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Opinnaytetyossa kasitellaan vuokranantajana toimimisen riskeja ja miten nailta riskeilta voi-
daan suojautua. Tyon tavoitteena on tarjota nykyisille asuntosijoittajille ja sellaisiksi aikoville
kattava tietoperusta asunnon vuokraamiseen liittyvista riskeista ja niiden hallinnasta seka
ulkoistamisesta.

Tietoperustana tyossa kasitellaan asuntosijoittamisen riskeja, vastuunjakoa ja vuokra-
asumisen nykytilaa. Lisaksi kaydaan lapi vakuuttamisen perusteet ja vakuutuksen ominaiset
piirteet, seka kodin vakuuttamisen teoriaa. Lahteina kaytettiin aihetta kasittelevaa kirjalli-
suutta, tutkimuksia seka artikkeleita. Tutkimusosuus sisaltaa vuokranantajan vakuutusten ver-
tailun seka asuntosijoittajan haastattelun vuokranantajana toimimiseen liittyen. Vakuutusten
korvaussummia ja kustannuksia vertailtiin maarallisesti, ja yksilollisia ominaisuuksia laadulli-
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suuresti sisalloltaan vakuutusyhtioiden valilla. Vertailtujen vakuutusten hyodyllisyytta voisi
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This thesis deals with the risks of renting an apartment and how these risks can be hedged.
The aim of the thesis is to provide housing investors, and those who intend to start investing,
with a comprehensive knowledge base about the risks associated with renting an apartment
and how an investor can manage and outsource these risks.

The theoretical section discusses the risks of housing investment, the distribution of
responsibilities and the current state of rented housing. Additionally, the basic principles and
characteristics of insurance are reviewed, as well as the theory of home insurance. The
source material consists of literature, research papers and articles on the subject. The
research portion includes a comparison of landlord insurances and an interview with a housing
investor about renting an apartment. Compensation amounts and costs of insurances were
compared quantitatively, and the individual qualities were compared qualitatively. The
interview was conducted as a theme interview.

The study found that the current options for landlord insurance vary widely between
insurance companies. The usefulness of comparable insurance could possibly be improved
with lower deductibles in wider products. In the interview it became clear that careful
background work and choosing a tenant are the most important factors in managing the risks.
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1 Johdanto

Asuntoihin sijoittaminen on suosittu ja kohtuullisen turvalliseksi koettu sijoitusmuoto. Pitkan
noususuhdanteen aikana olemme nahneet mediassa toinen toistaan myonteisempia sijoittaja-
tarinoita etenkin osakesaastamisesta, ja pitkaan matalalla pysytelleet korot ovat johtaneet
myos asuntosijoittajien menestystarinoiden lisaantymiseen. Alhainen korkotaso ajaa rahaa

asuntosijoituksiin, joten uusia sijoittajia ilmestyy markkinoille (Bhose 2017).

Asuntosijoittaminen voi olla parhaimmillaan mielenkiintoista ja palkitsevaa, silla halutessaan
sijoitustoimintaa voi harjoittaa hyvinkin omatoimisesti. Pahimmillaan vuokranantajana toimi-
minen voi aiheuttaa kuitenkin unettomia 0ita ja taloudellisia menetyksia mikali taloyhtio tai
vuokralainen eivat toimi toivotulla tavalla. Vuokralainen voi olla asuntosijoittajalle pitkaai-

kainen asiakas, mutta samalla se on yksi suurimmista epavarmuustekijoista.

Moni meista asuu ainakin jossain vaiheessa elamaansa vuokralla yksityisen vuokranantajan
omistamassa asunnossa, ja kokemuksia aiheesta on varmasti yhta monta kuin on vuokrananta-
jiakin. Yksi saattaa kysella kuulumiset saannollisesti tai piipahtaa kylaan ja toisesta ei valtta-
matta kuule koko vuokrasuhteen aikana mitaan. Onko olemassa yhta oikeaa tapaa vuokrata
asuntoa vai voiko vuokranantaja toimia taysin oman mielensa mukaan? Asuntoa vuokraavia
ihmisia on niin ikaan kirjava joukko, ja valitettavasti mukaan mahtuu myos moraaliltaan jous-
tavia henkiloita, jotka eivat toimi pelisaantojen mukaan. Vuokralaisen valinta on sijoittajalle
riski, mutta miten tama riski voidaan minimoida? Mita tulee ottaa huomioon vuokralaista va-

littaessa?

1.1 Tausta ja tavoite

Lahtokohtana opinnaytetyolle oli oma kiinnostus sijoittamista kohtaan. Asuntosijoittamista
kasitellaan paljon yhtena sijoitusmuotona muiden joukossa, mutta epavarmuustekijat poik-
keavat merkittavasti esimerkiksi osakesaastamisesta. Asuntosijoittamisesta on saatavilla pal-

jon tietoa, mutta itse asunnon vuokraamiseen liittyvia riskeja kasitellaan usein melko vahan.

Opinnaytetyossa tarkastellaan asuntosijoittamisen eri riskeja, painoalueina vuokralainen ja
fyysinen asunto. Opinnaytetyon tavoitteena on auttaa nykyisia asuntosijoittajia ja sellaisiksi
aikovia ymmartamaan paremmin vuokranantajana toimimisen riskeja ja miten niilta voidaan
suojautua. Tyossa kasitellaan riskien lisaksi eri toimijoiden vastuunjakoa ja vakuuttamista
yleisesti. Lisaksi tutkitaan erilaisia mahdollisuuksia riskien ulkoistamiseen ja sijoitusasunnon

vakuuttamiseen.



1.2 Rajaus ja rakenne

Asuntosijoittaminen aiheena on laaja, ja ohjeita seka oppaita aiheesta on tarjolla runsaasti.
Opinnaytetyo haluttiin rajata kasittelemaan nimenomaan vuokranantajan riskeja, jotta aihet-
ta voitiin tarkastella syvemmin. Tyon rakenne koostuu kolmesta eri osasta: tutkimuksen teori-
asta, empiirisesta osuudesta seka pohdinnasta ja johtopaatoksista. Teoriaosuus pitaa sisallaan
asuntosijoittamisen epavarmuustekijoita, tilastoa vuokra-asumisesta, seka teoriaa vakuutta-
misesta. Tutkimusosuus sisaltaa vuokranantajan vakuutusten vertailun seka asuntosijoittajan

haastattelun vuokranantajana toimimiseen liittyen.

2 Asuntosijoittaminen ja riskit

Asuntosijoittamisella tarkoitetaan huoneiston tai asuinrakennuksen vuokraamista asuinkayt-
toon, jossa tarkoituksena on saada asukkaalta vuokratuottoa. Asuntosijoittaminen sisaltaa
riskeja siina missa muutkin sijoittamisen muodot. Osittain riskiin voi vaikuttaa omilla valin-
noilla, mutta silti on olemassa riskeja joihin ei itse voi vaikuttaa. Naita ulkoisia riskeja ovat
etenkin poliittiset riskit, joihin lukeutuvat muun muassa verotukselliset asiat ja aluepoliittiset
muutokset. (Orava & Turunen 2013, 197 - 210.)

2.1 Vuokralaisriski

Vuokralainen on asuntosijoittajalle asiakas ja tulonlahde. Vuokralaisen valinnassa kannattaa
nahda se vaiva, etta tarkistaa luottotiedot ja haastattelee ehdokkaita. Vakiintunut tapa on
vaatia vuokralaiselta yhden tai kahden kuukauden vuokran maaraa vastaava vakuus, jonka
vuokranantaja sailyttaa joko itsellaan tai vuokralainen omalla vuokravakuustilillaan. Vakuu-
della voidaan mahdollisten pienten vahinkojen kattamisen lisaksi myos saada varmuutta siita,
etta vuokralaisella on maksukykya kuukausittaisen vuokranmaksun lisaksi. (Orava & Turunen
2013, 204 - 205.) Asunnon tuhoutuminen vuokralaisesta johtuvista syista on harvinaista, mutta
talta riskilta voidaan suojautua vaatimalla vuokralaiselta oma kotivakuutus, vaikka vuokralai-
sella ei olekaan vakuuttamiseen lakisaateista velvoitetta (If 2015). Riskina vakuutuksen edel-
lyttamisessa vuokralaiselta on kuitenkin se, etta vuokralainen voi missa vaiheessa tahansa
irtisanoa oman vakuutuksensa. Vuokranantajalla ei ole vakuutusyhtion salassapitovelvollisuu-
desta johtuen mahdollisuutta tiedustella vakuutuksen voimassaoloa vakuutusyhtiolta, ellei
vuokralainen ole erikseen antanut suostumustaan tietojen kasittelylle. (Vakuutusyhtiolaki
521/2008, 308.)

Asuntosijoittamisessa oleellista on minimoida kulut ja pyrkia saamaan paras tuotto kohteelle,
mutta vuokralaisen valinta on mahdollista myos ulkoistaa joko osittain tai kokonaan. Tyypilli-
sesti asunnon vuokraaminen valittajan avulla maksaa asunnon yhden kuukauden vuokran ver-
ran, mutta palkkiot vaihtelevat palvelujen laajuudesta riippuen (Hanninen 2016). Etenkin

aloittelevalle tai helppoutta arvostavalle asuntosijoittajalle sopii palvelu, jossa kokenut am-



mattilainen hoitaa vuokralaisen valinnan ja huoneiston markkinoinnin. Vuokraturva Oy kertoo
sivuillaan palvelusta vuokranantajalle, jossa valittaja on prosessissa mukana alusta loppuun
asti. Vuokraturva tarjoaa myos turvaa ensimmaisen vuoden vuokratulolle mikali vuokralainen
jattaa vuokransa maksamatta. (Vuokraturva 2017.) Viela Vuokraturvaa astetta kokonaisvaltai-
sempaa palvelua tarjoaa Kiinteistotoimisto Erkkeri. Heidan sivuillaan kerrotaan jatkuvasta
Huoleton-sopimus -palvelusta, jossa Erkkeri muun muassa takaa vuokranmaksun vuokrananta-
jalle ja huolehtii vuosittaisista vuokrankorotuksista automaattisesti. (Erkkeri 2017.) Mielen-
rauhan varjopuolena naissa ulkoistetuissa palveluissa ovat toki niiden kulut, jotka pienentavat
saatavaa tuottoa merkittavasti. Vuokralaisen hankinnasta aiheutuneita tulonhankkimis-
menoja, kuten valittajan palkkioita ja ilmoituskustannuksia on kuitenkin mahdollista vahentaa
verotuksessa, jos ne ylittavat vuotuisen 50 euron omavastuuosuuden. (Tuloverolaki
1535/1992, 548.)

