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1 Johdanto

Asuntosijoittaminen on nykyaikana suosittu sijoitusmuoto. Suurten asuntosijoittamiseen
keskittyvien yritysten ja saatididen lisaksi ovat myos yksityiset henkil6t alkaneet sijoittaa
asuntoihin. Asuntoihin on mahdollista sijoittaa joko suoraan ostamalla asunnon tai eri-
laisten rahastojen kautta. Tassa opinnaytetyossa keskitytaan yksityisiin henkildihin, jotka
sijoittavat suoraan asuntoihin. Suomen Vuokranantajien Vuokranantajakyselyn 2020
mukaan yksityisten sijoittajien hallussa on 2/3 Suomen vapaarahoitteisesta vuokra-asun-

tokannasta.

Asuntosijoittajille on kirjoitettu useita oppaita. Moni naista keskittyy asuntosijoittamiseen,
itse sijoituskohteen valinnan ja sijoitusten hallinnoinnin kokonaisuuteen. Kuitenkin yksi-
tyisen, ei ammattisijoittajan kannalta olennaista on asunnosta saatava tuotto, ei suurien
rahasummien liikuttelu ja hallinnointi parhaalla mahdollisella tavalla. Tuottoa asuntosi-
joittamisesta voidaan saada asunnon arvonnousun tai asunnosta saatavan vuokratuoton

kautta. Naiden kummankin edellytyksena on onnistunut vuokralaisvalinta.

Tassa opinnaytetyossa kaydaan lavitse vuokralaisen valintaan vaikuttavia seikkoja ja
pyritaan ldoytamaan tekijoita, jotka auttavat onnistuneen vuokrauspaatoksen tekemisessa
ja sitd myoten saamaan parhaan mahdollisen tuoton sijoituksestaan. Asuntosijoittamisen
ollessa pitkajanteista toimintaa on siind otettava huomioon tulevaisuuden riskit ja mah-
dollisuudet. Taman vuoksi viitekehyksessa kasitellddn myds tulevaisuuden trendeja
asuntosijoittajan nakoékulmasta. Opinnaytetyén pohjatutkimuksen tuloksena tehdaan

opas, jossa kuvataan selkea polku hyvaan paatékseen.

1.1 Tutkimusongelma ja kysymys

Tutkimusongelma on seuraavanlainen. Yksityisilla asunnonvuokraajilla ei valttamatta ole
ammattitaitoa ja tietoa siitd, mitka lait ja asetukset vaikuttavat vuokralaisen valintaan.
Heiltd saattaa myds puuttua kyky valita vuokralaisehdokkaiden joukosta se, joka on hyva
vuokralainen. Epdonnistuneen valinnan seurauksena vuokrauksen tuotot voivat karsia

tai jopa olla negatiivisia.

Edelld todetun ongelman perusteella tutkimuskysymykseksi muodostuu kysymys: Miten
valita vuokralaisehdokkaiden joukosta hyva vuokralainen? Tassa tydssa pyritdan vas-

taamaan tdhan kysymykseen ja esittdmaan tulos selkedn oppaan muodossa. Vastausta



kysymykseen etsitdan maarittelemalla ensimmaiseksi se, mitka seikat tekevat asunnon
vuokralaisesta hyvan vai huonon vuokralaisen. Taman jalkeen selvitetdan se, millaisia
keinoja on kaytettavissa, kun kartoitetaan, onko hakija hyva vai huono vuokralainen. Oi-
kean valinnan tarkeyttd vahvistamaan kaydaan tyossa lavitse asuntosijoittamisen kan-

nattavuutta tutkimalla sita, miten sen tuottoon voidaan vaikuttaa.

1.2 Menetelma ja viitekehys

Tyo on tehty toiminnallisena opinnaytetyéna, minka tuloksena on valmistunut opas yksi-
tyishenkilbille, jotka vuokraavat asuntoja. Tyon toiminnallinen luonne vaatii keskittymista
valmiiksi koottuun tietoon ja pohdintaan. Tassa tydssa ei tehda laadullista tai maarallista
tutkimusta. Lahimpana tutkimusta oli asunnon vuokrauksen kaytannon harjoittelu. Tal-
16in selvitettiin oikeassa tilanteessa se, mita vuokranantajalla on edessaan, kun han on
vuorovaikutuksessa vuokralaisehdokkaan kanssa. Kaytannossa teoria ja oikea tapa toi-
mia voivat olla tiedossa, mutta sen mukainen toiminta ei aina ole mahdollista tai tarkoi-

tuksenmukaista.

Aineistoa tutkimalla on pyritty selvittdmaan se, mitkd ovat hyvan vuokralaisen ominai-
suudet. Tdma on tarpeen tietaa, jotta ymmarretdan, mita pitda saada selville ehdokkaista
ja mihin asioihin tulee kiinnittda huomiota paatdksenteossa. Miten saadaan selville, onko
hakijalla tarvittavat ominaisuudet hyvéaksi vuokralaiseksi, vai onko hanen valitsemisensa
riski? On mahdollista, ettd asuntoon ei saada vuokralaista. Tdman vuoksi tydssa tutki-
taan myds sitd, mitka seikat tekevat asunnosta hyvan vuokra-asunnon hakijoiden naké-
kulmasta. Yritystoiminnassa on aina mukana riskia, tdman vuoksi myos sita on tarpeen
tutkia. Koska asuntosijoittaminen on lilkketoimintaa, otetaan tydssa myds selvaa siita, mi-

ten asunnon tuotto lasketaan.

Asunnonvuokrausta ja henkilotietojen kasittelya saatelevat lait ovat olennainen osa vii-
tekehysta. Oppaan tulee pystya ohjaamaan toimia siten ettéd noudatetaan lakia seka hen-
kilotietoja keratessa, etta niita sailytettdessa. Tama lisaksi luodaan katsaus siihen, miten
laki ja hyva vuokratapa-ohjeistus kasittelevat vuokrasuhteen alussa ja sen aikana tehtyja
vuokrasopimukseen liittyvid toimia, kuten sopimuksen paattdminen ja vuokralaisen

haato.



2 Viitekehys

Viitekehys on opinndytetyon osa, jossa kaydaan lavitse tyon taustalla oleva teoriatieto.
Tama opinnaytetydn kohdalla viitekehys toimii pohjana oppaalle. Kaikkea viitekehyk-
sessa olevaa tietoa ei ole tarkoitettu sellaisenaan vietavaksi oppaaseen, koska osaa tie-

doista on keratty auttamaan sen maarittelyssa mika on olennaista ja tarpeellista tietoa.

2.1 Valintakriteerit ja hyvan vuokralaisen ominaisuudet

Vuokralaisen tarkein velvoite on vuokran maksaminen sovitun mukaisesti. Lisdksi han
on velvoitettu hoitamaan asuntoa huolellisesti (Vuokraturva 2020, 25). Orava ja Turunen
(2016, 2018) ovat samalla linjalla muistuttaen, etta vuokran ajallaan maksaminen ja siisti
asuminen ovat riittavat. Vuokranantajan tulee olla tarvittaessa valmis sanomaan ei ja
kestaa ikaviakin tilanteita, jotta vuokraustoiminta ei muutu hyvantekevaisyydeksi (Husu
2015).

Petri Roininen (2018, 68—70) maarittelee ihannevuokralaisen ominaisuudet kirjassa
Asunto- elamasi tarkein sijoitus. Hanen mukaansa ihannevuokralainen on sellainen, joka
maksaa vuokran. Taman lisaksi han toteaa myds sen, etta vuokralaiselta vaadittavia
ominaisuuksia on joskus tarpeen muokata realistisemmaksi, etenkin jos vuokranantajalla
on useampia asuntoja, joihin tulee 16ytaa vuokralainen. Tata tapaa tukee Husun totea-
mus siitd, ettad vaikka on olemassa huijareita, on suurin osa vuokralaisista hyvia vuokra-
laisia ja ihan tavallisia ihmisia. Ammattimaisia huijareita tulee kuitenkin varoa, koska he
etsivat kohteekseen kokemattomia vuokranantajia. Asuntoon paastyaan he lahtevat
sieltd vasta haatoprosessin jalkeen ja pahimmassa tapauksessa jattavat jalkeensa huo-
nokuntoisen, remonttia vaativan asunnon. (Huru 2015.) Roininen (2018, 68-70) avaa
ihannevuokralaisen ominaisuuksia tarkemmin todeten, ettd on hyva tavoitella vuokra-
laista, joka hakee pitkaaikaista asuntoa. Tall6in hukkakuukaudet ja muut vuokralaisen
vaihtumisen kustannukset jaavat pieneksi ja nettotuotto tulee pitkalla tahtaimella korke-
ammaksi. Ihannevuokralaiselle oleelliseksi piirteeksi han esittda kunnossa olevan talou-
den, mikd nakyy seka tulojen ettd luottotietojen kohdalla. Hyviksi ominaisuuksiksi han
nostaa myds erilaiset sosiaaliset sidokset alueeseen esimerkkina tasta lasten koulut.
Vakiintunut eldmantilanne on hdnen mukaansa myos eduksi sekd vuokranmaksukyvyn

ettd vuokrasuhteen pysyvyyden kannalta.



Orava ja Turunen aloittavat hyvan vuokralaisen maarittelyn jakamalla vuokralaiset seit-

semaan ryhmaan elamantilanteen perusteella. Ryhmajako on seuraavanlainen:

opiskelijat

tydssakayvat nuoret

keski-ikaiset, sisaltden tydssakayvat ja tyottomat
elakelaiset

eronneet

pariskunnat

luottotietonsa menettaneet

He I6ytavat jokaisesta ryhmasta hyvia puolia. Tarkeinta on katsoa kokonaisuutta ja sel-
vittaa riskit. Taman jalkeen tarkastetaan kerrotut vaitteet seka etsitaan ristiriitaisuuksia
saatujen tietojen valilla. Esimerkiksi luottohairiomerkinnan saanut henkilo voi olla vuok-
ransa hyvin hoitava henkild, jos merkintd on perua konkurssista. Mikali taas kyseessa
on henkild, jolla useimmat laskut jaavat hoitamatta, ei hanelle kannata asuntoa vuokrata.
(Orava & Turunen 2016, 189-192.) Mikali niin halutaan, on mahdollista sulkea valinta-
prosessista kokonaan pois henkilt, joilla on maksuhairiéita. Mikali tata ei haluta tehda,
on merkinnan syy tarkastettava huolella. Tdma voi olla kannattavaa, koska maksuhai-
riomerkinndn omaavasta henkiléstd on mahdollista saada pitkdaikainen vuokralainen,
koska asunnon saanti on heille vaikeaa (Huru 2015.) Erityisen mukaviksi vuokralaisiksi
he kokevat nuoret parit, jotka yleensa hoitavat asiansa mallikkaaksi. Elamantilanteiden
mukaan voi tallainen vuokrasuhde tosin voi jdada lyhyeksi. (Orava & Turunen 2016,
190.)

Jotta asuntoa paasee esittelemaan katsojille ja tekemaan valintaa heidan valilldaan, tulee
asunnosta tehda vuokrausilmoitus. limoituksella pyritddn saamaan mahdolliset vuokra-
laiset kiinnostumaan asunnosta ja ottamaan sinuun yhteytta. Turhien yhteydenottojen
valttdmiseksi asunnosta kannattaa laittaa kattavat perustiedot ja selked kuvaus seka
mahdollisuuksien mukaan myds valokuvia. lImoituksessa kannattaa asuntoa ja sen omi-
naisuuksia kuvailla myos sanallisesti. Sanallinen osuus kannattaa kuitenkin pitaa lyhy-
ena, koska lilan pitka selostus ei ole tehokas ja asunnon teknisten tietojen osuus tekee
ilmoituksesta itsestaan pitkan. limoituksessa kannattaa myos olla mahdollisimman re-
hellinen, jotta katsoja ei nayttdon saavuttuaan joudu pettymaan. (Orava & Turunen 2016,
201-203.) Hyva vuokratapa-ohjeistus (2018) korostaa hyvan viestinnan merkitysta jo il-
moitusvaiheessa. lImoituksen on oltava selked, ja siina tulee olla nakyvissa kaikki asun-
toon ja vuokraukseen liittyvat seikat seka keskeiset ehdot. Antti Aittapelto (2018) toteaa

etuovi.com-blogissa, etta iimoituksessa ei voi olla likaa valokuvia asunnosta. Vaitteensa



han perustelee vuokraovi.com-palvelun saamilla asiakaspalautteilla, joissa yleisin toive
on koskenut tarvetta saada ilmoituksiin lisdkuvia. Kuvien lisaksi ilmoituksessa on tarpeen
olla asunnon pohjakaava, koska se auttaa hahmottamaan asunnon soveltuvuutta pa-
remmin kuin pelkka huoneluku ja nelidmaara tai valokuva. Han myds kehottaa tekemaan
asunnosta esittelytekstin, jossa asunnon lisaksi kuvaillaan alueen palveluita ja muita tie-
toja, kuten sen saako asunnossa pitaa lemmikkeja tai onko asuntoon tulossa lahiaikoina
remontteja. limoitustekstin pitda olla mieluummin pitka kuin lyhyt, koska ilmoituksen on

tarkoitus houkuttaa hyvia ja laatutietoisia vuokralaisia.

Oikeanlainen alue saattaa suuresti vaikuttaa asunnon vuokrattavuuteen seka jalleen-
myyntihintaan. (Vaananen 2015, 48). Isannadintiliitto on teettanyt vuonna 2017 kyselyn,
jonka kohderyhmana ovat olleet kerrostaloasukkaat Suomessa. Kyselyyn vastasi 500
henkilda. Sen tavoitteena oli selvittda heidan mielipiteensa taloyhtidasumisesta ja talo-
yhtion kehittdmisesta. Yksi kyselyn teemoista oli asumisen viihtyisyys. Taman teeman
alta 16ytyi kysymys, joka kartoitti sita, mitka asiat tekevat asumisesta viihtyisaa. Tarkeim-
miksi asioiksi nousivat turvallisuus, rauhallinen talo ja viihtyisat piha-alueet. (Heikkila
2017.)

Kokemukset asumisen viihtyisyydesta

Talossa on turvallista asua (N = 505) 4,62
Talossa on rauhallista asua (N = 504) 4,36
Talon piha-alueet ovat viihtyisat (N = 504) 3,64
Talossa ja piha-alueilla on esteetdnta likkua (N = 501) 4,05
Asukkaiden kesken on hyva henki (N = 503) 3,78
Taloyhtitissa tehdaan riittavasti asioita yhdessa (N = 505) 3,30
Naapuriapua on riittavasti tarjolla (N = 504) 3,28

1 2 3 4 5
Keskiarvo

1=eri mieltd — 5=samaa mielta

Kuvio 1. Asumisen viihtyisyyden tekijat (Heikkild 2017).

