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1 Johdanto 

Asuntosijoittaminen on nykyaikana suosittu sijoitusmuoto. Suurten asuntosijoittamiseen 

keskittyvien yritysten ja säätiöiden lisäksi ovat myös yksityiset henkilöt alkaneet sijoittaa 

asuntoihin. Asuntoihin on mahdollista sijoittaa joko suoraan ostamalla asunnon tai eri-

laisten rahastojen kautta. Tässä opinnäytetyössä keskitytään yksityisiin henkilöihin, 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 näistä 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. Näiden kummankin edellytyksenä on onnistunut vuokralaisvalinta.  

Tässä opinnäytetyössä käydään lävitse vuokralaisen valintaan vaikuttavia seikkoja ja 

pyritään löytämään tekijöitä, jotka auttavat onnistuneen vuokrauspäätöksen tekemisessä 

ja sitä myöten saamaan parhaan mahdollisen tuoton sijoituksestaan. Asuntosijoittamisen 

ollessa pitkäjänteistä toimintaa on siinä otettava huomioon tulevaisuuden riskit ja mah-

dollisuudet. Tämän vuoksi viitekehyksessä käsitellään myös tulevaisuuden trendejä 

asuntosijoittajan näkökulmasta. Opinnäytetyön pohjatutkimuksen tuloksena tehdään 

opas, jossa kuvataan selkeä polku hyvään päätökseen. 

1.1 Tutkimusongelma ja kysymys 

Tutkimusongelma on seuraavanlainen. Yksityisillä asunnonvuokraajilla ei välttämättä ole 

ammattitaitoa ja tietoa siitä, mitkä lait ja asetukset vaikuttavat vuokralaisen valintaan. 

Heiltä saattaa myös puuttua kyky valita vuokralaisehdokkaiden joukosta se, joka on hyvä 

vuokralainen. Epäonnistuneen valinnan seurauksena vuokrauksen tuotot voivat kärsiä 

tai jopa olla negatiivisia. 

Edellä todetun ongelman perusteella tutkimuskysymykseksi muodostuu kysymys: Miten 

valita vuokralaisehdokkaiden joukosta hyvä vuokralainen? Tässä työssä pyritään vas-

taamaan tähän kysymykseen ja esittämään tulos selkeän oppaan muodossa. Vastausta 
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kysymykseen etsitään määrittelemällä ensimmäiseksi se, mitkä seikat tekevät asunnon 

vuokralaisesta hyvän vai huonon vuokralaisen. Tämän jälkeen selvitetään se, millaisia 

keinoja on käytettävissä, kun kartoitetaan, onko hakija hyvä vai huono vuokralainen. Oi-

kean valinnan tärkeyttä vahvistamaan käydään työssä lävitse asuntosijoittamisen kan-

nattavuutta tutkimalla sitä, miten sen tuottoon voidaan vaikuttaa.  

1.2 Menetelmä ja viitekehys 

Työ on tehty toiminnallisena opinnäytetyönä, minkä tuloksena on valmistunut opas yksi-

tyishenkilöille, jotka vuokraavat asuntoja. Työn toiminnallinen luonne vaatii keskittymistä 

valmiiksi koottuun tietoon ja pohdintaan. Tässä työssä ei tehdä laadullista tai määrällistä 

tutkimusta. Lähimpänä tutkimusta oli asunnon vuokrauksen käytännön harjoittelu. Täl-

löin selvitettiin oikeassa tilanteessa se, mitä vuokranantajalla on edessään, kun hän on 

vuorovaikutuksessa vuokralaisehdokkaan kanssa. Käytännössä teoria ja oikea tapa toi-

mia voivat olla tiedossa, mutta sen mukainen toiminta ei aina ole mahdollista tai tarkoi-

tuksenmukaista.  

Aineistoa tutkimalla on pyritty selvittämään se, mitkä ovat hyvän vuokralaisen ominai-

suudet. Tämä on tarpeen tietää, jotta ymmärretään, mitä pitää saada selville ehdokkaista 

ja mihin asioihin tulee kiinnittää huomiota päätöksenteossa. Miten saadaan selville, onko 

hakijalla tarvittavat ominaisuudet hyväksi vuokralaiseksi, vai onko hänen valitsemisensa 

riski? On mahdollista, että asuntoon ei saada vuokralaista. Tämän vuoksi työssä tutki-

taan myös sitä, mitkä seikat tekevät asunnosta hyvän vuokra-asunnon hakijoiden näkö-

kulmasta. Yritystoiminnassa on aina mukana riskiä, tämän vuoksi myös sitä on tarpeen 

tutkia. Koska asuntosijoittaminen on liiketoimintaa, otetaan työssä myös selvää siitä, mi-

ten asunnon tuotto lasketaan.  

Asunnonvuokrausta ja henkilötietojen käsittelyä säätelevät lait ovat olennainen osa vii-

tekehystä. Oppaan tulee pystyä ohjaamaan toimia siten että noudatetaan lakia sekä hen-

kilötietoja kerätessä, että niitä säilytettäessä. Tämä lisäksi luodaan katsaus siihen, miten 

laki ja hyvä vuokratapa-ohjeistus käsittelevät vuokrasuhteen alussa ja sen aikana tehtyjä 

vuokrasopimukseen liittyviä toimia, kuten sopimuksen päättäminen ja vuokralaisen 

häätö. 
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2 Viitekehys 

Viitekehys on opinnäytetyön osa, jossa käydään lävitse työn taustalla oleva teoriatieto. 

Tämä opinnäytetyön kohdalla viitekehys toimii pohjana oppaalle. Kaikkea viitekehyk-

sessä olevaa tietoa ei ole tarkoitettu sellaisenaan vietäväksi oppaaseen, koska osaa tie-

doista on kerätty auttamaan sen määrittelyssä mikä on olennaista ja tarpeellista tietoa. 

2.1 Valintakriteerit ja hyvän vuokralaisen ominaisuudet 

Vuokralaisen tärkein velvoite on vuokran maksaminen sovitun mukaisesti. Lisäksi hän 

on velvoitettu hoitamaan asuntoa huolellisesti (Vuokraturva 2020, 25). Orava ja Turunen 

(2016, 2018) ovat samalla linjalla muistuttaen, että vuokran ajallaan maksaminen ja siisti 

asuminen ovat riittävät. Vuokranantajan tulee olla tarvittaessa valmis sanomaan ei ja 

kestää ikäviäkin tilanteita, jotta vuokraustoiminta ei muutu hyväntekeväisyydeksi (Husu 

2015). 

Petri Roininen (2018, 68–70) määrittelee ihannevuokralaisen ominaisuudet kirjassa 

Asunto- elämäsi tärkein sijoitus. Hänen mukaansa ihannevuokralainen on sellainen, joka 

maksaa vuokran. Tämän lisäksi hän toteaa myös sen, että vuokralaiselta vaadittavia 

ominaisuuksia on joskus tarpeen muokata realistisemmaksi, etenkin jos vuokranantajalla 

on useampia asuntoja, joihin tulee löytää vuokralainen. Tätä tapaa tukee Husun totea-

mus siitä, että vaikka on olemassa huijareita, on suurin osa vuokralaisista hyviä vuokra-

laisia ja ihan tavallisia ihmisiä. Ammattimaisia huijareita tulee kuitenkin varoa, koska he 

etsivät kohteekseen kokemattomia vuokranantajia.  Asuntoon päästyään he lähtevät 

sieltä vasta häätöprosessin jälkeen ja pahimmassa tapauksessa jättävät jälkeensä huo-

nokuntoisen, remonttia vaativan asunnon. (Huru 2015.)  Roininen (2018, 68–70) avaa 

ihannevuokralaisen ominaisuuksia tarkemmin todeten, että on hyvä tavoitella vuokra-

laista, joka hakee pitkäaikaista asuntoa. Tällöin hukkakuukaudet ja muut vuokralaisen 

vaihtumisen kustannukset jäävät pieneksi ja nettotuotto tulee pitkällä tähtäimellä korke-

ammaksi.  Ihannevuokralaiselle oleelliseksi piirteeksi hän esittää kunnossa olevan talou-

den, mikä näkyy sekä tulojen että luottotietojen kohdalla. Hyviksi ominaisuuksiksi hän 

nostaa myös erilaiset sosiaaliset sidokset alueeseen esimerkkinä tästä lasten koulut. 

Vakiintunut elämäntilanne on hänen mukaansa myös eduksi sekä vuokranmaksukyvyn 

että vuokrasuhteen pysyvyyden kannalta.  
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Orava ja Turunen aloittavat hyvän vuokralaisen määrittelyn jakamalla vuokralaiset seit-

semään ryhmään elämäntilanteen perusteella. Ryhmäjako on seuraavanlainen: 

• opiskelijat 

• työssäkäyvät nuoret 

• keski-ikäiset, sisältäen työssäkäyvät ja työttömät 

• eläkeläiset 

• eronneet 

• pariskunnat 

• luottotietonsa menettäneet 

He löytävät jokaisesta ryhmästä hyviä puolia. Tärkeintä on katsoa kokonaisuutta ja sel-

vittää riskit. Tämän jälkeen tarkastetaan kerrotut väitteet sekä etsitään ristiriitaisuuksia 

saatujen tietojen välillä. Esimerkiksi luottohäiriömerkinnän saanut henkilö voi olla vuok-

ransa hyvin hoitava henkilö, jos merkintä on perua konkurssista. Mikäli taas kyseessä 

on henkilö, jolla useimmat laskut jäävät hoitamatta, ei hänelle kannata asuntoa vuokrata. 