Vuokralaista valitessa on hyva pyrkia selvittamaan taman elamantilannetta ja mihin tarkoituk-
seen vuokralainen on hankkimassa asuntoa. Vuokralainen voi myos ilman vuokranantajan eril-
lista suostumusta luovuttaa osan asunnosta ulkopuoliselle, mutta tietyissa tapauksissa luovu-
tus vaatii vuokranantajan hyvaksynnan. Huoneiston alivuokraus on sallittua ilman erillista il-
moitusta, mikali asunnosta vuokrataan eteenpain enintaan puolet. (Huoneenvuokralaki
481/1995, 178.) Alivuokrauksen saannot patevat myos esimerkiksi Airbnb-palvelun kautta tar-
jottuun majoitukseen, eika vuokranantaja voi kieltaa palvelun kayttoa alivuokrauksessa
(Vuokrakas 2015). Tasta huolimatta vuokralaisen tulee huolehtia siita, etta mahdolliset vesi-

maksut tulevat maksetuiksi todellisten asukkaiden mukaan.

Koko asunnon edelleenluovutus on tietyissa tapauksissa sallittua, mikali ehdot tayttyvat. vali-
aikainen luovutus on mahdollista enintaan kahdeksi vuodeksi, mikali paavuokralainen joutuu
esimerkiksi tyon tai opintojen takia muuttamaan toiselle paikkakunnalle. Tasta on kuitenkin
ilmoitettava vuokranantajalle kirjallisesti viimeistaan kuukautta ennen luovutusta. Valiaikai-
sen luovutuksen vastustaminen on mahdollista tuomioistuimen kautta, mikali vuokranantajalla
on perusteltu syy vastustaa luovutusta. Luovutusta ei voida kuitenkaan estaa, jos tuomioistuin
hylkaa kanteen. (Huoneenvuokralaki 481/1995, 188.)

Asunnon jalleenvuokraus eroaa valiaikaisesta luovutuksesta siten, etta paavuokralaisella ei
ole perusteltua syyta olla asumatta huoneistossa itse. Vuokranantajalla on mahdollisuus pur-
kaa vuokrasopimus, mikali jalleenvuokrauksesta ei ole erikseen sovittu vuokrasopimuksessa.
Institutionaaliset vuokranantajat, kuten Sato (2018) ja VVO (2018) kieltavat paasaantoisesti

jalleenvuokrauksen myos lyhyelta ajalta.

Helsingin Sanomat uutisoi 5.5.2015 tapauksesta, jossa vuokralainen oli listannut asuntonsa

Airbnb -majoituspalveluun ilman asunnon omistajan lupaa. Yuokrasopimus saatiin paatettya
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vasta taloyhtion varoituksen ja Airbnb:n sivulta loytyneiden ilmoitusten jalkeen. (Torvinen
2015.) Meluhaittojen ja naapureiden hairinnan lisaksi jalleenvuokraus on riski niin taloyhtiolle
kuin asunnon omistajallekin. Taloyhtiolle turvallisuusriskin muodostaa epatietoisuus talossa
oleskelevista henkiloista, kun avaimet tai ovikoodit leviavat tuntemattomien kasiin. Asunto-
osakkeen omistajan kohdalla taas riski asuntoon kohdistuvasta ilkivallasta tai varkausvahin-

goista kasvaa.

2.2 Tyhjien kuukausien riski

Jatkuva kassavirta on asuntosijoittajalle tarkeaa, silla asunnosta on yleensa kuukausittain
maksettava vahintaan yhtiovastike. Lisaksi velkavivulla, eli lainalla sijoittaessa lainapaaomaa
on lyhennettava saannollisesti. Tyhjalla kuukaudella tarkoitetaan aikaa, jolloin vuokrattava
asunto on tyhjillaan joko vuokralaisen vaihtumisen tai esimerkiksi asumisen estavan remontin
vuoksi. Vuokrattavan asunnon tyhjia kuukausia voi minimoida hankkimalla kohteen, joka on
houkutteleva ja sopiva mahdollisimman monelle. Pienehkot asunnot kasvukeskuksista ovatkin
syysta asuntosijoittajien suosiossa juuri niiden houkuttelevuuden takia. Vuokran kohtuulli-
suutta ja asunnon kuntoakaan ei sovi unohtaa, vaikka sijainti olisi houkutteleva. (Orava & Tu-
runen 2013, 203 - 204.)

Tyhjien kuukausien osalta kannattaa kayttaa pelisilmaa myos vuokrankorotusten suhteen.
Vaikka vuokrasopimuksessa olisi mahdollisuus vuokran korotukseen vuosittain, voi olla jarke-
vaa jattaa korotus tekematta. Helsingin Sanomat uutisoi vuoden 2016 lopussa kyselysta, jossa
Suomen Vuokranantajat Ry selvitti yksityisten vuokranantajien kaytantoja vuokran korotuksis-
sa. Kyselyn mukaan vain 18 prosenttia vuokranantajista nostaa vuokraa vuosittain, silla pitka-
aikaisista vuokralaisista halutaan pitaa kiinni. (Salomaa 2016.) Vuoden 2017 alussa Helsingin
Sanomat uutisoi Helsingin vuokratason huipun saavuttamisesta. Uutisessa mainitaan, etta
vuokralaisen saattaa olla kannattavaa etsia uusi koti, jos kova vuokrankorotus on tulossa.
(Hakkarainen 2017.) Vuokranantajan kannattaakin vuokrankorotusta miettiessaan tarkistaa
alueen vuokrataso ja mahdollisesti pidattaytya korotuksista mikali vastaavia asuntoja on alu-
eella tarjolla edullisemmin. Liian innokas vuokrankorotus saattaa saada vuokralaisen irtisa-

nomaan sopimuksensa, joka herkasti johtaa tyhjiin kuukausiin. (Hughes 2017.)

2.3 Kiinteistoriski

Asuntosijoittajan hankkiessa asunto-osaketta han ei osta pelkastaan seinia ja sisustusta asun-
non sisalta, vaan osuuden asunto-osakeyhtiosta. Vaikka asunto itsessaan olisi hyvassa kunnos-
sa, voi yhtion heikko talous ja muut ominaisuudet tehda sijoituksesta kannattamattoman.
(Vuokranantajat 2016) Vastikeriski on asuntosijoittajalle vakavasti otettava asia, silla juokse-
vien kulujen ja remonttien vaikutus kuukausittain maksettavaan hoitovastikkeeseen nakyy

suoraan asunnosta saatavassa tuotossa. (Orava & Turunen 2013, 207.) Sijoitusasunnon valin-
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nassa kannattaakin tutustua huolella ainakin isannoitsijatodistukseen, taloyhtion tilinpaatok-
seen seka yhtiojarjestykseen, jotta turhilta yllatyksilta ja pettymyksilta valtytaan. (Danske
Bank 2015.)

2.4  Poliittinen riski

Kuten muihinkin sijoitusmuotoihin, myos asuntosijoittamiseen liittyy poliittinen riski. Valitet-
tavasti poliittisia riskeja on hankala ennustaa etukateen. Paaomatulojen verotusta saatetaan
kiristaa tai vuokrattavan asunnon lahialueelta voidaan esimerkiksi lakkauttaa oppilaitos tai

vahentaa opiskelijoita. (Orava & Turunen 2013, 210.) Ensimmainen vaikuttaa suoraan vuokra-
tuottoon ja toisessa vuokrattavan asunnon houkuttelevuus karsii, mikali asunto sijaitsee opis-

kelijakaupungissa.

Asumisen kustannukset on aihe, joka on etenkin viime aikoina ollut esilla mediassa. Helsingin
Sanomat uutisoi 21.8.2016 asumistukijarjestelman ongelmista ja asumisen kustannuksista.
KELAnN tuolloisen paajohtajan Liisa Hyssalan mukaan vuokrasaantelya tulisi pitaa yhtena vaih-
toehtona kulujen hillitsemiseksi (Liimatainen 2016). Helsingin Sanomat uutisoi myos
23.1.2017, etta niin ikaan KELANn nykyinen paajohtaja Elli Aaltonen oli ottanut vuokrasaante-
lyn puheeksi valtion tukemien asuntojen asumistukien hillitsemiseksi (Sutinen 2017). Vuok-
rasaantelysta luovuttiin Suomessa vappuna 1995 (Tilastokeskus 2004). Vuokrasaantelya on kri-
tisoinut muun muassa kiinteistoliiton toimitusjohtaja Harri Hiltunen. Hiltusen mukaan saante-
ly vaikeuttaisi asuntotilannetta ja johtaisi tarjonnan supistumiseen, kun vuokralla olevia asun-
toja myytaisiin omistusasunnoiksi. (Kiinteistoliitto 2016) Saman suuntaista kritiikkia vuok-
rasaantelylle antaa Anu-Elina Lehti Kauppalehti Option tekstissa ”Vuokrasaantely olisi maan-
jaristys” 11.12.2016. Saantelyn sijaan Lehti ehdottaa asumiskulujen hillitsemiseksi voimakasta
asuntojen rakentamista halutuille alueille. (Lehti 2016) Ruotsissa on kaytossa vuokrasaantely,
joka on johtanut Tukholmassa pimeisiin vuokramarkkinoihin ja rikollisuuteen, silla virallista
reittia pitkin vuokra-asunnon saaminen voi olla vuosien prosessi. (Savage 2016) Vaikka Ruotsin
kaltainen asuntotilanne onkin kaukana Suomen tilanteesta, asuntosijoittajan kannattaa tie-
dostaa riskit myos poliittisella tasolla. Talla hetkella on mahdotonta sanoa, etta minkalainen

vuokramarkkina ja lainsaadanto on esimerkiksi kymmenen vuoden paasta.

