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1 Johdanto

Asuntosijoittaminen on yksi yleisimmista sijoittamisen muodoista. Suomessa ol
vuonna 2016 noin 926 000 vuokra-asuntoa, joista 854 000 oli vakinaisesti asut-
tuja. Vakinaisesti asutuista vuokra-asunnoista, jopa 60 prosenttia oli vapaarahoit-
teisia. (Tilastokeskus, 2017). Tasséa opinnaytetyossa tehdaan katsaus Joensuun
vuokra-asuntomarkkinatilanteeseen ja pyritdan loytamaan tarkeimmat sijoitus-

asunnon hankintaan vaikuttavat tekijat.

Sain aiheen tdhan opinnaytetyohoni, kun suoritin tydharjoittelua toimeksianta-
jayrityksessa. Joensuun vuokra-asuntomarkkina on talla hetkella murrosvai-
heessa. Joensuuhun on rakennettu viime vuosien aikana paljon uusia asuntoja,
mista johtuen asuntoja on tarjolla aikaisempaa enemman. Tutkimuksen tarkoitus

oli selvittdd miten toimeksiantajayrityksen asiakkaat kokevat nama muutokset.

1.1 Opinnaytetydn rakenne

Tama opinnaytetyd koostuu johdannosta, teoriaosuudesta, toiminnallisesta osuu-
desta ja pohdinnasta. Teoriaosuus kasittelee asuntosijoittamista, siihen liittyvia
riskejd ja vallitsevaa vuokramarkkinatilannetta Joensuussa. Toiminnallisessa
osuudessa kerrotaan tyossa kaytetyista tutkimusmenetelmista ja esitetdén tutki-
muksen tulokset. Opinnaytetyon lopuksi kdydaan lapi tutkimuksen tuloksia ja

pohditaan opinnayteyon prosessia.

1.2 Toimeksiantaja

OVV Asuntopalvelut on valtakunnallinen vuokranvalittgja, jolla on 9 toimipistetta
eri puolella Suomea. OVV asuntopalvelut on perustettu alun perin vuonna 1994.
Silloin nimella Opiskelijoiden Vuokranvalitys toiminut yritys aloitti toimintansa Tu-
russa. OVV perustettiin alkujaan vastaamaan opiskelijoiden asunnon kysyntaan,
ja ketju levisikin nopeasti ympari Suomea. Vuonna 2010 toiminimi muutettiin OVV



Asuntopalveluiksi, koska asiakkaina oli opiskelijoiden liséaksi yha enemman mui-

takin asunnonhakijoita. (OVV Asuntopalvelut, 2018.)

OVV Asuntopalvelut on franchise-ketju, jonka jokaisessa toimipisteessa on oma
yrittdja. Joensuun OVV Asuntopalveluiden yrittdjana toimii Satu Lukin, han on
toiminut toimipisteen yrittdjana jo yli kymmenen vuoden ajan. Joensuun OVV kes-
kittyy paaosin asuntojen vuokraamiseen, mutta harjoittaa myos osakehuoneisto-
jen kauppaa. Yritys tyollistaa yrittajan lisaksi 3 vakituista ja 2 osa-aikaista tyonte-
kijad seka harjoittelijan. Toimin itse yrityksessa vuokravalittaja ja koen, etta

tutkimuksen avulla pystyin kehittim&aan omaa ammatillista osaamistani.

2 Sijoittaminen

Sijoittamisella tarkoitetaan jonkin omaisuuden, kuten osakkeen, rahaston tai kiin-
teistbn ostamista, hallussapitoa ja myyntid. Sijoittamisen ominaispiirre on, etta
hankinnalla pyritddn saamaan tuottoa. Se on tekija, joka yhdistaa kaikkia sijoitus-

muotoja.