Rakennusyhtio YIT neuvoo asuntosijoittajia valitsemaan asunnon halutulta paikalta ja
hyvin hoidetusta taloyhtiossa, ellei asunto ole uusi. Talla tavoin toimien valtetaan vuok-

ratuottoa pienentavat tyhjat kuukaudet, kun asunto on vuokralaisia houkutteleva. Uusi



tai hyvakuntoinen ja hyvassa taloyhtiéssa oleva asunto on myos remonttiriskiltadan pieni,

ja sitd myoten vastikkeiden tulevat summat ovat helpommin ennustettavissa.

2.2 Valinnan vaikutus vuokratuottoon

Asuntosijoituksen avulla on mahdollista saada talouteen tydssa kdymisesta riippuma-
tonta tuloa. Se myos tuo sijoittajan taloudelliseen asemaan vakautta. (Vaananen 2015
21.) Sijoituksen, tassa tapauksessa asunnon, tuotto muodostuu sen arvonnoususta ja
nettovuokratuotosta. (Kallunki & Martikainen & Niemela 2019, 13). Vuokraturva (2020,
40) toteaa yksiselitteisesti, ettd vuokratuoton kannalta tarkeaa on se, ettad vuokralainen
maksaa sovitun suuruisen vuokran. Vuokratuottoa pienentaa myos vuokralaisten tihea

vaihtumisvali.

Verohallinnon (2020) mukaan vuokra-asunnon menot, naista esimerkkina vastike, ovat
lahtdkohtaisesti vahennyskelpoisia. Vahennyskelpoisuus koskee myos sita aikaa, kun
asunto on tyhjillaan. Tama edellyttaa kuitenkin asunnon olemista vuokraustoiminnassa,
mika tulee osoittaa esimerkiksi vuokrausilmoituksella tai asunnosta tehdylla valityssopi-
muksella. Suomen vuokranantajien mukaan (2020) 52 % vuokranantajista pienentaa ti-
hean vaihtumisvalin riskia kayttamalld sopimusmallia, jossa vuokralainen sitoutetaan
asuntoon vahintaan vuoden ajaksi. Toisaalta taas 43 % vuokranantajista kayttaa sopi-
musta, joka on voimassa toistaiseksi. Toistaiseksi voimassa oleminen tarkoittaa sita, etta
vuokrasuhteen keston minimipituutta ei ole maaritelty, vaan sopimus on irtisanottavissa,
kun siihen on tarvetta ja lain vaatimukset irtisanomisen perusteille ovat olemassa. Vain

4.5 % kayttaa sopimusmallina taysin maaraaikaista sopimusta.

Riski kuuluu liiketoimintaan ja sen hallitsemiseen tulisi aina laatia strategia, jossa maari-
telldadn se, miten erilaisiin riskeihin suhtaudutaan ja miten niiltd suojaudutaan. Tahan ei
ole olemassa yhta ainoaa oikeaa tapaa, vaan riskinhallintamenetelmat ja hyvaksytty ris-
kitaso tulee aina harkita tapauskohtaisesti. Kaikilta riskeilta ei voi suojautua menetta-
mattd samalla voitonmahdollisuuksia. On maariteltava, mitka riskit hyvaksytaan ja milta
vastaan suojaudutaan. Tarkeaa on kuitenkin tiedostaa kaikki riskit. (Knipfer & Puttonen
2009, 213.) Epaonnistuneen valinnan riskia voidaan pienentaa vuokravakuudella, joka
Vuokraturvan mukaan onkin nykyaan kaytossa lahes poikkeuksetta. Vakuus voidaan, ja
se kannattaa, sopia vuokravakuuden sijasta sopimusvakuutena. Talldin se kattaa mah-
dollisien vuokrarastien lisdksi myos muita kuluja, kuten asunnon vaurioitumisen. (Vuok-
raturva 2020, 15.)



YIT (2021) listaa asuntosijoittajille suunnatulla sivullaan asuntosijoittamisen riskeja seu-

raavasti:

e Tyhjat kuukaudet, jolloin asunnosta ei saada vuokraa.

o Vuokralaisen aiheuttama riski, kuten asunnolle aiheutuneet vahingot tai mak-
samattomat vuokrat.

e Suuret, yllattavat remontit.

e Yleinen vuokratason lasku suuren tarjonnan vuoksii.

e Asunnon jalleenmyynnin riski, voi toteutua joko pidentyneena kauppa-aikana,
odotettua alhaisempana myyntihintana tai molempina.

¢ Riski asunnonvuokrauksen tuottoa alentavista poliittisista paatdksista, kuten
verovahennysoikeuden pienentaminen.

¢ Korkojen nousun riski, joka voi myds vahentaa rahoituksen saamista.

Riskilistauksen yhteydessa todetaan kuitenkin, ettd asuntosijoittaminen on matalan ris-
kin sijoittamista. Asuntoihin sijoittamisen todetaan olevan pitkdaikaista sijoitusta, jonka
riskeja voidaan hallita asuntosijoittajan omilla paatoksilla. Tarkeimmaksi paatokseksi esi-
tetaan sijoitusasunnon huolellista valintaa, mika helpottaa hyvien vuokralaisien saa-
mista, mika taasen vahentaa tyhjien kuukausien ja maksamattomien vuokrien riskia. Va-
linnalla voidaan myds vaikuttaa vastike- ja remonttiriskiin. Lisdvarautumisena mainitaan

puskurirahasto, mika auttaa paasemaan toteutuneen riskin ohitse. (YIT 2021.)

Edella listattujen riskien lisaksi Orava ja Turunen (2018, 255-259) mainitsevat luonnon-
ilmidriskin, mika ei Suomessa ole niin suuri kuin se on maissa missa on suuria myrskyja.
Suomessa suurin luonnonilmididen aiheuttama riski kohdistuu rivi- ja omakotitaloihin. He
my0s eriyttavat vastikeriskin remonttiriskista todeten sen koskevan asunnon hoitokulujen
huomattavaa nousua esimerkiksi lammityskulujen nousun myd6ta, talta riskiltad heidan
mukaansa suojaa parhaiten suuri taloyhtié. Hoitokulut eivat kasva asuntojen maara mu-
kaisessa suhteessa, vaan asuntokohtaiset kulut pienenevat asuntojen maaran kasva-

essa.

Vuokralaisen muutettua asuntoon suojaa laki hdnen asumisoikeuttaan, vaikka han lai-
minloisi velvoitteensa. Mikali vuokralainen halutaan haataa asunnosta, tulee siihen ha-
kea oikeuden paatés. Taman vuoksi onkin tarkeaa selvittda huolella vuokralaisehdok-
kaan taustat ja luottotiedot. (Vuokraturva 2020, 8.) H3adon ollessa kuukausia kestava ja
vaikea prosessi, tulisi ongelmien ilmaantuessa toimia heti. Suositeltavaa on myoés pyrkia
ensisijaisesti sopimaan ongelmasta vuokralaisen kanssa. Tama on tarkeaa siksikin, etta
sopiminen vahentaa tyhjien kuukausien maaraa, milla on suora vaikutus vuokratuottoon

(Sijoitusovi.com 2020).



Riskia voidaan hallita myos kayttamallda ammattilaista apuna asunnon vuokrauksessa.
Ammattimainen vuokravalittaja tietda alueensa vuokratason ja voi siten vaikuttaa asun-
nosta saatavaan tuottoon varmistamalla parhaan mahdollisen vuokran. Heilla on usein
myo6s kokemuksen tuomaa osaamista vuokralaisen luotettavuuden arvioimisessa. Lisa-
etuna osa vuokravalittijista takaa 12 kk vuokran, mika antaa hyvaa vastinetta heidan
palkkiolleen, joka tavanomaisesti on yhden kuukauden vuokran suuruinen. Kokenut va-
littdja saastaa usein myos vuokraukseen kuluvaa aikaa, minka voi myos laskea rahan-
arvoiseksi eduksi. (Orava & Turunen 2016, 193—-195.) Vaananen on vuokravalittgjien
kaytosta toista mieltd. Han vaittaa, etta itse hoidetulla vuokrausprosessilla saadaan sa-
tojen eurojen saasto. Mahdollisuus tutustua asunnon vuokraajiin itse on myds etu, mika
vuokravalittajaa kaytettdessd menetetdan. Han toteaa viela, etta valittajan toimia ohjaa

voimakkaasti valityspalkkio. (Vaananen 2015, 23.)

Riskid on mahdollista pienentda hajauttamalla sijoitusta (Kntpfer & Puttonen 2009, 50).
Hajauttaminen voi olla ajallista tai se voi olla sijoittamisesta eri kohteisiin (Kallunki ym.
2018, 34-36). Asuntosijoittajankin kannattaa harkita muitakin sijoitusmuotoja asuntosi-
joituksen rinnalle. Tama on tarkeaa siksikin, etta asuntoihin sidottua paaomaa ei saada
nopeasti muutettua kateiseksi, mikali jokin yllattava suuri rahantarve tulee eteen. Osak-
keet ovat hyva vaihtoehto asuntosijoittamisen taydentajaksi. Ne ovat perusajatukseltaan
samantyylista sijoittamista kuin asuntosijoittaminen, vuokran sijasta saadaan osinkoja ja
arvonnousu ja lasku on mahdollista kummassakin. Osakkeiden myynti on asuntojen
myyntid nopeampaa, jolloin rahan saa tarvittaessa lyhyellakin aikavalilla kayttdonsa.
(Orava & Turunen 2016, 48-49.)

2.3 Vuokraustoiminnan kannattavuuden laskeminen

Asuntosijoittamisen tarkein yksittdinen paatds on asunnon ostaminen. Tama ratkaisee
sen, milla tasolla sijoituksen tuotto tulee olemaan. Tuottoon on mahdollista vaikuttaa
myds kaupan jalkeisilla toimilla, mutta itse asunnon valinta on naista tarkein. Sijoitus-
asuntoa ostettaessa tulee huomioida asunnon sijainti, hinta, asunnon koko, huoneluku
ja kunto, seka taloyhtio. Taloyhtiosta tulee tarkastaa ainakin se, etta se on suunnitelmal-
lisesti hoidettu ja korjausvelkaa ei ole paassyt syntymaan, myos talon tulevat remontit
ovat tarpeellista tietoa. Talon hyva hoito nakyy ulkoisen siisteyden lisaksi, myos vastik-
keessa, mikali se on liian pieni, on mahdollista, ettd talossa on laiminlydty vuosittaisia
korjauksia. Talon paatdksenteon ja hallinnoinnin tulee olla jarjestelmallista ja talon hen-

gen hyva. (Orava & Turunen, 2016, 63-64, 125.) Vuokraus on asuntosijoittamisen



ydinta, vaikka sitd saatetaan vahatella ajatellen, etta vuokralaisia on aina tarjolla ja valit-
tajien tarvitsee vain valita. Vuokraus tuo sijoittajalle saannéllistd tuloa ja mahdollistaa

toimivan kassavirran. (Roininen 2018, 65.)

Asuntosijoittajan tulee osata laskea vuokratuotto. Sen laskemisessa tulee ottaa huomi-
oon asunnon hinnan ja juoksevien kuluen lisaksi myds mahdolliset remontointikulut.
(Orava & Turunen 2016, 71.) Kuvio 2 esittaa yksinkertaisen tuoton laskentamallin, mika
on riittdva silloin kun asunto on ostettu omaan kayttédn ja asunto on ilman velkaa eika
siihen ei ole tehty remontteja. Talldin vuokratuotto lasketaan vahentamalla asunnon
vuokrasta vastike, ja verot, jaljelle jaava summa on asunnon nettovuokratuotto. (Kullas
& Myllyoja 2014, 149.)

Vuokra - vastike - verot = nettotuotto

Kuvio 2. Nettovuokratuoton laskukaava.

Orava ja Turunen (2016, 71) tarjoavat vuokranantajan kayttéén kattavamman vuokra-
tuottoprosentin laskentakaavan, joka ottaa huomioon sijoituksen kokonaiskustannuksien

vaikutuksen tuottoon.

kra - hoitovastike) *12
(vuokra - hoitovastike) *100% = vuokratuotto

velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

Kuvio 3. Vuokratuottoprosentin laskukaava.

Kuvio 3 mika kertoo asunnon vuosittaisen vuokratuoton, on kayttokelpoinen myds silloin
kun vasta harkitaan asunnon ostamista. Sen avulla on mahdollista arvioida, mita asun-
nosta kannattaa maksaa ja millainen vuokra siitd tulee saada. Huomioitavaa on, etta
laskelma ei ota huomioon asunnon mahdollista arvonnousua tai -laskua. (Vuokraturva
4.) Kassavirtalaskelmien monista eri mittaustavoista toteaa Petri Roininen, etta vaikka
niitd voidaan mitata monin keinoin, niin on hyva ymmartaa se, vuokratuotolla tulisi pystya
seka lyhentamaan lainoja, joita asunnon hankintaa varten on otettu, ettd maksamaan
vero. (Roininen 2018, 60.)
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Osakemarkkinoiden historiallisen vuosituoton ollessa 6—8 % pidetaan jo 6 % vuokratuot-
toa hyvana. On kuitenkin muistettava, ettd asuntosijoittaja voi saada tuottoa myos asun-
non arvonnoususta, mika on sen etu muihin sijoitusmuotoihin verrattuna ja tekee asun-
tosijoittamisen riskista kohtuullisen. Asunnossa tehtavat pintaremontit ovat tehokaskeino
vaikuttaa tuottoon. Siistikuntoisen asunnon jalleenmyyntihinta on parempi. Pintaremon-
teilla vaikutetaan myds vuokratuottoon, koska ne tekevat asunnosta houkuttelevamman
ja sitd myoten nopeammin vuokrattavan. Hyva asunto houkuttelee myds parempia vuok-
ralaisia. (Vaananen 2015, 23, 25.) Asuntosijoittajan kannattaa kuitenkin keskittya asun-
non arvon nousun sijasta vuokratuottoon ja arvonnousun osata pyrkia vain varmista-

maan, ettd se on mahdollisimman hyva (Orava & Turunen 2016, 345).

Vuokran maaran voi sopia vuokralaisen kanssa. On kuitenkin muistettava, ettd vuokra ei
saa olla huomattavasti korkeampi kuin yleinen vuokrataso. (Rikalainen 2009, 35.) Asun-
non vuokraa mietittdessa tulee pitaa mielessa, etta liian korkea vuokrapyynto on riski.
Se voi johtaa asunnon vuokrauksen viivastykseen, mikd aiheuttaa kuluja ilman vuokra-
tuloja. Taman vuoksi tuleekin tutustua alueen hintatasoon esimerkiksi tarkastamalla se
vuokrailmoituksista. Hintatasoa voi myos tiedustella alueella toimivilta vuokra-, tai kiin-
teistovalittjjilta. Liian alhainen vuokrapyynto ei sisalla riskid. Se voi olla jopa tarkoituk-
sellista, mikali halutaan vuokrata halvalla, vaikkapa sukulaiselle, muussa tapauksessa
se kertoo vuokranantajan hinnoitteluvirheesta. (Orava & Turunen, 2016, 255.) Roininen
on liilan alhaisen hinnoittelun riskeista erimielta. Han toteaa, etta liian alhainen vuokra voi
johtaa asunnon arvon laskuun. Varmasti se johtaa nettotuoton heikkenemiseen. (Roi-
ninen 2018, 88.)