3 Vastuunjako

Asuntosijoittajan on hyva tuntea omistamiensa kohteiden vastuualueet ja mahdolliset poikke-
ukset yhtiojarjestyksessa. Paaperiaatteet asunto-osakeyhtion vastuisiin on merkitty asunto-
osakeyhtiolakiin, mutta yhtio voi kuitenkin maarata yhtiojarjestyksessa poikkeavasta vastuun-
jaosta. (Omataloyhtio 2017.)
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3.1 Kunnossapito

Osakehuoneiston ja yhtion rakennuksen kunnossapidosta osa vastuusta on taloyhtiolla, mutta
myo0s osakkeenomistajilla on vastuu tietyista alueista. Asunto-osakeyhtion vastuulla on raken-
nuksen perusjarjestelmat seka osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Kaytannossa yhtio on
vastuussa rakennuksen ulkopuolisista osista. Osakkeenomistajan vastuulle jaa kuitenkin huo-
neistossa olevat altaat, vaikka ne kuuluvatkin asunnon kiinteaan sisustukseen. (Asunto-
osakeyhtiolaki 1599/2009, 4S.) Rivitaloissa poikkeuksena myos osakehuoneistoon kuuluva pi-
ha-alue voi kuulua osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin (Omataloyhtio.fi 2016).
Lain mukaan osakkeenomistajalla on kunnossapitovastuu osakehuoneistonsa sisaosista. Huo-

neiston kunnossapidosta tulee huolehtia niin, etta yhtion vastuulla olevat osat eivat rikkoudu.

Vesivahinko on tulipalon ohella suurimpia vahinkoja, joka asuinhuoneistolle ja talolle voi sat-
tua. Vahingon syysta riippuen vastuu voi olla joko taloyhtiolla tai osakkeen omistajalla ja
vuokralaisella. Jos esimerkiksi vesivahinko on syntynyt taloyhtion vastuulla olevien vesiputki-
en vuodosta, asukas ei itse joudu korvausvastuuseen. Tasta huolimatta asukkaan vastuulla on
tilapaismajoituksen kustantaminen. Vuokralaisella onkin tasta syysta hyva olla kotivakuutus,

joka kattaa sijaisasunnon. (Jarvi 2015.)

Oikotie.fi -valityssivustolla oli 27.11.2017 tarjolla yhteensa 10 464 asuntoa, joista 9934 eli
noin 95 prosenttia oli joko kerros- tai rivitaloasuntoja (Oikotie 2017). Yleisesti osakehuoneis-
toissa on luontevampaa, etta vuokranantaja vastaa huoneiston varustelusta ja kunnossapidos-
ta joko osittain tai kokonaan, jotta voidaan varmistua etta kunnossapito hoidetaan asiallisesti
ja vuokranantajan edun mukaisesti (Heinonen, Kinnunen & Viita 2011, 82). Oikotiella listatuis-
ta vuokrailmoituksista kuitenkin loput 529 asuntoa, eli noin viisi prosenttia on joko paritalo-,
omakoti- tai puutaloasuntoja, joihin sisaltyy muutakin kuin itse asunnon sisusta, silla naissa ei
valttamatta ole taloyhtiota vastaamassa rakennuksen ja pihan kunnossapidosta. Kohteesta
riippuen voikin olla jarkevaa siirtaa vuokralaiselle enemman vastuuta kunnossapidosta, jos
esimerkiksi vuokrattavaan omakotitaloon sisaltyy myos pihan kunnossapito ja puutarhan hoito.
Kunnossapidon vastuista ja huoltotoimista on syyta laatia kirjallinen sopimus, jotta vuok-
ranantaja voi varmistua siita, etta velvoitteet tulevat taytetyiksi. (Heinonen ym. 2011, 81 -
82.)

Vastuunjaossa perustasolla tarkoitetaan huoneiston varustelutasoa, joka on joko alkuperainen
tai taloyhtion remonttien yhteydessa toteutettu taso (Vastuunjakotaulukko 2016, 10). Taloyh-
tio ei siis vastaa osakkaan tai vuokralaisen toteuttamista parannuksista huoneistoon mahdolli-
sen vahingon sattuessa. Tekniikan puolesta asunnon perustasoon kuuluvat tavanomaiset, valt-
tamattomiksi katsotut jarjestelmat. Naita ovat muun muassa ilmanvaihto- ja vesijarjestelmat,
mutta myos esimerkiksi taloyhtion perustason mukaiset kodinkoneet. (Vastuunjakotaulukko

2016, 11.) Yleinen tasoparannus etenkin vanhempaan huoneistoon on lattialammityksen asen-
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taminen muutostyona. Taloyhtiolla on kunnossapitovastuu lattialammityksesta, mikali se on
yhtion asennuttama, mutta osakkaan omasta paatoksesta asennetun lattialammityksen kun-
nossapitovastuu on osakkaalla itsellaan. (Vastuunjakotaulukko 2016, 13.) Kotivakuutukseen
kuuluu yleisesti kiintean sisustuksen turva tietylla summalla, mutta jos esimerkiksi pintamate-
riaaleja on parannettu merkittavasti, voi korvattava summa olla alimitoitettu (Oksanen 2016).
Vuokranantajalle tama tarkoittaa sita, etta vakuutus tulisi olla tasolla, joka kattaa varmasti
myos mahdolliset parannukset vuokrattavaan asuntoon, kuten keittion tyotasot tai laaduk-

kaammat lattiamateriaalit.
3.2  Vuokralaisen vastuu

Vuokralainen on vastuussa huoneiston hoidosta ja hanella on asukkaana vastuu ilmoittaa puut-
teista huoneiston omistajalle. Vuokralaisen vastuulla ovat vahingot, jotka aiheutuvat tahalli-
sesta toiminnasta tai huolimattomuudesta. Tavanomainen kuluminen on vuokranantajan vas-
tuulla. (Huoneenvuokralaki 481/1995, 258.) Huoneenvuokralaki ei kuitenkaan maarittele tar-
kemmin tavanomaisen kulumisen ja huolimattomuudesta syntyneen vaurion eroja. Kulumisen
arviointiin vaikuttaa oleellisesti vuokrasuhteen kesto ja asukkaiden lukumaara. (Vuokraturva
2018.) Esimerkiksi yksin asuvan vuoden kestaneesta asumisesta aiheutuneen asunnon kulumi-
sen voidaan olettaa olevan pienempaa kuin lapsiperheen viisi vuotta kestaneesta vuokrasuh-

teesta johtuvan kuluman.

Vuokrasopimusta tehdessa on molempien osapuolten edun mukaista tehda alkukatselmus
asunnossa. Asunnosta voidaan ottaa kuvat ja lisata vuokrasopimukseen maininta asunnon kun-
nosta kuvien kera. Alkukatselmus tuo turvaa vuokranantajalle, kun vuokrasuhteen paattyessa
voidaan todistaa mahdollisten vikojen ja kunnon heikkenemisen johtuvan vuokralaisen laimin-
lyonneista. (Heinonen ym. 2011, 23 - 24.) Vuokrasopimuksen paattyessa on suositeltavaa teh-
da lopputarkastus pois muuttavan vuokralaisen kanssa. Yhteinen katselmus ei ole pakollinen,
vaan vuokranantaja voi myos suorittaa tarkastuksen vuokralaisen muuton jalkeen, mutta tal-
l6in mahdollisista puutteista on ilmoitettava viipymatta vuokralaiselle. (Heinonen ym. 2011,
87.) Lopputarkastuksessa tarkistetaan asunnon asianmukainen kunto ja siisteys. Katselmukses-
ta tehdaan muistio tai poytakirja, jossa on lista mahdollisista vioista ja vuokranantajan vaa-
teista vuokralaiselle. Vuokrasuhteen alussa perittya vakuutta on mahdollista kayttaa perustel-
tuihin korjauksiin ja esimerkiksi maksamatta jaaneisiin vuokriin, mutta vakuuden pidattami-
sesta tulee ilmoittaa vuokralaiselle ja tehda erittely syntyneista kustannuksista. (Heinonen
ym. 2011, 64 - 66.)

Jokapaivaisessa elamassa vuokralaisen kunnossapitovastuuseen kuuluu normaalin puhtaanapi-
don lisaksi tehtavia, jotka saattavat etenkin kokemattomammalta vuokralaiselta jaada epa-
huomiossa hoitamatta. Naita ovat esimerkiksi jaakaapin ja pakastimen sulatus, ikkunoiden

pesu ja lamppujen vaihto. (Asianajajaliitto 2011.)
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Pintamateriaalien vaurioitumista vakavampi vuokralaisen kunnossapitovastuun laiminlyonti on
markatiloihin ja talotekniikkaan liittyvat ongelmat. Jos vuokralainen ei ilmoita esimerkiksi
vuotavasta hanasta tai tukkeutuneesta viemarista, voi vahinko kasvaa koko taloa koskevaksi
ongelmaksi ajan myota (Kiinteistoposti 2014). Taloyhtion vastuunjakotaulukosta kay ilmi, etta
viemari- ja kayttovesiputket ovat yhtion vastuulla, mutta osakkaalla on ilmoitusvastuu mah-
dollisista tukoksista. Vesilukkojen ja lattiakaivojen puhdistus kuuluu kuitenkin osakkaan vas-
tuulle. (Vastuunjakotaulukko 2016, 30 - 34.) Vuokranantajan kannattaakin varmistaa, etta
vuokralainen tietaa oman ilmoitusvastuunsa ongelmista, ja etta tukoksen avaamisesta ei itse
asukkaalle koidu kuluja. Taman voidaan olettaa alentavan kynnysta ilmoittaa ongelmista.
Vuokranantajan kannattaa myos kykyjensa mukaan tarjota apua, mikali vuokralainen epailee

omaa osaamistaan esimerkiksi vesilukon tyhjentamisessa.
4 Vuokramarkkinoiden muutos

