomarahas-

toista. (Rakli.fi b.)

Sijoitusyhti6t ovat yhtiditd, joiden tehtivind on omistaa, kehittdd ja hallinnoida kiinteis-
t6jd sekd kdydd kauppaa kiinteistdyhtididen osakkeilla. Kiinteistdsijoitusyhtiét ovat osa-
keyhti6lainsiddinnon piirissd. Suomessa on kolme julkisen kaupankdynnin kohteena
olevaa kiinteistosijoitusyhtiotd, jotka ovat Citycon, Sponda ja Technopolis. Lisiksi

Suomessa on my0s useita listaamattomia kiinteistosijoitusyhtioita kuten Arava Oy.

(Rakli.fi b.)

Reit-rahastot ovat yksi vaihtoehto suoralle asuntosijoittamiselle. Reit-rahastot ovat

porssilistattuja asuntosijoitusrahastoja. Suomessa on tilld hetkelld mahdollisuus sijoittaa
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reit-rahastoon Orava asuntorahaston kautta, joka on listattu Helsingin porssiin. Reit-
rahaston kautta verot eivat nouse korkeammiksi kuin suoran sijoituksen kautta (Holda-

ri.com.)

Suomessa reit-rahastot ovat tietynlaisten edellytysten toteutuessa verovapaita yhtidita.
Niiden on listauduttava porssiin kolmen vuoden kuluessa rahaston perustamisesta ja
maksettava verottajan maarittelemé osuus voitosta osinkona. Suomessa reit-rahaston
on maksettava tuloksestaan vihintdan 90 prosenttia osinkoina, jotta se sailyttda verova-

pauden. (Sijoitus.org.)
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6 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy riskeja kuten muuhunkin sijoittamiseen. Asuntosijoittami-
seen liittyy kuitenkin my6s sellaisia riskeja, joihin sijoittaja ei voi itse omilla toimillaan
vaikuttaa. (Orava & Turunen 2013, 197.) Asuntosijoittamista pidetddin my6s melko ma-

talariskisena sijoitusmuotona. (Yhteishyva.fi.)

6.1 Asunnon hintariski

Kassavirtasijoittajalle asuntojen hintariski ei ole erityisen merkittava, vaikka asunnon
arvo laskisikin tilapaisesti 15 % — 30 %. Vuokratun asunnon vuokratuottoon asunnon
hinnan muutoksella ei ole vaikutusta lyhyelld tahtaimella. Mikali asunto on velaton
asuntojen hinnan muutoksilla ei ole merkitystd vakuusarvoon. Pitkalla aikajaksolla
asuntojen hinnat kuitenkin todennikéisesti tulevat nousemaan. (Orava & Turunen

2013, 199.)

Lyhytaikaiselle asuntosijoittajalle asuntojen hintojen kehitys on merkittivaia. Asuntojen
hintojen lasku voi aiheuttaa flippaajalle suuria tappioita, jos hin ei ole ollut tarkkana
sijoitusasuntoa hankkiessaan. Toisaalta suotuisassa markkinatilanteessa ammattitaitoi-

nen flippaaja voi tehda asunnolla hyvin tuloksen lyhyessa ajassa. (Orava & Turunen

2013, 199.)

Asuntosijoittajalla on nelja erilaista skenaariota, joissa hintariskilld on suuri merkitys.
Ensimmaiinen on se, ettd sijoittaja on ostamassa uutta asuntoa tai asuntoja. Toisessa
skenaariossa sijoittaja on myymdssi asuntoa tai asuntoja. Kolmannessa sijoittaja on
hakemassa lisad lainaa kayttien asuntoa vakuutena ja neljannessa sijoittaja on kayttanyt

suurta vipua eli enimmillddn 70 prosenttia sijoitusta tehdessdin. (Markokaatio.fi.)

Suomessa suuret asuntojen hintojen muutokset ovat harvinaisia, kuten kuvio 6 esittaa.
Kuitenkin vuoden 1989 ensimmiisen neljanneksen ja 1992 neljinnen neljainneksen vi-
lisena aikana asuntojen hinnat laskivat esimerkiksi Helsingissa jopa 55,7%. Tilanne oli

hyvin poikkeuksellinen Suomessa. Vastaavanlainen tilanne ei ole tulevaisuudessa mah-

doton, koska suhdanteet tulevat ja menevi jatkossakin. (Ostavuokraavaurastu.com.)
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Osakeasuntojen hintakehitys 1988-2014
reaali-hintaindeksi (2000=100) neljannesvuosittain
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Kuvio 6. Osakeasuntojen hintakehitys 1988-2014 (Asuntosijoittajat.fi.)

Asuntoon sijoittamiseen sisaltyy aina hintariski. Hintariskilla tarkoitetaan sité, ettd
asunnon arvo voi laskea huomattavasti sijoittamisen aikana. Jokainen kauppa on yksi-
l6llinen ja hinta voi olla alueen keskiarvon yla- tai alapuolella. Taloudellisesti huonoina
aikoina on mahdollista tehdé hyvid kauppoja. Asunnon ostohinnalla on sellaiselle sijoit-
tajalle suurempi merkitys, jonka strategiana on odottaa asunnon arvon nousevan. (Tu-

runen 2014, 7.)

6.2 Korkoriski

Korkoriski on huomattava asuntosijoittamiseen liittyva riski. Korkoriskilld tarkoitetaan
sitd, etta korot nousevat paljon sijoittamishetken tasoltaan. Korkoriskin merkitys on
sitd suurempi, mitd suurempi velkavipu asuntosijoittajalla on kaytossi. Korkojen nousu
merkitsee sita, etta sijoittajan kassavirta heikkenee. Korkojen nousu lisid myos korko-
kuluja, jotka voi viedi kassavirran jopa negatiiviseksi, jos mahdollista korkojen nousua
ei ole huomioitu vuokrassa. Negatiivisella kassavirralla tarkoitetaan sita, ettd vuokra ei

riitd kattamaan kaikkia kuluja, joita vuokra-asunnosta syntyy. (Turunen 2014, 10.)
Korot ovat talld hetkelld poikkeuksellisen alhaalla, kuten kuvio 8 esittad. Asuntosijoitta-

jien olisi hyva varautua tulevaisuudessa mahdollisesti tapahtuvaan korkojen nousuun ja

tehda tarvittavat laskelmat ja suunnitelmat myos sen varalle, ettd korot nousevat. Las-

21



kelmissa on hyvi kéyttdd ainakin viiden prosentin korkoa. Korkoriskin merkitykseen

vaikuttaa my0s se, kuinka suurella velkavivulla sijoittaja on liikkeelld. (Turunen 2014, 7.)
6
5
4
3
2
1

2006 2009 2012 2012

Kuvio 8. Euriborkorko 360 12kk (Taloussanomat.fi.)

Korkoriskiltd on mahdollista suojautua pankkien myymien suojauspalveluiden avulla.
Vaihtoehtoja korkoriskiltd suojautumiseen on mm. korkokatto (kuvio 7) ja kiintea kor-
ko. Niilld palveluilla on mahdollista suojautua korkojen nousulta. Korkokatolla tarkoi-
tetaan sellaista jarjestelya, jossa lainan korko ei nouse jonkun sovitun rajan yli, vaikka

viitekorot nousisivat sen yli. (Turunen 2014, 10.)

Korkokaton toimintaperiaate

Etu korkokatosta

Korkokatto
(kiintea prosenttimaara)

Luoton korko
(12 kk:n euribarkorko + marginaali)

Korko %

» Korkokaton voimassaoloaika

»
»

1 2 3 4 5 6 Laina-aika v.