(Orava & Turunen 2016, 189–192.) Mikäli niin halutaan, on mahdollista sulkea valinta-

prosessista kokonaan pois henkilöt, joilla on maksuhäiriöitä. Mikäli tätä ei haluta tehdä, 

on merkinnän syy tarkastettava huolella. Tämä voi olla kannattavaa, koska maksuhäi-

riömerkinnän omaavasta henkilöstä on mahdollista saada pitkäaikainen vuokralainen, 

koska asunnon saanti on heille vaikeaa (Huru 2015.) Erityisen mukaviksi vuokralaisiksi 

he kokevat nuoret parit, jotka yleensä hoitavat asiansa mallikkaaksi. Elämäntilanteiden 

mukaan voi tällainen vuokrasuhde tosin voi jäädä lyhyeksi. (Orava & Turunen 2016, 

190.) 

Jotta asuntoa pääsee esittelemään katsojille ja tekemään valintaa heidän välillään, tulee 

asunnosta tehdä vuokrausilmoitus. Ilmoituksella pyritään saamaan mahdolliset vuokra-

laiset kiinnostumaan asunnosta ja ottamaan sinuun yhteyttä. Turhien yhteydenottojen 

välttämiseksi asunnosta kannattaa laittaa kattavat perustiedot ja selkeä kuvaus sekä 

mahdollisuuksien mukaan myös valokuvia. Ilmoituksessa kannattaa asuntoa ja sen omi-

naisuuksia kuvailla myös sanallisesti. Sanallinen osuus kannattaa kuitenkin pitää lyhy-

enä, koska liian pitkä selostus ei ole tehokas ja asunnon teknisten tietojen osuus tekee 

ilmoituksesta itsestään pitkän. Ilmoituksessa kannattaa myös olla mahdollisimman re-

hellinen, jotta katsoja ei näyttöön saavuttuaan joudu pettymään. (Orava & Turunen 2016, 

201–203.) Hyvä vuokratapa-ohjeistus (2018) korostaa hyvän viestinnän merkitystä jo il-

moitusvaiheessa. Ilmoituksen on oltava selkeä, ja siinä tulee olla näkyvissä kaikki asun-

toon ja vuokraukseen liittyvät seikat sekä keskeiset ehdot. Antti Aittapelto (2018) toteaa 

etuovi.com-blogissa, että ilmoituksessa ei voi olla liikaa valokuvia asunnosta. Väitteensä 



5 

 

hän perustelee vuokraovi.com-palvelun saamilla asiakaspalautteilla, joissa yleisin toive 

on koskenut tarvetta saada ilmoituksiin lisäkuvia. Kuvien lisäksi ilmoituksessa on tarpeen 

olla asunnon pohjakaava, koska se auttaa hahmottamaan asunnon soveltuvuutta pa-

remmin kuin pelkkä huoneluku ja neliömäärä tai valokuva. Hän myös kehottaa tekemään 

asunnosta esittelytekstin, jossa asunnon lisäksi kuvaillaan alueen palveluita ja muita tie-

toja, kuten sen saako asunnossa pitää lemmikkejä tai onko asuntoon tulossa lähiaikoina 

remontteja. Ilmoitustekstin pitää olla mieluummin pitkä kuin lyhyt, koska ilmoituksen on 

tarkoitus houkuttaa hyviä ja laatutietoisia vuokralaisia. 

Oikeanlainen alue saattaa suuresti vaikuttaa asunnon vuokrattavuuteen sekä jälleen-

myyntihintaan. (Väänänen 2015, 48). Isännöintiliitto on teettänyt vuonna 2017 kyselyn, 

jonka kohderyhmänä ovat olleet kerrostaloasukkaat Suomessa. Kyselyyn vastasi 500 

henkilöä. Sen tavoitteena oli selvittää heidän mielipiteensä taloyhtiöasumisesta ja talo-

yhtiön kehittämisestä. Yksi kyselyn teemoista oli asumisen viihtyisyys. Tämän teeman 

alta löytyi kysymys, joka kartoitti sitä, mitkä asiat tekevät asumisesta viihtyisää. Tärkeim-

miksi asioiksi nousivat turvallisuus, rauhallinen talo ja viihtyisät piha-alueet. (Heikkilä 

2017.) 

 

Kuvio 1. Asumisen viihtyisyyden tekijät (Heikkilä 2017).  

Rakennusyhtiö YIT neuvoo asuntosijoittajia valitsemaan asunnon halutulta paikalta ja 

hyvin hoidetusta taloyhtiössä, ellei asunto ole uusi. Tällä tavoin toimien vältetään vuok-

ratuottoa pienentävät tyhjät kuukaudet, kun asunto on vuokralaisia houkutteleva. Uusi 
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tai hyväkuntoinen ja hyvässä taloyhtiössä oleva asunto on myös remonttiriskiltään pieni, 

ja sitä myöten vastikkeiden tulevat summat ovat helpommin ennustettavissa.  

2.2 Valinnan vaikutus vuokratuottoon  

Asuntosijoituksen avulla on mahdollista saada talouteen työssä käymisestä riippuma-

tonta tuloa. Se myös tuo sijoittajan taloudelliseen asemaan vakautta. (Väänänen 2015 

21.) Sijoituksen, tässä tapauksessa asunnon, tuotto muodostuu sen arvonnoususta ja 

nettovuokratuotosta. (Kallunki & Martikainen & Niemelä 2019, 13). Vuokraturva (2020, 

40) toteaa yksiselitteisesti, että vuokratuoton kannalta tärkeää on se, että vuokralainen 

maksaa sovitun suuruisen vuokran. Vuokratuottoa pienentää myös vuokralaisten tiheä 

vaihtumisväli.  

Verohallinnon (2020) mukaan vuokra-asunnon menot, näistä esimerkkinä vastike, ovat 

lähtökohtaisesti vähennyskelpoisia. Vähennyskelpoisuus koskee myös sitä aikaa, kun 

asunto on tyhjillään. Tämä edellyttää kuitenkin asunnon olemista vuokraustoiminnassa, 

mikä tulee osoittaa esimerkiksi vuokrausilmoituksella tai asunnosta tehdyllä välityssopi-

muksella. Suomen vuokranantajien mukaan (2020) 52 % vuokranantajista pienentää ti-

heän vaihtumisvälin riskiä käyttämällä sopimusmallia, jossa vuokralainen sitoutetaan 

asuntoon vähintään vuoden ajaksi. Toisaalta taas 43 % vuokranantajista käyttää sopi-

musta, joka on voimassa toistaiseksi. Toistaiseksi voimassa oleminen tarkoittaa sitä, että 

vuokrasuhteen keston minimipituutta ei ole määritelty, vaan sopimus on irtisanottavissa, 

kun siihen on tarvetta ja lain vaatimukset irtisanomisen perusteille ovat olemassa. Vain 

4,5 % käyttää sopimusmallina täysin määräaikaista sopimusta.  

Riski kuuluu liiketoimintaan ja sen hallitsemiseen tulisi aina laatia strategia, jossa määri-

tellään se, miten erilaisiin riskeihin suhtaudutaan ja miten niiltä suojaudutaan. Tähän ei 

ole olemassa yhtä ainoaa oikeaa tapaa, vaan riskinhallintamenetelmät ja hyväksytty ris-

kitaso tulee aina harkita tapauskohtaisesti. Kaikilta riskeiltä ei voi suojautua menettä-

mättä samalla voitonmahdollisuuksia. On määriteltävä, mitkä riskit hyväksytään ja miltä 

vastaan suojaudutaan. Tärkeää on kuitenkin tiedostaa kaikki riskit. (Knüpfer & Puttonen 

2009, 213.) Epäonnistuneen valinnan riskiä voidaan pienentää vuokravakuudella, joka 

Vuokraturvan mukaan onkin nykyään käytössä lähes poikkeuksetta. Vakuus voidaan, ja 

se kannattaa, sopia vuokravakuuden sijasta sopimusvakuutena. Tällöin se kattaa mah-

dollisien vuokrarästien lisäksi myös muita kuluja, kuten asunnon vaurioitumisen. (Vuok-

raturva 2020, 15.) 
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YIT (2021) listaa asuntosijoittajille suunnatulla sivullaan asuntosijoittamisen riskejä seu-

raavasti:  

• Tyhjät kuukaudet, jolloin asunnosta ei saada vuokraa. 

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

• Suuret, yllättävät remontit.  

• Yleinen vuokratason lasku suuren tarjonnan vuoksii.  

• Asunnon jälleenmyynnin riski, voi toteutua joko pidentyneenä kauppa-aikana, 
odotettua alhaisempana myyntihintana tai molempina.  

• Riski asunnonvuokrauksen tuottoa alentavista poliittisista päätöksistä, kuten 
verovähennysoikeuden pienentäminen.  

• Korkojen nousun riski, joka voi myös vähentää rahoituksen saamista.  

Riskilistauksen yhteydessä todetaan kuitenkin, että asuntosijoittaminen on matalan ris-

kin sijoittamista. Asuntoihin sijoittamisen todetaan olevan pitkäaikaista sijoitusta, jonka 

riskejä voidaan hallita asuntosijoittajan omilla päätöksillä. Tärkeimmäksi päätökseksi esi-

tetään sijoitusasunnon huolellista valintaa, mikä helpottaa hyvien vuokralaisien saa-

mista, mikä taasen vähentää tyhjien kuukausien ja maksamattomien vuokrien riskiä. Va-

linnalla voidaan myös vaikuttaa vastike- ja remonttiriskiin. Lisävarautumisena mainitaan 

puskurirahasto, mikä auttaa pääsemään toteutuneen riskin ohitse. (YIT 2021.)  

Edellä listattujen riskien lisäksi Orava ja Turunen (2018, 255–259) mainitsevat luonnon-

ilmiöriskin, mikä ei Suomessa ole niin suuri kuin se on maissa missä on suuria myrskyjä. 