Viime vuosikymmenten aikana keskimaarainen kotitalouden koko on pienentynyt, ja yhden
hengen kotitaloudet ovat kaksinkertaistuneet vuosien 1985-2012 valilla (Kuvio 1). Yli kahden
hengen kotitalouksien maara sen sijaan on laskenut yli 20 prosenttia. Tulevaisuudessa tahan
trendiin vaikuttaa vahvasti kaupungistuminen ja asenteiden muuttuminen vuokra-asumista
kohtaan. Myos vaeston ikaantyminen ja vaatimukset tyon perassa muuttamiseen kasvattavat
vuokra-asumisen suosiota. (Ymparistoministerio 2016, 8 - 9.) Suomalaisista yli 70 prosenttia
asuu omistusasunnossa, mutta paakaupunkiseudulla 55 prosenttia 20-29 -vuotiaista asuu vuok-
ra-asunnossa (Tilastokeskus 2016). Paakaupunkiseudun eroa selittaa osaltaan se, etta en-
siasunnon ostajan keski-ika on 29,7 vuotta, kun muualla Suomessa keski-ika on kaksi vuotta

alhaisempi, 27,7 vuotta (Tilastokeskus 2017a).
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Kuvio 1: Asuntokunnat koon mukaan 1970-2016, lkm. (Tilastokeskus 2017b)

4.1  Lyhytaikainen vuokraus

Perinteisten, pitkaaikaiseen asumiseen tarkoitettujen asuntojen ohelle on syntynyt markkina
myos tilapaisille ja hotellimaisille asunnoille. Vuokrausliiketoiminnan suurimmat ammattimai-
set toimijat Suomessa ovat VVO ja Sato, jotka ovat alkaneet tarjota joustavampia ratkaisuja
erilaisiin asumistarpeisiin. Myos yksityisilla toimijoilla on nykyaan paremmat mahdollisuudet
asunnon valiaikaiseen vuokraukseen. Vuonna 2008 perustettu Airbnb on hyva esimerkki palve-
lusta, joka mahdollistaa hotellimaisen majoitusliiketoiminnan. (Ymparistoministerio 2016, 10
-11.)

4.2  Kimppakampat

Soluasuminen ja usean erillisen ruokakunnan asuminen saman katon alla on lisaantynyt erityi-
sesti paakaupunkiseudulla. Yuokrasopimusten paattyessa asunnon omistajan riskina on se,
etta yhden vuokralaisen muuttaessa osa asunnosta jaa tyhjilleen, mikali vuokrasopimusta ei
ole tehty yhteisvastuullisena, eli kukin vuokralainen vastaisi myos muiden vuokralaisten vel-
voitteista. (Ymparistoministerio 2016, 39.) Etenkin opiskelijoiden kesken yleinen asumismuoto
onkin kahden tai useamman kaverin yhteisasunto. Yuonna 2017 voimaan tulleen Kelan asumis-
tukiuudistuksen myota ongelmaksi voi kuitenkin muodostua toisen asukkaan tulot, mikali so-
pimus on tehty yhteisvastuullisena. (Sarekoski 2017, 6 - 7.) Asumistuen piirissa oleville vuok-
ralaisille tehtavissa erillisissa vuokrasopimuksissa voi olla jarkevaa vaatia ristiintakausta vuok-

ralaisilta sen varalta, etta yksi tai useampi vuokralainen jattaa esimerkiksi vuokransa maksa-
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matta. Tama tarkoittaa sita, etta vuokralainen takaa myos toisen vuokralaisen vuokrasopi-
muksessa maaritellyt velvoitteet, vaikka kyseessa on erilliset vuokrasopimukset. (Sarekoski
2017, 12.)

5 Huoneenvuokralaki

Vuokraustoiminnassa on Suomessa sopimusvapaus, eli osapuolet saavat keskenaan paattaa
sopimusten ehdoista. Asuinhuoneistojen osalta sosiaaliset nakokulmat kuitenkin rajaavat
muun muassa irtisanomiseen ja vuokran korotuksiin liittyvia oikeuksia vuokranantajan puolel-
ta, siina missa liikehuoneistojen osalta osapuolilla ei ole samalla tavalla rajoituksia. (RAKLI ry
2018). Huoneenvuokralaki, eli laki asuinhuoneiston vuokrauksesta antaa asunnon vuokrauksel-
le yhteiset pelisaannot. Ensimmainen kattava laki kirjoitettiin vuonna 1925 ja nykyisellaan

laki on ollut vuodesta 1995, jolloin vuokrasaantelysta oltiin jo luovuttu. (Niskanen 2014, 4.)

Vuonna 2016 Ymparistoministerio julkaisi selvityksen huoneenvuokralain ajantasaisuudesta ja
toimivuudesta. Raportissa todetaan, etta vuoden 1995 huoneenvuokralaki on paapiirteittain
ajan tasalla, eika suuria muutoksia ole tarvetta tehda. Lain parannusehdotuksiin on kuitenkin
kirjattu tilanteita, joissa lain on todettu nykyisellaan olevan tulkinnanvarainen. (Ymparisto-
ministerio 2016, 34 - 39.)

5.1 Vuokrasuhteen paattyminen

Toisinaan tulee vastaan tilanteita, joissa vuokranantaja joutuu paattamaan vuokrasuhteen.
Talloin kyseessa on joko vuokrasopimuksen irtisanominen tai purkaminen. Irtisanomisessa on
aina irtisanomisaika, joka riippuu vuokrasuhteen pituudesta. Alle vuoden kestaneessa vuok-
rasuhteessa irtisanomisaika on vuokranantajan puolelta kolme kuukautta, ja vahintaan vuoden
kestaneessa kuusi kuukautta. Irtisanomisen jalkeen vuokrasuhde siis jatkuu viela vaaditun
ajan, jolloin vuokralainen voi kayttaa asuntoa ja on velvoitettu maksamaan vuokraa normaa-
listi. Irtisanomisen perusteeksi vaaditaan hyvan vuokratavan mukainen syy, joka on esimerkik-
si asunnon ottaminen omaan kayttoon tai asunnon myynti. Sopimuksen purkamisella tarkoite-
taan kaytannossa haatoa, jolloin sopimus paattyy valittomasti. Vuokrasuhteen purkamisen

tulee perustua laissa mainittuihin syihin toisin kuin irtisanomisen. (Vuokranantajat 2018.)

Helsingin Sanomat uutisoi vuonna 2013, etta kaupungin omistamien vuokra-asuntojen haadois-
sa vuonna 2011 paakaupunkiseudulla yleisin syy haatoon oli maksamatta jaanyt vuokra. Seu-

raavaksi yleisimmat syyt olivat hairitseva elama ja huoneiston huono kunto. (Pajuriutta 2013.)
Naiden haatoperusteiden lisaksi laki mainitsee vuokrasuhteen purkamisen perusteiksi asunnon
luovutuksen toisen kayttoon lain vastaisesti, ja mikali asuntoa kaytetaan sellaiseen tarkoituk-

seen, jota ei ole vuokrasopimuksessa maaritelty (Huoneenvuokralaki 481/1995, 618).



17

5.2 Riita-asioiden ratkaisu

Asukkaan ja vuokranantajan valille syntyvissa erimielisyyksissa ja riita-asioissa asioita kasitte-
lee Suomessa kuluttajariitalautakunta seka tuomioistuimet. Kaytannon erona naissa on se,
etta kuluttajariitalautakunta kasittelee ainoastaan valituksia, joissa vastapuolelta vaaditaan
hyvitysta, kun taas tuomioistuimet kasittelevat asioita, joissa on kyse sopimussuhteeseen liit-
tyvasta riita-asiasta. Naista yleisin kasiteltava asia on vuokrasuhteen purkaminen. (Ymparis-
toministerio 2016. 15 - 16.) Tyypillisesti kuluttajariitalautakunnan kasittelemat asiat liittyvat

huoneiston kuntoon tai vakuuden palauttamiseen (Heinonen ym. 2011, 91).

6  Vakuuttaminen

Vakuutuksen perimmainen tarkoitus on turvata henkilon tai yhteison taloudellinen selviytymi-
nen. Tama perustuu yleisesti siihen, etta vakuutuksenottaja maksaa taloudellista korvausta
riskin kantamisesta. Kun vakuutuksenottajia eli maksajia on paljon, riski tasaantuu ja yksit-
tainen vahinko ei vaaranna yksilon taloudellista kantokykya. Vakuutussopimukseksi kutsutaan
sopimusta, jossa maaritellaan seka vakuutuksenantajan, etta vakuutuksenottajan velvollisuu-
det ja oikeudet eri tilanteissa. (Rantala & Pentikainen 2009, 60 - 61.)

Vakuutuksen oleellinen tunnusmerkki on sattumanvaraisuus, eli se etta vahingon sattumista ei
voida ennustaa varmaksi etukateen. Esimerkiksi riskilta ei voi suojautua vakuutuksella jalkika-
teen, jos korvattavaksi tarkoitettu vahinko on jo sattunut. Sattumanvaraisuudella tarkoite-
taan myos sita, etta riskin toteutuminen ei saa olla edunsaajan omasta tahdosta kiinni. Toi-
nen vakuutuksen luontainen ominaisuus on se, etta vakuutusmaksu vastaa riskia. Esimerkiksi
kotia vakuuttaessa suuressa talossa on enemman korvattavaa kuin pienessa, joten myos va-
kuutusmaksun tulisi luonnollisesti olla korkeampi. Henkilovakuuttamisessa taas iakkaalla hen-
kilolla on nuorta suurempi todennakoisyys sairastua tai menehtya, joten vakuutusmaksu on
korkeampi kuin nuorella henkilolla. (Rantala & Pentikainen 2009, 62 - 63.)