Vuokratulot ovat sijoittajalle paaomatuloa, jota verotetaan padomatuloveroprosentin mu-

kaisesti. Vuokratulosta on mahdollista tehda vahennyksia, joita ovat mm.

e vesimaksut

e hoitovastike

e paaomavastike (joka on tuloutettu taloyhtién kirjanpidossa)

e remonttikulut (vuosikorjauksien ja perusparannuskulujen osalta)

e irtaimen omaisuuden hankinta esimerkiksi asunnossa olevat kalusteet
¢ omaisuuteen kohdistuvat vesi-, sahké-, ja [ammityskulut

e verot

e vakuutusmaksut

[}

asunnon hankintakulut

Huomioitavaa on, etta vuokralle annetun asunnon lainan korot ja jarjestelykulut on luval-

lista vahentaa vain, jos asunnosta on peritty kdypaa vuokraa. Vahennykset tulee tehda
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sina vuonna, kun kulut on maksettu. Mikali vuokraustoiminta on ollut tappiollista, voi tap-

pion kayttda vahennyksena muista padomakuluista. (Vero 2021.)

Sijoitusasunto kannattaa ostaa lainarahalla silloin kun velan korko on pienempi kuin
asunnon tuotto. Laskelmia tehdessa on hyva ottaa huomioon my6s mahdollinen koron
nousu. (YIT 2021.)

Vuokra - hoitovastike * 12 kk
velaton hinta + remonttikulut + varainsiirtovero

X100

Kuvio 4. Vuosittaisen vuokratuoton yksinkertainen laskukaava. (YIT 2021.)

Tuoton kannalta on tarkeaa, etta vuokralainen maksaa vuokran. Maksamattomat vuok-
rat, sekd kuukaudet, jolloin asunnossa ei ole vuokralaista ja yllattavat remonttikulut ovat
asioita, mitkd vahentavat asunnon tuottoa ja ovat siten riski sijoittajalle. (Vuokraturva
2020, 40.) Riskin valttamiseksi huonolle vuokralaiselle asuntoa ei kannata vuokrata,
vaikka asunto jaisi tyhjaksi. (Huru 2015.) Nain sijoitat menestyksekkaasti- kirjassaan
Vaananen toteaa, ettd asuntosijoittamisen suurin riski on aina sijoittajassa, joka ei tieda

mita tekee. (Vaananen 2018.)

Remontti riskiin on mahdollista varautua velvoittamalla vuokralainen ottamaan kotiva-
kuutus vastuuosalla. Tama ei kuitenkaan ole aina varma tapa, koska on vaikeaa valvoa
vakuutuksen voimassaoloa. Taman vuoksi on vuokranantajille tarjolla kotivakuutuksia,
mitka ottavat huomioon asunnon vuokrauksen erityispiirteet. Naitd harkittaessa kannat-
taa vertailla eri vakuutusyhtididen vakuutuksien kattavuuksia ja valita niista tarvetta vas-
taava vakuutus. (Hanninen 2017.) Orava ja Turunen (2020,18,246) toteavat, etta asun-
tosijoittajan tulee olla varautunut yllattaviin menoihin ja varmistaa riittavalla puskurira-
hastolla tai muulla tavalla kassavirran riittdvyys. Varautuminen on viisasta aloittaa kas-
savirtalaskelman tekemisesta, minka avulla on helppo nédhda mita tapahtuu, jos vuokra-

lainen jattaa vuokran maksamatta.

Asunnon vuokraus on usein yritystoimintaa ja nain ollen vuokranantajan voidaan katsoa
olevan yrittdja, vaikka han harjoittaisi vuokrausta yksityishenkilona. (Hanninen 2016.)
Osuuspankki (2020) toteaa yrittajille neuvoja tarjoavalla sivullaan, etta rahan riittavyys ja

maksuvalmius on taloudenhallinnan peruskysymys. Kassavirtalaskelma on tydkalu ta-
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man hallintaan. Laskelmassa arvioidaan yrityksen myynti ja tulot kuukausitasolla ja va-
hennetaan niista juoksevat kulut sekd muut menot. Tulot ja menot on tarkeaa arvioida
mahdollisimman realistisesti. Kun tdma on tehty, on helpompi hahmottaa kulut ja varau-
tua tuleviin menoeriin. Tama on tarkeaa etenkin uudella yrittajalla ja silloin, kun yrityksella
on kausikohtaisia vaihteluita tuloissa. Liitteessa nro 1 on yksinkertainen malli siita, mil-
lainen yksityisen vuokranantajan kassavirtalaskelma voi olla. Kun kyseessa on yksityi-
nen vuokranantaja, on hanen kassavirtalaskelmaansa tehdessaan arvioitava myos
oman elamisen kulujen suuruus, ne ovat jokaisella erilaisista elamantilanteista ja kulu-
tustottumuksista johtuen erilaisia. Takuusaatié (2021) on yhdessa Marttojen kanssa teh-

nyt viitebudjetin siitd, minka verran on kohtuullinen kulutus erilaisissa elamantilanteissa.

Ostettaessa asuntoa vuokrattavaksi on tarkeda tutustua myds taloyhtioén. Millaisessa
kunnossa itse talo on? Onko remontit tehty ajoissa vai onko niita laiminly6ty? Tama saa
aikaan riskin yllattavista ja suuristakin korjauskuluista. Onko taloyhtidssa suunnitteilla
suuria remontteja lahivuosina ja missa kunnossa yhtién talous on? Hyvassa yhtiéssa
vastike saattaa olla hieman suurempi, mutta taloyhtion kunnosta on pidetty hyvaa huolta
ja tarvittavat korjaukset on tehty ajallaan. Yhtiolla saattaa olla jopa tulevia remontteja
varten rahastoitua rahaa, mika kaikki pienentaa riskia vastikkeen yllattavasta noususta.
Remonttiriskia voi pienentaa ostamalla uuden asunnon, talléin kuitenkin vuokratuotto-
prosentti jaa paasaantoisesti pienemmaksi asunnon kallimman hinnan vuoksi. (Orava &
Turunen 2016, 135-139, 151-169, 256-258.) Asuntojen vuokravalitykseen erikoistunut
Vuokraturva on samoilla linjoilla kehoittaen myos huomioimaan taloyhtion tulevat perus-
korjaukset, jotka saattavat aiheuttaa huomattaviakin kustannuksia. (Vuokraturva 2020,
40.)

2.4 Lait ja ohjeistukset

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta ei maarittele sita, millaisia tietoja vuokralaisehdok-
kaalta saa valintatilanteessa kysya. Tassa laissa keskitytddn enemmankin maarittele-
maan vuokrasuhteen aloituksen, keston ja lopettamisen tilanteita. Luonnollisen henkil6i-
den tietojen kasittelya Euroopan unionin alueella saatelee Yleinen tietosuoja-asetus
GDPR. Asetuksen 6§ todetaan, ettd kun on muodostunut lain tarkoittama henkilorekis-
teri, syntyy velvollisuus varmentaa, etta jalkikateen on pystyttava varmistamaan ja to-
dentamaan se, kenen toimesta henkilGtietoihin on tehty muutoksia, niita on siirretty tai
tallennettu. Henkildtietoja kasittelevalle henkildlle on annettava tarvittaessa koulutusta

tai muulla tavoin varmistettava, ettd osaaminen on riittavalla tasolla. Asetus vaatii myos
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nimittdmaan tietosuojavastaavan ja varmistamaan, etta vain oikeutetuilla henkiléilla on
paasy henkildtietoihin. Vaatimuksissa on myds henkilttietojen pseudonymisointi, el
muokkaus siten, etta henkildtiedot eivat ole suoraan tunnisteellisia. Henkilotiedot tulee
salata ja niiden luottamuksellisuutta, eheyttd, kaytettavyytta ja oikeellisuutta tulee yllapi-
taa, myos ongelmatilanteiden aikana. Edella mainittujen toimien lisaksi asetuksessa vaa-
ditaan menettelysaantdjen, erilaisten suunnitelmien ja vaikutusarviointien tekemista.
(Eduskunta, Finlex.)

Yleinen tietosuoja-asetus (GDPR) maarittelee sen, millaisia vaatimuksia on yrityksilla ja
organisaatioilla henkilotietojen sailytykseen, hallinnointiin ja keraamiseen liittyen. Kaikki
henkilda koskevat tiedot, joilla hanet voidaan tunnustaa tai on tunnistettu ovat taman
asetuksen piirissa. (EU 2021.) Asuntosijoittajan kannattaakin miettia sitd haluaako han
toimia yrittgjana vai yksityisena henkilona. Sijoitusoven artikkelissa haastateltiin Olli Tu-
rusta, joka on toinen kirjan Osta, vuokraa, Vaurastu kirjoittajista. Turunen toteaa, etta
yrityksen perustaminen asuntosijoitusta varten on kannattavaa vasta kun asuntovaralli-
suutta on huomattava, vahintdan muutama miljoona euroa. Tama sen vuoksi ettd yhtio
saa jonkin verran etua verotuksessa yksityishenkildon verrattuna, mutta sen lainansaanti
on hankalampaa ja korot usein korkeammat kuin yksityishenkil6lla. Naiden lisaksi yhtio-
muodossa toimiminen tuo ylimaaraisia hallinnollisia ja kirjanpidollisia velvoitteita, minka
vuoksi on usein tarpeen palkata ulkopuolista tydvoimaa. Yhtiomuodon etuna voidaan
nahda tdman lisatydvoiman kaytdon aiheuttama yrittdjan oman tydn helpottuminen. (Han-
ninen, 2016.)

Ehdokkaalta saa kerata vain vuokrasuhteen kannalta perustellusti tarpeelliset tiedot. Tie-
dot, joita tarvitaan kartoittaessa, ovat vuokralaisen henkil6llisyys, maksukyky ja kyky hoi-
taa asuntoa huolellisesti. Huomioitavaa on se, etta kerattyna nama tiedot muodostavat
henkildrekisterin. Tukiainen korostaa, etta naita tietoja on kysyttdva ennen vuokrasopi-
muksen solmimista, tietojen jalkikateen tarkastaminen ei ole sallittua, ilman vuokralaisen
erillistd hyvaksyntaa. Esimerkkina tasta toimii luottotietojen tarkastus, mika on sallittua
jalkikateen vain vuokralaisen hyvaksymana tai muun lainmukaisen syyn perusteella, ku-
ten perinnan suunnittelun vuoksi. Kuitenkin keskustelu on sallittua ja vuokralaisehdokas
voi halutessaan esittda luotettavuutensa todisteeksi tietoja, joita vuokranantaja ei saa
erikseen vaatia. Naitd ovat esimerkiksi suosituskirjeet edellisiltd vuokranantajilta seka
omaan henkildkohtaiseen elamantilanteeseen ja asunnon tarpeeseen liittyvat seikat. Eri-

tyisesti on huomioitava, ettd uskontoon ja seksuaaliseen suuntautumiseen liittyvat kysy-
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mykset ovat myos keskustelussa kiellettyja. Ne eivat liity millaan tavoin vuokralaisen ky-
kyyn tai haluun huolehtia vuokrasopimuksen velvoitteista. (Tukiainen 2016.) Hurun mu-
kaan vuokranmaksukyky saadaan selville tiedustelemalla hakijan tyétilannetta ja kuu-

kausituloja tai elaketta (Huru 2015).

Vuonna 2020 julkaistu hyva vuokratapa-ohjeistus korostaa avoimuuden merkitysta on-
nistuneen ja kumpaakin osapuolta tyydyttavan vuokrasuhteen solmimisessa. Avoimuu-
den vaatimus jatkuu 1api vuokrasuhteen alkaen vuokrailmoituksesta, paattyen poismuu-
ton jalkeiseen vakuuden palauttamiseen. Mikali vuokranantaja joutuu vuokrasuhteen
paatyttya kayttamaan oikeuttaan pidattaa vakuudesta osa, tai jopa koko vakuus, on
vuokralaiselle annettava viipymatta kirjallinen selvitys vakuuden pidattamisen syista. ta-
man lisdksi on vuokralaiselle toimitettava kirjallinen erittely kustannuksista. kun todelliset
kulut on selitetty. Tavanomainen kuluminen ei anna oikeutta pidattaa vakuutta. Tarkea
osa avoimuutta on kommunikointikanavan sopiminen ja siita kiinnipitaminen. Myos vies-
tinnan selkeys, yksiselitteisyys ja yhdessa sovittujen asioiden huolellinen lapikaynti ja
yhteisen ymmarryksen varmistaminen on ohjeistuksen mukaan tarkeaa. Hyvat kommu-

nikointi- ja neuvottelutaidot edesauttavat tassa onnistumista. (Hyva vuokratapa 2020.)

Laki saatavien perinnasta 4 § toteaa, ettd perinnassa tulee kayttaa hyvan perintatavan
mukaisia toimia (Laki saatavien perinnasta 4 §). Hyva perintatapa kuluttajaperinnassa
saatelee sitd miten kuluttajasaatavia saa peria. Se toteaa, ettd maksuvaikeustilanteissa-
kin tulisi pyrkia sopimukseen, mika yleensa tarkoittaa uudesta maksupaivasta sopimista
tai maksuaikataulua. Mikali kuitenkin perintaa tehdaan ei sita saa pitkittaa tai viivyttaa
tarpeettomasti. Perinnassa on otettava huomioon velallisen yksityisyyden suoja ja perin-
nan tuleekin olla sita kunnioittava, erityisesti tama pitada ottaa huomioon silloin, jos perin-
taa tehdaan muuten kuin kirjallisesti esimerkkina tasta puhelimella suoritettava perinta.
Hyva perintatapa kieltdd harhaanjohtavien tai virheellisten tietojen antamisen perin-
nassa. Kaytannossa tama tarkoittaa esimerkiksi sita, ettd mikali perinnassa kerrotaan
mita seurauksia on maksun laiminlydnnista, taytyy ndiden olla oikeita. (KKV 2014, 2.2.2—
2.2.5)

Mikali toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde joudutaan paattamaan vuokralaisesta
johtuvasta syysta, kyseeseen voi tulla irtisanominen tai purkaminen. Irtisanominen on
naista yksinkertaisin tapa. On kuitenkin huomioitava, ettd se vaatii perusteen, joka on
huoneenvuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan mukainen, kuten asunnon tarvitse-

minen omaan kayttdon tai asunnon myyminen. Talléin on noudatettava irtisanomisaikaa,
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joka on yli vuoden pituisissa vuokrasuhteissa vuokranantajan puolelta kuusi kuukautta
ja alle vuoden pituisissa sopimuksissa 3 kuukautta. Vuokralaisen puolelta se on aina
yhden kuukauden pituinen. Vuokralaisella ei tarvitse olla syyta irtisanomiseen, vaan ha-
nelld on oikeus irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde niin halutessaan il-
moittamatta mitdan syyta irtisanomiselle. Irtisanomisaika lasketaan alkavaksi irtisano-
mista seuraavan kuukauden ensimmaisesta paivasta lahtien. (Vuokraturva 2020, 31—
30.)