Kuvio 7. Korokatto (op.f1.)

Kiinted korko on toinen mahdollisuus suojautua korkojen nousulta. Koron tason voi

neuvotella jopa kymmeneksi vuodeksi. Kiytettiessd kiintedd korkoa on korko sovittu
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pitkaksi aikaa eteenpiin rahoittajan kanssa ja sen vuoksi sijoittajalle ei synny yllattavid
korkokustannuksia. On my6s mahdollista sopia laina esimerkiksi niin, ettd siitd puolet
voi olla kiinteilld korolla esimerkiksi kymmenen vuoden korkoon sidottuna ja toinen

puoli kahdentoista kuukauden euribor-korkoon sidottuna. (Turunen 2014, 10-11.)

6.3 Vapaiden kuukausien riski

Vapaiden kuukausien riskilld tarkoitetaan sitd tilannetta, ettd asuntoa ei ole saatu vuok-
rattua syysta tai toisesta. Vaikka asunto on tyhjina, siitd pitad maksaa juoksevat kustan-
nukset, joita ovat vastikkeet ja muut kustannukset. (Orava & Turunen 2013, S203-204.)
Vuokralaisella on tyypillisesti vuokrasopimuksissa 1 - 2 kuukauden irtisanomisaika, jol-
loin sijoittajalla on mahdollisuus 16ytdd asuntoon uusi vuokralainen. Vapaat kuukaudet

voivat heikentda merkittdvisti asunnosta saatavaa tuottoa. (Turunen 2014, 11).

Vapaiden kuukausien miirdin voi vaikuttaa my6s asunnon sijainti. Isojen ja kasvavien
kaupunkien keskustoissa vapaiden kuukausien riski on pienehko. Asuntosijoittajalla voi
kuitenkin olla mahdollisuus parempiin tuottoihin sijoittamalla pieniin kaupunkeihin ja
lahi6ihin, mutta silloin riski vapaista kuukausista my6s kasvaa. Nykydin vuokralaiset

toivovat, ettd erilaiset palvelut sijaitsevat lahella asuntoa. (Juntto 2010, 157.)

Asunnon vuokra kannattaa pyrkid asettamaan oikealle tasolle. Liian korkean vuokran
periminen saattaa hankaloittaa hyvan vuokralaisen 16ytymista ja vuokrasuhteet voivat
jaada lyhyiksi. Lisdksi hyvikuntoinen asunto helpottaa asunnon vuokrattavuutta. Huo-
nokuntoisiin asuntoihin on vaikeampi saada vuokralaista kuin hyvakuntoisiin. Hyvissa
asunnossa vuokralaiset pysyvit paremmin kuin huonokuntoisessa asunnossa. (Orava &

Turunen 2013, 203-204.)

6.4 Vastikeriskit
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Vastikeriskilld tarkoitetaan asunnosta maksettavan vastikkeen keskimairaista nopeam-
paa nousua. (Turunen 2014, 15). Asunnon vastikkeen méird perustuu tyypillisesti
asunnon pinta-alaan. Asuntosijoittaja voi vaikuttaa vastikeriskiin hankkimalla mahdolli-
simman pienid asuntoja, jolloin vastikkeet pysyvit pienini suhteessa tuottoihin. Taloyh-
tiot kerdavat rahaa vastikkeilla talon kuluja varten. Asunnoissa voi olla kaksi erilaista
vastiketta eli hoitovastike ja rahoitusvastike. Hoitovastikkeella asunto-osakeyhtio keraa
rahaa juokseviin kuluihin, kuten esimerkiksi limmitykseen ja isinndintipalkkioihin. Ra-
hoitusvastikkeella taloyhtié maksaa isojen remonttien kuten esimerkiksi julkisivu- tai

linjastoremonttikuluja. (Orava & Turunen 2013, 207-208.)

Asunnosta maksettavalla vastikkeella on iso merkitys asuntosijoittajan riskiin. Asunnon
hoitokulujen tulevaisuuden ennakointi on suhteellisen vaikeaa. Sijoittamalla uusiin
asuntoihin vastikeriskia pystyy pienentimain. Uusiin asuntoihin tulee harvemmin isoja
remontteja, jotka asunnon omistaja joutuu maksamaan itse. (Orava & Turunen 2013,

207-208.)

Taloyhtididen suurin yksittidinen kuluerd on limmitys. Limmityskustannukset ovat kes-
kimaarin 24 prosenttia taloyhtion kuluista. (Kuvio 9). Vastikkeen korotuspaineita pie-
nentda korkea energiatehokkuus, koska limmityskustannukset ovat suurin kuluera talo-

yhti6issa. (Orava & Turunen 2013, 207-208.)

Korjaukset

Lammitys

238 Kiinteistévero

Henkildstd
Vuokrat

Vesi

20,0
Muut

Palvelu ja huolto

Kuvio 9. Kiinteistén kulujen muodostuminen (Tilastokeskus.fi. a.)
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Taloyhtion omistamat huoneistot voivat vihentda asuntosijoittajan vastikeriskia. Talo-
yhtion omistamilla huoneistoilla se voi saada tuottoja, joita voidaan hyédyntia pienem-

paian vastikkeeseen muille taloyhtion osakkaille. (Orava & Turunen 2013, 207-208.)

Taloyhtion omistama tontti vahentda vastikeriskid. Vuokratonteilla olevilla taloyhtioilla
on vaarana, ettd vuokrataso nousee merkittivisti. Tontin vuokran nousu nostaa asun-
tojen vastikkeita. Vastikeriskid voi pienentda myos se, ettd yhtio on ammattimaisesti

hoidettu, on iso, hyvikuntoinen ja remontit on ajoitettu oikein. (Turunen 2014, 15.)

6.5 Remonttiriskit

Vanhoihin asuntoihin sisdltyy my6s remonttiriski. Vanhoihin taloihin voidaan joutua
tekemdin erilaisia isoja remontteja, jotka ovat kalliita ja voivat kestad useita kuukausia.
Isoja remontteja, joita vanhoihin kerrostaloihin tehdédin, ovat julkisivu-, ikkuna-, parve-
keremontti ja linjasaneeraus. Esimerkiksi linjasaneerauksen kustannukset olivat vuonna
2013 syksylla 240 - 740 euroa neliolta riippuen siitd, minkdlaisella tekniikalla ja kuinka

laajana remontti tehtiin. (Yle.f1.)

Linjasaneeraus tulee tyypillisesti 30-50 vuotta vanhoihin talothin. Keskimaariinen talon
ika on 47 vuotta, kun linjasaneeraus aloitetaan. (Turunen 2014, 17). Vuokralaisella on
oikeus vuokran alennukseen remonttien yhteydessi, jos remontti ei ole vuokralaisen
syyti. Jos huoneistossa ei voi asua ja vuokralainen muuttaa pois remontin ajaksi, niin

silloin vuokralaisen ei tarvitse maksaa vuokraa. (Vuokranantajat.fi b.)