Vakuutuskorvauksissa kaytetaan yleisesti omavastuita. Tama tarkoittaa sita, etta vakuutuk-
senottaja kantaa kaytannossa itse riskia ennalta sovittuun rahasummaan asti. Omavastuusta
on hyoyta seka vakuutuksenantajalle, etta vakuutuksenottajalle, silla se kannustaa vakuutuk-
senottajaa toimimaan varovaisesti ja alentaa vakuutusmaksuja omavastuusumman maarasta
riippuen. (Rantala & Pentikainen 2009, 218.) Omavastuun maara vaihtelee yhtioittain ja va-
kuutuslajeittain, mutta esimerkiksi If Vakuutuksella on kaytossaan "omavastuuraha”, jota
karttuu vahingottomista vuosista (If 2017a). Rahaa voi kayttaa vahingon sattuessa pienenta-
maan omavastuuta tietyissa vakuutuksissa. Tama myos osaltaan kannustaa vakuutuksenotta-
jaa toimimaan varovaisesti ja korvaamaan mahdolliset pienet vahingot ilman vakuutusyhtion

apua.
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6.1  Vahinkovakuutustoiminta Suomessa

Suomessa markkinat vahinkovakuutusten ymparilla ovat hyvin keskittyneet. Vuonna 2016 kol-
me suurinta vakuutusyhtiota, eli OP Ryhma, LahiTapiola-ryhma ja If-konserni hallitsivat yli 80
prosenttia koko vahinkovakuutuskannasta. Kokonaisuudessaan kotimaisten vahinkovakuutusyh-
tioiden maksutulo oli vuonna 2016 4,3 miljardia euroa. (Finanssiala 2017.) Kolmen suuren yh-
tion suuresta markkinaosuudesta huolimatta Suomessa toimi vuoden 2017 lopulla kaiken kaik-

kiaan 47 vahinkovakuutusyhtiota, joista LahiTapiola-ryhman alueyhtioita oli 20 (Fiva 2017).

OP Ryhma | 32,/ %
LahiTapiola-ryhma I 25,8 %
If-konserni I 22,6 %
Fennia GGG .6 %
Turva N 2,6 %
Pohjantahti I 2,5 %
Folksam [ 1,8 %
Alandia 1l 0,9 %
POP Vakuutus Il 0,8 %
Muut Bl 0,9 %

Kuvio 2: Vahinkovakuutusten markkinaosuudet 2016. (Finanssiala, 2017)

6.2 Kodin vakuuttaminen

Kotitalouden vakuutuskokonaisuudessa omaisuuden vakuuttaminen on vapaaehtoista (Rantala
& Pentikainen 2009, 389.) Perinteisesti asumiseen liittyvilta riskeilta suojaudutaan ottamalla
kotivakuutus. Vakuutuksen kattavuus ja turvat maaraytyvat pitkalti asumismuodon mukaan.
Taloyhtiossa asuvan ei tarvitse vakuuttaa rakennusta, silla yhtio tekee sen asukkaan puolesta
(Taulukko 1). Omakotiasujalle kuitenkin tarkeana turvana on rakennuksen vakuutus, jolla suo-
jaudutaan esimerkiksi tulipalon tai vesivahingon varalta (FINE 2016a). Kotivakuutuksen yhtey-
dessa on usein turva vahingonkorvausvelvollisuuden varalle. Lisaksi vakuutuskokonaisuuteen
kuuluu yleensa oikeusturvavakuutus, joka korvaa oikeudenkaynnista syntyneita kuluja tai asi-
anajajan palkkioita. (FINE 2016b.) Kotivakuutuksen kokonaisuutta kutsutaan yleisesti yhdis-
telmavakuutukseksi, jos siina on eri riskilajien osia. Yhdistelman lisaksi on mahdollista ottaa
erillisia "kojevakuutuksia” esimerkiksi tavanomaisesta irtaimistosta poikkeaville esineille,
kuten soittimille tai koruesineille. (Rantala & Pentikainen 2009, 434.) On syyta huomioida,
etta ajoneuvot eivat yleisesti kuulu kotivakuutuksen piiriin, vaan ne vakuutetaan erikseen
ajoneuvovakuutuksilla. Naista poikkeuksena ovat kuitenkin esimerkiksi puutarhanhoitoon tar-
koitetut tyovalineet, kuten ruohonleikkuri tai pienoistraktori. (Rantala & Pentikainen 2009,
436.)
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Vakuutettavat kohteet koti- ja kiinteistdvakuutuksissa

Kiinted sisustus Vastuu ja oikeusturva

Taloyhtio X X X

(esim. perustasoon)
Vuokralainen X X X
Asunto-osakkeen X X X
omistaja, joka asuu itse
asunnossa
Asunto-osakkeen X X X
omistaja, joka vuokraa (oman irtaimistonsa)
asunnon toiselle
Omakotitalon, X X X X
erillistalon tai paritalon | jos taloyhtidssa niin on
omistaja sovittu)

Taulukko 1: Vakuutettavat kohteet koti- ja kiinteistovakuutuksissa. (FINE 2016)

Perinteisesti kotivakuutus kattaa samassa taloudessa asuvien henkiloiden vahingot vakuutus-
paikassa. Vakuutettu irtaimisto on usein voimassa tilapaisesti myos kodin ulkopuolella esimer-
kiksi Suomessa tai Pohjoismaissa. (Rantala & Pentikainen 2009, 439) Vakuutusyhtioilla on eri
kaytantoja korvattavuuden suhteen, mikali vakuutettavaa rakennusta tai irtaimistoa kayte-
taan tulonhankintaan. Yritystoimintaan kaytettavat kohteet onkin syyta turvata asianmukai-

sella vakuutuksella, jotta vahingon sattuessa ei tule yllatyksia korvattavuudesta (If 2010).

Asunto-osakeyhtion vakuuttaminen eroaa yksityishenkilon omistuksessa olevan huoneiston va-
kuuttamisesta. Taloyhtion kiinteistovakuutus kattaa perinteisesti rakennukselle kohdistuvat
akilliset vahingot, kuten palo-, luonnonilmio- ja vuotovahingot (FINE 2017, 8). Perinteisesti
kiinteistovakuutus ei kuitenkaan kata hitaasti kehittyvia vahinkoja, kuten homehtumista. Yh-
tion vakuutuksissa on kiinteiston riskin lisaksi huomioitava myos mahdolliset asukkaiden tai
urakoitsijoiden tapaturmat. Esimerkiksi pihanhoidon laiminlyonnista johtuvat liukastumiset

ovat taloyhtion vastuulla, johon yhtio voi varautua vastuuvakuutuksella. (FINE 2016c, 5.)

7  Tutkimusmenetelmat ja aineisto

Opinnaytetyon tutkimusosiossa vertaillaan Suomen kolmen suurimman vahinkovakuutusyhtion

vaihtoehtoja vuokranantajalle sijoitusasunnon vakuuttamiseen. Vakuutustuotteiden vertailun
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lisaksi haastateltiin yhta sijoitusuransa alkupuolella olevaa asuntosijoittajaa taman kokemuk-

sista vuokranantajana toimimisesta seka nakemyksista asuntosijoittamisen riskeista.

Vakuutuksissa korvausmaarien ja kustannusten vertailun osalta kaytettiin kvantitatiivista me-
netelmaa, silla kyse on numeerisista arvoista jotka ovat suoraan vertailukelpoisia. Lopullista
tuotteiden kokonaisuutta tutkittaessa kaytettiin kvalitatiivista menetelmaa, silla vakuutusten
sisalloissa ja ehdoissa on asioita, joita ei voida mitata numeerisesti. Haastattelun osalta kay-
tettiin kvalitatiivista tutkimusmenetelmaa, silla haluttiin saada syvallista ja kokemuksiin pe-

rustuvaa tietoa aiheesta.

Tutkimuksen aineistona kaytettiin kirjallisuutta ja sahkoisia lahteita asuntosijoittamiseen ja
vakuuttamiseen liittyen. Yuokranantajana toimimisen riskeja kasittelevaa kirjallisuutta oli
niukasti, mutta sen sijaan sahkoisia lahteita paljon. Sahkoisista aineistoista pyrittiin valitse-
maan tunnettuja ja luotettaviksi todettuja lahteita. Vuokranantajan vakuutukset ovat verrat-
tain uusi tuote vakuutusyhtioiden tarjonnassa, joten naista loytyi tietoa lahinna yhtioiden

omilta verkkosivuilta.

8  Tuotevertailu vuokranantajan vakuutuksista

Suurimmat vahinkovakuutusyhtiot Suomessa tarjoavat normaalin oman kodin vakuutuksen li-
saksi turvaa myos sijoitusasunnoille. Eri yhtioiden valilla on kuitenkin eroja vakuutuksen kat-
tavuudessa ja mahdollisissa lisaturvissa. Tuotevertailussa haettiin korvaussummiltaan ja tur-
vien laajuuksiltaan keskenaan mahdollisimman yhtenevat vakuutusehdotukset eri yhtioilta,
jotta tulokset olisivat vertailukelpoisia. Vertailussa kaytettiin tyypillista sijoituskayttoon so-
veltuvaa kohdetta, joka tassa tapauksessa oli 1960-luvulla rakennetun kerrostalon 31-
nelioinen yksio Helsingin Kulosaaressa. Kohde tulisi vuokrattavaksi kalustamattomana, joten
irtaimiston korvaussumma voitiin pitaa maltillisena. Kalustetussa tai poikkeuksellisen hyvin
varustellussa asunnossa irtaimistolle tulisi asettaa korkeampi korvaussumma kuin vertailuesi-

merkissa.

8.1 OP

OP tarjoaa sivuillaan vuokranantajan vakuutusta, jota markkinoidaan sen tuomalla mielen-
rauhalla sen varalta, etta vuokralaisen oma vakuutus paattyisi vuokranantajan tietamatta.
Vakuutus on nakyvasti esilla yhtion sivuilla, ja vakuutus on mahdollista laskea ja ostaa oma-

toimisesti.

Huoneiston osiin OP:n vakuutuksessa sisaltyy kiintea sisustus ja kalustus, huoneiston pinnoit-

teet, kiinteat koneet seka laitteet ja rakenteet. Huoneiston osien turva laskettiin tarjoukses-
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sa 5000 euron korvaussummalla. Kodin irtaimistolle enimmaiskorvaus tarjouksessa laskettiin

1500 euron enimmaiskorvausmaaralla.

Vakuutukseen kuuluu aina palo- ja luonnonilmioturva, mutta lisaksi valittiin rikosturva, laite-
rikkoturva, putkistovuototurva, seka sarkymis- ja menetysturva. Kaikkiin turviin valittiin oma-
vastuuksi 150 euroa, joka OP:lla on alin mahdollinen. Vuosihinnaksi vakuutukselle muodostui
57,84 euroa. Jotta sijoitusasunnolle olisi myos vastuu- ja oikeusturva, tulee vuokranantajalla
olla oma kotivakuutus OP:ssa, joka sisaltaa nama turvat. Oikeusturvavakuutuksen vakuutus-
maara on 10 000 euroa. Omavastuu on 15 prosenttia oikeudenkayntikuluista, mutta aina va-
hintaan 150 euroa. Oman kodin vastuu- ja oikeusturvat kattavat kuitenkin vain yhden sijoitus-
asunnon. (OP 2017.)