Vuokralaisen tehdessa vakavan sopimusrikkomuksen on vuokranantajalla oikeus pur-
kaa vuokrasopimus paattymaan valittdmasti. Laissa mainittuja sopimusrikkomuksia ovat;
vuokranmaksun laiminlydnti, vuokraoikeuden siirto tai jalleen vuokraaminen, asunnon
kayttd sopimuksen vastaiseen toimintaan, hairitsevad elama asunnossa, huoneiston
huono hoito tai muu terveyden tai jarjestyksen sailyttdmiseksi sdddetyn maarayksen rik-
kominen. Ennen kuin sopimuksen voi paattdad on vuokralaiselle annettava varoitus ja
mahdollisuus korjata asia. Mikali sopimusrikkomusta ei korjata, on vuokranantajalla oi-
keus jattda vuokralaiselle purkamisilmoitus. [Imoitus on toimitettava vuokralaiselle kirjal-
lisesti ja todistettavasti ja siina on mainittava vuokrasuhteen paattymisen aika, seka pur-
kuperuste. Mikali vuokralainen ei muuta asunnosta maarattyyn aikaan mennessa, voi
vuokranantaja hakea oikeudelta paatoksen sopimuksen purkamisesta ja haadosta. (Laki
asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995, 61§, 668§.) Tuomioistuimen vahvistettua haatope-
rusteen, tulee se toimittaa ulosottoon. Haadon toteuttaa aina ulosottoviranomainen,
vuokranantajalla ei ole oikeutta yksin sita tehda. Haatoprosessi kokonaisuudessaan kes-
taa n. 2-6 kuukautta, riippuen haadettavasta henkilosta ja karajaoikeudesta. (Hanninen
2016.)

2.5 Intuitio

Paatoksenteko ei ole rationaalinen valinta, vaan paljon monimutkaisempi asia, kuin mita
yleisesti uskotaan. Biologiset reaktiot, emotionaaliset nyanssit, ymparistotekija seka
jarki, ohjaavat paatosprosessia ja lopputulema ei koskaan ole taysin tietoinen valinta.

(Neuvonen 2014, osa 1.)

Mielta tulee harjoittaa tietoiseen lasnaoloon ja opetella keskittymaan vain yhteen asiaan
kerrallaan. Mieli tulee tavallaan virittdd havaintoihin. Talla tavoin toimien on mahdollista

havainnoida tilanteita enemman ja paremmin. On my6s ymmarrettava, ettd mieli virittyy
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kaikesta, tdman vuoksi on hyva opetella hallitsemaan omaa mieltdan. Esimerkiksi han-
kalaan ihmistapaamiseen saavuttaessa kannattaa pohtia hetki sita, miten arvostaa vas-
tapuolta. Nain luodaan vastaanottavainen olotila, mika luo mahdollisuuden nahda tilan-
teet sellaisina, kuin ne todella ovat. Kun tilanteet nahdaan sellaisina, kuin ne todella ovat,
tulee mahdollisuus kayttaa intuitiota tehokkaasti. Intuitio on paatéksenteon muoto, joka
kayttaa paatdoksenteon apuna seka tiedostettua etta tiedostamatonta tietoa. Tama mah-
dollistaa paatdksenteon nopeastikin ja auttaa tilanteissa, joissa tietoa on niukasti saata-
villa. Tassakin on vaaransa, silla voimakkaan positiivisina tai negatiivisina tunteet saat-
tavat vaaristaa intuitiota. (Ahman, ym. 2017, 150-160, 202—214.) Neuvonen esittda suh-
teellisuudentajun harjoittelua avuksi eri nakokulmien oikeudenmukaiseen tarkasteluun ja
perspektiivien suhteuttamiseen. Han peraankuuluttaa myos ndyrad asennetta omia ky-
kyja kohtaan ja myétaelamisen kykyd. Hanen mukaansa se on systeemialykkyytta, joka

luo hyvinvointia my6s ymparillemme. (Neuvonen 2014, osa 4.)

Asuntosijoittamisen ammattilaiset puhuvat tilainteiden tulkinnasta omalla tavallaan. Kes-
kusteltaessa asunnonhakijan kanssa on tarkeaa tarkastella ehdokasta ja kiinnittda huo-
miota siihen, ovatko vastaukset uskottavia vai epamaaraisia. Tarkeaa on myos se, mil-
lainen tunne tulee vuokralaisesta. Uskooko hanta, vai tuntuuko silta, etta han valehtelee.
(Orava & Turunen 2016, 208.) Huru (2018) luottaa kokemukseen ja saannélliseen yh-
teydenpitoon vuokralaisen luotettavuutta arvioidessaan. Han toteaa, etta valintaproses-
sia taytyy parantaa sitd myoéten, kun prosessissa todetaan ongelma, joka mahdollistaa

ongelmavuokralaisen lapipaasyn.

2.6 Paatosprosessi ja kdytannon toimet

Helen Ahman ja Harri Gustasberg (2018, 13) vaittavat paatdksenteon olevan erilaisten
ratkaisuvaihtoehtojen luomista ja valitsemista naiden vaihtoehtojen valilla. Paatoksen
teon he jakavat ongelman loytamiseen, muotoiluun, ratkaisuun ja ratkaisun hyddyntami-
seen. Heidan mukaansa paatoksenteko jakautuu tyypillisesti malleihin, jotka sisaltavat
eri vaiheita. Naitd ovat informaation kerdys seka ratkaisuvaihtoehtojen rakentaminen,
hyotyja ja riskeja pohtien. Mahdollista on my0s erilaisten varasuunnitelmien tekeminen.
Naiden yleisten mallien puutteen he esittavat usein olevan se, etta ne jattavat huomiotta
olosuhteet ja tilanteet, missa paatosta tehdaan, seka paatoksen tekijan henkiset edelly-
tykset toimia erilaisissa tilanteissa, mika saattaa johtaa virhetulkintoihin ja vaikuttaa paa-

toksentekoon sita heikentavasti.
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Vuokralaista haastateltaessa on hyva muistaa, mita ollaan tekemassa. Vuokralaista et-
sittdessa riittaa, etta Ioydetaan henkild, joka maksaa vuokran ajallaan ja pitda asunnosta
hyvaa huolta. Taman vuoksi haastattelun ei tarvitse olla niin kattava ja tarkka kuin esi-
merkiksi tyontekijaa etsittdessa. Luottotiedot on kuitenkin syyta tarkastaa poikkeuksetta,
vaikka vuokralainen uskottavasti vakuuttaisikin niiden olevan kunnossa. Keskustelun ai-
kana on tarkea muistaa esittda aina seuraavat kolme kysymysta: Miksi muutat? Mista
muutat? Mita teet tyoksesi? Naiden avulla on mahdollista kartoittaa vuokralaisen tilan-

netta ja motiiveja vuokraukselle. (Orava & Turunen 2016, 206—208.)

Luottotietorekisteria yksityishenkilbista yllapitaa Suomessa Asiakastieto seka Bisnode.
Ne myyvat naita tietoja yrityksille ja yksityisille. Asiakastiedolla vuokranantajaa palvele-
via raportteja on tarjolla kaksi vaihtoehtoa, joista laajempi on nimeltdan vuokranantajan
raportti. Se sisaltda oikeuden tarkastaa kahden vuokralaisen luottotiedot ja yritysyhtey-
det sekd antaa myds paatdésehdotuksen kohteen vuokraamisesta kayttden paatdksen
perusteena henkildn luottotietoja, yritysyhteyksia ja tydsuhteen laatua. Raportti on saa-
tavilla Asiakastiedon internetsivustolla. Mikali on tarve selvittda vain yhden henkilén luot-
totiedot ja ei ole tarvetta saada luottopaatdsehdotusta, on mahdollista ostaa raportti,
josta tarkastetaan vain henkildon luottotiedot. Tama raportti ottaa kantaa mahdollisten
maksuhairiomerkintdjen lisaksi henkilon oikeustoimikelpoisuuteen ja yritysyhteyksiin.
Tama vuokranantajan raporttia edullisempi. Pelkkaa luottotietoraporttia ostavaa henkil6a
Asiakastieto muistuttaa siita, etta toisen henkildn luottotietoja saa kayttaa vain lain mu-
kaisiin tarkoituksiin, joita ovat omaisuuden lainaus, asunnon vuokraus, velallisen mak-
sukayttaytymistiedustelu, tiedustelu perintaa varten, tydhonotto, yritysarviointi ja kysyt-
tavan henkildn oma suostumus. Tiedustelun syy taytyy ilmoittaa raporttia ostaessa. Asia-
kastieto my0Os vaatii tiedon tilaajaa tunnistautumaan, jotta tiedustelun tekijan henkilolli-

syys on jalkeenpain todennettavissa, mikali tdhan on tarvetta. (Asiakastieto 2021.)

18-vuotias on lain mukaan oikeustoimikelpoinen mika tarkoittaa sita, etta hanella oikeus
tehda kauppoja, ottaa velkaa ja ryhtya muihin oikeustoimiin. Oikeustoimikelpoisuus paat-
tyy henkildn kuollessa. Henkildlle voidaan my6s maarata edunvalvoja, mikali han sairau-
den, henkisen toiminnan hairididen, heikon terveydentilan tai muun vastaavan syyn
vuoksi kykene huolehtimaan itsestdan tai hoitamaan varallisuuttaan siten kuin pitaisi.
Edunvalvojan maaraamisen lisaksi henkilén oikeustoimikelpoisuutta voidaan rajoittaa,
jolloin hanella ei ole oikeutta tehda oikeustoimia. Nama rajoitukset tekee tuomioistuin ja

niille taytyy aina olla lain mukainen peruste. (Hoppu & Hoppu & Hoppu 2020, 39.)
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Hyva perintatapa-ohjeistus (2018) huomioi alaikaiset toteamalla, etta alaikaiset voivat
paasaantoisesti tehda vain kateiskauppaa. Tama tarkoittaa sita, etta alaikaisen tekema
oikeustoimi ei sido hanta, mikali sille ei ole huoltajan tai edunvalvojan hyvaksyntaa. Kay-
tanndssa tama tarkoittaa sita, ettei alaikaisena, ilman tarvittavaa lupaa tehtyja sitoumuk-

sia tarvitse taysi-ikdisend maksaa, mikali sita ei halua tehda.

Paatdés asunnon vuokraamisesta tai vuokraamatta jattamisestd on tehtava. Neuvosen
mukaan paatdksen tekoa varten tulee tehda suunnitelma. Sen avulla on mahdollista toi-
mia tilanteessa, jossa on olemassa epavarmuutta ja riskeja. Suunnitelman tulisi olla sarja
ennalta tehtyja toimintapaatoksia, mitka auttavat saamaan hallinnan tunteen epavarmas-
sakin tilanteessa. Se muistuttaa tavoitteesta, siitd miksi se on tavoittelemisen arvoinen
ja ettd se on myos uskottava, realistinen ja saavutettavissa oleva. Talla tavoin se tuo
mielekkyytta ja merkitysta toiminnalle. Suunnitelman viimeinen etu on se, etta se tekee
toiminnasta johdonmukaista, taloudellista ja tehokasta toimintaa maaritellyn tavoitteen

eteen. (Neuvonen 2014, osa 3.)

Vuokrauspaatoksen jalkeen tulee laatia ja allekirjoittaa vuokrasopimus. Se on tarpeen
aina tehda kirjallisesti ja siihen pitaa kirjata kaikki vuokrasuhteen asiat. Tama on kannat-
tavaa sen vuoksi etta, on mahdollista jalkikateen todentaa se mita asuntoa vuokratessa
on keskusteltu ja sovittu. llman kirjallista dokumentaatiota asiat voivat muuttua, kun
vuokranantaja ja vuokralainen jalkikateen muistelevat sitd mita on sovittu. (Vaananen
2015, 49.)

Sijoitusovi neuvoo varmistamaan, etta sopimuksessa on merkittyna seka vuokrananta-
jan, ettd vuokralaisen yhteystiedot, myos henkilétunnukset, lisdksi vuokrattava kohde on
yksiloitava tarkasti. Tama tarkoittaa osoitteen lisaksi, pinta-alaa, huoneiden lukumaaraa,
ja merkintaa siita mitkd muut tilat ovat vuokralaisen kaytdossa ja missa kunnossa huo-
neisto on. Vuokrasta on sopimukseen kirjattava maara, maksun erapaiva ja tili mille
vuokra maksetaan. (Hanninen 2016.) Ellei vuokranmaksupaivaa ole vuokrasopimuksella
mainittu, tulee vuokra maksaa viimeistdan vuokranmaksukuukauden toisena paivana.
Mikali rahalaitokset ovat suljettuna toisena paivana esimerkiksi pyhan tai muun syyn
vuoksi, voi vuokran maksaa ensimmaisena arkipaivana. (Hoppu ym. 2020, 185.) Viivas-
tyskorosta on hyva laittaa maininta, kuten myés mahdollisista vuokran paalle tulevista
maksuista, kuten vesi- ja autopaikkamaksu. Mikali sahko ei sisally vuokraan tulee myos

tdma mainita sopimuksessa. Sopimuksessa tulee my6s mainita vuokra-aika ja se onko
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kyseessa maaraaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva sopimus, seka asunnon vuo-
rauksen aloitusaika ja muuttoaika sopimuksen paatyttya. Vakuudesta tulee myos sopia
kirjallisesti sen summa ja maksuajankohta tulee mainita sopimuksella (Hanninen 2016.)
Vakuuden maarasta voidaan sopia, kuitenkin laki maarittda vakuuden maksimimaaraksi
kolmen kuukauden vuokran summan (Vuokraturva 2020, 16). Sijoitusovessa neuvotaan
kirlaamaan sopimukselle se, ettd asunto luovutetaan vasta kun vakuus on maksettu.
Edelld mainittujen seikkojen lisaksi tulee muistaa kirjata vuokrankorotuksen ehdot ja
ajankohta, kuten myos se, etta taloyhtion maksut veloitetaan yhtiokokouksen paatdksen
mukaisesti. Sopimuksella on myds mahdollista kieltda tupakointi ja lemmikit sekd vel-
voittaa vuokralainen ottamaan kotivakuutus. Sopimukselle on hyva kirjata myos se, ettei
vuokralaisella ole oikeutta tehda remontteja, ilman vuokranantajan suostumista. (Hanni-
nen 2016.)

Kaikista sopimukselle kirjattavista seikoista on tarpeen myods keskustella vuokralaisen
kanssa, jotta varmistetaan niiden huomioiminen ja ymmartaminen. (Hanninen 2016.)
Harri Huru kehottaa, ongelmatilanteiden valttamiseksi, tekemaan vuokrasopimuksen
alussa ja lopussa katselmukset. Alkukatselmuksen aikana havaitut vauriot tulee valoku-
vata ja kayda vuokralaisen kanssa lavitse se mika on tavanomaista kulumista ja mika ei.
Han muistuttaa myos tupakoitiin ja lemmikkeihin liittyvien ehtojen kirjaamisesta vuokra-

sopimukseen. (Huru 2015.)