Sijoittajan kannalta on myos muitakin merkittavid remontteja, joista tirkeimmat ovat
katto-, julkisivu-, parveke-, hissi- ja ikkunaremontti. Edelld mainitut remontit ovat usein
edullisempia kuin linjasanerajaukset. Julkisivuremontin hintahaarukka on 160 — 300
euroa nelidltd. Remonttien hinnat voivat vaihdella paljon taloittain. Isoja remontteja
alkaa tulla 30-50 vuotta vanhothin taloihin. Tuon ikiisissa taloissa remonttisuunnitel-

maan on hyva tutustua ennen sijoituspaatosta. (Orava & Turunen 2013, 114.)
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6.6 Rahoitusriskit

Rahoituksen saaminen voi vaikeuttaa ja haitata sijoitusasuntojen hankkimista. Voi olla,
etta pankki el myonna lisaa lainaa vakuuksia vastaan. Pankkiriskin merkitys on kuiten-
kin pieni jo hankitun asuntovarallisuuden osalta. Mikili sijoittaja pyytdd lyhennysvapaita
kuukausia lainan nostamisen jilkeen, pankki voi pyrkia nostamaan lainan marginaalia.
Yksityishenkil6iden lainojen marginaaleihin itse pankit eivit voi tehdd muutoksia ilman,
etta pankki olisi joutunut hankalaan taloudelliseen tilanteeseen. Jos asuntovarallisuutta
on jo kertynyt paljon, rahoitusriskeja ei kaytinnossa ole, koska pankista ei tarvitse ha-

kea lainaa. (Orava & Turunen 2013, 209-210.)

Lainaa haettaessa pankit hyvaksyvit sen hetkisestd asunnon arvosta yleisesti 70 pro-
senttia haettavan lainan vakuudeksi. Vaikka asuntojen hinnat laskisivat merkittivisti, se
ei silti anna pankeille mahdollisuutta vaatia lisivakuuksia. Sijoittajan on kuitenkin tirke-
aa hoitaa lainan korot ja lyhennykset oikeassa aikataulussa. Sellaisen sijoittajan, joka
hoitaa lainansa pankin kanssa sovittujen ehtojen mukaisesti, ei tarvitse huolehtia siita,
etta lainan vakuusarvo laskee. Jos sijoittaja jattad korot ja lyhennykset maksamatta tois-
tuvasti, silloin pankki voi vaatia lisdd vakuuksia tai mahdollisesti irtisanoa lainan ja tar-

vittaessa pakkohuutokaupata asunnon. (Turunen 2014, 17.)

6.7 Vuokralaisriski

Vuokralaisriskilld tarkoitetaan sitd, ettd asuntoon tulee valittua huono vuokralainen.
Huono vuokralainen voi pahimmassa tapauksessa saada aikaan suurta tuhoa asunnossa.
Tasta johtuen vuokralaisen valinta on tarkeda. Hyva vuokralainen pitda asunnon kun-

nossa ja maksaa vuokransa ajallaan. (Orava & Turunen 2013, 206.)

Sijoittajan kannattaa kiinnittda huomiota vuokralaisen valintaan. Vuokralaisen taustatie-
dot on hyvi tarkistaa. Vuokralaisehdokkaiden luottotiedot kannattaa tarkistaa, mutta
silti ne eivit valttdmittd kerro koko totuutta. Luottotiedot eivit vilttimitti ole ajan
tasalla, vaan niihin tehddian muutoksia sen mukaan, kun luottotietoyhti6 saa tietoja to-
teutuneista maksuhdiridistd. Lisdksi edelliset vuokranantajat eivit vilttimatti ole lahte-

neet kirajoimédin saamattomista vuokrista, vaan ovat tyytyneet sithen, ettd vuokralainen
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on lahtenyt pois. Yksin luottotietojen menetys ei valttamitta kerro siité, etta vuokralai-

nen on huono. (Taloussanomat.fi b.)

Erilaisia vuokralaistyyppeja on monia. Ihmisilld on monia eri syitd asua vuokralla. Yksi
ryhma ovat pienituloiset, joilla ei ole varaa tai halua ostaa omistusasuntoa. Sitten ovat
elinvaihevuokralaiset, joita ovat juuri itsendistyneet nuoret, kotipaikkakuntaa vaihtaneet
opiskelijat ja palveluasunnoissa asuvat vanhukset. Elimantilannevuokralaisia ovat esi-
merkiksi sellaiset ihmiset, jotka ovat juuri eronneet. Lisaksi on elimantapavuokralaisia,
thmisid jotka eivit halua ostaa omaa asuntoa ja sellaisia vuokralaisia, jotka odottavat
asuntomarkkinoiden muutosta heille suotuisaan suuntaan. Sopivimman vuokralaistyy-

pin valinta voi olla vaikeaa. (Juntto 2010, 38.)

Sijoittajan kannattaa kayttaa riittavasti aikaa vuokralaisen valintaan. Vuokrattavasta
asunnosta ei kannata jirjestda suurta asuntonayttod, vaan kannattaa jirjestaa yksityisia
ndytt6jd, jolloin syntyy mahdollisuus pdistd keskustelemaan vuokralaisehdokkaiden
kanssa kahden kesken. Kahdenkeskisissd keskusteluissa ongelmatapaukset on helpompi

havaita. (Orava & Turunen 2013, 204-205.)

Luottotietojen tarkistamisella vuokranantaja saa selville mahdolliset rekisterdidyt mak-
suhairiot. Vuokralainen voi silti olla hyva, vaikka hanelld olisi maksuhairiomerkinta. Se
ei tarkoita sitd, ettd tulee varmasti ongelmia. Maksuhiiriomerkintd on voinut tulla josta-
kin tilapaisesta ongelmasta. Maksuhairié merkinnin syyt on kuitenkin hyva kayda lapi
vuokralaisehdokkaiden kanssa. Luottotiedot vanhenevat 2 - 4 vuodessa riippuen siitd

miten ne hoidetaan. (Vuokranantajat.fi c.)

Vuokravakuudella vuokranantaja pystyy varmistamaan, ettd saa vuokransa, jos vuokra-
lainen ei muuten maksa vuokria. Vuokravakuus on luovutettava ennen asunnon luovu-
tusta. Vuokranantajalla on mahdollisuus perid vuokravakuudesta vain todellisia kuluja
vastaava summa. Ylimidriisid rahoja vuokravakuudesta ei siis saa ottaa. Myoskdin
asunnon normaalista kulumisesta atheutuvia kuluja el saa ottaa vuokravakuudesta.

(Vuokranantajat.fi c.)
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6.8 Vuokratasoriski

Vuokratasoriskilla tarkoitetaan sitd, ettd taloudellinen tilanne muuttuisi sellaiseksi, ettd
yleinen vuokrataso laskisi merkittavisti ja jo sovittua vuokraa jouduttaisiin laskemaan
kesken sopimuskauden, joka heikentiisi asunnosta saatavaa tuloa. Nimellisvuokrat ovat
nousseet Suomessa noin 40 vuotta tasaisesti, siksi riski sithen, ettd vuokrat laskisivat

yllattden on varsin pieni. (Orava & Turunen 2013, 200.)

Toinen mahdollinen vuokratasoriski on se, ettd vuokran nousu jia jilkeen yleisesta
vuokratasosta. Tahin voisi olla syyna se, ettd asunnon omistaja ei nosta vuokraa siin-
néllisesti. Vuokratason tarkistus voidaan hoitaa vapaasti, kunhan vuokrasopimus on
joko toistaiseksi voimassaoleva tai vahintddn 3 vuoden miiriaikainen sopimus. (Orava

& Turunen 2013, 200.)

6.9 Poliittiset riskit

Poliittisten riskien ennustaminen on vaikeaa, koska tulevaisuuden poliittisia paittdjia ja
paatoksia ei vol etukiteen tietad. Asuntosijoittajalla on myos poliittisia riskeja. Asunto-
sijoittajaa koskevia riskejda ovat verojen korotukset, korkojen verovihennysoikeuksien
leikkaaminen ja opintotukiin tehtiavit muutokset. Erilaisilla alueellisilla paatoksilld voi

olla my6s vaikutusta asuntosijoittajaan. (Orava & Turunen 2013, 210.)