Sijoittaminen on aina riskin ottamista, koska ilman riskia ei voi tehda voittoa (Salk-
kumedia Oy, 2017). Sijoitusguruna pidetty John Bogle on antanut sijoittamiseen
vinkkeja, joita voi hyddyntaa kaikissa sijoitusmuodoissa. Sijoittaminen kannattaa
yleisesti aloittaa jo nuorena (Salkkumedia Oy, 2017), mutta asuntosijoittamisen
aloittamien nuorena on hankalaa, johtuen asuntojen suurista hankintahinnoista.
Sijoittamisessa on yleisesti tarkeda pitdd kulut alhaalla, mika takaa sijoitukselle
paremman tuoton (Salkkumedia Oy, 2017). Juntusen (2017) mukaan, oman si-
joitusstrategian valitseminen ja siitd kiinni pitaminen on erittéain tarkeaa. Warren
Buffetia pidetd&n maailman menestyneimpana sijoittajana ja han itse pyrkii sijoit-
tamaan ainoastaan yrityksiin joiden liiketoiminnan han ymmartaa (Salkkumedia
Oy, 2017). Tama sama ajatusmalli patee kaikessa sijoittamisessa. Ei kannata
sijoittaa sellaiseen markkinaan, jota ei tunne tarpeeksi hyvin. Esimerkiksi sijoitus-

asunto tulisi hankkia sellaisesta kaupungista, jonka markkina on tarpeeksi tuttu.



2.1 Sijoitusmuotona asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen poikkeaa monesta muusta sijoitusmuodosta siten, etta han-
kittu omaisuus vuokrataan eteenpain, milla pyritddn saamaan sijoitukselle tuot-
toa. Jokaisella asuntosijoittajalla tulisi olla oma strategia, jossa tulisi olla mietit-
tyna millaisia asuntoja hankkii ja mista. Asunnoista pitaa osata myos tarvittaessa

luopua ja hankkia tilalle uusia kohteita. (Juntunen, 2017.)

Asuntosijoittamisen yksi vahvuuksista verrattuna muihin sijoitusmuotoihin on
saanndllinen tuotto. Asunnon vuokra maksetaan yleisesti kerran kuukaudessa,
mista syntyy kuukausittainen kassavirta, jota muissa sijoitusmuodoissa harvoin
on (Orava & Turunen, 2013,17). Esimerkiksi osakkeissa osinkoja maksetaan
usein vain kerran vuodessa. Juntusen (2017) mukaan sijoitusasunto on sijoitus-
muotona vahemman riskialtis kuin muut sijoitusmuodot. Sijoitukseen liittyva riski

on hyvisséa vuokrakohteissa melko pieni. (Juntunen, 2017.)

Asuntosijoittajia ja sijoitusstrategioita on monenlaisia. Toiset ostavat asuntoja
halvalla, remontoivat asunnon ja myyvat sen eteenpéain tehden voittoa. Yleisin
asuntosijoittamisen muoto on kuitenkin vuokrata hankittu asunto eteenpain.
Asuntosijoittamisessa tarkeaa on oman strategian valitseminen ja siina pysymi-
nen. Tunne ei saa ohjata paatoksentekoa. (Juntunen, 2017.) "Sijoituskohteen tu-
lee aina olla sijoituskohde. Oma asunto ja sijoituskohde ovat kaksi taysin eri
asiaa. Sijoituskohdetta hankkiessa tulee ottaa huomioon erilaisia asioita kuin

omaa asuntoa hankittaessa.” (Juntunen, 2017.)

Asuntosijoittaminen vaatii vaivaa, mika on seka sen hyva ettd huono puoli. Hyvaa
siind on se, ettd se pitda osan potentiaalisista sijoittajista poissa markkinoilta,
koska he eivat halua nahdéa vaivaa, joka heidan taytyisi asuntosijoittamisessa
nahda. Huono puoli on se, etta asuntosijoittaminen vaatii sijoittajalta enemman
vaivannakoa, kuin esimerkiksi osakekauppojen tekeminen. Molemmat sijoitus-

muodot tietysti pohjautuvat huolelliseen taustatyohon ja asioihin perehtymiseen,



mutta asuntosijoittamisessa mukaan tulee taman lisdksi asunnon vuokraaminen.
(Orava & Turunen, 2013, 40.)