Suomessa suurin luonnonilmiöiden aiheuttama riski kohdistuu rivi- ja omakotitaloihin. He 

myös eriyttävät vastikeriskin remonttiriskistä todeten sen koskevan asunnon hoitokulujen 

huomattavaa nousua esimerkiksi lämmityskulujen nousun myötä, tältä riskiltä heidän 

mukaansa suojaa parhaiten suuri taloyhtiö. Hoitokulut eivät kasva asuntojen määrä mu-

kaisessa suhteessa, vaan asuntokohtaiset kulut pienenevät asuntojen määrän kasva-

essa.  

Vuokralaisen muutettua asuntoon suojaa laki hänen asumisoikeuttaan, vaikka hän lai-

minlöisi velvoitteensa. Mikäli vuokralainen halutaan häätää asunnosta, tulee siihen ha-

kea oikeuden päätös. Tämän vuoksi onkin tärkeää selvittää huolella vuokralaisehdok-

kaan taustat ja luottotiedot. (Vuokraturva 2020, 8.) Häädön ollessa kuukausia kestävä ja 

vaikea prosessi, tulisi ongelmien ilmaantuessa toimia heti. Suositeltavaa on myös pyrkiä 

ensisijaisesti sopimaan ongelmasta vuokralaisen kanssa. Tämä on tärkeää siksikin, että 

sopiminen vähentää tyhjien kuukausien määrää, millä on suora vaikutus vuokratuottoon 

(Sijoitusovi.com 2020).  
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Riskiä voidaan hallita myös käyttämällä ammattilaista apuna asunnon vuokrauksessa. 

Ammattimainen vuokravälittäjä tietää alueensa vuokratason ja voi siten vaikuttaa asun-

nosta saatavaan tuottoon varmistamalla parhaan mahdollisen vuokran. Heillä on usein 

myös kokemuksen tuomaa osaamista vuokralaisen luotettavuuden arvioimisessa.  Lisä-

etuna osa vuokravälittäjistä takaa 12 kk vuokran, mikä antaa hyvää vastinetta heidän 

palkkiolleen, joka tavanomaisesti on yhden kuukauden vuokran suuruinen. Kokenut vä-

littäjä säästää usein myös vuokraukseen kuluvaa aikaa, minkä voi myös laskea rahan-

arvoiseksi eduksi. (Orava & Turunen 2016, 193–195.) Väänänen on vuokravälittäjien 

käytöstä toista mieltä. Hän väittää, että itse hoidetulla vuokrausprosessilla saadaan sa-

tojen eurojen säästö. Mahdollisuus tutustua asunnon vuokraajiin itse on myös etu, mikä 

vuokravälittäjää käytettäessä menetetään. Hän toteaa vielä, että välittäjän toimia ohjaa 

voimakkaasti välityspalkkio. (Väänänen 2015, 23.) 

Riskiä on mahdollista pienentää hajauttamalla sijoitusta (Knüpfer & 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. Tämä on tärkeää siksikin, että asuntoihin sidottua pääomaa ei saada 

nopeasti muutettua käteiseksi, mikäli jokin yllättävä suuri rahantarve tulee eteen. Osak-

keet ovat hyvä vaihtoehto asuntosijoittamisen täydentäjäksi. Ne ovat perusajatukseltaan 

samantyylistä sijoittamista kuin asuntosijoittaminen, vuokran sijasta saadaan osinkoja ja 

arvonnousu ja lasku on mahdollista kummassakin. Osakkeiden myynti on asuntojen 

myyntiä nopeampaa, jolloin rahan saa tarvittaessa lyhyelläkin aikavälillä käyttöönsä. 

(Orava & Turunen 2016, 48–49.)  

2.3 Vuokraustoiminnan kannattavuuden laskeminen 

Asuntosijoittamisen tärkein yksittäinen päätös on asunnon ostaminen. Tämä ratkaisee 

sen, millä tasolla sijoituksen tuotto tulee olemaan. Tuottoon on mahdollista vaikuttaa 

myös kaupan jälkeisillä toimilla, mutta itse asunnon valinta on näistä tärkein. Sijoitus-

asuntoa ostettaessa tulee huomioida asunnon sijainti, hinta, asunnon koko, huoneluku 

ja kunto, sekä taloyhtiö. Taloyhtiöstä tulee tarkastaa ainakin se, että se on suunnitelmal-

lisesti hoidettu ja korjausvelkaa ei ole päässyt syntymään, myös talon tulevat remontit 

ovat tarpeellista tietoa. Talon hyvä hoito näkyy ulkoisen siisteyden lisäksi, myös vastik-

keessa, mikäli se on liian pieni, on mahdollista, että talossa on laiminlyöty vuosittaisia 

korjauksia. Talon päätöksenteon ja hallinnoinnin tulee olla järjestelmällistä ja talon hen-

gen hyvä. (Orava & Turunen, 2016, 63–64, 125.) Vuokraus on asuntosijoittamisen 
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ydintä, vaikka sitä saatetaan vähätellä ajatellen, että vuokralaisia on aina tarjolla ja välit-

täjien tarvitsee vain valita. Vuokraus tuo sijoittajalle säännöllistä tuloa ja mahdollistaa 

toimivan kassavirran. (Roininen 2018, 65.) 

Asuntosijoittajan tulee osata laskea vuokratuotto. Sen laskemisessa tulee ottaa huomi-

oon asunnon hinnan ja juoksevien kuluen lisäksi myös mahdolliset remontointikulut. 

(Orava & Turunen 2016, 71.) Kuvio 2 esittää yksinkertaisen tuoton laskentamallin, mikä 

on riittävä silloin kun asunto on ostettu omaan käyttöön ja asunto on ilman velkaa eikä 

siihen ei ole tehty remontteja. Tällöin vuokratuotto lasketaan vähentämällä asunnon 

vuokrasta vastike, ja verot, jäljelle jäävä summa on asunnon nettovuokratuotto. (Kullas 

& Myllyoja 2014, 149.)  

 

Kuvio 2. Nettovuokratuoton laskukaava.  

Orava ja Turunen (2016, 71) tarjoavat vuokranantajan käyttöön kattavamman vuokra-

tuottoprosentin laskentakaavan, joka ottaa huomioon sijoituksen kokonaiskustannuksien 

vaikutuksen tuottoon. 

 

Kuvio 3. Vuokratuottoprosentin laskukaava. 

Kuvio 3 mikä kertoo asunnon vuosittaisen vuokratuoton, on käyttökelpoinen myös silloin 

kun vasta harkitaan asunnon ostamista. Sen avulla on mahdollista arvioida, mitä asun-

nosta kannattaa maksaa ja millainen vuokra siitä tulee saada. Huomioitavaa on, että 

laskelma ei ota huomioon asunnon mahdollista arvonnousua tai -laskua. (Vuokraturva 

4.) Kassavirtalaskelmien monista eri mittaustavoista toteaa Petri Roininen, että vaikka 

niitä voidaan mitata monin keinoin, niin on hyvä ymmärtää se, vuokratuotolla tulisi pystyä 

sekä lyhentämään lainoja, joita asunnon hankintaa varten on otettu, että maksamaan 

vero. (Roininen 2018, 60.)  
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Osakemarkkinoiden historiallisen vuosituoton ollessa 6–8 % pidetään jo 6 % vuokratuot-

toa hyvänä. On kuitenkin muistettava, että asuntosijoittaja voi saada tuottoa myös asun-

non arvonnoususta, mikä on sen etu muihin sijoitusmuotoihin verrattuna ja tekee asun-

tosijoittamisen riskistä kohtuullisen. Asunnossa tehtävät pintaremontit ovat tehokaskeino 

vaikuttaa tuottoon. Siistikuntoisen asunnon jälleenmyyntihinta on parempi. Pintaremon-

teilla vaikutetaan myös vuokratuottoon, koska ne tekevät asunnosta houkuttelevamman 

ja sitä myöten nopeammin vuokrattavan. Hyvä asunto houkuttelee myös parempia vuok-

ralaisia. (Väänänen 2015, 23, 25.) Asuntosijoittajan kannattaa kuitenkin keskittyä asun-

non arvon nousun sijasta vuokratuottoon ja arvonnousun osata pyrkiä vain varmista-

maan, että se on mahdollisimman hyvä (Orava & Turunen 2016, 345). 

Vuokran määrän voi sopia vuokralaisen kanssa. On kuitenkin muistettava, että vuokra ei 

saa olla huomattavasti korkeampi kuin yleinen vuokrataso. (Rikalainen 2009, 35.) Asun-

non vuokraa mietittäessä tulee pitää mielessä, että liian korkea vuokrapyyntö on riski. 

Se voi johtaa asunnon vuokrauksen viivästykseen, mikä aiheuttaa kuluja ilman vuokra-

tuloja. Tämän vuoksi tuleekin tutustua alueen hintatasoon esimerkiksi tarkastamalla se 

vuokrailmoituksista. Hintatasoa voi myös tiedustella alueella toimivilta vuokra-, tai kiin-

teistövälittäjiltä. Liian alhainen vuokrapyyntö ei sisällä riskiä. Se voi olla jopa tarkoituk-

sellista, mikäli halutaan vuokrata halvalla, vaikkapa sukulaiselle, muussa tapauksessa 

se kertoo vuokranantajan hinnoitteluvirheestä. (Orava & Turunen, 2016, 255.) Roininen 

on liian alhaisen hinnoittelun riskeistä erimieltä. Hän toteaa, että liian alhainen vuokra voi 

johtaa asunnon arvon laskuun.  Varmasti se johtaa nettotuoton heikkenemiseen.  (Roi-

ninen 2018, 88.) 

Vuokratulot ovat sijoittajalle pääomatuloa, jota verotetaan pääomatuloveroprosentin mu-

kaisesti. Vuokratulosta on mahdollista tehdä vähennyksiä, joita ovat mm.  