Poliittisia riskejd vastaan voi pyrkid suojautumaan perustamalla osakeyhtion hallinnoi-
maan asuntosijoituksiaan. Nykyisin osakeyhtididen verotuksessa on kuitenkin haitta-
puolena se, ettd niistd saataviin tuloithin kohdistuu kahdenkertainen verotus. Kahden-
kertainen verotus tarkoittaa siti, ettd yritys joutuu maksamaan ensiksi yhteisoveroa ja
sitten yhtion omistajat joutuvat maksamaan osingoista pidomaveroa toiseen kertaan.

(Nolo.com.)
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6.10 Luonnonilmioriskit

Luonnonilmioriskeilla tarkoitetaan sellaisia tilanteita, joissa poikkeuksellinen luon-
nonilmio turmelee asuntoa siten, etta siitd aitheutuu sijoittajalle kustannuksia tai haittaa.
Suomessa tyypillisimpia luonnonilmi6riskeja voivat olla kovat myrskyt, ukonilmat ja
tulvat. (Turunen 2014, 19.) Suomessa luonnonilmioriskit ovat kuitenkin matalia verrat-
tuna moniin muihin maihin. Suomessa ei yleensi esiinny sellaisia voimakkaita myrskyja

tai muita luonnonilmiditi, jotka muodostaisivat suuren riskin asuntosijoittamiselle.

(Orava & Turunen 2013, 210.)
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7 Tutkimusmenetelmit

Empiirinen tutkimus jaetaan yleisesti kvalitatiiviseen eli laadulliseen tutkimukseen ja
kvantitatiiviseen tutkimukseen eli maarilliseen tutkimukseen. Yleisesti ajatellaan, etta
kvalitatiivinen tutkimus edustaa teemahaastatteluja ja kvantitatiivinen edustaa maarillis-
td tutkimusta. Analysointien kohdalla tilanne ei ole vilttimittd selked. Strukturoituhaas-
tattelu on mahdollista analysoida kvantitatiivisesti eli suureena ja kvalitatiivisesti eli laa-

dullisena. (Fsd.uta.fi.)) Tidsséd tutkimuksessa on kdytetty kvalitatiivista tutkimusotetta.

7.1 Kvalitatiivisen aineiston keraiminen

Laadullisessa tutkimuksessa aineisto kootaan luonnollisissa, todellisissa tilanteissa. Lah-
tokohtana on aineiston monitahoinen ja yksityiskohtainen tarkastelu. Téllainen metodi

on esimerkiksi haastattelu. Haastattelun kohdejoukko on valittu tarkoituksenmukaisesti
eikd satunnaisotoksena. Tapauksia kisitelladn ainutlaatuisina ja aineistoa tulkitaan sen

mukaisesti. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 164.)

Haastattelumenetelmin eduksi voidaan lukea esimerkiksi joustavuus. Esitetyt kysymyk-
set voidaan toistaa ja niitd voidaan tdsmentii tarvittaessa. Tutkija voi selvittdd mahdol-
liset vadrinkisitykset tutkittavalle. Tietoja voidaan syventii erilaisilla lisikysymyksilld.
Kysymysten jirjestystd voidaan tarvittaessa muuttaa. Tutkijalla on mahdollisuus keskus-
tella haastateltavan kanssa tutkimusaiheesta syvillisemmin. Haastatteluun voidaan valita
sellaiset henkil6t, joilla on paljon kokemusta ja tietoa tutkittavasta aitheesta. (Hirsjarvi &

Hurme 2001, 34-35.)

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tarkoituksena on ymmartia tutkimuksen kohdetta. Laa-
dullisen tutkimusaineiston keruussa kdytetdan aineiston riittavyyteen ja kylldisyyteen
viittaavaa kasitettd, saturaatio. Aineistoa on riittavasti, kun samat asiat alkavat toistua.

(Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 181-182.)

7.2 Tutkimusetiikka

Jokaisessa tutkimuksessa on otettava huomioon eettinen nakokulma. Vastaajilla tulee
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olla tiedossa se aihe, jota tutkitaan. Tdmi voidaan mainita esimerkiksi saatekirjeessa.
Tutkittavilla on ehdoton oikeus tietosuojaan ja yksityisyyteen. Tutkimusta tehtiessd on
erittiin tarkeaa, ettd tutkittavaa ei loukata millaan tavalla. (Harju & Pohjanmaki 2005,

12.)

Tahin tutkimukseen osallistuneet saivat tutkimusinformaation ja erillisen suostumus-
lomakkeen kotiin postitse tai sihkopostitse. Tutkittavalla oli mahdollisuus saada lisitie-
toja tutkimuksesta ennen kuin hén lopullisesti paatti osallistumisestaan. Tutkimukseen
osallistuminen oli vapaachtoista ja tutkittavalla oli mahdollisuus kieltdytyd osallistumi-
sesta tai keskeyttad osallistumisensa missa tutkimuksen vatheessa tahansa. Tutkimuksen
aluksi haastattelija kivi viela ldpi tutkimuslomakkeeseen ja tutkimukseen liittyvit asiat
henkil6kohtaisesti. Kirjallisen suostumuksen vastaanottamisen jilkeen haastattelija

aloitti tietojen keruun haastattelemalla. (Tenk.f1.)

Keritty tutkimusaineisto sdilytetddn siten, ettd ulkopuoliset eivit voi saada yksittdisid
vastauksia haltuunsa. Tutkimukseen vastanneiden henkiltiedot eivit tule nikyviin tut-
kimusaineistossa, eika yksittdistd vastaajaa pysty tunnistamaan tutkimustulosten perus-
teella. Tutkimusaineistoa saa kasitelld vain tutkija, eika saatuja vastauksia luovuteta ul-

kopuolisille. (Tenk.fi.)

7.3 Validiteetti, reliabiliteetti ja objektiivisuus

Tutkimuksia tehtdessa on pyrittava valttaméan virheitd. Tulos ja sen luotettavuus voivat
kuitenkin vaihdella. Tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida eri tutkimus- ja mit-

taustapojen avulla. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 231.)

Tutkimuksen reliabiliteetilla tarkoitetaan sita, onko tutkimus toistettavissa. Reliabilisuus
on mahdollista todeta eri keinoin. Tulosta voidaan pitii relialibiling, jos eri tutkimus-
kerroilla saadaan sama tulos tai jos kaksi tutkimukseen osallistuvaa pdityy samanlaiseen

tulokseen. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 231.)

Tutkimusta arvioidaan my6s sen validiudella. Validiteetilla tarkoitetaan, kuinka tutki-

musmenetelmat kuvaavat juuri sitd, mitd tutkimuksen oli tarkoitus mitata. "Mittarit ja
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menetelmit eivat aina vastaa juuri sitd todellisuutta, jota tukija kuvittelee tutkivansa”
(Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 231.) Eli vaikka haastattelun kysymyksiin olisi saa-
tu vastaukset, niin silti ne eivit valttamaittd aina ole luotettavia. On mahdollista, ettd
vastaukset eivat ole luotettavia, koska vastaaja on ymmartinyt kysymykset eri tavalla

kuin tutkija oli ne ajatellut. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 231-232.)