Asuntosijoittaminen vaatii rahaa. Osakkeisiin paasee kasiksi jo hyvin pienilla ra-
hasummilla, mutta asuntosijoittaminen vaatii enemman pddomaa. Asunnot ovat
sijoituskohteina kalliita, mista johtuen kaikkien halukkaiden ei ole mahdollista
hankkia sijoitusasuntoa.

2.2 Asuntojen hinnat ja velkavipu

Asuntojen hinnat eivat muutu yhta rajusti kuin esimerkiksi osakkeiden hinnat.
Riski hinnan romahtamiselle on tasta johtuen pienempi (Orava & Turunen, 2013,
17). Lainan saaminen esimerkiksi osakkeiden ostamista varten voi olla erittain
haasteellista. Asuntomarkkina on melko hintavakaa, misté johtuen asunnon han-
kintaa varten on suhteellisen helppoa saada lainaa. Lainan saanti mahdollistaa
velkavivun kayton, minka avulla paaoman tuottoa saa nostettua huomattavasti.
(Orava & Turunen, 2013, 16-17.)

Juntusen (2017) mukaan hinta ei ole sijoitusasuntoa hankittaessa merkittava te-
kija, vaan ratkaiseva tekija on kohteen tuottoprosentti. Kohteen tuottoprosentin
laskeminen onnistuu yksinkertaisella matemaattisella kaavalla. Kuviossa 1 on
esitetty kaava, jonka avulla lasketaan vuokratuottoprosentti. Kyseisessa laskel-
massa on huomioitu varainsiirtovero, joka on asunto- ja kiinteistoyhtididen osak-

keista 2 prosenttia sek& mahdolliset remontit.

(vuokra-hoitovastike)*12
Vuokra-

tuotto-%

*100

(asunnon velaton hinta*1,02)+remonttivara

Kuvio 1. Tuottoprosentin laskukaava (Osta, vuokraa, vaurastu, 2018).



Lainan saanti mahdollistaa sen, etté sijoittaja pystyy hankkimaan useita asuntoja
pienella omalla padomalla. Kun asuntoja hankkii useita, on riski kassavirtatappi-
oihin pienempi (Orava & Turunen, 2013, 17). Jos asuntoja on useita ei koko kas-
savirta romahda, vaikka esimerkiksi yksi asunto olisi tyhjillaan. Yhden asunnon
tappiot on mahdollista paikata muiden asuntojen kassavirralla. Jos sijoittaja omis-
taa ainoastaan yhden asunnon ja jotain odottamatonta tapahtuu, on todennakai-
sempaa, etta tulovirta kaantyy negatiiviseksi kuin silloin jos sijoittaja omistaisi

useita asuntoja.

Sijoitusasunnon ostamiseen on suhteellisen helppoa jarjestdd rahoitus, koska
usein pankeille kelpaa pantiksi lainaa vastaan toinen asunto. Asuntosijoittamista
on mahdollista myds rahoittaa saastamalla. Nykyisin on jopa sijoitusasunnon
omistajia, jotka asuvat itse vuokra-asunnossa ja kayttavat saastyvan rahan sijoi-

tusasuntoihin.

Velkavivulla tarkoitetaan lainatun rahan hyddyntamista sijoittamisessa. Velka-
vivun kaytdssa on tietysti myos riskinsd, jos asuntojen tuotto laskee ja vuokraus-
toiminta muuttuu tappiolliseksi. (Orava & Turunen, 2013, 241-244.) Yksinkertai-
suudessaan velkavivun kayttd mahdollistaa sen, ettd yhtd suurella omalla
paaomalla on mahdollista hankkia yhden asunnon sijaan useampia asuntoja.
Useamman sijoitusasunnon omistaminen pienentaa tappion riskid ja tarjoaa

mahdollisuuden parempaan tuottoon.
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Taulukko 1. Velkavivun kayttaminen (Sijoitusasunnot.com, 2017).