8.2 If Vakuutus

If tarjoaa OP:n tavoin vakuutusta vuokranantajalle. Vakuutusta ei kuitenkaan markkinoida
nakyvasti yhtion verkkosivuilla muiden vakuutusten joukossa, mutta tuotetta esitellaan Suo-
men Vuokranantajat Ry:n sivuilla. Vakuutus sisaltaa huoneiston kiintean sisustuksen 5000 eu-
ron enimmaiskorvausmaaralla ja irtaimiston 5000 euron korvausmaaralla. Turvatasoiksi valit-
tiin kiintealle sisustukselle palo- ja luonnonilmioturva, rikkoutumisturva, varkaus- ja ilkivalta-
turva, seka vuototurva, LVI-laiteturva ja sahkolaiteturva. Irtaimistolle turviksi valittiin palo-
ja luonnonilmioturva, varkaus- ja ilkivaltaturva, seka vuototurva ja sahkolaiteturva. Kaikille

kiintean sisustuksen ja irtaimiston turville valittiin 150 euron omavastuu.

Ifin vakuutusehdotuksessa tuli lisaksi ”muun kuin omassa kaytossa olevan kohteen oikeustur-
va”, jonka enimmaiskorvausmaara on 8500 euroa. Omavastuu oikeusturvassa on 20 prosenttia
kustannuksista, mutta vahintaan 170 euroa. Huomioitavaa on se, etta vuokranantajalla tulee
olla myos omassa kotivakuutuksessaan oikeusturva, silla vuokrattavan asunnon oikeusturva
kattaa vain kyseiseen kohteeseen liittyvat oikeudenkayntikulut. Nailla turvilla vuosihinnaksi

muodostuu 54,32 euroa.

Uutena tuotteena asuntosijoittajille If ilmoitti lehdistotiedotteessaan 2017 kesalla kehitta-
neensa Suomen Vuokranantajien kanssa yhteistyossa turvan myos tahallisten vahinkojen varal-
le. Vakuutuksesta korvataan akilliset ja ennalta arvaamattomat vahingot, jotka kohdistuvat
vuokratun huoneiston kiinteaan sisustukseen. Tahallisten vahinkojen turva on kuitenkin saata-
villa toistaiseksi vain Suomen Vuokranantajat Ry:n jasenille. (If 2017b.) If tarjoaa Suomen
Vuokranantajien jasenille turvaa myos vuokratulon keskeytymisen varalta, jos vuokratussa
asunnossa tai taloyhtiossa tapahtuu vakuutuksesta korvattava vahinko, kuten tulipalo tai vesi-
vahinko (If 2017c¢).
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Koska uudet turvat ovat saatavilla talla hetkella vain Suomen Vuokranantajat Ry:n jasenille,
naista turvista ei ollut mahdollista saada virallista vakuutustarjousta ellei ole jasen. Asiakas-
palvelija kuitenkin kertoi, etta vuokralaisen tahallisten vahinkojen turva edellyttaa pohjalle
perus-vakuutusta, joka sisaltaa vahintaan kiintean sisustuksen turvan. Tahallisten vahinkojen
enimmaiskorvausmaara on 5000 euroa, ja omavastuu on naissa vahingoissa nelinkertainen.
Vuokratulon keskeytymisturvassa on yhden kuukauden omavastuu, ja se kattaa enintaan kuu-
den kuukauden vuokratulon menetyksen, mikali vuokralainen joutuu muuttamaan valiaikaises-
ti evakkoon taloyhtiossa tai asunnossa tapahtuneen vahingon seurauksesta. Keskeytymisturvan
hinta maaraytyy vuokrattavan asunnon vuokran mukaan, joka tassa tapauksessa laskettiin 750
euron kuukausivuokran mukaan. Lisaturvien kanssa vuokranantajan vakuutuksen hinta esi-

merkkikohteeseen olisi noin 100 euroa vuodessa.
8.3 LahiTapiola

Lahitapiolalla on tarjolla vuokranantajalle tarkoitettu huoneistoturvavakuutus. Ifista poiketen
tata vakuutusta markkinoidaan muiden kotivakuutusten joukossa nakyvasti LahiTapiolan verk-
kosivuilla. Vakuutustarjousta varten tulee kuitenkin jattaa tarjouspyynto, eika vakuutusta voi

laskea ja ostaa OP:n tavoin suoraan yhtion verkkosivuilta.

Huoneistoturvavakuutuksen kerrotaan soveltuvan yksityisten asuntosijoittajien lisaksi myos
saatioille ja kiinteistoyhtioille, omistettavien asuntojen lukumaarasta riippumatta. Vakuutuk-
seen on mahdollista valita laajuudeksi joko huoneiston kiintea sisustus, rakennus tai molem-
mat. Yksityiselle sijoittajalle naista on suunnattu huoneiston kiinteat sisustukset kattava va-
kuutus. Toisin kuin OP tai If Vakuutus, LahiTapiolalla ei ole erikseen irtaimiston turvaa, vaan
kiintean sisustuksen vakuutusmaara sisaltaa myos irtaimiston. Esitteessa mainitaan, etta ir-
taimistoa korvataan maksimissaan 10 prosenttia koko vakuutusmaarasta, eli 10 000 euron va-
kuutusmaaralla irtaimistoa korvataan maksimissaan 1000 euron edesta. Omavastuu huoneisto-
turvavakuutuksessa riippuu vakuutusmaarasta, mutta kiintealle sisustukselle se on aina vahin-

taan 500 euroa kutakin vahinkotapahtumaa kohti.

Erikoisuutena LahiTapiolan vakuutuksessa on mahdollisuus laajennettuun vakuutukseen, joka
kattaa myos esimerkiksi vuokralaisen akkipikaisesta kaytoksesta tai juhlissa tapahtuneista yli-
lyonneista aiheutuvia vahinkoja tietyin rajoittein. Toisin kuin If Vakuutuksen tahallisten va-
hinkojen turvassa, LahiTapiola vaatii, etta poliisi on jouduttu kutsumaan paikalle, jotta va-
hinko korvataan. Esimerkkina LahiTapiola mainitsee vuokralaisen saaman raivokohtauksen,
jonka hairiosta johtuen naapuri on soittanut virkavallan paikalle. (Lahitapiola 2018.) Vakuu-

tuksen hinta esimerkkikohteelle on 89,28 euroa vuodessa.
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Pohjoismaissa toimiva If tarjoaa Norjassa vuokranantajalle vakuutusta, joka kattaa maksa-

mattoman vuokran kuuden kuukauden ajalta, vuokralaisen aiheuttaman ilkivallan 500 000:een

Norjan kruunuun asti (noin 51 000 euroa), seka haadosta aiheutuvat kulut 20 000 kruunuun

asti (noin 2000 euroa), mikali vuokralainen ei suostu poistumaan. Lisaksi vakuutukseen sisal-

tyy veloitukseton apu lakiasioissa. (If Norja 2017.)

8.4.2

Landlords’ Insurance (USA)

Yhdysvalloissa vuokranantajan vakuutus kulkee nimella Landlords’ insurance. Vakuutusta on

mahdollista muokata oman tarpeen mukaan. Yleisimmin vakuutus kattaa vahintaan huoneis-

ton tai rakennuksen kiinteat osat ja kodinkoneet, mutta lisaksi on valittavissa esimerkiksi tur-

va vuokratulon menetyksen tai oikeudenkayntikulujen varalta. (Liberty Mutual 2017.)

8.5 Yhteenveto suomalaisista vakuutuksista
Yhtio Valittavat turvat Vakuutusmaara | Omavastuu Hinta
oP 57,84 €
Kiintea sisustus 5000 € 150 €
Irtaimisto 1500 € 150 €
Oikeusturva (sisaltyy omaan
OP-kotivakuutukseen) 10 000 € 15%, vah.200 € | 36,18 €
If Vakuutus n.100 €
Kiintea sisustus 5000 € 150 €
Irtaimisto 5000 € 150 €
Oikeusturva 8 500 € | 20%, vah. 170 €
Vuokratulon keskeytymisturva 6 x kk-vuokra 1kk vuokra
Tahallisten vahinkojen turva 5000 € 4 x 150 €
LahiTapiola 89,28 €
Kiintea sisustus 10 000 € 500 €
Laajennettu kiintea sisustus 10 000 € 500 €
Irtaimisto 1000 € 500 €

Taulukko 2: Vakuutusten ominaisuuksien vertailu.

Eri yhtioiden vakuutusten sisallot ovat perus-turviltaan hyvin samankaltaiset, mutta erot syn-

tyvat lisaturvista ja niiden sisallosta. OP tarjoaa varsin pelkistettya kokonaisuutta, johon ei

ainakaan toistaiseksi ole mahdollista lisata turvaa tahallisten vahinkojen tai vuokranmenetyk-

sen varalle. LahiTapiolan mielenkiintoisena lisana on mahdollisuus laajennettuun huoneiston

sisustuksen turvaan, joskin ehdoissa mainittu vaatimus poliisin valiintulolle rajaa korvattavia

vahinkoja. If Vakuutus tarjoaa vertailussa mukana olevista yhtioista selkeasti kattavinta koko-
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naisuutta. Tahan vaikuttaa selvasti se, etta yhtio on kehittanyt vakuutustaan yhteistyossa
Suomen Vuokranantajat Ry:n kanssa, jolloin asuntosijoittajat ovat paasseet mahdollisesti vai-
kuttamaan vakuutuksen toivottuun sisaltoon. Erikoisemmissa lisaturvissa If vaatiikin Suomen
Vuokranantajat Ry:n jasenyytta, joka toisaalta monelle asuntoihin sijoittavalle onkin tuttu

yhdistys.