• vesimaksut 

• hoitovastike 

• pääomavastike (joka on tuloutettu taloyhtiön kirjanpidossa)  

• remonttikulut (vuosikorjauksien ja perusparannuskulujen osalta) 

• irtaimen omaisuuden hankinta esimerkiksi asunnossa olevat kalusteet  

• omaisuuteen kohdistuvat vesi-, sähkö-, ja lämmityskulut 

• verot 

• vakuutusmaksut 

• asunnon hankintakulut  

Huomioitavaa on, että vuokralle annetun asunnon lainan korot ja järjestelykulut on luval-

lista vähentää vain, jos asunnosta on peritty käypää vuokraa. Vähennykset tulee tehdä 
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sinä vuonna, kun kulut on maksettu. Mikäli vuokraustoiminta on ollut tappiollista, voi tap-

pion käyttää vähennyksenä muista pääomakuluista. (Vero 2021.) 

Sijoitusasunto kannattaa ostaa lainarahalla silloin kun velan korko on pienempi kuin 

asunnon tuotto. Laskelmia tehdessä on hyvä ottaa huomioon myös mahdollinen koron 

nousu. (YIT 2021.)  

  

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

Tuoton kannalta on tärkeää, että vuokralainen maksaa vuokran. Maksamattomat vuok-

rat, sekä kuukaudet, jolloin asunnossa ei ole vuokralaista ja yllättävät remonttikulut ovat 

asioita, mitkä vähentävät asunnon tuottoa ja ovat siten riski sijoittajalle. (Vuokraturva 

2020, 40.) Riskin välttämiseksi huonolle vuokralaiselle asuntoa ei kannata vuokrata, 

vaikka asunto jäisi tyhjäksi. (Huru 2015.) Näin sijoitat menestyksekkäästi- kirjassaan 

Väänänen toteaa, että asuntosijoittamisen suurin riski on aina sijoittajassa, joka ei tiedä 

mitä tekee. (Väänänen 2018.) 

Remontti riskiin on mahdollista varautua velvoittamalla vuokralainen ottamaan kotiva-

kuutus vastuuosalla. Tämä ei kuitenkaan ole aina varma tapa, koska on vaikeaa valvoa 

vakuutuksen voimassaoloa. Tämän vuoksi on vuokranantajille tarjolla kotivakuutuksia, 

mitkä ottavat huomioon asunnon vuokrauksen erityispiirteet. Näitä harkittaessa kannat-

taa vertailla eri vakuutusyhtiöiden vakuutuksien kattavuuksia ja valita niistä tarvetta vas-

taava vakuutus. (Hänninen 2017.) Orava ja Turunen (2020,18,246) toteavat, että asun-

tosijoittajan tulee olla varautunut yllättäviin menoihin ja varmistaa riittävällä puskurira-

hastolla tai muulla tavalla kassavirran riittävyys. Varautuminen on viisasta aloittaa kas-

savirtalaskelman tekemisestä, minkä avulla on helppo nähdä mitä tapahtuu, jos vuokra-

lainen jättää vuokran maksamatta.  

Asunnon vuokraus on usein yritystoimintaa ja näin ollen vuokranantajan voidaan katsoa 

olevan yrittäjä, vaikka hän harjoittaisi vuokrausta yksityishenkilönä. (Hänninen 2016.) 

Osuuspankki (2020) toteaa yrittäjille neuvoja tarjoavalla sivullaan, että rahan riittävyys ja 

maksuvalmius on taloudenhallinnan peruskysymys. Kassavirtalaskelma on työkalu tä-
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män hallintaan. Laskelmassa arvioidaan yrityksen myynti ja tulot kuukausitasolla ja vä-

hennetään niistä juoksevat kulut sekä muut menot. Tulot ja menot on tärkeää arvioida 

mahdollisimman realistisesti. Kun tämä on tehty, on helpompi hahmottaa kulut ja varau-

tua tuleviin menoeriin. Tämä on tärkeää etenkin uudella yrittäjällä ja silloin, kun yrityksellä 

on kausikohtaisia vaihteluita tuloissa. Liitteessä nro 1 on yksinkertainen malli siitä, mil-

lainen yksityisen vuokranantajan kassavirtalaskelma voi olla. Kun kyseessä on yksityi-

nen vuokranantaja, on hänen kassavirtalaskelmaansa tehdessään arvioitava myös 

oman elämisen kulujen suuruus, ne ovat jokaisella erilaisista elämäntilanteista ja kulu-

tustottumuksista johtuen erilaisia. Takuusäätiö (2021) on yhdessä Marttojen kanssa teh-

nyt viitebudjetin siitä, minkä verran on kohtuullinen kulutus erilaisissa elämäntilanteissa.  

Ostettaessa asuntoa vuokrattavaksi on tärkeää tutustua myös taloyhtiöön. Millaisessa 

kunnossa itse talo on? Onko remontit tehty ajoissa vai onko niitä laiminlyöty? Tämä saa 

aikaan riskin yllättävistä ja suuristakin korjauskuluista. Onko taloyhtiössä suunnitteilla 

suuria remontteja lähivuosina ja missä kunnossa yhtiön talous on? Hyvässä yhtiössä 

vastike saattaa olla hieman suurempi, mutta taloyhtiön kunnosta on pidetty hyvää huolta 

ja tarvittavat korjaukset on tehty ajallaan. Yhtiöllä saattaa olla jopa tulevia remontteja 

varten rahastoitua rahaa, mikä kaikki pienentää riskiä vastikkeen yllättävästä noususta. 

Remonttiriskiä voi pienentää ostamalla uuden asunnon, tällöin kuitenkin vuokratuotto-

prosentti jää pääsääntöisesti pienemmäksi asunnon kalliimman hinnan vuoksi. (Orava & 

Turunen 2016, 135–139, 151–169, 256–258.) Asuntojen vuokravälitykseen erikoistunut 

Vuokraturva on samoilla linjoilla kehoittaen myös huomioimaan taloyhtiön tulevat perus-

korjaukset, jotka saattavat aiheuttaa huomattaviakin kustannuksia. (Vuokraturva 2020, 

40.) 

2.4 Lait ja ohjeistukset 

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta ei määrittele sitä, millaisia tietoja vuokralaisehdok-

kaalta saa valintatilanteessa kysyä. Tässä laissa keskitytään enemmänkin määrittele-

mään vuokrasuhteen aloituksen, keston ja lopettamisen tilanteita. Luonnollisen henkilöi-

den tietojen käsittelyä Euroopan unionin alueella säätelee Yleinen tietosuoja-asetus 

GDPR. Asetuksen 6§ todetaan, että kun on muodostunut lain tarkoittama henkilörekis-

teri, syntyy velvollisuus varmentaa, että jälkikäteen on pystyttävä varmistamaan ja to-

dentamaan se, kenen toimesta henkilötietoihin on tehty muutoksia, niitä on siirretty tai 

tallennettu. Henkilötietoja käsittelevälle henkilölle on annettava tarvittaessa koulutusta 

tai muulla tavoin varmistettava, että osaaminen on riittävällä tasolla.  Asetus vaatii myös 
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nimittämään tietosuojavastaavan ja varmistamaan, että vain oikeutetuilla henkilöillä on 

pääsy henkilötietoihin. Vaatimuksissa on myös henkilötietojen pseudonymisointi, eli 

muokkaus siten, että henkilötiedot eivät ole suoraan tunnisteellisia. Henkilötiedot tulee 

salata ja niiden luottamuksellisuutta, eheyttä, käytettävyyttä ja oikeellisuutta tulee ylläpi-

tää, myös ongelmatilanteiden aikana. Edellä mainittujen toimien lisäksi asetuksessa vaa-

ditaan menettelysääntöjen, erilaisten suunnitelmien ja vaikutusarviointien tekemistä. 

(Eduskunta, Finlex.) 

Yleinen tietosuoja-asetus (GDPR) määrittelee sen, millaisia vaatimuksia on yrityksillä ja 

organisaatioilla henkilötietojen säilytykseen, hallinnointiin ja keräämiseen liittyen. Kaikki 

henkilöä koskevat tiedot, joilla hänet voidaan tunnustaa tai on tunnistettu ovat tämän 

asetuksen piirissä. (EU 2021.) Asuntosijoittajan kannattaakin miettiä sitä haluaako hän 

toimia yrittäjänä vai yksityisenä henkilönä. Sijoitusoven artikkelissa haastateltiin Olli Tu-

rusta, joka on toinen kirjan Osta, vuokraa, Vaurastu kirjoittajista. Turunen toteaa, että 

yrityksen perustaminen asuntosijoitusta varten on kannattavaa vasta kun asuntovaralli-

suutta on huomattava, vähintään muutama miljoona euroa. Tämä sen vuoksi että yhtiö 

saa jonkin verran etua verotuksessa yksityishenkilöön verrattuna, mutta sen lainansaanti 

on hankalampaa ja korot usein korkeammat kuin yksityishenkilöllä. Näiden lisäksi yhtiö-

muodossa toimiminen tuo ylimääräisiä hallinnollisia ja kirjanpidollisia velvoitteita, minkä 

vuoksi on usein tarpeen palkata ulkopuolista työvoimaa. Yhtiömuodon etuna voidaan 

nähdä tämän lisätyövoiman käytön aiheuttama yrittäjän oman työn helpottuminen. (Hän-

ninen, 2016.) 