Validiuden mairitelmi on kuitenkin episelvi. Kahta samanlaista kuvausta on mahdo-
tonta saada monista erilaisista tekijoistd johtuen. Laadullisen tutkimuksen luotettavuut-
ta voi parantaa silld, ettd tutkija kuvaa tarkkaan tutkimuksen eri vaiheet. My6s haastatte-
lujen olosuhteiden selostamisella voidaan parantaa tutkimuksen luotettavuutta. Aineis-
ton kerddmiseen liittyvistd tiedoista paikka, aika, kesto, mahdolliset hiiritekijit ja vit-

hetulkinnat on my6s hyva mainita. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 232.)

Tutkija tavoittelee objektiivisuutta olemalla sellaisessa tilanteessa, ettei hanella ole tut-
kimusta tehdessddn sidoksia esimerkiksi tutkimuksen teettdjddn. Tutkimuksen toteutuk-
sesta el saa syntya epailya siitd, etta tutkija olisi puolueellinen. Tutkimuksen objektiivi-
suuteen liittyy, ettd tutkimus on mahdollista toteuttaa uudelleen ja lihteiden valinta on
mietitty tarkkaan. Ristiriitainen aineisto otetaan huomioon myos tutkimuksen tuloksia

arvioitaessa. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 309-310.)

Titd tutkimusta tehdessd on pyritty mahdollisimman suureen reliabiliteettiin ja validi-
teettiin. Tutkimuksen aineistoon ei ole lisitty mitddn yliméddriistd ja se on mahdollista

toistaa uudelleen kayttamalla liitteena olevaa haastattelulomaketta.

7.4 Tutkimuksen eteneminen

Tama tutkimusprosessi sai alkunsa tammikuussa 2014. Ensimmadisen opinnaytetyOse-
minaarin jalkeen alkoi pohdinta siitd, mistd haluaisin tehda tutkimuksen. Aluksi olin
kiinnostunut kvantitatiivisesta tutkimuksesta, mutta suunnitelmat muuttuivat matkan
varrella ja pditin tehdid tutkimuksen kvalitatiivisena. Tutkimuksen atheena minua kiin-

nosti erityisesti sijoittaminen. Aiheen valinnan kanssa meni aikaa erilaisia vaihtoehtoja
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pohtiessa. Harkitsemistani vaihtoehdoista asuntosijoittaminen tuntui parhaalta ja mie-

lenkiintoisimmalta.

Tutkimuksen tekemisen varsinainen aloitus oli elokuussa, kun sain atheen paatetyksi.
Alkuun tutustuin kvalitatiivisen tutkimuksen menetelmiin. Seuraavaksi aloin kerata ai-
neistoa tutkimuksen viitekehyksen tekemistd varten. Helmikuun 2015 loppuun men-
nessa sain viitekehyksen ensimmadisen version valmiiksi. Haastattelupohjan runko oli
valmis helmikuun lopulla 2015. Tavoitteenani oli saada 3 - 5 haastattelua tehtyd maalis-

kuun loppuun mennessa.

Haastattelupohjan rungon tein itse. Haastattelulomaketta, jota olisi ailemmin koeteltu el
l6ytynyt, vaikka hiljattain oli tehty tutkimus aiheesta, joka on lihelld omaani. Haastatte-

lun runko pohjautuu vahvasti viitekehyksen pohjaan.

7.5 Tutkimuksen kohderyhmin kuvaus

Tata tutkimusta varten tehtiin kolme haastattelua. Kaikilla haastateltavilla on kokemus-
ta asuntosijoittamisesta. Heilld kaikilla oli hieman erilainen tausta asuntosijoittamisessa,

joka tarjosi erilaisia nakokulmia tutkimusaiheesta.

Haastateltavat olivat suomalaisia 33 — 60 -vuotiaita miehid. Haastateltavista kaksi oli
kauppatieteiden maistereita ja kolmas haastateltava oli oikeustieteiden- ja rakennustek-
niikan ylioppilas. Kaikilla haastatteluun osallistuneilla on pitka ja monipuolinen ty6his-

totia.

7.6 Haastattelujen toteutus

Haastattelut olivat strukturoituja yksilohaastatteluja, joissa apuna kaytettiin haastattelu-
lomaketta. Haastattelut sovittiin etukateen haastateltavien kanssa. Aika ja paikka sovit-
tiin niin, ettd ne sopivat hyvin haastateltavien aikatauluihin. Kutsut haastatteluihin lahe-
tettiin vitkkoa aikaisemmin sihkopostitse. Haastatteluista kaksi tehtiin paakaupunkiseu-
dulla ja yksi haastattelu tehtiin Varsinais-Suomessa. Haastattelut suoritettiin haastatelta-

vien kodeissa. Tutkimusaineisto kerattiin maaliskuun 2015 aikana.
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Haastateltavat tutustuivat lyhyesti haastattelulomakkeeseen ennen haastattelun aloitta-
mista. Samassa yhteydessa heiltd pyydettiin kirjallinen suostumus tutkimukseen osallis-
tumisesta. Samalla heille kerrottiin, ettd tutkimuksessa esille tulevat ovat luottamukselli-

sia.

Haastattelut suoritettiin sellaisessa paikassa ja tilanteessa, etté tutkija ja haastateltavat
saivat olla kahden kesken. Kahdenkeskisilld haastatteluilla pyrittiin minimoimaan haas-
tattelun aikana esiintyvid hairi6ita. Haastattelujen aikana ei esiintynyt ulkopuolisia hai-

riotekijoita.

Haastattelut nauhoitettiin Iphone 6 Plus puhelimen nauhurilla. Haastattelujen valmis-
tuttua ne siirrettiin Icloud-pilvipalveluun ja varmuuden vuoksi tutkijan henkil6kohtai-
seen sahkopostiin. Kahdella eri tallentamispaikalla tutkija pyrki varmistamaan sen, etta
haastattelut eivit havia missadn olosuhteissa. Haastattelut litteroitiin eli kirjoitettiin auki
nauhoitusten pohjalta sen jilkeen, kun kaikki haastattelut oli saatu valmiiksi. Haastatte-
lut kestivat yhteensa 47 minuuttia ja 55 sekunttia ja litterointien pituus oli yhteensa 18

sivua.
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8 Tulosten analyysi

Tutkimustuloksista esitellain keskeisimmat asiat mahdollisimman selvasti. Ainoastaan
tulosten luetteleminen ei ole riittavad vaan tutkijan on tarkasteltava tuloksia siitd nako-
kulmasta kuin tutkimusongelma on asetettu. (Hirsjarvi, Remes & Saravaara 2009, 262-

263)

8.1 Haastateltavien havaitsemat riskit

Haastattelu aloitettiin kysymalla yleisia taustatietoja haastateltavista. Seuraavaksi kysyt-
tiin avoimilla kysymyksilla tutkittavien havaitsemia asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja.
Avoimilla kysymyksilld haettiin niitd riskeja, jotka tulivat haastateltaville ensimmaiseksi
mieleen. Ensimmaisilla kysymyksilld haettiin niitad asuntosijoittamisen riskeja, joita haas-

tateltavat pitivat merkittavimpiné. (Taulukko 4)

havaitut riski osuus %
hintariski 67
sijainti 67
korko 33
kysynta 33
tyopaikat 33
likvidiysriski 33
tyopaikkojen maaran kehitys 33
likvidiysriski 33