Huolellinen suunnittelu takaa sen, etta sijoitukselle asetetut paamaarat saavutetaan. Si-
joittajalla tulee olla etukateen asetettu tavoite ja suunnitelma siita, miten se tavoitetaan.
suunnitelma kannattaa tehda kirjallisesti ja siita taytyy pitaa kiinni. (Vaananen 2015, 49.)
Asuntosijoittajat voidaan jakaa kolmeen eri luokkaan sen mukaisesti millaista riskia he
ovat valmiit kantamaan ja millaiset tuotto-odotukset heilla on. Luokat ovat core, oppor-
tunistic ja Value added. Naista core on pienen riskin ja pienen tuotto odotuksen linjaus,
kun taas opportunistic hakee korkeinta mahdollista tuottoa ja on valmis ottamaan suu-
riakin riskeja sita tavoitellessaan. Naiden valiin jaa value added sijoittaja, joka pyrkii mak-
simoimaan riskin kuitenkin valttden riskinottoa. (Roininen 2018, 91-94.) Sijoitusta voi-
daankin ajatella prosessina, jossa on lahtétilanne ja erivaihtoehtojen kartoituksen jalkeen

tehty suunnitelma (Kallunki ym. 2019, 2).
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2.7 Asuntovuokrauksen tulevaisuus

Megatrendit muuttavat yhteiskuntaa ja elamaa siind, ne vaikuttavat myds asumiseen,
esimerkiksi kaupungistumisen my6ta. Tama paivana asumiseen vaikuttavia suuntauksia
ovat ty6elaman muuttuminen pirstaleiseksi, mika saa aikaan sen, ettd asuntoon ei haluta
sitoutua pitkaksi aikaa. Myds elamysten ja elaman laadun korostaminen on lisdantynyt,
mika vaikuttaa siihen, ettd asumiseen ei haluta suurta rahamaaraa, vaan halutaan pie-
nempia kuluja ja mahdollisuutta kayttaa rahaa myés muuhun Taman kehityksen myéta
on myds vuokranantajien rooli, muuttuu monimuotoisemmaksi. Asunnon tarjoamisen li-
saksi vuokralaisia houkutellaan erilaisilla eduilla ja yhteiskuntavastuun korostamisella.
(Tammisalo, 2018.)

Sitra (2020) listaa muutaman vuoden valein yhteiskuntaan vaikuttavia megatrendeja. Ne
ovat hitaasti muuttuvia ja toisiinsa kytkdksissa olevia ilmiéita. Edellisina vuosina on tut-
kittu mm. tyota ja toimeentuloa, seka kasvua ja edistysta, teknologian nopeaa kehitysta
ja maailmanpoliittista tilannetta. Vuonna 2020 on tutkittu trendeja Suomen nakékulmasta
selvittden suuntaukset, joilla on voimakkaimmat vaikutukset tulevaisuuteen, seka tutkien
eri trendien valisia suhteita ja jannitteitd. Megatrendeja Idydettiin viisi. Ne kasittelevat
vaeston ikdantymista, vallan muuttumista verkkomaiseksi ja teknologian sulautumista
kaikkeen, ekologisella jalleenrakennuksen Kkiiretta ja talousjarjestelman suunnan etsi-
mista. Naiden pohjalta on mahdollista suunnitella tulevaisuutta ottaen huomioon yhteis-
kunnan suuret muutokset. Huomioitavaa on, ettda naméa ovat vain ennuste siitd mihin
suuntaan tulevaisuuden trendit kdantyvat. Trendien valiset jannitteet ovat kohtia, joissa
trendeihin on mahdollista vaikuttaa. Taman vuoksi on tarkeda keskustella suuntauksista

ja seurata niiden kehitysta.

Seuraava kuvio kertoo Sitran nakemyksen tdman hetken megatrendeista ja niiden vali-
sista jannitteista. Kuvioon on merkitty myds kolme metatrendia. Metatrendit ovat kaikkien

megatrendien lapimenevia muutoksia. (Sitra, 2020.)
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Kuvio 5. Megatrendit 2020 (Sitra 2020).

Asuntosijoituksen ammattilainen Harri Huru toteaa, ettd pitkdlla aikavalillakannattava
asuntosijoitus edellyttaa hyvien vuokralaisten 10ytymista. Han kertoo nakemyksenaan,
ettd silloin kun asunnon vuokraus ndhdaan omistusasumisen vertaisena asumismuo-
tona, tulee asuntojen omistajista asiakkaita vuokranantajille. He edellyttavat laatua ja
turvallisuutta. Taman vuoksi asuntojen laatuun ja viihtyisyyteen kannattaa kiinnittda huo-
miota. TAma korostuu etenkin tilanteissa, joissa vuokrattavia asuntoja on tarjolla enem-
man kuin hakijoita. Talléin kilpailu vuokralaisista voi pakottaa tinkimaan vuokratasosta,
milla on suora vaikutus kannattavuuteen. (Huru 2018.) Tulevaisuudessa on mahdollista,
ettd ihnmiset asuvat enemman vuokralla kuin omistavat, koska on nahtavissa, etta omis-
tusasumisen statusarvo tulee laskemaan. Toinen asumiseen vaikuttava suuntaus on ul-
komaalaistaustaisten asukkaiden voimakas lisdantyminen, mika tulee vaikuttamaan ar-
voihin ja tapoihin. Se tulee asettamaan omat haasteensa kaupunkipolitiikalle ja asunto-
markkinoille. (Roininen 2018, 34-47.)
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Orava ja Turunen (2016) toteavat asuntojen pienenemisen olleen jo vallitsevana tren-
dina. He ennustavat tdman jatkuvan koska kaupungistuminen yhdistettyna yhden hen-
gen talouksien lisdantymiseen luo pulaa asunnoista, mika nosta hintoja. Taman seurauk-
sena vuokralaiset pyrkivat hallitsemaan asumiskustannusten nousua valitsemalla pie-

nemman asunnon.

3 Tyon toteutus

Opinnaytetyd aloitettiin alustavan suunnitelman tekemiselld joulukuussa 2019. Varsi-
naista tyota aloitettiin kirjoittamaan tammikuussa 2020. Viitekehyksen kokoaminen, op-
paan tekeminen ja tyon Kirjoittaminen tehtiin opiskelun ohessa vuoden 2020 ja 2021 ai-

kana, siten etta opas ja tyo valmistuivat kevaalla 2021.

3.1 Tiedon kokoaminen

Tietoa asunnonvuokrauksesta ja siihen vaikuttavista laeista, asetuksista ja yleisesti hy-
vaksytyista toimintatavoista on hyvin saatavilla. Tydssa kaytetty materiaali on paaosin
perdisin kirjojen nettiversioista, sahkdisesti saatavilla olevista artikkeleista seka op-
paista. Tarvittavan tiedon valikoimisessa kaytin hyvakseni omakohtaisia kokemuksia
asuntoon vuokrauksesta. Mita mina olisin halunnut tietaa ja mika tieto on turhaa? Vuok-
ralaisvalinnoissa tekemani virheet ovat opettaneet minulle sen, mihin kannattaa kiinnit-
tda huomiota valintaa tehtaessa. Taman kokemuksen perusteella tydhon syntyi intuitiota

kasitteleva kappale, missa korostetaan tietoisen lasnaolon ja havainnoinnin merkitysta.

Tydn tekeminen alkoi seminaarilla. Seminaarin aikana ajatus tydn luonteesta ja aiheesta
vahvistui. Tydssa oli tiettyja ennalta maariteltyja aikarajoja, jotka jaksottivat tyon teke-
mista. Aikaa vievin osa tyosta oli tiedon kerays ja kasittely. Tassa vaiheessa apuna toimi
tiukka rajaus, minka ansiosta tyo ei lahtenyt ronsyilemaan laajasti asunnonvuokrauksen
eri osa-alueille. Tarvittavan tiedon kartoitustydn tein kevaan aikana paaosin internetin
valityksella, koska kirjastot olivat suljettuna ja kirjojen lainausmahdollisuutta ei ollut sen
vuoksi kaytettavissa. Verkkoaineisto oli kuitenkin riittavan kattava laadukkaan tyon teke-
miseen. Samalla vahvistui mielikuva siita, millaista tietoa tavallisella henkil6lla on saata-

villa, kun han alkaa sita etsimaan.
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3.2 Oppaan kirjoittaminen ja julkaisu

Tiedon keraamisen ja jasentamisen jalkeen oli vuorossa toiminnallinen osuus: Oppaan
koostaminen ennalta haettujen tietojen pohjalta. Kotimaisten kielten keskus neuvoo kiin-
nittdmaan huomiota tekstin selkeyteen. Ohjeessa on kaytettava kaskymuotoa. Asiayh-
teyden vuoksi normaalisti tylylta vaikuttava kdskymuoto ei ohjeeseen laitettuna vaikuta
tylylta ja maarailevalta. On myos syyta tarkastella tekstia lukijan asemaan asettumalla.
Onko se riittavan selkeaa ja yksiselitteista? Tekstin ja ohjeiden tulee esittaa selkea jar-

jestys missa mitakin pitaa tehda, jotta opas on selkea. (Kotimaisten kieltenkeskus 2020.)

Olennainen osa oppaan tekemista on sen ulkoasun suunnittelu. Varit ja kuvat tekevat
viestista selkean ja mielekkadmman lukea. Tutustuessani kirjallisuuteen ja netissa ole-
vaan tietoon, tulin siihen johtopaatokseen, etta nettisivut tavoittavat lukijat paremmin kuin
perinteinen paperiprintti. Tatd muotoa tulee myos se, etta tama mahdollistaa erilaisten

ulkoasujen kokeilun ja vertailun helpommin kuin perinteinen paperiprintti.

Toteutusta varten opettelin Wix-alustan kayton ja tein Tyoyhteison moninaisuus-kurssi-
tyéna perehdytysoppaan talle alustalle. Kurssilla toteutettu opas tehtiin ryhmatyona,
minka ansiosta sain useamman ihmisen ndkemyksen siitd, millainen on toimiva opas.
Talla tavoin kerattya tietoa ja osaamista kaytin avukseni myos tata tyota tehdessa ja

oppaan rakennetta ja ulkoasua suunnitellessa.

4 Tyon tuloksena tehty opas

Tutkimustyon tuloksena on tehty nettisivusto, jolle on koottu ohjeita siita, miten yksityinen
asuntosijoittaja pystyy minimoimaan asunnon vuokrauksen riskit vuokralaisvalintaa teh-
dessaan. Sivuston on tarkoitus toimia oppaana, joka auttaa sijoittajaa kohtaamaan asun-
non vuokraustilanteen ammattimaisemmin ja auttamaan lisatiedon l6ytamisessa, mikali

asioiden jatkotutkimukselle on tarvetta.

Opas on vapaasti luettavissa netissd. Oppaan osoite on https://valintaopas.wi-
xsite.com/aloitus. Sivuston asetukset on optimoitu siten, etta sivun nakyvyys Googlessa
ja muissa hakukoneissa on hyva. Nakyvyys tulee paranemaan sitd myoten, kun sivus-

tolle saadaan enemman kavij6ita, koska hakukoneet, kuten Google, nostavat hauissa
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ylemmalle tasolle sivustoja, joilla on paljon kavij6ita. Oppaalla ei ole omaa domain-o0soi-
tetta, koska silloin sen yllapitamisesta tulisi maksaa saanndllisesti. Sivusto saa riittdvan

hyvan nakyvyyden ilmaisella osoitteella.

Toimivuutta ja nakyvyytta on tarkasteltu julkaisemalla opas ennen opinnaytety6n valmis-
tumista. Julkaisun jalkeen on pyydetty palautetta kahdelta henkil6lta, ja teksteja on muo-
kattu niiden perusteella. Palaute koski paasaantoisesti oikeinkirjoitusta ja yksittaisia sa-

navalintoja. Sivuston tekninen toimivuus, ulkoasu ja selkeys koettiin hyvaksi.

Wix-palveluun kuuluvat sivustosta saatavat raportit, joissa seurataan mm. kavijamaaraa,
mita kautta he sivulle paatyvat ja kavijoiden asuinpaikkakuntaa. Naiden raporttien tar-
kastelu antaa mahdollisuuden muokata sivuston siséltéa, ulkoasua ja nakyvyystietoja
todellisten kavijdiden reaktioiden perusteella. Taman sivuston osalta ne kertovat seu-
raavaa: Opas julkaistiin 28.3.2021. 3.4.2021 mennessa sivustoa on katsottu 33 kertaa ja
lyhyeen kayntiin verrattuna siella on viipynyt pidempaan 10 henkild3a, joista nelja on pa-

lannut sinne uudelleen. Keskimaarainen sivustolla vietetty aika on ollut 4 min 56 s.

Taulukko 1. Liikenne sijainneittain raportti (WIX 2021).

Country Region City Page Views Site Sessions (D Unique Visitors
Finland 18 Helsinki 26 8 5
Finland N/A N/A 7 2 1

33 katsomiskertaa sivustolla kahdeksan julkistamisen jalkeisen paivan aikana kertoo
sen, ettd nakyvyysasetukset ovat toimivat ja sivusto nékyy hakukoneen tuloksissa. Si-
vuston kiinnostavuudesta kertoo selkeimmin sivustolla vietetty aika ja se, kuinka moni
on palannut sinne uudelleen. Yhdessa sen tiedon kanssa, milta sivulta kavijat ovat op-
paaseen tulleet, voidaan paatella se ovatko kavijat oikeasti kiinnostuneet aiheesta, vai

selailevat he sivuja tai etsivat muuta tietoa.

Taulukko 2. Uudet ja palaavat kavijat (WIX 2021).

New or Returning Vis... Page Views Site Sessions @ Unique Visitors Site Bounce Rate (D Avg. Session Duratio...
New Visitor 33 10 6 40.00% 04m 56s

Sivustolle saapuneiden ja sielld ensisilmaysta pidempaan viipyneiden kayttgjien reitin
perusteella voidaan tehda johtopaatods siita, ettd he ovat jo ennalta tienneet osoitteen,

johon ovat olleet tulossa.
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Top Referring Sites ©
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l 1

facebook.com nage.wix.com Direct editor.wix.com

Site Sessions
]

Referring Site

@ current period Previous Period

Kuvio 6. Sivustolle saapumisen reitit (Wix 2021).

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd opas on tehty ja julkaistu Wix-nettisivualustalla. Op-
paan nakyvyys hakukoneissa on todistettu ja se on hyva. Toistaiseksi sivulle pidemmaksi
aikaa jaaneet kavijat ovat kuitenkin tulleet 70 % jo tiedossa olleen reitin kautta, esimerk-

kind 2 henkil6a, joille osoite annettiin sivustoon tutustumista varten.

5 Johtopaatokset

Tehdyn tutkimustyon perusteella asunnon vuokraus on varsin yksinkertainen toimen-
pide. Asunnonvuokrauksen vaativin vaihe on tdaman tutkimuksen perusteella vuokraso-
pimuksen laatiminen siten, ettd se kattaa kaikki mahdolliset tilanteet, joista on tarpeen
etukateen sopia. Asunnon vuokraus on mahdollista jakaa eri vaiheisiin, joiden syste-
maattinen lapikayminen johtaa harkittuun ja perusteltuun vuokrauspaatokseen. Ammat-
tisijoittajat korostavatkin suunnittelun merkitysta ja tavoitteiden asettamista menestyk-

sekkaan vuokraustoiminnan edellytyksena.