Ehdokkaalta saa kerätä vain vuokrasuhteen kannalta perustellusti tarpeelliset tiedot. Tie-

dot, joita tarvitaan kartoittaessa, ovat vuokralaisen henkilöllisyys, maksukyky ja kyky hoi-

taa asuntoa huolellisesti. Huomioitavaa on se, että kerättynä nämä tiedot muodostavat 

henkilörekisterin. Tukiainen korostaa, että näitä tietoja on kysyttävä ennen vuokrasopi-

muksen solmimista, tietojen jälkikäteen tarkastaminen ei ole sallittua, ilman vuokralaisen 

erillistä hyväksyntää. Esimerkkinä tästä toimii luottotietojen tarkastus, mikä on sallittua 

jälkikäteen vain vuokralaisen hyväksymänä tai muun lainmukaisen syyn perusteella, ku-

ten perinnän suunnittelun vuoksi. Kuitenkin keskustelu on sallittua ja vuokralaisehdokas 

voi halutessaan esittää luotettavuutensa todisteeksi tietoja, joita vuokranantaja ei saa 

erikseen vaatia. Näitä ovat esimerkiksi suosituskirjeet edellisiltä vuokranantajilta sekä 

omaan henkilökohtaiseen elämäntilanteeseen ja asunnon tarpeeseen liittyvät seikat. Eri-

tyisesti on huomioitava, että uskontoon ja seksuaaliseen suuntautumiseen liittyvät kysy-
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mykset ovat myös keskustelussa kiellettyjä. Ne eivät liity millään tavoin vuokralaisen ky-

kyyn tai haluun huolehtia vuokrasopimuksen velvoitteista. (Tukiainen 2016.) Hurun mu-

kaan vuokranmaksukyky saadaan selville tiedustelemalla hakijan työtilannetta ja kuu-

kausituloja tai eläkettä (Huru 2015). 

Vuonna 2020 julkaistu hyvä vuokratapa-ohjeistus korostaa avoimuuden merkitystä on-

nistuneen ja kumpaakin osapuolta tyydyttävän vuokrasuhteen solmimisessa. Avoimuu-

den vaatimus jatkuu läpi vuokrasuhteen alkaen vuokrailmoituksesta, päättyen poismuu-

ton jälkeiseen vakuuden palauttamiseen. Mikäli vuokranantaja joutuu vuokrasuhteen 

päätyttyä käyttämään oikeuttaan pidättää vakuudesta osa, tai jopa koko vakuus, on 

vuokralaiselle annettava viipymättä kirjallinen selvitys vakuuden pidättämisen syistä. tä-

män lisäksi on vuokralaiselle toimitettava kirjallinen erittely kustannuksista. kun todelliset 

kulut on selitetty. Tavanomainen kuluminen ei anna oikeutta pidättää vakuutta. Tärkeä 

osa avoimuutta on kommunikointikanavan sopiminen ja siitä kiinnipitäminen. Myös vies-

tinnän selkeys, yksiselitteisyys ja yhdessä sovittujen asioiden huolellinen läpikäynti ja 

yhteisen ymmärryksen varmistaminen on ohjeistuksen mukaan tärkeää. Hyvät kommu-

nikointi- ja neuvottelutaidot edesauttavat tässä onnistumista. (Hyvä vuokratapa 2020.)  

Laki saatavien perinnästä 4 § toteaa, että perinnässä tulee käyttää hyvän perintätavan 

mukaisia toimia (Laki saatavien perinnästä 4 §). Hyvä perintätapa kuluttajaperinnässä 

säätelee sitä miten kuluttajasaatavia saa periä. Se toteaa, että maksuvaikeustilanteissa-

kin tulisi pyrkiä sopimukseen, mikä yleensä tarkoittaa uudesta maksupäivästä sopimista 

tai maksuaikataulua. Mikäli kuitenkin perintää tehdään ei sitä saa pitkittää tai viivyttää 

tarpeettomasti. Perinnässä on otettava huomioon velallisen yksityisyyden suoja ja perin-

nän tuleekin olla sitä kunnioittava, erityisesti tämä pitää ottaa huomioon silloin, jos perin-

tää tehdään muuten kuin kirjallisesti esimerkkinä tästä puhelimella suoritettava perintä. 

Hyvä perintätapa kieltää harhaanjohtavien tai virheellisten tietojen antamisen perin-

nässä. Käytännössä tämä tarkoittaa esimerkiksi sitä, että mikäli perinnässä kerrotaan 

mitä seurauksia on maksun laiminlyönnistä, täytyy näiden olla oikeita. (KKV 2014, 2.2.2–

2.2.5.) 

Mikäli toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde joudutaan päättämään vuokralaisesta 

johtuvasta syystä, kyseeseen voi tulla irtisanominen tai purkaminen. Irtisanominen on 

näistä yksinkertaisin tapa. On kuitenkin huomioitava, että se vaatii perusteen, joka on 

huoneenvuokrasuhteissa noudatettavan hyvän tavan mukainen, kuten asunnon tarvitse-

minen omaan käyttöön tai asunnon myyminen. Tällöin 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 syytä irtisanomiseen, vaan hä-

nellä on oikeus irtisanoa toistaiseksi voimassa oleva vuokrasuhde niin halutessaan il-

moittamatta mitään syytä irtisanomiselle.  Irtisanomisaika lasketaan alkavaksi irtisano-

mista seuraavan kuukauden ensimmäisestä päivästä lähtien. (Vuokraturva 2020, 31–

30.)  

Vuokralaisen tehdessä vakavan sopimusrikkomuksen on vuokranantajalla oikeus pur-

kaa vuokrasopimus päättymään välittömästi. Laissa mainittuja sopimusrikkomuksia ovat; 

vuokranmaksun laiminlyönti, vuokraoikeuden siirto tai jälleen vuokraaminen, asunnon 

käyttö sopimuksen vastaiseen toimintaan, häiritsevä elämä asunnossa, huoneiston 

huono hoito tai muu terveyden tai järjestyksen säilyttämiseksi säädetyn määräyksen rik-

kominen. Ennen kuin sopimuksen voi päättää on vuokralaiselle annettava varoitus ja 

mahdollisuus korjata asia. Mikäli sopimusrikkomusta ei korjata, on vuokranantajalla oi-

keus jättää vuokralaiselle purkamisilmoitus. Ilmoitus on toimitettava vuokralaiselle kirjal-

lisesti ja todistettavasti ja siinä on mainittava vuokrasuhteen päättymisen aika, sekä pur-

kuperuste. Mikäli vuokralainen ei muuta asunnosta määrättyyn aikaan mennessä, voi 

vuokranantaja hakea oikeudelta päätöksen sopimuksen purkamisesta ja häädöstä. (Laki 

asuinhuoneiston vuokrauksesta 1995, 61§, 66§.) Tuomioistuimen vahvistettua häätöpe-

rusteen, tulee se toimittaa ulosottoon. Häädön toteuttaa aina ulosottoviranomainen, 

vuokranantajalla ei ole oikeutta yksin sitä tehdä. Häätöprosessi kokonaisuudessaan kes-

tää n. 2–6 kuukautta, riippuen häädettävästä henkilöstä ja käräjäoikeudesta. (Hänninen 

2016.)  

2.5 Intuitio 

Päätöksenteko ei ole rationaalinen valinta, vaan paljon monimutkaisempi asia, kuin mitä 

yleisesti uskotaan. Biologiset reaktiot, emotionaaliset nyanssit, ympäristötekijä sekä 

järki, ohjaavat päätösprosessia ja lopputulema ei koskaan ole täysin tietoinen valinta. 

(Neuvonen 2014, osa 1.) 

Mieltä tulee harjoittaa tietoiseen läsnäoloon ja opetella keskittymään vain yhteen asiaan 

kerrallaan.  Mieli tulee tavallaan virittää havaintoihin. Tällä tavoin toimien on mahdollista 

havainnoida tilanteita enemmän ja paremmin. On myös ymmärrettävä, että mieli virittyy 
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kaikesta, tämän vuoksi on hyvä opetella hallitsemaan omaa mieltään. Esimerkiksi han-

kalaan ihmistapaamiseen saavuttaessa kannattaa pohtia hetki sitä, miten arvostaa vas-

tapuolta. Näin luodaan vastaanottavainen olotila, mikä luo mahdollisuuden nähdä tilan-

teet sellaisina, kuin ne todella ovat. Kun tilanteet nähdään sellaisina, kuin ne todella ovat, 

tulee mahdollisuus käyttää intuitiota tehokkaasti. Intuitio on päätöksenteon muoto, joka 

käyttää päätöksenteon apuna sekä tiedostettua että tiedostamatonta tietoa. Tämä mah-

dollistaa päätöksenteon nopeastikin ja auttaa tilanteissa, joissa tietoa on niukasti saata-

villa. Tässäkin on vaaransa, sillä voimakkaan positiivisina tai negatiivisina tunteet saat-

tavat vääristää intuitiota. (Åhman, ym. 2017, 150–160, 202–214.) Neuvonen esittää suh-

teellisuudentajun harjoittelua avuksi eri näkökulmien oikeudenmukaiseen tarkasteluun ja 

perspektiivien suhteuttamiseen. Hän peräänkuuluttaa myös nöyrää asennetta omia ky-

kyjä kohtaan ja myötäelämisen kykyä. Hänen mukaansa se on systeemiälykkyyttä, joka 

luo hyvinvointia myös ympärillemme. (Neuvonen 2014, osa 4.) 

Asuntosijoittamisen ammattilaiset puhuvat tilainteiden tulkinnasta omalla tavallaan. Kes-

kusteltaessa asunnonhakijan kanssa on tärkeää tarkastella ehdokasta ja kiinnittää huo-

miota siihen, ovatko vastaukset uskottavia vai epämääräisiä. Tärkeää on myös se, mil-

lainen tunne tulee vuokralaisesta. Uskooko häntä, vai tuntuuko siltä, että hän valehtelee. 

(Orava & Turunen 2016, 208.) Huru (2018) luottaa kokemukseen ja säännölliseen yh-

teydenpitoon vuokralaisen luotettavuutta arvioidessaan. Hän toteaa, että valintaproses-

sia täytyy parantaa sitä myöten, kun prosessissa todetaan ongelma, joka mahdollistaa 

ongelmavuokralaisen läpipääsyn.  