Muuttujat Ei velkavipua Velkavipu

Asunnon hinta 60 000 4 x 60 000 = 240 000
Oma Paaoma 60 000 60 000

Lainamaara - 180 000

Vuokra/kk 450 450 x 4 = 1800€
Vastike/kk 100 100 x 4 = 400€
Lainan vuosikorko (2 %) | - 3600

Vuosituotto euroissa 4200 13 200

Oman paaoman tuotto 7% 22 %

Kuten taulukossa 1 esitetaan, on velkavipua kayttamalla mahdollista moninker-
taistaa oman padoman tuotto. Taulukossa on esitetty 2 esimerkkia, joissa mo-
lemmissa oman padaoman maara on 60 000 euroa. Toisessa esimerkissa on hy6-
dynnetty velkavipua ja hankittu 4 huoneistoa, toisessa esimerkissa velkavipua ei
ole hyoddynnetty ja on hankittu 1 huoneisto. Taulukossa 1 esitetdan, millainen

oman paaoman tuotto kullakin vaihtoehdolla on.

Velkavipua kayttavan sijoittajan riski on, etté lainasta maksettava korko kasvaa
suuremmaksi, kuin asunnosta saatava vuokratuotto. Tallaisessa tilanteessa tulo-
virta kaantyy negatiiviseksi ja oman padaoman tuotto muuttuu negatiiviseksi. (Si-

joitusasunnot.com, 2017).

2.3 Sijoitustuottoon vaikuttaminen

Asuntosijoittajalla on poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet vaikuttaa sijoituk-
sensa tuottoon. Sijoittajalla on vapaus valita, mista kaupungista sijoitusasunnon
aikoo hankkia ja mista osasta valittua kaupunkia. Taloyhtio tulee myds valita tar-
kasti. Kannattaa valita taloyhtio, jossa ei ole tulossa merkittdvad nousua kustan-
nuksiin. Lisaksi asunnon omistaja pystyy osallistumaan taloyhtion yhtiokokouk-
siin ja vaikuttamaan sita kautta taloyhtiossa tehtaviin paatoksiin. (Orava &
Turunen, 2013, 19.)
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2.3.1 Kohteen valinta

Kun asuntosijoittaja valitsee uutta sijoituskohdetta kannattaa erityisesti asunnon
sijantiin kiinnittdd huomiota. Alueen tulisi mielellaan olla sellainen, jossa on paljon
vuokralaisehdokkaita. Tulisi myds ottaa huomioon, ettéd asunto on mahdollista jal-
leenmyydd mydhemmin. (Suomen Vuokranantajat, 2018.) Kannattaa myds huo-
mioida, ettd vuokrasuhteen hallinnointi voi olla hankalaa, jos sijoitusasunto sijait-
see toisella puolen Suomea (Suomen Vuokranantajat, 2018). Juntunen nostaa
tarkeimmaksi tekijaksi asunnon sijainnin. Sijainti tulee olla hyva ja myds pienen

alueen sisélla voi olla eroja. (Juntunen, 2018.)

Vuokra-asuntomarkkinoilla eniten kysyntaa kohdistuu pieniin asuntoihin, mika tu-
lisi ottaa huomioon kohdetta hankittaessa. Erityisesti yksididen kysynta on suurta
varsinkin kasvukeskuksissa. Tarkein tekija kohdetta valittaessa ei ole asunnon
tarkka neliomaara, vaan se miten nelidt on kaytetty. Asunnon neli6t eivat usein
maarita vuokraa, vaan asunnon huoneiden lukumaara. Kauppabhinta, yhtidvastike
ja taloyhtion remonttikulut maaraytyvat kuitenkin usein nelididen mukaan. Esi-
merkiksi pienesta kaksiosta on usein mahdollista saada suhteellisesti parempaa
vuokraa kuin isosta kaksiosta. (Suomen Vuokranantajat, 2018.)