Taulukko 4. Asuntosijoittamisen riskien tunnistaminen yksityishenkil6illa

Haastatteluissa ei tullut esille yhtadn sellaista riskia, jonka kaikki haastateltavat olisivat
maininneet tiedostaneensa. Hintariski ja sijaintiriski olivat yleisimmit riskit, joita haasta-
teltavat olivat havainneet asuntosijoittamisessa. Hintariskin merkitys riippuu siita kuin-
ka pitki-aikaiseksi sijoituskohteeksi asuntoa on suunniteltu. Lyhyella aikavalilla hinta-
riski voi olla suuri, jos strategiana on asuntojen nopea myyminen. Hintariskin merkitys
on taas pieni, jos sijoitusstrategia on pitkdaikainen sijoitus, jossa tulos halutaan saada

vuokratuotoista.
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“Sen on tietysti than mielenkiintoinen kysymys kaiken kaikkiaan, ja ja tota,
perinteisestihdn asuntosijoittamistahan on pidetty aika tillaisena turvalli-
sena ja ja ja tallasend vakaasti kasvavana sijoituskohteena, jolloin niin kun
tallasta, niin kun talldstd perinteista hintariskia ei ole tarvinnu hirveesti
miettii, ettd mutta nyt tietysti vihidn viimeaikaisten taloudellisten problee-
mien seurauksena niin, niin on sitten tullu ihan oikeita oikeesti sellainen,
tavallaan sellainen likvidiysriski sithen mukaan, ettd et pystytddnko niitd

realisoimaan” (Haastateltava B)

Haastateltavat olivat tunnistaneet sijaintiriskin. Sijainnilla haastateltavat ovat tarkoitta-
neet sitd onko asunto kaupungin keskustassa seka sita oliko asunto sijainniltaan paa-

kaupunkiseudulla, kasvukeskuksissa vai kasvavien kuntien ulkopuolella.

"Henkilokohtaisella tasolla ollaan pyritty ettii asunto sellaselta alueelta, ettd

tota hinnat olis vakaat™ (Haastateltava C)

Haastatteluissa tuli my6s ilmi se, ettd korkoriski on tunnistettu, mutta sen merkitys ar-
vioitiin pieneksi. Haastateltavat eivit uskoneet, ettd korot voisivat nousta merkittavasti

nykyiselta tasolta useaan vuoteen.

“... korkoriski on aika pieni nykyisellian™ (Haastateltava C)

8.2 Riskien hallinnan toteutus

Asuntosijoittamisen riskien hallinnan toteuttamisessa merkittavimmat keinot olivat
asuntojen oikean sijainnin valitseminen ja varautuminen korkoriskiin. Lisdksi esille

nousivat vapaat kuukaudet ja asuntosalkun koko. (Taulukko 5)

Riskien hallinta osuus %

Sijainti 100
Koron hallinta 100
Vapaat kuukaudet 67
Salkun koko 33

Taulukko 5. Riskien hallinta.
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Haastateltavat olivat sitd mielta, ettd oikein valittu asunnon sijainti on yksi parhaista
mahdollisuuksista hallita erilaisia asuntosijoittamisen riskeji. Sijainnilla hallitaan useita

erilaisia riskeja kuten vapaita kuukausia.

“No sijainti on sikili aika erikoinen asia, etta tadlld Turun seudulla niin tal-
12 hetkelld Turku ei oo kauheen vetovoimainen. Turus sitten taas saatavilla
olevat kohteet on sit pienempii, kun ymparistokunnissa, et isoista kaupun-
geista kuitenkin haluttais liahtee vihin pienempiin ja poislukien paakau-
punkiseutu, mika sit taas tuntuu siltéd, ettd sinne menndan yha keskustaan

ja halutaan sinne ja ollaan valmiita maksamaan siitd.” (Haastateltava A)

Yksi haastateltavista piti sijaintia my0s erittdin tarkedna riskien hallintavilineend. Samal-
la han totesi, etta sijainti voi vaikuttaa my6s asunnosta saatavaan tuottoon. Oikea sijain-
ti on asuntosijoittamisessa hyvin tarkeaa. Sijaintiriskin huomattavalla pienentamiselld
voi olla my0s vaikutusta sijoittajan asunnosta saamaan tuottoon. Haasteellisella paikalla
sijaitsevasta asunnosta voi olla mahdollista saada korkeampaa tuottoa kuin hyvilld pai-
kalla sijaitsevasta asunnosta. Yleensa asunnon parempi sijainti merkitsee asunnon han-
kintahinnan nousua. Jos sijoittaja pystyy eliminoimaan vapaat kuukaudet, suhteellinen

vuokratuotto voi olla parempi kuin keskustoissa.

“... sijainti, ettd niin, se on se kiinteistOsijoittaminen, et tota, kun se on oi-
keilla kohilla niin, niin silloin voidaan ajatella, ettd se se niin kun riskid pys-
tytaan merkittavasti pienentdmain silla, mutta toki myos muistaa se, etta,
ettd sijaintiriskin tuotto kulkee tietylld tavalla kisi kiddessd siini, ettd, et to-
ta reuna-alueilla sijainti on huonompi, riski on suurempi mutta tuottopo-

tentiaali suurempi.” (Haastateltava B)
Liian pieniin kaupunkeihin tai asutuskeskuksiin ei kannata sijoittaa, jos haluaa pitaa si-
jaintiriskin matalana. Haastateltava piti sopivana sellaista kasvavaa kaupunkia, jossa on

vahintaan 50 000 asukasta.

"No, kylla sielld vahintdan 50 000 asukasta pitad olla.”(Haastateltava C)
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Korkojen mahdollista nousua vastaan on 16ydetty suojausmekanismeja. Korkokattojen
kaytto voi olla hyva keino suojautua korkojen nousua vastaan. Korkokatto estda mak-
settavan koron nousun pankin kanssa ennalta sovitun korkotason yli. Korkokaton
heikkoina puolina on sijoittajan nikokulmasta se, etta pitkilld aikavililld korkokatto voi
tulla melko kalliiksi sijoittajalle. Varsinkin, jos ero maksetun korkotason ja korkokaton
vililld on suuri ja matalat korot jatkuvat pitkdaian. Korkojen voimakas nousu lahivuosina
on kuitenkin epitodennikdéistd. Merkittivain korkojen nousuun voi vield mennd useita

vuosia Euroopan keskuspankin elvyttivien toimenpiteiden vuoksi.

“Nykyaianhin on korkokattoo ja voi sitoo sitoo pitkdaikaiseen korkoon,

jos haluaa™ (Haastateltava C)

Korkojen nousua varten esitettiin myos muita ratkaisuja, kuten kiinteakorkoinen laina
ja koronvaihtosopimukset. Niista yksityiset asuntosijoittajat kdyttavat harvemmin ko-
ronvaihtosopimuksia kuin kiintedkorkoista lainaa, koska koronvaihtosopimus edellyttid
saannollisia toimenpiteita toisin kuin kiintedkorko. Lisaksi koronvaihtosopimus voi-

daan kokea hankalammaksi.

Koronvaihtosopimuksessa lainanottaja maksaa kiytinnossi kiinteda korkoa lainastaan.
Koronvaihtosopimuksesta atheutuu my6s samanlaisia lisakustannuksia kuin korkoka-

tosta.

Kiintealld korolla sijoittaja on suojautunut lainassa nousevia korkoja vastaan. Pitkat
kiintedkorkoiset lainat ovat Suomessa melko harvinaisia. Suomessa lainat sidotaan hy-
vin pitkalti vaihtuvakorkoisiin lainoihin, joita ovat talld hetkelld euribor-korot. Niistéd
suosituin korko tilld hetkelld on 12 kuukauden euribor. Pitkdaikaisiin korkoihin sido-
tuissa lainoissa pankit suojaavat omaa luotonantoaan selvasti paivan tasoa korkeammil-
la koroilla ja yksityisen asuntosijoittajan neuvotteluasema ei yleensa riitd pankkia vas-

taan.