2.6 Päätösprosessi ja käytännön toimet 

Helen Åhman ja Harri Gustasberg (2018, 13) väittävät päätöksenteon olevan erilaisten 

ratkaisuvaihtoehtojen luomista ja valitsemista näiden vaihtoehtojen välillä. Päätöksen 

teon he jakavat ongelman löytämiseen, muotoiluun, ratkaisuun ja ratkaisun hyödyntämi-

seen. Heidän mukaansa päätöksenteko jakautuu tyypillisesti malleihin, jotka sisältävät 

eri vaiheita. Näitä ovat informaation keräys sekä ratkaisuvaihtoehtojen rakentaminen, 

hyötyjä ja riskejä pohtien. Mahdollista on myös erilaisten varasuunnitelmien tekeminen. 

Näiden yleisten mallien puutteen he esittävät usein olevan se, että ne jättävät huomiotta 

olosuhteet ja tilanteet, missä päätöstä tehdään, sekä päätöksen tekijän henkiset edelly-

tykset toimia erilaisissa tilanteissa, mikä saattaa johtaa virhetulkintoihin ja vaikuttaa pää-

töksentekoon sitä heikentävästi.  
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Vuokralaista haastateltaessa on hyvä muistaa, mitä ollaan tekemässä. Vuokralaista et-

sittäessä riittää, että löydetään henkilö, joka maksaa vuokran ajallaan ja pitää asunnosta 

hyvää huolta. Tämän vuoksi haastattelun ei tarvitse olla niin kattava ja tarkka kuin esi-

merkiksi työntekijää etsittäessä. Luottotiedot on kuitenkin syytä tarkastaa poikkeuksetta, 

vaikka vuokralainen uskottavasti vakuuttaisikin niiden olevan kunnossa. Keskustelun ai-

kana on tärkeä muistaa esittää aina seuraavat kolme kysymystä: Miksi muutat? Mistä 

muutat? Mitä teet työksesi?  Näiden avulla on mahdollista kartoittaa vuokralaisen tilan-

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

Luottotietorekisteriä yksityishenkilöistä ylläpitää Suomessa Asiakastieto sekä Bisnode. 

Ne myyvät näitä tietoja yrityksille ja yksityisille. Asiakastiedolla vuokranantajaa palvele-

via raportteja on tarjolla kaksi vaihtoehtoa, joista laajempi on nimeltään vuokranantajan 

raportti. Se sisältää oikeuden tarkastaa kahden vuokralaisen luottotiedot ja yritysyhtey-

det sekä antaa myös päätösehdotuksen kohteen vuokraamisesta käyttäen päätöksen 

perusteena henkilön luottotietoja, yritysyhteyksiä ja työsuhteen laatua. Raportti on saa-

tavilla Asiakastiedon internetsivustolla. Mikäli on tarve selvittää vain yhden henkilön luot-

totiedot ja ei ole tarvetta saada luottopäätösehdotusta, on mahdollista ostaa raportti, 

josta tarkastetaan vain henkilön luottotiedot. Tämä raportti ottaa kantaa mahdollisten 

maksuhäiriömerkintöjen lisäksi henkilön oikeustoimikelpoisuuteen ja yritysyhteyksiin. 

Tämä vuokranantajan raporttia edullisempi. Pelkkää luottotietoraporttia ostavaa henkilöä 

Asiakastieto muistuttaa siitä, että toisen henkilön luottotietoja saa käyttää vain lain mu-

kaisiin tarkoituksiin, joita ovat omaisuuden lainaus, asunnon vuokraus, velallisen mak-

sukäyttäytymistiedustelu, tiedustelu perintää varten, työhönotto, yritysarviointi ja kysyt-

tävän henkilön oma suostumus. Tiedustelun syy täytyy ilmoittaa raporttia ostaessa. Asia-

kastieto myös vaatii tiedon tilaajaa tunnistautumaan, jotta tiedustelun tekijän henkilölli-

syys on jälkeenpäin todennettavissa, mikäli tähän on tarvetta. (Asiakastieto 2021.) 

18-vuotias on lain mukaan oikeustoimikelpoinen mikä tarkoittaa sitä, että hänellä oikeus 

tehdä kauppoja, ottaa velkaa ja ryhtyä muihin oikeustoimiin. Oikeustoimikelpoisuus päät-

tyy henkilön kuollessa. Henkilölle voidaan myös määrätä edunvalvoja, mikäli hän sairau-

den, henkisen toiminnan häiriöiden, heikon terveydentilan tai muun vastaavan syyn 

vuoksi kykene huolehtimaan itsestään tai hoitamaan varallisuuttaan siten kuin pitäisi.  

Edunvalvojan määräämisen lisäksi henkilön oikeustoimikelpoisuutta voidaan rajoittaa, 

jolloin hänellä ei ole oikeutta tehdä oikeustoimia. Nämä rajoitukset tekee tuomioistuin ja 

niille täytyy aina olla lain mukainen peruste. (Hoppu & Hoppu & Hoppu 2020, 39.)  
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Hyvä perintätapa-ohjeistus (2018) huomioi alaikäiset toteamalla, että alaikäiset voivat 

pääsääntöisesti tehdä vain käteiskauppaa. Tämä tarkoittaa sitä, että alaikäisen tekemä 

oikeustoimi ei sido häntä, mikäli sille ei ole huoltajan tai edunvalvojan hyväksyntää. Käy-

tännössä tämä tarkoittaa sitä, ettei alaikäisenä, ilman tarvittavaa lupaa tehtyjä sitoumuk-

sia tarvitse täysi-ikäisenä maksaa, mikäli sitä ei halua tehdä.  

Päätös asunnon vuokraamisesta tai vuokraamatta jättämisestä on tehtävä. Neuvosen 

mukaan päätöksen tekoa varten tulee tehdä suunnitelma. Sen avulla on mahdollista toi-

mia tilanteessa, jossa on olemassa epävarmuutta ja riskejä. Suunnitelman tulisi olla sarja 

ennalta tehtyjä toimintapäätöksiä, mitkä auttavat saamaan hallinnan tunteen epävarmas-

sakin tilanteessa. Se muistuttaa tavoitteesta, siitä miksi se on tavoittelemisen arvoinen 

ja että se on myös uskottava, realistinen ja saavutettavissa oleva. Tällä tavoin se tuo 

mielekkyyttä ja merkitystä toiminnalle. Suunnitelman viimeinen etu on se, että se tekee 

toiminnasta johdonmukaista, taloudellista ja tehokasta toimintaa määritellyn tavoitteen 

eteen. (Neuvonen 2014, osa 3.) 

Vuokrauspäätöksen jälkeen tulee laatia ja allekirjoittaa vuokrasopimus. Se on tarpeen 

aina tehdä kirjallisesti ja siihen pitää kirjata kaikki vuokrasuhteen asiat. Tämä on kannat-

tavaa sen vuoksi että, on mahdollista jälkikäteen todentaa se mitä asuntoa vuokratessa 

on keskusteltu ja sovittu. Ilman kirjallista dokumentaatiota asiat voivat muuttua, kun 

vuokranantaja ja vuokralainen jälkikäteen muistelevat sitä mitä on sovittu. (Väänänen 

2015, 49.)  

Sijoitusovi neuvoo varmistamaan, että sopimuksessa on merkittynä sekä vuokrananta-

jan, että vuokralaisen yhteystiedot, myös henkilötunnukset, lisäksi vuokrattava kohde on 

yksilöitävä tarkasti. Tämä tarkoittaa osoitteen lisäksi, pinta-alaa, huoneiden lukumäärää, 

ja merkintää siitä mitkä muut tilat ovat vuokralaisen käytössä ja missä kunnossa huo-

neisto on. Vuokrasta on sopimukseen kirjattava määrä, maksun eräpäivä ja tili mille 

vuokra maksetaan. (Hänninen 2016.) Ellei vuokranmaksupäivää ole vuokrasopimuksella 

mainittu, tulee vuokra maksaa viimeistään vuokranmaksukuukauden toisena päivänä. 

Mikäli rahalaitokset ovat suljettuna toisena päivänä esimerkiksi pyhän tai muun syyn 

vuoksi, voi vuokran maksaa ensimmäisenä arkipäivänä. (Hoppu ym. 2020, 185.) Viiväs-

tyskorosta on hyvä laittaa maininta, kuten myös mahdollisista vuokran päälle tulevista 

maksuista, kuten vesi- ja autopaikkamaksu. Mikäli sähkö ei sisälly vuokraan tulee myös 

tämä mainita sopimuksessa. Sopimuksessa tulee myös mainita vuokra-aika ja se onko 
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kyseessä määräaikainen vai toistaiseksi voimassa oleva sopimus, sekä asunnon vuo-

rauksen aloitusaika ja muuttoaika sopimuksen päätyttyä. Vakuudesta tulee myös sopia 

kirjallisesti sen summa ja maksuajankohta tulee mainita sopimuksella (Hänninen 2016.) 

Vakuuden määrästä voidaan sopia, kuitenkin laki määrittää vakuuden maksimimääräksi 

kolmen kuukauden vuokran summan (Vuokraturva 2020, 16). Sijoitusovessa neuvotaan 

kirjaamaan sopimukselle se, että asunto luovutetaan vasta kun vakuus on maksettu. 

Edellä mainittujen seikkojen lisäksi tulee muistaa kirjata vuokrankorotuksen ehdot ja 

ajankohta, kuten myös se, että taloyhtiön maksut veloitetaan yhtiökokouksen päätöksen 

mukaisesti. Sopimuksella on myös mahdollista kieltää tupakointi ja lemmikit sekä vel-

voittaa vuokralainen ottamaan kotivakuutus. Sopimukselle on hyvä kirjata myös se, ettei 

vuokralaisella ole oikeutta tehdä remontteja, ilman vuokranantajan suostumista. (Hänni-

nen 2016.)  