Tyon perusteella voi myds todeta, ettd asunnon vuokraukseen siséltyy aina tietty maara
riskia, ja se tulee hyvaksya. Riskin pienentamiseen on olemassa keinoja ja niita kannat-
taa kayttaa. Verottajan tuki asuntosijoittajalle on tdman tyén mukaan huomattava. Mah-
dollisten tappioiden vahennyskelpoisuus on huomattava etu, milla yrittdmisen riskia siir-

retdan yrittajalta valtiolle.

Vuokrauksen tulevaisuuden nakymia tarkastellessa herasi kysymys siita, miten kauan
kaupungistumisen ja pieniin asuntoihin suuntautuva trendi voi kestaa. Olisiko kannatta-
vaa ostaa suositulta alueelta suurempia asuntoja, odottaen niiden tuloa suosioon ja olla

nain valmiina, kun suurempia perheasuntoja aletaan etsimdan. Avainasemassa taman
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strategian onnistumisessa on varmasti hyva suunnittelu ja valitun alueen vuokra-asun-
tomarkkinoihin tutustuminen. Mikali asunnon saa vuokralle hyvalla vuokrahinnalla voi se

olla hyva sijoitus.

Kokemuksena tdman tyon tekiminen opetti minulle tassa esitellyn tiedon lisdksi sen, mi-
ten hajalla olevasta tiedosta voidaan koota yhtenainen kokonaisuus. Yllattavaa oli myos
se, etta lahes kaikissa lahteissa asioita tutkittiin samankaltaisesta nakdkulmasta ja esi-
teltiin samoja nakemyksia ja tosiasioita. Haastavaa olikin 10ytaa tietoa, joka tuo tyohon
erilaisia ndkdkulmia. Opin myds paljon nettisivujen tekemisesta ja erilaisista alustoista,
joille niitd voi tehda. Valitulle alustalle tein osittain samanaikaisesti kolme erilaista sivus-
toa ja jokainen niista oli tyyliltdan ja rakenteeltaan erilainen, mika auttoi minua ymmarta-
maan sen, miten tarkeda on valita tarkoitukseen sopivin muoto sivustolle. Sivuston kavi-
jaraporttien perusteella on nahtavissa, ettd opas nakyy hakukoneissa ja sinne saapuu
kavijoita. On kuitenkin todettava, etta suurin osa kavijoista poistuu sivulta jaamatta luke-

maan sita tarkemmin.

Ty0Ossa etsittiin vastausta kysymykseen, miten 16ytaa hyva vuokralainen. Vastaus tahan
I6ytyi. Taman lisaksi todettiin, etta on olemassa keinoja, joilla vuokratuottoon voi vaikut-
taa hyvalla ennakkosuunnittelulla ja riskien vakuuttamisella. Todettiin myds, etta suun-
nittelussa ja strategian valinnassa kannattaa ottaa huomioon megatrendit, joiden vaiku-
tus asumiseen on merkittava. Trendeista eniten asuntosijoittamiseen vaikuttavia ovat
kaupungistuminen ja tydelaman pirstaloituminen. Nama kumpikin lisdavat vuokra-asun-
tojen suosiota, koska se on omistusasumista joustavampaa, eika se sido suuria paaomia

kiinni itseensa.

Kartoitustyodn jalkeen tehtiin yleisessa jaossa oleva nettisivu, joka opastaa vuokralaisen
valintaan seikkaperaisesti, asiakokonaisuus kerrallaan. Ty0 vastasi tutkimuskysymyk-
seen ja sen toiminnallinen osuus on tehty ja julkaistu onnistuneesti. Taman perusteella
voidaan todeta, etta tyd on onnistunut ja sen pohjalta tehty opas on hyédyllinen lisd vuok-

ranantajille tarjolla olevaan tietoon,
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Kassavirtalaskelma malli yksityiselle vuokranantajalle

1(1)

Liite 1

Tammi- | Helmi- | Maalis- | Huhti- Touko- | Kesa- Heina- Elo- Syys- Loka- Marras- | Joulu-
kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu kuu
Sdasto 350 700 950 1300 1650 1500 1850 2200 2450 2800 3150
Tulot
Vuokra 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Palkka 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
muut tulot 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Tulot yhteensa 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600 1600
Kulut
Vuokra-asunnon vastike 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Vuokra-asunnon muut ku- 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
lut
Oman asumisen kulut 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
muut omat kulut 500 500 600 500 500 1000 500 500 600 500 500 1000
Kulut yhteensa 1250 1250 1350 1250 1250 1750 1250 1250 1350 1250 1250 1750
Yhteensa 350 700 950 1300 1650 1500 1850 2200 2450 2800 3150 3000
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Opas nayttokuvina

Hyva vuokralainen
sijoitusasuntoon

Olet ennistunut saamaan sijoitusasunnon ja nyt
siihen pitaisi saada vuokralainen. Media on taynna
kauhutarinoita vuokralaisista jotka tuhoavat
asunnon ja jattdvat vuokran maksamatta, kadoten
vahindanin maailmalle, tai vaihtoehtoisesti pysyen
asunnossa kuin terva, vaatien pitkallisen
haatéprosessin ennenkuin vuokranantaja saa
asunnon jalleen haltuunsa. Kenelle nykypaivana
uskaltaa asuntonsa vuokrata? Miten tehda
valintoja, mitka pienentivat taloudellisten
menetysten riskia?

Kaikki tama on mahdollista, se vaatii vain
huclellista valmistautumista valintatydhén ja

hitusen onnea.
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Miten tama onnistuu?

Lue, mieti, tutki ja toteuta.

Muista kuunnella. Ole lasna ja keskity hetkeen, nae eleet ja

ilmeet, opi lukemaan kokonaisuutia sanojen sijasta.

M|llf1|nen 20 Sopiva vuokra Haastattelu
hyva
Vuokralainen? Miten maaritellla oikea Miten valmistua

vuokra? Millainen vaikutus kohtaamaan

Hyva vuokralainen silla on asunnon vuokralaisehdokas? Mita

maksaa vuokran ja pitaa tuottoon? haastattelussa kannattaa

asunnon kunnosta huclta 4 saa Sanaton

viestinta, mitéd se on?

Da&tSS Tiet.ojen. Lopuksi
kasittely ja
vuokrasopimus

Asunto on vuokrattu. Mita

Mihin perustuen paatss nyt tapahtuu?

kannattaa tehda? Mita tieto|a saa keratd |a

. . - -
Villainen on hyva saako nita tallentaa’

Onko luottotieojen

tarkastaminen luvallista?

Koskeeko tietosuoja-

asetus minu

Vuokravalitysfirmar

Asunnon vuokrausprosessi voi vaatia paljon aikaa, vaivaa ja
asioihin perehtymista. Mikali haluat, voit ulkoistaa taman kaiken
vuokravalireajilie. He rekevar sita rydkseen ja heidan avullaan on
mahdollista saada varmuutta vuokran maarittelyyn ja vuokralaisen
e valintaan. Palvelur maksavar tavanomaisesti yhden kuukauden I
vuokran verran, mutta taman kulun voi vahentaa verotuksessa
vuokratuloista. Suosittelen taman palvelun kayttéa jos olet
tilanteessa jossa koko prosessin lipikiyminen ei ole mielekista
esimerkiksi pitkan valimatkan rai oman elamantilanteen vuoksi.
Jokainen kuukausi ilman vuokralaista on vihenta asunnosta
saatavaa vuokratuottoa.

Tama sivusto on tehty opinnaytetyoksi
Metropolian lilketalouden-rtutkinto
ohjelmaan. Sivuston tiedot perustuvat
opinnaytetydn raportti osuuteen kerattyyn
lahdeaineistoon.
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"Kassavirtaa voidaan mitata monin
keinoin, murtta sijoittajan on hyva
ymmdrtad, ettd vuokratuotoilla pitaisi
kyetd myés lyhentdméaan asunnon
— hankintaa varten otettuja lainoja seka —
maksamaan veror."

Raininen, Petri
Asunto: Elamisi Tarksin Sijoitus
Alma Talont, 2018,

cevn

Lisatietoja

Hyva vuokratapa

Kilpailu- ja kuluttajavirasto, Asunnon vuokraaminen
Tietosuojalaki

Vuokraturva

Vuokratulojen verotus

Asiakastieto vuokranantajan raportti
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Hyvan vuokralaisen
ominaisuudet

Jotta pystyt tekemaén onnistuneen vuokrauspaatoksen tulee sinun tietda millainen on
hyva vuokralainen. Alla maaritellaan vaatimuksst sille, stta henkiloa voidaan pitaa
hyvana vuckralaisena Vuokrausprosessin aikana sinun tulee paatella kuka ehdokkaista
todennakdisimmin tayttad nama velvoittest. Mikali onnistut arviossa voit onnitella itseasi

varmasta vuokratuotosta.

O1.

Maksaa vuokran ja tekee sen sovittuna aikana.

Tata tuskin tarvitsee selittdada. Vuokran maksaminen on vuokralaisen tarkeimpia

velvollisuuksia.
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O2.

Pitaa asunnon hyvassa kunnossa.

Asunnon remontointi vuokralzaisten vaintuessa on verotuksessa vahennyskelpoista. Onkin
kannattavaa korjata normaalista kulumisesta aiheutuvat viat vuokralaisen vaihtuessa.
Vuokralaisslta otetta vakuutia voi korjauksiin kaytiaa vain siind tapauksessa, etta
asunnossa on on muuta kuin normaaliin kulumiseen kuuluvaa vikaa. Mikali vuokralainen
ei pida asuntoa kunnossa, tai jopa tuhoaa sitéd voivat korjauskulut nousta hyvinkin
korkeiksi. Tama voi pahimmillaan syéda vuokratuoton usean kuukauden, tai vuoden

ajalta. Lisakuluja syntyy, mikali asunto on poissa vuokrakaytdsta remontin vuoksi.

O3.

On pitkaaikainen vuokralainen.

Vuokralaisen halukkuusa pitkdan vuokrasuhteeseen on tarkeda koska uuden
vuokralaisen etsinta tuo kuluja, samaten kuin tyhjat kuukaudet vuokrasuhteiden valissa.
Tama kaikki pienentaa vuokratuottoa ja on kassavirran kannalta haasteellista, koska

asunnosta on kuluja vaikka se olisi tyhjillaan.

Et ole varma siita kuka tarjokkaista parhaiten tayttada nama vaatimukset? Ss siols
ihnmeellista, parhaimmillaankin paatos perustuu osittain arvaukseen. Riskia voi pienentaa

pyytamalla suosituksia edslllisilta vuokranatajilia ja tarkastamalla ne.
< Takaisin

Lahteet

Huru, Harri 2018 Sijoitusasunnon vuokraus vai vuokrakoteihin sijoittaminen? artikkeli.
Https://asuntosalkunrakentaja fifasuntosijoittaminen/sijoitusasunnon-vuokraus. Luettu 14 .4 2021

Orava, Joonas & Turunen, Olli 2016. Osta, vuokraa, vaurastu. 5., uudistettu painos. Alma Talent. Helsinki.
Vuokraturva. Vuokranantajan kasikirja. www.vuokraturva fi

Roininen Pstri 2018, Asunto: Elamasi tarkein sijoitus. Alma Talent. Helsinki.
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Koti Hyva vuckralainen Sopiva vuokra Haastattelu Paatos Tietojen Kisittely Valvonta

Oikean suuruinen
vuokra

Minka suuruista vuokraa asunnosta kannattaa vaatia? Voiko summan
maaritella katsomalla mita vastaavista asunnoista alueella pyydetaan? Tama
on yksi tapa, eika valttamatta huono. Mikali kuitenkin haluat paneutua tahan
vahan tarkemmin ja maksimeida vuokra-asunnosta saadun hyédyn sinun

kannattaa tutustua seuraavaan.

Asunnosta saatavan vuckran tulisi kattaa sen kulut ja mielellaan ylittaa ne,
jotta saat palkan omalle tydllesi ja voit varautua tuleviin kuluihin. Ehdotankin,

ettd koostat vuokran seuraavalla tavalla;

Kartoita alueen vuokrataso, etsi vastaavat asunnot ja katso mika on halvin ja
mika suurin pyydetty vuokra vastaavasta asunnosta. Main pystyt arvicimaan

sen missd rajeissa asunnon vuokrapyyntd voi olla.

Kirjaa ylés vuokra-asunnon kulutut tulevan vuoden ajalta. Muista ottaa
huomioon verot ja mahdolliset remontit. Remonttien osalta kannattaa katsoa
vuotta pidemmalle aikavalille ja mikali niita on tulevaisuudessa tulossa, on
viisasta laittaa niitd varten kuukausittain rahaa saastéon vuokratulosta. Taman
tehtyasi jaa saatu summa 12. N&in saat summan minka verran sinun tulisi

saada vuokraa kattaaksesi kulut.

Nyt vertaa summaa aiemmin tarkastettuun alueen vuckratascon. Mahtuuhan
se rajoihin? Mikali ei, kannattaa sinun miettia ovatko kaikki asuntoon
kohdistuvat kulut tarpeellisia. Todennakoizesti olet kuitenkin jo aiemmin,
asuntoa hankkiezsasi tehnyt vastaavat laskelmat ja saamasi summa asettuu

mukavasti alueen vuokratason alalaidalle, ehkapa jopa alittaa sen. Nyt kun
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tiedat mita sinun pitaa vahintaan saada voit miettia vuokrapyynnon valmiiksi.

Vuokraa ei kannata laittaa liian kalliiksi, se lisaa riskia vuokralaisen léytamisen
pitkittymiselle, mika pahimmillaan aikaansaa tyhjia kuukausia, jolloin
asunnosta &i tule mitaan tuloja, vain kuluja. Tama laskee vuokraustoiminnan
kannattavuutta pitkéaksi aikaa. Liian korkea vuokrapyyntd saattaa myos
houkutella henkildita, joilla ei ole aikomustakaan maksaa vuokraa, Tama olisi
huonoin mahdollinen tilanne. Vuokrapyynio ei saa myoskaan olla liian halpa.
Se antaa helposti mielikuvan, ettd asunnossa on jotain vialla ja kartoittaa
parhaimmat vuokralaisehdokkaat. Yleensa alueen keskitaso tai vahan sen
ylittava pyyntd on lahinna oikeaa. Toki tdssa kannattaa verrata asuntoja
keskenaan kriittisesti, samallakin alusella voi olla hyvin erilaisia taloyhtidita,
naapuristoja Ja asuntoja. Nama tulee ottaa huomioon verratessa omaa asunioa

muihin tarjolla oleviin.

Muistathan, merkita vuokrasopimukseen, ettad vuokra ei sisalla vesimaksua, se
maksetaan sinulle vuokran paalle. Tama on viisasta, koska nain voit valvoa
sen, ettd asuntoon kohdistuvat vesi maksut tulevat maksetuiksi ajallaan.