“No, korkoriski on tietysti, tietysti niin, kun nykyaikaisessa maailmassa
niin, niin tota sitd voidaan hallinnoida sitten joko tekemalld koronvaihto-

sopimuksia kiinteekorkosia, korkosia télldsia, tota lainotuksia niini, jolloin,
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jolloin no, kummalkin pystytaan tietysti rakentamaan sellainen, sellanen
tota lainasalkku siitd, ettd korkojen nousu ei sitten sithen vaikuta, ja, ja tota
kaytannossihin se tarkoittaa sitd, ettd et siitd maksetaan varsinkin, jos
mennain varsinkin niin kun tietyt pankit nykyaan, niin niin, melkeen pa-

kottaa ottamaan sitten tallisen koronvaihtosopimuksen™ (Haastataltava B)

Vapaiden kuukausien riski koettiin my6s tirkedksi hallita. Vapaita kuukausia pidettiin
asuntosijoittamisessa lahes viistimattomasti toteutuvana riskina. Sen hallinnassa sijain-
tia ja vuokraa pidettiin tirkeina suojautumiskeinoina. Toisaalta yksi haastatelluista ei ole
kokenut vapaita kuukausia. Hin on onnistunut hallitsemaan vapaiden kuukausien riskin

erittdin hyvin.

Vapaiden kuukausien riskien hallinnassa pidettiin my6s hyvinid vaihtoehtona sité, ettd
sijoittajan salkku on tarpeekst iso. Silloin sijoittajalle yksittdisen kohteen vapaat kuukau-
det ole suuri ongelma. Siten isolla salkulla pystyy hallitsemaan vapaiden kuukausien

riskid.

"No, tyhjit kuukaudet on sitten, sitten tota niin kun tietysti kiusallinen,
mutta my0s pakollinen tietyssa portfoliorakenteessa sitten, ettd et tota tyh-
jia kuukausia pystyy hallinnoimaan sitten taas jilleen kerran salkkukoko-
naisuutena, elikka silloin, kun on riittdvan suuri salkku, niin silloin yksit-
tdisten, yksittdisten kohteiden yksittdiset kuukaudet, vaikka niita sielld olis,

niin niin tota, se ei siind isossa kokonaisuudessa vaikuta.” (Haastateltava B)

Yksi haastateltavista on taas onnistunut hallitsemaan vapaiden kuukausien riskia hie-
man markkinatasoa alhaisemman vuokran ja hyvin sijainnin ansiosta. Paakaupunkiseu-
dulla on tilld hetkelld vaikea asuntotilanne. Pidkaupunkiseudulle virtaa uusia asukkaita
maakunnista. Asunnot ovat helposti vuokrattavissa, jos ne sijaitsevat Helsingissa ja

vuokrataso on kohtuullinen.

“Niin, ettd jos ajattelee, mita me ollaan yksityishenkiléna vuokrattu, niin
siind itse asiassa sijainti on ollu se, minkdétakia tyhjii kuukausia ei ole pa-

hemmin tullu, kun Helsingissd on ollu asunto. Niin tota ja tietysti se, ettd
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on pidetty vuokrataso ehki vihin liiankin matalana ja tota siind vois arvi-
oida, pitiis ehki laskee tarkemmin, ettd pitdiské tai kannataisko ottaa tyhji
kuukausi sinne tanne ja laskuttaa kovempaa vuokraa vai pitda tota mata-

lampaa vuokraa.” (Haastateltava C)

8.3 Miten riskien hallinnassa on onnistuttu?

Haastateltavat ovat omasta mielestain onnistuneet asuntosijoitustensa riskienhallinnas-
sa padasiassa melko hyvin, mutta haasteitakin on tullut vastaan. Tehdyt haastattelut
tukevat kasitysta, ettd yksityiset asuntosijoittajat kiinnittavat huomiota keskeisiin riskei-
hin ja pyrkivat hallitsemaan niitd omilla hyviksi kokemillaan keinoilla. Riskien hallintaan
vaikuttavat enemmain kuitenkin omat kokemukset riskeista kuin teoreettinen lahesty-

minen.

Yksi haastateltava maksoi 1990-luvun laman aikaan jopa yli 14 prosentin korkoa yhdes-
ta asunnostaan. Talla hetkelld vastaavanlaiset korot nayttivit Suomen euroon liittymi-
sen vuoksi kaukaiselta menneisyydeltd. Lihitulevaisuudessa korkojen ei odoteta nouse-
van lihelle vastaavaa tasoa, esimerkiksi 30.3.2015 12 kuukauden euribor on 0,198 pro-
senttia. Merkittavaltd korojen nousulta pitdisi pystya suojautumaan. Jos asuntosijoittaja
arvioi, ettd korkopiikit ovat lyhytaikaisia, kannattaa kayttaa lyhyita viitekorkoja, jolloin
hetkellinen korkea korkotaso ei paase vaikuttamaan vuosien ajalle korkeaa korkotasoa.
My6s kiinted korko olisi varmaan suojannut korkoa nousemasta noin korkealle tasolle.

Korkokatto suojaisi tina paivana korkojen nousulta yli ennalta sovitun rajan.

“Jos ajattelee, henkil6kohtaisella tasolla on kokemuksii itse asiassa korko-
riskistd. Me maksettiin yhdestd asunnosta kovimmillaan 14, 2 % korkoo.”

(Haastateltava C)

Haastateltavalle on tullut vapaita kuukausia. Vapaiden kuukausien hallinta onnistuu sité
paremmin, mitd enemmain sijoittajalla on asuntoja eri paikoissa. Tall6in vapaiden kuu-
kausien vaikutus koko salkussa pienenee. Haastateltava ei ole onnistunut suojautumaan
vapaiden kuukausien riskin toteutumiselta. Sijoituksen tuotto voi heiketi paljon, jos

tulee vapaita kuukausia.
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“Sitten firman puolella, niin tota, meni ihan hyvin pois kunnes vuokralai-

nen lihti pois. Sen jilkeen on tullut tyhjid kuukausia.” (Haastateltava C)

Haastateltavalle on tullut vapaita kuukausia my6s pitkittyneen remontin vuoksi. Re-
montin pitkittyessd asuntoa ei ole voitu vuokrata edelleen. Remontinaikaiset yllitykset
voivat myoOs pitkittad asunnon remonttia. Haastateltava ei koe onnistuneensa remontti-
riskin hallinnassa. Riskien hallinnan nikékulmasta on tarkeaa selvittda jo ennen ostoa
my06s asunnossa kiytetyt materiaalit ja niiden vaikutus tuleviin pintaremontteihin, koska
rakennettaessa kaytetyt materiaalivalinnat voivat vaikuttaa sithen, mita materiaalia voi-

daan kayttda remontoitaessa.

“Firmassa on nyt tormatty tahan tyhjiin kuukausiin, pitkittyneen remontin

etta nykyisen Suomen kurjan taloustilanteen vuoksi.”(Haastateltava C)
Sijainnilla on suuri merkitys asunnon vuokrattavuuteen ja saatavaan vuokratuottoon.
Seuraavien kohteiden hankinnassa haastateltava aikoo ottaa sijainnin ja asunnon pa-

remmin huomioon.

“Firmassa sijaintiin taytyy kiinnittda enemman huomiota.” (Haastateltava

C)

“... huonosta sijainnista kirsii aika paljon.” (Haastateltava A)

Yhdelld haastateltavista taas ei ole tullut vapaita kuukausia lainkaan. Hin on kayttinyt
vapaiden kuukausien muodostamien riskien hallintaan sellaisia sopimuksia, jotka mah-
dollistavat vuokralaisen nopean irtisanomisen. Tarkeda on ollut my6s 10ytaa tilantee-
seen sopiva vuokralainen, joka voi sitoutua poikkeuksellisiin ehtoihin riitauttamatta

sopimusta.