Kaikista sopimukselle kirjattavista seikoista on tarpeen myös keskustella vuokralaisen 

kanssa, jotta varmistetaan niiden huomioiminen ja ymmärtäminen. (Hänninen 2016.) 

Harri Huru kehottaa, ongelmatilanteiden välttämiseksi, tekemään vuokrasopimuksen 

alussa ja lopussa katselmukset. Alkukatselmuksen aikana havaitut vauriot tulee valoku-

vata ja käydä vuokralaisen kanssa lävitse se mikä on tavanomaista kulumista ja mikä ei. 

Hän muistuttaa myös tupakoitiin ja lemmikkeihin liittyvien ehtojen kirjaamisesta vuokra-

sopimukseen. (Huru 2015.) 

Huolellinen suunnittelu takaa sen, että sijoitukselle asetetut päämäärät saavutetaan. Si-

joittajalla tulee olla etukäteen asetettu tavoite ja suunnitelma siitä, miten se tavoitetaan. 

suunnitelma kannattaa tehdä kirjallisesti ja siitä täytyy pitää kiinni. (Väänänen 2015, 49.) 

Asuntosijoittajat voidaan jakaa kolmeen eri luokkaan sen mukaisesti millaista riskiä he 

ovat valmiit kantamaan ja millaiset tuotto-odotukset heillä on. Luokat ovat core, oppor-

tunistic ja Value added. Näistä core on pienen riskin ja pienen tuotto odotuksen linjaus, 

kun taas opportunistic hakee korkeinta mahdollista tuottoa ja on valmis ottamaan suu-

riakin riskejä sitä tavoitellessaan. Näiden väliin jää value added sijoittaja, joka pyrkii mak-

simoimaan riskin kuitenkin välttäen riskinottoa. (Roininen 2018, 91–94.) Sijoitusta voi-

daankin ajatella prosessina, jossa on lähtötilanne ja erivaihtoehtojen kartoituksen jälkeen 

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

Megatrendit muuttavat yhteiskuntaa ja elämää siinä, ne vaikuttavat myös asumiseen, 

esimerkiksi kaupungistumisen myötä. Tämä päivänä asumiseen vaikuttavia suuntauksia 

ovat työelämän muuttuminen pirstaleiseksi, mikä saa aikaan sen, että asuntoon ei haluta 

sitoutua pitkäksi aikaa. Myös elämysten ja elämän laadun korostaminen on lisääntynyt, 

mikä vaikuttaa siihen, että asumiseen ei haluta suurta rahamäärää, vaan halutaan pie-

nempiä kuluja ja mahdollisuutta käyttää rahaa myös muuhun Tämän kehityksen myötä 

on myös vuokranantajien rooli, muuttuu monimuotoisemmaksi. Asunnon tarjoamisen li-

säksi vuokralaisia houkutellaan erilaisilla eduilla ja yhteiskuntavastuun korostamisella. 

(Tammisalo, 2018.) 

Sitra (2020) listaa muutaman vuoden välein yhteiskuntaan vaikuttavia megatrendejä. Ne 

ovat hitaasti muuttuvia ja toisiinsa kytköksissä olevia ilmiöitä. Edellisinä vuosina on tut-

kittu mm. työtä ja toimeentuloa, sekä kasvua ja edistystä, teknologian nopeaa kehitystä 

ja maailmanpoliittista tilannetta. Vuonna 2020 on tutkittu trendejä Suomen näkökulmasta 

selvittäen suuntaukset, joilla on voimakkaimmat vaikutukset tulevaisuuteen, sekä tutkien 

eri trendien välisiä suhteita ja jännitteitä. Megatrendejä löydettiin viisi. Ne käsittelevät 

väestön ikääntymistä, vallan muuttumista verkkomaiseksi ja teknologian sulautumista 

kaikkeen, ekologisella jälleenrakennuksen kiirettä ja talousjärjestelmän suunnan etsi-

mistä. Näiden pohjalta on mahdollista suunnitella tulevaisuutta ottaen huomioon yhteis-

kunnan suuret muutokset. Huomioitavaa on, että nämä ovat vain ennuste siitä mihin 

suuntaan tulevaisuuden trendit kääntyvät. Trendien väliset jännitteet ovat kohtia, joissa 

trendeihin on mahdollista vaikuttaa.  Tämän vuoksi on tärkeää keskustella suuntauksista 

ja seurata niiden kehitystä.  

Seuraava kuvio kertoo Sitran näkemyksen tämän hetken megatrendeistä ja niiden väli-

sistä jännitteistä. Kuvioon on merkitty myös kolme metatrendiä. Metatrendit ovat kaikkien 

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

Asuntosijoituksen ammattilainen Harri Huru toteaa, että pitkällä aikavälilläkannattava 

asuntosijoitus edellyttää hyvien vuokralaisten löytymistä. Hän kertoo näkemyksenään, 

että silloin kun asunnon vuokraus nähdään omistusasumisen vertaisena asumismuo-

tona, tulee asuntojen omistajista asiakkaita vuokranantajille. He edellyttävät laatua ja 

turvallisuutta. Tämän vuoksi asuntojen laatuun ja viihtyisyyteen kannattaa kiinnittää huo-

miota. Tämä korostuu etenkin tilanteissa, joissa vuokrattavia asuntoja on tarjolla enem-

män kuin hakijoita. Tällöin kilpailu vuokralaisista voi pakottaa tinkimään vuokratasosta, 

millä on suora vaikutus kannattavuuteen. (Huru 2018.) Tulevaisuudessa on mahdollista, 

että ihmiset asuvat enemmän vuokralla kuin omistavat, koska on nähtävissä, että omis-

tusasumisen statusarvo tulee laskemaan. Toinen asumiseen vaikuttava suuntaus on ul-

komaalaistaustaisten asukkaiden voimakas lisääntyminen, mikä 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-

dinä. He ennustavat tämän jatkuvan koska kaupungistuminen yhdistettynä yhden hen-

gen talouksien lisääntymiseen luo pulaa asunnoista, mikä nosta hintoja. Tämän seurauk-

sena vuokralaiset pyrkivät hallitsemaan asumiskustannusten nousua valitsemalla pie-

nemmän asunnon. 

3 Työn toteutus 

Opinnäytetyö aloitettiin alustavan suunnitelman tekemisellä joulukuussa 2019. Varsi-

naista työtä aloitettiin kirjoittamaan tammikuussa 2020. Viitekehyksen kokoaminen, op-

paan tekeminen ja työn kirjoittaminen tehtiin opiskelun ohessa vuoden 2020 ja 2021 ai-

kana, siten että opas ja työ valmistuivat keväällä 2021. 

3.1 Tiedon kokoaminen 

Tietoa asunnonvuokrauksesta ja siihen vaikuttavista laeista, asetuksista ja yleisesti hy-

väksytyistä toimintatavoista on hyvin saatavilla. Työssä käytetty materiaali on pääosin 

peräisin kirjojen nettiversioista, sähköisesti saatavilla olevista artikkeleista sekä op-

paista. Tarvittavan tiedon valikoimisessa käytin hyväkseni omakohtaisia kokemuksia 

asuntoon vuokrauksesta. Mitä minä olisin halunnut tietää ja mikä tieto on turhaa? Vuok-

ralaisvalinnoissa tekemäni virheet ovat opettaneet minulle sen, mihin kannattaa kiinnit-

tää huomiota valintaa tehtäessä. Tämän kokemuksen perusteella työhön syntyi intuitiota 

käsittelevä kappale, missä korostetaan tietoisen läsnäolon ja havainnoinnin merkitystä.  

Työn tekeminen alkoi seminaarilla. Seminaarin aikana ajatus työn luonteesta ja aiheesta 

vahvistui. Työssä oli tiettyjä ennalta määriteltyjä aikarajoja, jotka jaksottivat työn teke-

mistä. Aikaa vievin osa työstä oli tiedon keräys ja käsittely. Tässä vaiheessa apuna toimi 

tiukka rajaus, minkä ansiosta työ ei lähtenyt rönsyilemään laajasti asunnonvuokrauksen 

eri osa-alueille. Tarvittavan tiedon kartoitustyön tein kevään aikana pääosin internetin 

välityksellä, koska kirjastot olivat suljettuna ja kirjojen lainausmahdollisuutta ei ollut sen 

vuoksi käytettävissä. Verkkoaineisto oli kuitenkin riittävän kattava laadukkaan työn teke-

miseen. Samalla vahvistui mielikuva siitä, millaista tietoa tavallisella henkilöllä on saata-

villa, kun hän alkaa sitä etsimään.  
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3.2 Oppaan kirjoittaminen ja julkaisu 

Tiedon keräämisen ja jäsentämisen jälkeen oli vuorossa toiminnallinen osuus: Oppaan 

koostaminen ennalta haettujen tietojen pohjalta. Kotimaisten kielten keskus neuvoo kiin-

nittämään huomiota tekstin selkeyteen. Ohjeessa on käytettävä käskymuotoa. Asiayh-

teyden vuoksi normaalisti tylyltä vaikuttava käskymuoto ei ohjeeseen laitettuna vaikuta 

tylyltä ja määräilevältä. On myös syytä tarkastella tekstiä lukijan asemaan asettumalla. 

Onko se riittävän selkeää ja yksiselitteistä? Tekstin ja ohjeiden tulee esittää selkeä jär-

jestys missä mitäkin pitää tehdä, jotta opas on selkeä. (Kotimaisten kieltenkeskus 2020.) 

Olennainen osa oppaan tekemistä on sen ulkoasun suunnittelu. Värit ja kuvat tekevät 

viestistä selkeän ja mielekkäämmän lukea. Tutustuessani kirjallisuuteen ja netissä ole-

vaan tietoon, tulin siihen johtopäätökseen, että nettisivut tavoittavat lukijat paremmin kuin 

perinteinen paperiprintti. Tätä muotoa tulee myös se, että tämä mahdollistaa erilaisten 

ulkoasujen kokeilun ja vertailun helpommin kuin perinteinen paperiprintti.  