Heikkoutena LahiTapiolalla on omavastuu, joka on selvasti muita yhtioita suurempi, 500 eu-
roa. Ifin kohdalla taas on syyta olla kriittinen tahallisten vahinkojen turvan hyodyn suhteen,
silla naiden vahinkojen nelinkertainen omavastuu siirtaa riskia merkittavasti vuokranantajan
puolelle. Etenkin useamman sijoitusasunnon omistajan kannattaakin pohtia, ottaako riskin

kannettavaksi itselleen, vai hankkiiko vakuutukseen lisaturvan.

Vakuutusten kokonaishinnassa on melko suuria eroja yhtioiden valilla, mutta ero selittyy pit-
kalti naiden tuotteiden kattavuudella. Ifin vakuutus ilman lisaturvia on vertailun halvin, 54,32
euroa, mutta lisaturvilla joukon kallein. OP:n vakuutus on kuitenkin vain muutaman euron Ifin
perustasoa kalliimpi, 57,84 euroa. LahiTapiolan kokonaisuus on noin 10 euroa Ifia halvempi,
89,28 euroa, mutta kattavuus ei ole samalla tasolla. Jos kokee tarvitsevansa vain huoneiston
kiintean sisustuksen ja mahdollisen irtaimiston turvan, ei ole loppujen lopuksi suurta merki-
tysta mihin yhtioon paatyy. Sijoitusasunnon vakuutus on yleensa vain pieni osa koko vakuutus-
kokonaisuutta, joten tassa tapauksessa voi olla jarkevaa valita vakuutus yhtiosta, jossa muut-

kin vakuutukset ovat.

Suomalaisissa vuokranantajan vakuutuksissa on paljon yhtenevia piirteita ulkomailla tarjotta-
viin tuotteisiin, mutta jo Norjan ja Suomen valilla loytyy suuria eroavaisuuksia. If Vakuutuksen
Norjassa tarjoama vuokranantajan vakuutus korvaa vakiona vuokralaisen aiheuttaman ilkival-
lan yli 50 000 euroon asti, siina missa Suomessa tahalliset vahingot korvataan vain 5000 eu-
roon asti. Lisaksi Norjassa vakuutuksesta korvataan haadosta aiheutuneita kustannuksia 2000
euroon asti, kun Suomessa vastaavaa turvaa ei ole mahdollista saada. Kaytannot ja vuok-
ranantajien vaatimukset vaikuttavat varmasti kotimaiseen tarjontaan, ja mahdollisia selitta-

via eroja saattaa loytya myos lainsaadannosta maiden valilla.

9 Haastattelu

Asuntosijoittajan haastattelun muotona kaytettiin teemahaastattelua, joka on avointa haas-
tattelua strukturoidumpi, mutta ei etene tarkkojen kysymysten mukaan. Teemahaastattelu
sopi tarkoitukseen parhaiten, silla haastateltavia oli vain yksi, ja tavoitteena oli saada haasta-
teltavalta myos omia mielipiteita ja avointa kerrontaa kokemuksista ja nakemyksista. (Saara-

nen-Kauppinen & Puusniekka 2006.)
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Haastattelu toteutettiin kasvotusten kahvilassa, silla keskustelun ja tarkentavien kysymysten
esittamisen koettiin onnistuvan parhaiten epavirallisessa ja kiireettomassa paikassa. Haastat-
telu nauhoitettiin kannettavalla tietokoneella ja varmistuksena myos puhelimen sanelimella
ensisijaisen tallenteen haviamisen varalta. Nauhoitettu haastattelu litteroitiin viela samana
iltana, silla haastattelu oli tuoreessa muistissa ja jatkokasittely tuntui nain luontevimmalta.
Alussa haastateltavan kanssa kaytiin lapi taustatietoja, jotta haastattelun aiheisiin saatiin
tarttumapintaa ja lukijalle valittyy kuva toiminnan laajuudesta. Teemoina haastattelussa oli

kokemukset, riskit, seka toiveet ja mielipiteet vuokranantajana toimimiseen liittyen.

9.1  Asuntosijoittajan teemahaastattelu

9.1.1 Taustat

Haastattelun alussa kaytiin lapi haastateltavan asuntosijoittajan taustoja. Haastateltava kay
normaalisti paivatoissa ja kertoi toimineensa vuokranantajana tahan mennessa noin kaksi ja

puoli vuotta, eli toistaiseksi melko lyhyen ajan. Han toimii talla hetkella vuokranantajana yh-
delle pariskunnalle. Vuokrattava kohde on 54 nelidinen kaksio, jonka haastateltava on saanut
ennakkoperintona. Kohde sijaitsee Pohjois-Helsingissa. Nykyisen kaksion lisaksi haastateltava
kertoi vuokranneensa puolen vuoden ajan rivitaloasuntoa, joka hankittiin lahisukulaisen kayt-
toon, mutta suunnitelmien muutoksen myota laitettiin vuokralle. Myohemmin asunto kuiten-

kin myytiin, silla asuntoa ei hankittu alun perin sijoitusmielessa.

Kysyttaessa kiinnostuksesta toiminnan laajentamiseen haastateltava kertoo olevansa kiinnos-
tunut hankkimaan tulevaisuudessa mahdollisesti lisaa sijoitusasuntoja, silla hanen mielestaan
asunto on hyva ja kohtuullisen varma sijoituskohde. Haastateltava kertoo kuitenkin, etta seu-
raava ostettava asunto tulisi luultavasti omaan kayttoon, silla han asuu toistaiseksi itse vuok-

ralla sijainnin ja joustavuuden takia.

9.1.2 Kokemukset ja kaytannot

Ensimmaisena aiheena teemahaastattelussa oli kokemukset vuokranantajana toimimisesta.
Kavi ilmi, etta verrattain lyhyesta sijoitusurasta huolimatta tietoa asuntosijoittamisesta on jo
varsin laajasti. Haastateltava kertoi olevansa hyvin kiinnostunut vuokraamistoiminnasta, ja

seuraakin aktiivisesti uutisointia ja keskustelua sosiaalisessa mediassa.

Haastattelussa kysyttiin ennakkokasityksista asuntosijoittamisesta, ja onko todellisuus eron-
nut naista kasityksista. Haastateltava kertoi jannittaneensa aluksi vuokranantajaksi ryhtymis-
ta, silla tietoa aiheesta oli lahinna sukulaisten kautta. Han kertoi luulleensa toiminnan vievan
paljon aikaa, ja etta vuokralaiset olisivat kovin vaativia. Lisaksi taloyhtion kokoukset olivat
taysin tuntemattomia. Nykyisin kokemuksia vaihdetaan sukulaisten ja internet-foorumien ja-

senten kesken. Erityisesti foorumeista haastateltava mainitsi saavansa paljon arvokasta tietoa
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esimerkiksi vuokrasopimuksista, ja kysymyksia joita ei valttamatta itselle tulisi mieleen kysya.
Haastateltava kertoi, etta omaa aikaa ei ole kulunut kovinkaan paljon, silla vuokralaiset ovat
kyselleet tahan mennessa lahinna arkisia asioita asunnon kunnossapitoon liittyen esimerkiksi
putkenavaajan kaytosta. Muut asiat, kuten ongelmat avaimien kanssa, ovat hoituneet huolto-
miehen kautta. Haastateltava kuitenkin mainitsi, etta esimerkiksi kodinkoneiden hajoamisen
kohdalla apua tullaan varmasti aikanaan tarvitsemaan. Han pohti, etta vuokralaisten ika voi
vaikuttaa avun tarpeeseen, ja etta iakkaammat vuokralaiset saattaisivat olla vaativampia

huomatessaan puutteita asunnossa.

Vuokralaisista puhuttaessa haastateltava kertoi, etta nykyinen vuokralaispariskunta asui asun-
nossa valmiina, kun han alkoi vuokranantajaksi. Toiseen kohteeseen vuokralainen piti kuiten-
kin etsia uutena, mutta tama onnistui ilman erityista asuntoilmoitusta, silla tuttavapiirin
kautta loytyi sopiva vuokralainen. Haastateltava kertoi tarkistaneensa vuokralaisen luottotie-
dot, silla kyseessa oli hanelle tuntematon henkilo. Lisaksi kahvikupin aaressa kaytiin keskuste-
lua muuton syista ja toivomuksista asunnon suhteen, jotta pystyi katsomaan etta kyseessa on
”ihan taysjarkinen tyyppi.” Vuokravalittajaa haastateltava ei kertonut haluavansa kayttaa,
silla menoera laskisi tuottoja. Haastateltava myos uskoo, etta Helsingissa asunnolle loytyy
vuokralainen ilman valikasiakin. Mahdollisissa tulevaisuuden kohteissa haastateltava kertoi,
etta vaivattomuuden takia han hankkisi mielellaan asunnon, jossa on vuokralainen valmiina

mikali kyseessa ei ole uudiskohde.

Haastateltava kertoi, etta hanella on tapana tehda vuokrasopimus vuodeksi kerrallaan. Tama
mahdollistaa hanen mukaansa sen, etta sopimukseen voidaan tehda muun muassa tarpeen
mukaan muutoksia. Vuokrankorotuksista puhuttaessa haastateltava sanoi, etta ei ole nahnyt
perusteita korottaa vuokraa, ja etta nykyinen vuokra on hyvalla tasolla. Perusteluina korotuk-
sista pidattaytymiselle haastateltava kertoo myos sen, etta omassa asunnossakaan vuokranan-
taja ei ole vuokraa korottanut, vaikka siihen on ollut mahdollisuus vuosittain. Haastateltavan
nakemyksen mukaan hyvasta vuokralaisesta kannattaa pitaa kiinni, mutta vuokran korotuksel-
le voi olla paineita mikali esimerkiksi vastike nousee nykyisesta. Kysyttaessa kommunikaatios-
ta vuokralaisen kanssa, haastateltava kertoi yhteydenpidon rajoittuvan lahinna vuokrasopi-
musten allekirjoittamiseen. Han pohti, etta tassa asiassa voisi kunnostautua ja esimerkiksi

kerran vuodessa vieda vuokralaiselle jonkin lahjan ja kysella kuulumisia.