“Tyhjit kuukaudet, mulle ei oo tullu vastaan tyhjid kuukautta kertaakaan.
Mi oon ottanu uuden tilan vuokralle, kun vasta mulla on ollu sithen jo
vuokralainen ja taas sitd mukaa irtisanonu niita ja tehny sopimuksen sen

mukaan, ettd mé pystyn irtisanomaan sen valittomasti.” (Haastateltava A)
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8.4 Tulokset ja jatkosuunnitelmat

Tama opinnaytety6 vahvisti kasitysta siitd, ettd yksityiset asuntosijoittajat tunnistavat
asuntosijoittamiseen liittyvia riskeja melko hyvin. Sijoittajat ottavat riskit my6s hyvin
huomioon piitoksenteossaan. Erilaisten riskien havaitseminen ja riskien hallinta nayt-
taisivat olevat yksityisilla asuntosijoittajilla sidoksissa myos valittuun sijoitusstrategiaan
ja sijoittajan taustamuuttujiin, kuten ikdan, koulutustaustaan ja kokemukseen asuntosi-

joittamisesta.

Asuntosijoittajat ovat myos ottaneet riskienhallinnan mukaan pédiatoksentekoon, vaikka
asuntosijoittamista pidetdin yleisesti melko matalariskiseni sijoitusmuotona. Suomen
nykyinen heikko taloudellinen tilanne lisid todennikéisyyttd vapaisiin kuukausiin ja
asuntojen hintojen laskuun. Haastateltavat olivat pyrkineet varautumaan niihin.

Lisdksi mahdollisten vuokralaisista syntyvien luottotappioiden riski kasvaa kasvavan
tyottomyysasteen vuoksi. Hiljentynyt asuntokauppa aiheuttaa myos remonttiriskia, kos-
ka asuntojen kysyntd on vihentynyt ja sijoittaja voi joutua pitimédin asunnon sijoitus-

kohteena pitempain kuin oli aikonut.

Rahoitusriskit nihtiin padasiassa korkoriskind. Suurella velkavivulla sijoitettaessa rahoi-
tusriskit voivat olla jopa huomattavasti suuremmat kuin korkoriskit. Asuntojen hinto-
jen laskiessa ja mahdollisten vapaiden kuukausien lisddntyessd, voi syntyi sellainen ti-
lanne, etté sijoittaja joutuu pakkomyymiin asunnon tai asuntoja, voidakseen hoitaa
asuntolainojaan. Haastateltavat eivat olleet kiinnittaneet rahoitusriskeihin suurta huo-

miota.
Tutkimuksessa havaittiin my0s, ettd asuntosijoittajat ovat kohdanneet haasteita joiden-
kin riskien hallinnassa. Tahén tutkimukseen osallistuneet asuntosijoittajat olivat koh-

danneet teoreettisessa osassa lipi kaytyja riskeja.

Toteutuneet riskit ohjaavat tassd ryhmassa sijoittajien kayttaytymista ja erityisesti riskien

tunnistamista. Aiemmin toteutunut korkea korkotaso on nostanut korkoriskin selvasti
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esille havaittujen riskien joukossa. Vapaiden kuukausien riski nikyy siten, ettd kiytettyid
vuokratasoa on mieluummin pidetty alemmalla tasolla verrattuna markkinatasoon kuin
yritetty saada parasta mahdollista tuottoa asunnosta. Remonttiriskiltd on pyritty suojau-
tumaan valitsemalla mahdollisimman luotettava vuokralainen seka sijoituskohteen tar-

kalla valinnalla.

Sijoitusportfolion kasvattaminen nihtiin my6s hyviksi mahdollisuudeksi suojautua eri-
tyyppisiltd riskeilta. Isompi asuntosalkku kannattaa rakentaa siten, ettd otetaan huomi-
oon oman ja vieraan pddoman vihiriskinen suhde. Velkavivun suhde pitdi olla sijoitta-

jan hallinnassa, myos mahdollisissa kriisitilanteissa.

Jatkotutkimusaiheena voisi olla yksityisten ja institutionaalisten asuntosijoittajien sijoit-
tamisen erot strategiassa erityisesti riskienhallinta huomioiden. Miten yksityishenkil6t
voivat kehittdd omaa strategiaansa, koska heilld on kaytettavissadn pienemmait resurssit

kuin institutionaalisilla sijoittajilla?

9 Oman oppimisen arviointi

Opinnidytetyoprosessi opetti laatijalleen uusia tiedonhankintatapoja ja 16ydetyn tiedon
kriittista arviointia. Lisaksi opinndytety6 opetti pitkdjanteisyytta ja ison projektin suun-

nitelmallisuuden hallintaa. Nien timin opinndytetyoni erddnlaisena oppimisprosessina,
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koska en ole aikaisemmin tehnyt mitdan vastaavanlaista harjoitusta. Aitheen valinta ja

tyon aloittaminen olivat ehka haastavimmat osat koko tyossa.
Haastattelut ja niiden toteuttaminen olivat mielenkiintoisimmat vaiheet, kun taas litte-
roinnin auki kirjoittaminen oli vaativa ja aikaa vieva prosessi. Tulosten analysointi oli

mielenkiintoista ja haastavaa tottumattomalle analysoijalle.

Tulokset yllattivat minut sikali, ettd haastateltavien vastaukset tukivat teoriaa niin hyvin,

ja ettd 16ysin ja oivalsin asiayhteyksid, jotka nousivat teksteista.

Opinndytetyd vahvisti kisitystini asuntosijoittamisen kannattavuudesta. Opinndytetyon
teon aikana olen hankkinut ensimmadisen oman sijoitusasuntoni. Tatd tyotd voin hyo-
dyntda mahdollisissa tulevissa asuntokaupoissani samoin kuin perheyhtié omassa toi-

minnassaan.
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Liitteet

Liite 1. Saatekirje

Arvoisa asuntosijoittaja

Olen tradenomiopiskelija Haaga-Heliasta ja teen lopputydtini asuntosijoittamisesta ja
riskien hallinnasta. Tutkin miten yksityiset asuntosijoittajat ovat suojautuneet erilaisilta
riskeilta. Riskejda ovat mm. remonttiriski, vuokralaisriski ja hintariski. Toivon, ettd haas-
tattelut toteutuisivat maaliskuun 2015 aikana. Haastattelut ovat luottamuksellisia ja ne
vievat noin tunnin aikaanne.

Haastattelijana toimii Antti Honkamaki

Yhteystiedot

51



Liite 2. Haastattelulomake

Haastattelulomake

1 Minka ikdinen olette?

2 Miki on koulutuksenne?

3 Minkalaista kokemusta teilld on asuntosijoittamisesta?
4 Mité riskeja tunnistatte asuntosijoittamisessa?

5 Miten riskit ovat vaikuttaneet paatoksentekoonne?

6 Miten olette pyrkineet hallitsemaan seuraavia riskeja:

a. Hinta

b. Vastike

c. Rahoitus

d. Vuokralaiset

e. Remontti

f. Tyhjit kuukaudet

g. Poliittiset riskit

h. Luonnonilmioriskit
1. Korkoriski

j. Vuokratasoriski

k. Sijaniti

7 Jaikoé mielestinne joku asuntosijoittamiseen liittyvi riski mainitsematta?
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8 Mitkid ovat mielestanne kolme tiarkeinta riskia?
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