Toteutusta varten opettelin Wix-alustan käytön ja tein Työyhteisön moninaisuus-kurssi-

työnä perehdytysoppaan tälle alustalle.  Kurssilla toteutettu opas tehtiin ryhmätyönä, 

minkä ansiosta sain useamman ihmisen näkemyksen siitä, millainen on toimiva opas. 

Tällä tavoin kerättyä tietoa ja osaamista käytin avukseni myös tätä työtä tehdessä ja 

oppaan rakennetta ja ulkoasua suunnitellessa.  

4 Työn tuloksena tehty opas 

Tutkimustyön tuloksena on tehty nettisivusto, jolle on koottu ohjeita siitä, miten yksityinen 

asuntosijoittaja pystyy minimoimaan asunnon vuokrauksen riskit vuokralaisvalintaa teh-

dessään. Sivuston on tarkoitus toimia oppaana, joka auttaa sijoittajaa kohtaamaan asun-

non vuokraustilanteen ammattimaisemmin ja auttamaan lisätiedon löytämisessä, mikäli 

asioiden jatkotutkimukselle on tarvetta.  

Opas on vapaasti luettavissa netissä. Oppaan osoite on https://valintaopas.wi-

xsite.com/aloitus. Sivuston asetukset on optimoitu siten, että sivun näkyvyys Googlessa 

ja muissa hakukoneissa on hyvä. Näkyvyys tulee paranemaan sitä myöten, kun sivus-

tolle saadaan enemmän kävijöitä, koska hakukoneet, kuten Google, nostavat hauissa 
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ylemmälle tasolle sivustoja, joilla on paljon kävijöitä. Oppaalla ei ole omaa domain-osoi-

tetta, koska silloin sen ylläpitämisestä tulisi maksaa säännöllisesti. Sivusto saa riittävän 

hyvän näkyvyyden ilmaisella osoitteella.  

Toimivuutta ja näkyvyyttä on tarkasteltu julkaisemalla opas ennen opinnäytetyön valmis-

tumista. Julkaisun jälkeen on pyydetty palautetta kahdelta henkilöltä, ja tekstejä on muo-

kattu niiden perusteella. Palaute koski pääsääntöisesti oikeinkirjoitusta ja yksittäisiä sa-

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

Wix-palveluun kuuluvat sivustosta saatavat raportit, joissa seurataan mm. kävijämäärää, 

mitä kautta he sivulle päätyvät ja kävijöiden asuinpaikkakuntaa.  Näiden raporttien tar-

kastelu antaa mahdollisuuden muokata sivuston sisältöä, ulkoasua ja näkyvyystietoja 

todellisten kävijöiden reaktioiden perusteella.  Tämän sivuston osalta ne kertovat seu-

raavaa: Opas julkaistiin 28.3.2021. 3.4.2021 mennessä sivustoa on katsottu 33 kertaa ja 

lyhyeen käyntiin verrattuna siellä on viipynyt pidempään 10 henkilöä, joista neljä on pa-

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

Taulukko 1. Liikenne sijainneittain raportti (WIX 2021).  

 

33 katsomiskertaa sivustolla kahdeksan julkistamisen jälkeisen päivän aikana kertoo 

sen, että näkyvyysasetukset ovat toimivat ja sivusto näkyy hakukoneen tuloksissa. Si-

vuston kiinnostavuudesta kertoo selkeimmin sivustolla vietetty aika ja se, kuinka moni 

on palannut sinne uudelleen. Yhdessä sen tiedon kanssa, miltä sivulta kävijät ovat op-

paaseen tulleet, voidaan päätellä se ovatko kävijät oikeasti kiinnostuneet aiheesta, vai 

selailevat he sivuja tai etsivät muuta tietoa.  

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

 

Sivustolle saapuneiden ja siellä ensisilmäystä pidempään viipyneiden käyttäjien reitin 

perusteella voidaan tehdä johtopäätös siitä, että he ovat jo ennalta tienneet osoitteen, 

johon ovat olleet tulossa.  
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Kuvio 6. Sivustolle saapumisen reitit (Wix 2021).  

Yhteenvetona voidaan todeta, että opas on tehty ja julkaistu Wix-nettisivualustalla. Op-

paan näkyvyys hakukoneissa on todistettu ja se on hyvä. Toistaiseksi sivulle pidemmäksi 

aikaa jääneet kävijät ovat kuitenkin tulleet 70 % jo tiedossa olleen reitin kautta, esimerk-

kinä 2 henkilöä, joille osoite annettiin sivustoon tutustumista varten.  

5 Johtopäätökset 

Tehdyn tutkimustyön perusteella asunnon vuokraus on varsin yksinkertainen toimen-

pide. Asunnonvuokrauksen vaativin vaihe on tämän tutkimuksen perusteella vuokraso-

pimuksen laatiminen siten, että se kattaa kaikki mahdolliset tilanteet, joista on tarpeen 

etukäteen sopia. Asunnon vuokraus on mahdollista jakaa eri vaiheisiin, joiden syste-

maattinen läpikäyminen johtaa harkittuun ja perusteltuun vuokrauspäätökseen. Ammat-

tisijoittajat korostavatkin suunnittelun merkitystä ja tavoitteiden asettamista menestyk-

sekkään vuokraustoiminnan edellytyksenä. 

Työn perusteella voi myös todeta, että asunnon vuokraukseen sisältyy aina tietty määrä 

riskiä, ja se tulee hyväksyä. Riskin pienentämiseen on olemassa keinoja ja niitä kannat-

taa käyttää. Verottajan tuki asuntosijoittajalle on tämän työn mukaan huomattava. Mah-

dollisten tappioiden vähennyskelpoisuus on huomattava etu, millä yrittämisen riskiä siir-

retään yrittäjältä valtiolle. 

Vuokrauksen tulevaisuuden näkymiä tarkastellessa heräsi kysymys siitä, miten kauan 

kaupungistumisen ja pieniin asuntoihin suuntautuva trendi voi kestää. Olisiko kannatta-

vaa ostaa suositulta alueelta suurempia asuntoja, odottaen niiden tuloa suosioon ja olla 

näin valmiina, kun suurempia perheasuntoja aletaan etsimään. Avainasemassa tämän 
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strategian onnistumisessa on varmasti hyvä suunnittelu ja valitun alueen vuokra-asun-

tomarkkinoihin tutustuminen. Mikäli asunnon saa vuokralle hyvällä vuokrahinnalla voi se 

olla hyvä sijoitus.  

Kokemuksena tämän työn tekiminen opetti minulle tässä esitellyn tiedon lisäksi sen, mi-

ten hajalla olevasta tiedosta voidaan koota yhtenäinen kokonaisuus. Yllättävää oli myös 

se, että lähes kaikissa lähteissä asioita tutkittiin samankaltaisesta näkökulmasta ja esi-

teltiin samoja näkemyksiä ja tosiasioita. Haastavaa olikin löytää tietoa, joka tuo työhön 

erilaisia näkökulmia. Opin myös paljon nettisivujen tekemisestä ja erilaisista alustoista, 

joille niitä voi tehdä. Valitulle alustalle tein osittain samanaikaisesti kolme erilaista sivus-

toa ja jokainen niistä oli tyyliltään ja rakenteeltaan erilainen, mikä auttoi minua ymmärtä-

mään sen, miten tärkeää on valita tarkoitukseen sopivin muoto sivustolle. Sivuston kävi-

järaporttien perusteella on nähtävissä, että opas näkyy hakukoneissa ja sinne saapuu 

kävijöitä. On kuitenkin todettava, että suurin osa kävijöistä poistuu sivulta jäämättä luke-

maan sitä tarkemmin.  

Työssä etsittiin vastausta kysymykseen, miten löytää hyvä vuokralainen. Vastaus tähän 

löytyi. Tämän lisäksi todettiin, että on olemassa keinoja, joilla vuokratuottoon voi vaikut-

taa hyvällä ennakkosuunnittelulla ja riskien vakuuttamisella. Todettiin myös, että suun-

nittelussa ja strategian valinnassa kannattaa ottaa huomioon megatrendit, joiden vaiku-

tus asumiseen on merkittävä. Trendeistä eniten asuntosijoittamiseen vaikuttavia ovat 

kaupungistuminen ja työelämän pirstaloituminen. Nämä kumpikin lisäävät vuokra-asun-

tojen suosiota, koska se on omistusasumista joustavampaa, eikä se sido suuria pääomia 

kiinni itseensä.  

Kartoitustyön jälkeen tehtiin yleisessä jaossa oleva nettisivu, joka opastaa vuokralaisen 

valintaan seikkaperäisesti, asiakokonaisuus kerrallaan. Työ vastasi tutkimuskysymyk-

seen ja sen toiminnallinen osuus on tehty ja julkaistu onnistuneesti. Tämän perusteella 

voidaan todeta, että työ on onnistunut ja sen pohjalta tehty opas on hyödyllinen lisä vuok-

ranantajille tarjolla olevaan tietoon,  
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Kassavirtalaskelma malli yksityiselle vuokranantajalle 

 

 
Tammi-
kuu 

Helmi-
kuu 

Maalis-
kuu 

Huhti-
kuu 

Touko-
kuu 

Kesä-
kuu 

Heinä-
kuu 

Elo- 
kuu 

Syys- 
kuu 

Loka-
kuu 

Marras-
kuu 

Joulu-
kuu              

Säästö 
 

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 yhteensä 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-
lut 

150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 

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 yhteensä 1250 1250 1350 1250 1250 1750 1250 1250 1350 1250 1250 1750              

Yhteensä 350 700 950 1300 1650 1500 1850 2200 2450 2800 3150 3000 
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