9.1.3 Riskit ja ongelmat

Haastattelun toisena paateemana oli opinnaytetyon kannalta oleellinen osuus, eli riskit ja
ongelmat. Haastateltava kertoi, etta suurena ongelmana han nakee taloyhtion epaedulliset
paatokset ja sen, jos naihin paatoksiin ei paase itse vaikuttamaan. Helsingin kohteessa yhtio
oli ajamassa lapi ratkaisua, jossa jokainen osakas olisi joutunut ottamaan henkilokohtaista

lainaa. Lopulta taloyhtion hallitus oli kuitenkin paattanyt, etta laina yhtioitetaan eli laina ei
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langennut osakkaiden omille harteille. Haastateltava kertoi kuulleensa tarinoita taloyhtioista,
joissa samat henkilot paattavat asioista vuodesta toiseen, eika nuorella henkilolla ole asiaa

esimerkiksi taloyhtion hallitukseen.

Korkotason nousu askarrutti haastateltavaa sen ennakoinnin vaikeuden takia. Han kertoi, etta
vaikka nykyisessa asunnossa ei ole enaa valtavasti velkaa jaljella, niin korkojen nousu vaikut-
taisi silti merkittavasti kuluihin. Uusia sijoituskohteita harkittaessa vaikutus olisi kuitenkin
viela suurempi. Haastateltava kertoi varautuneensa yllattaviin menoihin pitamalla puskurira-
hastoa tililla, jolle vuokrakin maksetaan. Hanen mukaansa esimerkiksi tyhjat kuukaudet tai
pienet remontit ja kodinkoneiden hankkiminen eivat kaada taloutta. Talla hetkella sijoitus-
toiminta ei ole kovin tiukalle viritettya, mutta haastateltavan mukaan uusien kohteiden myo-
ta velkavipu, eli asunnon velkaosuus olisi paljon korkeampi, ja asunnoista haettaisiin luulta-

vasti suurempaa tuottoa sijoitetulle omalle paaomalle.

Vakuutuksista puhuttaessa haastateltava kertoi, etta vuokralaiselta vaaditaan omaa kotiva-
kuutusta vastuuturvalla. Han kuitenkin kertoi tiedostavansa sen, etta vuokralaisen oman va-
kuutuksen voimassaoloa ei voi jarkevasti valvoa, joten hanella on myos oma vakuutus vuokrat-
tavalle asunnolle. Haastateltava ei ollut taysin varma vakuutuksen sisallosta, mutta kertoi sen
kattavan ainakin oikeusturvan, jonka han koki olevan tassa tapauksessa tarkein turva. Vuokra-
laisesta johtuvista riskeista haastateltava ei ollut kovin huolissaan. Han totesi, etta ilkivalta
tai asunnon tuhoaminen aiheuttaisi suurta paanvaivaa, mutta uskoo kuitenkin suurimman
merkityksen olevan vuokralaisen valinnalla. Hanen mukaansa riski ei ole kovin merkittava jos
taustatyon ja valinnan tekee huolella. Haastateltava pohti, etta asunnon kuntoa voisi valvoa
kaymalla esimerkiksi kerran vuodessa kylassa samalla kun allekirjoittaa vuokrasopimuksen.
Huoneiston vakuuttamisen merkityksen han katsoo kasvavan siina vaiheessa kun asuntoja on
useampia. Sen sijaan vuokranvalittajien palveluiden pitaisi olla sen hintaisia, etta vuokratuot-

to ei karsisi merkittavasti.

9.1.4 Kehityskohteet ja sijoitusymparisto

Haastattelun viimeisena teemana oli asuntosijoittamiseen ja vuokraamiskaytantoihin liittyvat
kehityskohteet ja asuntosijoittamisen ymparisto. Haastateltavan mukaan eniten nykyisissa
saannoissa pistaa silmaan irtisanomisaika, joka vuokranantajan puolelta on kuusi kuukautta
mikali vuokrasuhde on kestanyt yli vuoden. Hanen mukaansa lyhyempikin irtisanomisaika riit-
taisi. Vuokralaisen puolelta kuukauden irtisanomisaika on haastateltavan mukaan melko lyhyt,
mutta ymmartaa kuitenkin sen, etta tarvittaessa asunnosta on paastava muuttamaan pois
kohtuullisessa ajassa. Taloyhtion paatoksenteon ongelmat nousevat uudestaan esiin myos ke-
hityskohteena. Haastateltavan mukaan yhden osakkaan aani voi jaada kuulumatta, jos hallitus
koostuu kymmenia vuosia samoista osakkaista, joten hanen mukaansa taloyhtion paatoksente-

koa tulisi nykyaikaistaa. Haastateltava toivoo Suomeen enemman paikallista sopimista etenkin
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vuokrasopimuksiin, jotta asunnon vuokraaminen olisi joustavampaa seka vuokralaiselle, etta

vuokranantajalle.

Haastattelun lopuksi otettiin puheeksi vuokramarkkinoiden muutos ja lyhytaikainen vuokraus.
Haastateltava itse kertoi suhtautuvansa varauksella Airbnb:n kaltaiseen vuokraustoimintaan,
silla hanen mukaansa asunnosta saatavaa tuottoa olisi haastavaa arvioida hotellimaisessa ly-
hyessa vuokrauksessa. Han pohti, etta toiminta saattaisi olla jarkevaa keskeisella sijainnilla
olevassa velattomassa asunnossa, jossa tasainen ennakoitava vuokratuotto ei olisi valttama-
tonta. Lainan lyhennysten kanssa hanen mukaansa tallainen ratkaisu vaikuttaisi liian riskialt-
tiilta. Asunnon jalleenvuokraukseen esimerkiksi muutaman kuukauden ajaksi haastateltava
suhtautui melko sallivasti, mutta haluaisi ehdottomasti tietaa asiasta ja tutustua myos valiai-
kaiseen asukkaaseen. Taysin ventovieraita asukkaita han ei mielellaan paastaisi vuokraamaan-

sa asuntoon.

9.2 Haastattelun tulokset

Haastattelusta saatiin hyvaa kokemuspohjaista tietoa teorian tueksi. Haastattelusta kavi ilmi,
etta paras tapa hallita riskeja seka valttya ongelmilta on tehda taustatyo huolellisesti ja kiin-
nittaa huomiota etenkin vuokralaisen valintaan. Vaikka haastateltava ei olekaan itse valinnut
nykyista vuokralaistaan, hanella tuntui olevan vahva kasitys vuokralaiseen liittyvista riskeista.
Haastattelun aikana nousi kuitenkin toistuvasti esiin ongelmat, joihin asuntosijoittaja ei itse
pysty suuresti vaikuttamaan. Taloyhtion sisaiset riitatilanteet ja korkotason nousu tuntuivat
erityisesti mietityttavan haastateltavaa. Vuokraustoiminnan ulkoistamiseen haastateltavalla
ei ainakaan nykytilanteessa ollut kiinnostusta, mutta han koki silti vuokrattavan asunnon va-

kuuttamisen tarkeaksi.

10 Pohdinta ja johtopaatokset

Asuntosijoittajan kannattaa arvioida omaa riskinsietokykyaan ja toimia sen mukaan. Haastat-
telusta kavi ilmi, etta yhta oikeaa tyylia sijoittamiseen ei ole, ja tilanteeseen vaikuttaa niin
kokemus sijoittajana kuin asuntojen maarakin. Jos haluaa tehda asuntosijoittamisesta mah-
dollisimman huoletonta ja niin sanotusti pelata varman paalle, voi olla hyva idea ulkoistaa
asunnon vuokraus valittajalle ja maksaa myos mahdollisista lisapalveluista, kuten ensimmai-
sen vuoden taatuista vuokratuloista tai kokonaisvaltaisesta hallinnoinnista vuokrankorotuksi-
neen. Varjopuolena naissa palveluissa on oman sijoitustuoton pieneneminen, joka haastatte-
lussakin oli kynnyksena palveluiden kaytolle. Lisaksi palvelun paalle voi olla jarkevaa hankkia
asunnolle vuokranantajan vakuutus omien tarpeiden mukaan. Jos taas sijoittaja haluaa toimia
omatoimisemmin asuntomarkkinoilla ja oppia enemman myos vuokranantajana toimimisesta,
voi olla mielekasta hoitaa vuokralaisen valinta ja asuntojen hallinnointi ja hoito itse. Vakuu-

tusvertailun myota oli ilahduttavaa huomata etta tarjottavia turvia kehitetaan, mika osaltaan
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madaltaa kynnysta ryhtya asuntosijoittajaksi. Yuokranantajan vakuutuksen hyodyllisyyden
nakisin kuitenkin itse vahenevan siina vaiheessa kun oma asuntosalkku kasvaa useammalla
vuokra-asunnolla ja samalla riski hajautuu. Toisaalta suurella velkavivulla sijoittaessa etenkin
vuokratulon keskeytymisen turva vaikuttaa tarkealta turvalta, silla lainan ja vastikkeiden
maksu voi osoittautua ylivoimaiseksi tyhjina kuukausina. Ensimmaista sijoitusasuntoaan hank-
kivalle aloittelevalle sijoittajalle suosittelen vuokranantajan vakuutusta seka vuokravalittajan
kayttamista, tai vahintaan kokeneemman asuntosijoittajan avun pyytamista ensimmaisen
vuokralaisen valinnassa. Yksi vaihtoehto on toki hankkia valmiiksi vuokrattu kohde kuten haas-
tattelussa selvisi, mutta vuokralaisen vaihtumisen myota uuden vuokralaisen valinta tulee
vaajaamatta eteen ennemmin tai myohemmin. Omasta sijoituskokemuksen maarasta riippu-

matta on kuitenkin jarkevaa kerata omaa puskurirahastoa yllattavien kulujen varalle.

Jatkoa ajatellen tutkimusta voisi kehittaa haastattelemalla useampia henkiloita ja etsia esi-
merkiksi eri kaupungeissa toimivia vuokranantajia, jotta eroja vuokrauskaytannoissa ja riskeil-
ta suojautumisessa voitaisiin vertailla laajemmin. Tassa tyossa haastattelussa kuultiin koke-
muksia aloittelevalta asuntosijoittajalta, joten olisi mielenkiintoista nahda myos miten nake-

mykset muuttuvat sijoituskokemuksen myota.
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