Asunnon omistajana olet viimekadessa vastuussa niiden maksamisesta.

Mikali kuitenkin hinnoittelit asunnon vaarin, niin muista etta vuokrapyyntda voi
aina laskea, ellei sopivia vuokralaisia loydy. Vuokran nostaminen jalkikatesn
onkin vaikeampaa, sen voi tehda vain vuokrasopimukseen kirjaamiesi ehtojen
mukaisesti. Vuokran nostossa on aina vuokralaisen mensttamisen riski. Moni
harkitsee muuttoa kun halvan vuokran vuoksi otettu asunto onkin muutaman
vuoden kuluttua kallis. Mikali olet onnistunut saamaan mieluistan vuokralaisen,
harkitse tarkkaan sita kannattaako vuokraa nostaa ja ottaa sitd myodten riski
vuokralaisen menettamisesta. Monesti on kannattavampaa tyytya kohtuulliseen
ja varmaan vuckratuottoon, kun ottaa suuremman tuoton toivossa uudelleen

vuokraamisen riski.

< Takaisin

Lahtest

Huru, Harri 2018 Sijoitusasunnon vuckraus vai vuokrakoteihin sijoittaminen? artikkeli.
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Kullas, Emilia & Myllyoja, Ninni 2014, Nainen ja rikastumisen taito: Kirja sijoittamisesta, vaurastumisesta ja naiseudssia.
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QOrava, Joonas & Turunen, Olli 2016. Osta, vuokraa, vaurastu. 5., uudistettu painos. Alma Talent. Helsinki.
Roininen ,Petri 2018, Asunto: Elamasi tarksin sijoitus. Alma Talent. Helsinki.

Vero fi. Vuokratulojen verotus. Hitps:/fwww. vero fi/syventavat-vero-ohjest/ohje-hakusivu/49336/vuokratulojen-verotus2/ /.
Luettu 15.5.2020

Vero fi Vuokratulosta voi vahentaa vuokraukseen liittyvia kuluja.
Hitps:/iwww.vero filhenkiloasiakkaat/omaisuus/vuokratulot/vahennykset/. Lusttu11.3.2021

Vuokraturva. Vuokranantajan kasikirja. www.vuokraturva fi

Vaananen, Pekka 2018 Nain sijoitat mensstyksekkaasti asuntoihin. Asuntosalkun rakentaja fi
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Koti Hyva vuokralainen Sopiva vuokra Haastattelu Paatds Tietojen kasittely Valvonta

Miten kohtaan
asunnonkatsojan?

Valmistautuminen

Pyri mahdollisuuksien mukaan sopimaan asunnosta kiinnostuneiden kanssa
yksityisnayitd. Talla tavoin voit keskittyd keskustelemaan vain heidan kanszaan ja vol
luoda tilanteesta mukavan hetken, jolloin kaytte |avitse kaikki asuntoon ja sen

vuokraukseen liittyvat seikat ilman kiiretta.
Valmistaudu tapaamiseen ottamalla mukaan ainakin seuraavat paperit
® [zAnnoitsijatodistus

* asunnon esitteitd. Voit tehda ne itse, tai mikali kaytit iimoittamiseen Oikotie tai

Etuovipalvelu, saat esitieen tulostettua sielta.
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o Lista kysymyksista, mita kysyt kaikilta asunnen katsojilta
¢ muistiinpanovalinest
* puhelin

* zzunnon ja varasion avaimet

Maiden lizdksi kiva lisd voi clla asuinaluesn paikallizlehti tai jokin alueen palveluista
kertova esite. lhmisid kiinnostaa aina tietad millaista alueella on asua |a miten arjen
asiciden heitaminen =iglld toimii. Taman vucksi sinun kanttaa ottaa selvad millainen
julkinen likenne alusella on ja onko sielld joitain entyisid harrastusmahdollisuuksia tal
nahtavyyksia. Naiden asiciden tietdminen |a esiintucminen voi johtaa siihen, ettd saat

olkeanlaizet vuokralaiset kiinnostumaan asunnoista.

Ota myds etukateen selvai onko taloyhtidossa vapaita autopaikkoja, pesutupaa, vapaita

sauna-alkoja yms. Naita kysyidan varmasti.

Kysymyksista

Ylla mainitaan lista kysymyksista joita kysytdan jokaiselta vuokralaiselta. Tama on hyva
tehda, koska vain nain varmistat sen, ettd zaat vertaillukelposta tietoa paatoksen tusks)
Et kuitenkaan =zaa kysya mita tahansa. Luvallista on kerdta val, vuckrasuhteen kannalta

oleellisia tietoja. Naita ovat mm.

s henkilallisyys
o maksukyky
s nakemys siitd mitd on asunnon huolellinen heito

s |uottotiedot, ennen vuokrasuhteen alkua otettuna

Et sz saa kysyad henkildn uskonnollizesia- tal seksuaalisesia suuntautumisesta.
Kiellettyd on mys vaatia tietoa sita millaisesta perheesti henkild on kotoisin, vaikka se
nuoren ihmisen kohdalla saattaa kertoa paljonkin siita millaisen elamisen mallin han on
kotonaan oppinu. Moni muukin migleentuleva kysymys saattaa olla kielletty, mieti siis
tarkkaan kysymyksia harkitessasi, onko vastauksella cleellista merkitysta vuokrasuhteen
kannalta. Suosi mahdollisuuksien mukaan avoimia kysymyksia, mihin voi halutessaan
vastata pidemmaltikin. Esimerkking tasta kysymys; Miten vuckra, onke se sopivan
suuruinen tuloihisi ndhden? nain annat mahdollisuuden kertoa enemman
elamantilanteesta tai vain Iyhyesti todeta, etta kylla on. Keskustelu on nimittain sallittua ja
mukavan rupattelun lomassa saat luotua hyvaa suhdetta ja enemman tietoa, kuin mita
sinulla on oikeus kysya. Muistathan, ettid keskustelu on molemminpuclista |3 saadaksesi
siitd sujuvaa, sinun tulee olla valmis kertomaan jotain itsestasi. Voi olla hyva miettia
etukitesn myds se, mitd haluat itzestdsi kertoa. Parhaimmillaan nam3a keskustelut

saattavat olla koko asunnonvuokrausprojektin mukavin osuus.

Liite 2
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Tapaaminen

Mene ajoissa paikalle ja varmista asunnon kunto. Kaytonndssa tama voi tarkoittaa postin
sivoamista pois ulko-oven edestid, Vessan vetamista |3 veden laskemista kaittion ja
pesuhuoneen altaisiin, mikal asunto on ollut pitkdan tyhjillaan. Tarvittaessa tuuleta, mutta
ala miszaan nimessa laita tuoksukynttilad palamaan tal pese asunnon pintoja
voimakkaast tuoksuvalla pesuaingella. Ihmiset haluavat ndhda |a tuntea sen millainen
asunto on Ja millainen haju siglld on. Mikali asunto haisee voimakkaast hajusteille, heilla

vol herata epailys, ettd jotain halutaan peittaa.

Ole kohtelias |a ystavallinen kaikille kinnostuneille, myos niillle joille et missdaan nimessa
vuokraisi asuntoa. Maineesi vuokranantajana vol kulkea pitkalle, ja vaikka tAma henkilo el
ole sopivaa vuckralaisainesta talla hetkelld, ihmiset ja tilantest muuttuvat. Monesti

inmiset myos puhuvat tuttavilleen. Ethan halua olla ihminen, josta j43 huono mielikuva.

Kerro asunnosta ja vuokrasuhteen ehdoista selkeist ja rehellisesti. Kysy stukateen
mietityt kysymykset ja kirjoita vastaukset muistiin. Kirjoita muistiin myds se millainen
miglikuva sinulle tulee vuokralaisesta ja mitd han oma-aloitteisesti kertoo sinulle. Katso
silmiin, tarkkaile ja kuuntele. Ala mydskaan pelkaa hiljaisuutta, anna aikaa tutustua

asuntoon rauhassa ja miettia sen soveltuvuutta kodiksi

Muista tama vol olla jannittava tilanne sinulle ja varmasti tAma Jannittava tilanne asunnon
katsojalle. Taman vuoksi muistiinpanot ovat korvaamaton apu, niin asioiden
esittelemisessa, kuin puhuttujen seikkojen jalkikateen muistamizessa. Tapaamisen
lopuksi, kysy suoraan kiinnostaakeo asunto. Usein saat vastauksen, eita pitdaa viela kayda
katsomassa paria muutakin asuntoa. Se on hyva asia, asuntosi on paassyt jatkoon j2 on
hyva etia paatos tehdaan huolella. Kerro aina selkedsti se mihin mennesza odotat
vastaustia siita, kiinnostaako asunto [a pyyda ilmoittamaan myos se mikal asunto e
kiinnosta. Alkaraja on tarked senkin vuoksi, ettad mikall katsoja ilmeittaa samantien
olevansa halukas vuokraamaan asunnon, osaat sanoa hanelle milloin kerrot oman

paatoksesi asiasta.

Liite 2
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Tapaamisen paatyttya

Tapaamisen jdlkeen, tutkaile muistiinpancja ja pehdi millainen mielikuva sinulle tuli
henkilosta. Uskotko, ettd han puhui totta? Oliko kohtaamisesssa jotain ocutoa ja
vakinaista, val vain normaaliz kanssakaymisia ja ehka vahan janmitysta? Millaisin
asioihin han kiinnitti huomiota, oliko han esimerkiksi kiinnostunut [ahialueen
ulkoilumahdollisuuksista, vai miettiko han jo sita miten kiva t23lla olisi jarjestas juhlia.

Kirjaa myds nama mielikuvat ylés.

Saatat olla jo nyt valmis tekemaan paatoksen. Odota kuitenkin lupaamasi alkarajan
verran ennenkuin kerrot asiasta, saatat muuttaa misles yon ylitse nukuttuasi.

Kun clet paatianyt kenelle vuokraat asunnen, tarkasta vigla hanen mahdollisest
antamansa edellizen vuokranantajan suositus. Taman j3lkeen zoita hanelle |3 kerro
paiatdksestidsi. Pida kuitenkin vuokralupaus ehdollizena sithen asti, kunnes olet
tarkastanut hanen luottotistonsa Luottotisto]ja saa tarkasiaa vain henkilén omalla luvalla,
Taman vuoksi varminta onkin tarkastaa ne vuokrazsopimuksen allekirjoituksen
yhteydessa. Muista myds olla yhteydessa kaikkiin asunnosta kiinnostuneisiin henkildihin

kertoen paitéksesi

< Takaisin
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Koti Hyvéa vuokralainen Sopiva vuokra Haastattelu Paatds Tietojen kisittely Valvonta

Miten valita
vilsaasti?

Miten valita viisaasti se oikea vuokralainen, joka maksaa vuckran, pitaa
asunnosta hyvai huolta ja elda riittavan rauhallista elamas, ettid naapuritkin
ovat tyytyvaisia? Tahan kysymykseen on mahdotonta l6ytaa taysin varmaa
vastausta. Olet kuitenkin nyt hetkessa johon olet valmistautunut koko edella
kuvatun tietojenkeruuprosessin ajan ja taman ansiosta sinulla on mahdollisuus

tehda hyva mahdollisuus tehda onnistunut ratkaisu.

. Olet karsinut selkedsti huonot hakijat jo ennen haastattelua.

ra

. Olet pyytanyt ehdokkailta tietoja siita miten he ajattelevat selviytyvansa

vuokran maksusta ja siitd miksi tAma asunto kiinnostaa heita.

(%)

. Olet tarkkaillut hakijoita ja muodostanut heista jonkinlaisen mielikuvan.

i

. Olet mahdollisesti saanut suosituksia edellisilta vuckranantajilta ja

tarkastanut ne.

o

. Olet ehka jo ottanut paitéksen tueksi asiakastiedon vuokranantajan

raportin yhdesta tal useammasta hakijasta.

Nyt on aika paattaa. On sinusta itsestasi kiinni miten sen teet. Laitatko hakijat
jarjestyksesn sen mukaan kenelld on todennakéisesti paras taloudellinen
tilanne, vai sen mukaan kuka todennakéisimmin elad rauhallista elamaai ja
pitdad asunnosta hyvaa huolta. Luotatko mieluummin tunteeseen? Kuka on se
paras hakija. Mika onkaan tapasi tehdi valinta, tee se nyt ja tarjoa asuntoa

valitulle henkilélle.
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Valinnan jalkeen sinun tulee muistaa tarkastaa hakijan luottotiedot, ellet ole
tehnyt sitd jo ailemmin. Muistathan, etta tarkastuksesta aiheutuva kulu on
verovahennyskelpoinen. TAssa vaiheessa voit vield muuttaa paatdstasi, mikali
vastaan tulee seikkoja jotka siihen syyta antavat. Kun tama tarkastus on tehty,

niin voit edetd, mikali se edelleen on valitun hakijan kanssa ajankohtaista.

Laadi vuokrasopimus ja kdy se huolellisesti |1Avitse vuokralaisen kanssa.
Muista tass4 valheessa kayd3a |avitse kaikkl kehdat, ne itsestdan selvatkin.
MNain teimien voit vield tarkkailla vuokralaista ja naet milloin han tarvitsee
lisakeskustelua ja tarkennusta johonkin kohtaan. Tallainen asia voi olla
esimerkiksi vuokralaisen oikeus tehda pintaremonttia asunnossa. Se ai ole
sallittua ilman sinun hyvaksyntdasi. Ethan halua huomata vuokra-asuntos
seinien muuttuneen yllattdin mustiksi ja keittidn olevan paallystetty halvalla
Lidlista ostetulla sisustusmuovilla. Muista, ettd kun nimet ovat paperissa, el
sopimusta voi enda perua, nyt on vimeinen hetki varmistua siita, etta haluat
luovuttaa edessasi olevalle henkilglle kalliin asuntosi hallinnan.

Sopimuksen allekirjoituksen yhteydessa sovi asunnon luovutuspaiva. Tarkead
on myds kayda asunnon kunto vuckrauksen alussa lavitse yhdessa
vuokralaisen kanssa. Tassa yhteydessa on hyva tehda paperi, mihin kirjataan
huoneiden kunto ja mahdelliset viat, lisdksi on hyva ottaa valokuvia asunnon
yleisilmeesta ja mahdollisista ongelmakohdista. Tama dokumentt
allekirjoitettuna on hyédyllinen, mikali asunnon kunto vuokrasuhteen
pAattyessi on sellainen, ettd vakuuden pidatyksestd joudutaan

keskustelemaan.

Avainten luovutuksen yhteydessa on hyva ottaa allekirjotus myés siihen kuinka
monta avainta on annettu vuckralaiselle. Samalla on mahdollisuus viela
viimeisen kerran varmistaa se, etta vuokralaisella on seka sinun, etta
isadnnéitzijan yhteystiedot mahdollisia ongelmia varten. Pida kynnys kiantya
puoleesi pienend, nain saat varmimmin tiedon ongelmista. Muista myds se,
ettd jos vuokralainen pit3a sinusta henkiléni, haluaa han pitda parempaa
huolta asunnosta ja kynnys jattda vuokra maksamatta on aavistuksen verran

korkeampi.

Kun vuckrasopimus on tehty, vakuusvastaanotettu ja asunto luovutettu
onnistuneesti uudelle vuokraiselle on sinulla jalkelld vield yksi vuokrauksen
alkutoimiin littyva tarkea tyd. Hawvitd huoclellisesti kaikki vuokrausprosessin
alkana keraamasi hakijatiedot, mikali et ole henkilélta erikseen saanut lupaa

tallentaa tietoja mahdollista mydhaisempia tarvetta varten.

< Takaisin
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Koti Hyva vuokralainen Sopiva vuokra Haastattelu Paitos Tietojen kdsittely Valvonta

Tietojen kasittely ja
vuokrasopimus

Asunnonvuokrausta |a sen yhteydessa saatujen tietojen kasittelyd sdatelevat

menet lait ja asetukset. Tarkeimmat naista ovat;

. Tistosuojalak
. Laki asuinhuoneiston vuckrauksesta
. Tietosuoja asetus (GDPR)

MNaiden lisdksi on olemassa Hyva vuokratapa ohjeistus, mistd vol tarvittaessa
tarkastaa vahimmaisvaatimuksen sille, mitka ovat vuokrasuhteen osapuclten

oikeudet ja velvollisuudet.

Keratessasi tietoja asunnossa kiinnostuneilta henkiléiltd luot tahtomattasikin
tietosuoja asetuksen piirissa olevan henkilérekisterin. Taman myéta sinulla on
wvelvollisuus;

* Varmentaa se, ettd jalkikdteen on todennettavissa kenen toimesta
henkildtietoinin on tehty muutoksia, niitd on tallennettu tai niita on siirretty.
== Tama on helpointa hoitaa siten, etta et anna kenellekain muulle
oikeutta kasitellz kerdamiisi tistoja.

* Henkildtietoja kasittelevan henkilon on osaamisen on oltava riittavalla
tasolla, tarvittaessa hanelle on annettava koulutusta == Mikali vain sina
kasittelet tietoja, niin sinulla on oltava riittava osaaminen niiden
kasittelyyn.

* Henkiloétiedot on kasiteltava siten, ettd ne eivat ole suoraan tunnisteellisia.
==Tam4i koskee enemmankin suuria pitkaan sailytettavii tiedostoja

s Henkilétiedot tulee salata, niiden kaytettavyytta ja oikeellisuutta tules

yllapitaa, myos ongelmatilanteiden aikana. == Sailyta tietoja huolellisesti,
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ala nayta niita henkiléille joille ne eivat kuulu. Tarvittaessa korjaz niissa
olevat virheelliset tiedot ja havita tiedot heti, kun &t niitd enaa tarvitse.

e Tee kirjallinen suunnitelma siitd miten tietoja kasitellaan ja tallenna se. =>
Yksinkertaisimmillaan, kirjoita muutama lause siitd miten tistoja kasittelet ja
totea viimeisena, sttd poistat rekisterista tarpeettomat tiedot, kun asunto
on vuokrattu. Tallenna tdma paperi sitten samaan nippuun

vuokrasopimuksen kanssa.

Vuokrasopimuksen tekemisesen kannattaa paneutua ja sen sisaltd suunnitella
huolella seka allskirjoitusvaiheessa kayda tarkkaan lavitse vuokralaisen
kanssa. Sopimuksella sovittujen seikkojen tulee olla kummankin hyvaksymat ja
yhteisen edun mukaiset. Taméa on tarkkaa senkin vuoksi, ettéa jos jokin seikka
144 sopimukseen kirjaamatta, ei sita jalkikateen voi sopimuksells lisata, ilman
molemminpuolista hyvaksyntaa ja allekirjoituksia. Esimerkiksi lemmikkielain tai
tupakointikielto saattaa kayda kalliiksi unohtuessaan, jos muutaman vuoden
vuokrasuhteen jadlkeen huomaat ennen hyvakuntoisen asuntosi seinien olevan
tupakoinnin kellastamat ja asunnon tuoksuvan voimakkaasti siella oleelle
lemmikkislaimelle. Mikali niita ei ole sopimuksella erikseen kielletty ja niiden
aiheuttama kuluminen ei ole paikkojen tahallista rikkomista, vaan normaalia
kulumista, on sinun vain nigltdva harmisi ja joko remontoitava asunto, tai
toivottava, ettd saat seuraavan vuokralaisen huomattavasti kuluneempaan

asuntoon.

Vuokrasopimusta tehdessa kannattaakin ottaa mallia netissa vapaassa
kaytossa olevista mallipohjista. Hyvin toimivat myods vanhat vuokrasopimukset
joita olet itse aiemmin tehnyt oman asumisesi tiimoilta. On myds olemassa
sivustoja, joilta voit tulostaa itsellesi valmiin pohjan vuokrasopimukseksi.
Esimerkkina tasta Oikotie-palvelu, jossa ilmotuksen hinnalla saa tulostettua
asunnon vuckrausta varten tarvittavat paperit helposti. Talldinkin kannattaa
olla tarkkana siind mita sopimukseen tulee |a millaisia ehtoja siihen

kirjoitetaan. Naita pohjia voi hyvin kayttaa |a tarvittaessa niihin voi lisata kohtia,

joista sopiminen on mielestasi tarpeellista.

Vuokrasopimukseen kannattaa kirjata myods vakuus, jolla voidaan kattaza
mahdollisia vuokrarasteja, sekéd normaalista poikkeavaa kulumista, tai

vaikkapa asunnon lukkojen uudslleensarjoitus, mikali vuokralainen on
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hukannut haltuunsa annettuja asunnon avaimia. Vakuuden kohdalla kannattaa
olla tarkkana, mikali sopimukseen on kirjattu vuokravakuus, on se nimensa
mukaisesti vain vuokravakuus ja se ei silloin kata mitddn muuta kuin
vuokrarastit. On myds hyvéa sopia siité, ettd asunnon avaimet luovutetaan
vasta kun vakuus on kokonaan maksettu. Tasta on myos pidettava kiinni,
koska mikali vuokralainen paases muuttamaan asuntoon ja jattaa vakuuden
maksamatta, ei hanta valttamatta saa ilman haatomenesttelya pois asunnosta,

vaikka han ei maksaisi ensimmaistakaan vuokraaa

Vuokrasopimuksen allekirjoitusvaihesssa on hyva viela tehda lisamerkintoja tai
muutoksia, mikali niiden tarve tulee keskustelun aikana ilmi. Yleista tassa voi
olla vuokranmaksupéivan sopiminen heti kuukauden alkua hieman
mydhaisemmaksi, jos vuokralaisen palkka tai muu tulo tulee tuolloin. Taman
piensn jouston avulla valtytaan saannonmukaisesti pari paivaa myohéssa

olevalta vuokralta ja saadaan hyva mieli molemmille osapuolille.

Vuokrasopimukseen tai sen liitteeksi kannattaa laittaa allekirjoitettu paperi
jossa todetaan kuinka monta avainta vuokralaiselle on luovutsttu. Mikali
mahdollista, niin viimsistaan avaimia luovuttasssa tulisi myés asunnon kunto
kayda yhdessa vuokralaisen kanssa lavitse ja kirjata mahdolliset puuttest ja eri
tilojen yleiskunto tarkastuslomakkeelle, minka kumpikin allekirjoittaa. Tama
paperi ja sen yhteydessa mahdollisesti otetut valokuvat ovat tarpeen, mikali
vuorasopimuksen paattyessa on tarpeen pidattda vakuudesta asunnon

korjauskuluja.

< Takaisin
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Koti Hyva vuokralainen Sopiva vuokra Haastattelu Paitds Tietojen kisittely Valvonta

Vuokranvalvonta ja
vuokrasuhteen
ennenaikainen

paattaminen.

Asunto on vuokrattu ja sdannélliset vuokratulot kattavat kulut ja tuovat
mukavasti lisatuloa, jonka voi sijoittaa muihin kohteisiin, laittaa sa3st66n
yllattavien remonttien varalle tai kayttda omaan kulutukseen. Nain se ihanne
tapauksessa menee, kuitenkin aina joskus riski totetutuu ja vuokralainen ei
syysta tai toisesta maksa vuokraa sovitusti. Miten tAhan voi varautua ja mita

tallaizsesa tilanteessa vol tehda?

Vuokranmaksun seuranta

Asunnon vuckranmaksua tulee valvoa. Tama on yksinkertaista, sovit
vuckrasopimuksella siitd mihin paivaan mennessa vuokra tulee maksaa ja viisi
pankkipdivas sen jalkeen tarkastat tililta onko vuokra tullut sinne. Mikali vuokraa ei
siella nay, soitat vuckralaiselle ja tiedustelet ystavallizesti syyta siihen, ettel vuokraa
ole maksettu tilillesi. Todennakoisesti saat selityksen ja lupauksen tulevasta
vuckranmaksusta. Vuokralainen saattaa myods ehdottaa maksua muutaman wviiken
tal pidemmankin ajan paasta. Pa3saantoisesti kannattaa joustaa jonkin verran,
mutta ei niin pitkalle, ettd seuraava vuokra ehtii erddntya, ennenkuin saat vanhan
vuckran tilillesi. Ellei vuoralaisella ole varaa maksaa yhta vuckraa, niin miten han
perustelee sen, ettd hanella seuraavassa kuussa olisi varaa maksaa kaksi vuokraa
kerralla? Muista, ettd sinun ei ole pakko sucstua antamaan maksuaikaa, mutta

neuvottelulla saatu ratkaisu on aina parempi kuin haatéon johtava riita. Voit
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esimerkiksi ehdottaa yhden kuukauden vuokran maksua osissa muutaman
kuukauden aikana, tosin silla oletuksella, etta seuraavat vuokrat maksetaan ajoissa.
MAain annat vuokralaislle mahdollisuuden paisti vaikean ajan ylitse, ilman etta

maksut kasaantuvat ylitsepaasemattoman suureksi.

Tarkeinta on sdannollinen seuranta ja muistuttaminen. Mikali et saa vuckralaista
kiinni puhelimitse tai han ei maksa vuokraa sovitun mukaisesti, sinun tulee [&hettdd
hanelle kirjallinen maksumuistutus. Tasta muistutuksesta kannattaa jatt33a kopio
itselle, jotta tarvittasssa pystyt nayttamain milloin ja millainen muistutus

maksamatiomasta vuokrasta on lahetstty.

Huomioithan, ettd muistutuksissa ja perintikeskusteluissa ei saa esittia uhkauksia
|a ndita asioita el kannata jakaa julkisesti, vaikka kuinka harmittaisi. Tarvittaszsa
kaanny asiantuntevan perintatoimiston pucleen. He osaavat neuvoa siina miten
perinta hoidetaan lain mukaisesti ja heidan tekemansa muistukset ja perinnat
saattavat olla tehokkaampia. Heilld on arvovaltaa, mikd usein saattaa olla
ratkaiseva, asia kun vuckralainen miettii minka laskun maksaisi ensimmaiseksi.
Moni myds kokee maksuajan pyytamisen |a sopimuksen tekemisen helpommaks

kun vastapueclena on kasvoton ja kohtelias perintatoimisto.

Vakuutus

Tarjolla on erilaisia vakuutuksia, joilla voit pienentad asunnon vuokraamisen riskia.
Usein nama eivat kata vuokranmaksun viiveita tai vuokrasuhteen aikaisia
maksurasteja. Vakuutuksien kattavuus on aina tapaus |a vakuutusyhtidkohtainen

asia, mihin taytyy paneutua huclella ennen vakuutuksen ottamista.

Moni vuokravalitysyritys tarjoaa asiakkailleen vakuutuksen, mika kattas mahdolliset
vuckrarastiti vuokrasopimuksen ensimmaisen vuoden ajalta. Nama ovat hyva tapa
pienentad epdonnistuneen vuokralaisavalinnan riskia. Valityslikkeet ottavat varsin
korkean yleisimmin yhden kuukauden vuokraa ja arvonlisdveroa vastaavan maksun
palveluistaan. Tama pienentdd ensimmaisen vuoden vuokratuottoa, vaikka onkin

verotuksessa padomatuloista vahennyskelpoinen kulu.

Vuokrasuhteen paattaminen

Joskus vastaan tulee tilanne jossa vuokrasuhteen paattaminen on paras

ratkaisu. \Vuokrasuhde voi paattya seuraaavilla tavoilla;

. maariaikainen sopimus
. vuokralainen irtisanco sppimuksen
. vuckranataja irtisanoo sopimuksen

. vuokrasopimus puretaan

Liite 2
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Vuokralainen voi halutessaan irtisanoa sopimuksen milloin vain, talldin hanella on
yhden kuukauden irtisanomisaika, mika aletaan laskea irtisanomiskuukauden
lopusta. Kaytannéssa maaliskuussa irtisanottu sopimus paattyy huhtikuun lopussa.
Maaraaikaista sopimusta el ole mahdcllista irtisanoa ennen maaraajan paattymista.
Poikkeuksena tasta on tilanne jossa seka vuokralainen, ettd vuokranantaja sopivat

yhdessa alkaisemmasta paattymispaivasta.

Vuckranantajalla taytyy olla irtisanomiseen peruste, joka on
huoneenvuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan mukainen, esimerkking tasta
on asunnon tarvitseminen omaan kayttéon tai asunnon myyntl. Vuokranantajan
irtisanoessa sopimuksen on irtisanomi aika 6 kk yli vuoden kestaneissa

vuokrasopimuksissa ja 3 kuukautta tata lyhyemmissa sopimuksissa.

Mikali vuokralainen on tehnyt vakavan sopimusrikkomuksen on mahdollista purkaa
vuokraropimsu paattymaian valittémasti. Tallaisia syitd ovat mm. vuokranmaksun
laiminlydnti, vuokraocikeuden siirto tai jalleenvuokraaminen, asunnon kayitd
sopimusan vastaiseen toimintaan, huonsiston huono hoito tail hairitseva elama.
Ennen purkamista on vuokralaiselle annettava varoitus ja mahdollisuus korjata asia.
Haatdilmoitus on toimitettava vuokralaiselle kirjallisesti ja todistettavasti ja siing on
mainittava ainakin vuokrasuhteen paattymisaika |a purkuperuste. Taman jalkeen on
mahdollista hakea oikeudesta haatdpaiatds, mikali vuokralainen 21 muuta asunnosta
pois mairdaaikaan mennessd. Varsinaisen haadén suorittaa aina
ulosottoviranomainen. H34t6 on raskas prosessi, mikd parhaimmillaankin kestaa
kuukausia [a koko tAman ajan vuokralainen pitaa hallussaan sinun asuntoasi, etka
vol tietda missd kunnossa saat sen haltuusi, kun haaté on onnistuneesti tehty.
Kannattaa siis aina pyrkia sopuratkaisuus, se tulee usein jo pelkastaan nopeamman
uudelleen vuckrauksen ansiosta halvemmaksi, kuin raskas ja riskialtis

haatoprosessi.
< Takaisin
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