Salmelan (2012) opinnaytetydssa asuntosijoittamisesta velkavivulla, jonka tutki-
mus on toteutettu haastattelemalla 24housing-kiinteistovalitysyrityksen toimitus-
johtajaa Heikki Niskasta. Todetaan, ettd hyva sijainti ja ympariston palvelut seka
niiden kehittyminen tulevaisuudessa ovat tarkeimpia tekijoita, jotta huoneistoon
l6ytyy vuokralainen. Tutkimuksen mukaan pienten asuntojen kysyntd on jatku-
vasti kasvussa ja sijoittajat ovat yhd enemman kiinnostuneita uudiskohteista.
(Salmela, 2012.)

2.3.2 Vuokralaisen valinta

Ehka tarkein paatos sijoittajalle on hyvan vuokralaisen valinta, koska vuokralai-

nen maksaa sijoittajalle vuokran ja tasta johtuen vaikuttaa suoraan tulovirtaan.

Avoimuus vuokralaista valittaessa on tarkedaé. Vuokralaiselle tulisi kertoa etsiik®
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huoneistoon pitkaaikaista vai lyhytaikaista vuokralaista. Vuokralainen tulee haas-
tatella hyvin, ja on tarkeda selvittdd vuokralaisen vuokranmaksukyky. Vuokran-
maksukyvystd on mahdotonta varmistua taysin, mutta esimerkiksi maksuhai-
riomerkinnat ovat usein merkki maksukyvyn puutteesta. Vuokralaisehdokkaan
luottotiedot on mahdollista tarkistaa ja kannattaa myds olla yhteydessa hénen
aiempiin vuokranantajiin. (Hienonen, Kinnunen & Viita, 2010.) Huonon vuokralai-
sen riski on aina olemassa, mutta siihen on mahdollista varautua. Valinnassa
auttavat kokemus ja esimerkiksi valitystoimiston kayttdminen on hyva keino pie-

nentaa riskia. (Juntunen, 2017.)

Sijoituskayttoon hankitun asunnon kohdalla on jarkevaa etsia asuntoon pitkaai-
kainen vuokralainen. Uuden vuokralaisen etsiminen vaatii aikaa ja vuokralaisen
vaihtuessa on olemassa riski, ettéd asunto on tyhjillaan, mika aiheuttaa vuokran-
antajalle tappioita. Vuokranantajan tulisi pyrki& siihen, ettd vuokralainen viihtyy
asunnossa ja hanella ei ole tarvetta vaihtaa asuntoa. Lukinin (2017) mukaan pit-
kaaikaiset vuokralaiset pitavat asunnon kunnosta paremmin huolta, mista johtuen

asunto ei kulu niin paljon.

2.3.3 Taloyhtion valitseminen

Taloyhtion valinta on tarkea osa sijoitusasuntoa hankittaessa. Taloyhti6lla on
asunto-osakeyhtitlain mukaan velvollisuus ottaa kantaa tuleviin remontteihin
(Orava & Turunen, 2013, 180). Taloyhtidlla tulee siis olla selvitys tulevista remon-
teista ja niiden tarpeesta. Taloyhtidissa on kuitenkin suuria eroja siind, miten sel-
vitykset kaytannossa toteutuvat. Toisissa taloyhtidissa suunnitelmia on tehty pit-
kalle ajalle ja toiset tekevat vain 5-vuotissuunnitelman, joka taloyhtidilta
velvoitetaan. (Orava & Turunen 2013, 180.) Taloyhtion selvitykseen tulevista re-
monteista kannattaa perehtya huolella, koska suuret taloyhtion remontit voivat
olla erittain kalliitta. Asunto-osakkeen kustannukset voivat suuren taloyhtion re-
montin yllattdessa nousta huomattavasti. Remonttitarveselvitykseen tutustumi-
sen liséksi on hyvéa olla yhteydessa myds taloyhtion isannoitsijaan. Kunnossapi-

totarveselvitykseen voi olla esimerkiksi merkitty parvekkeiden kunnostus, joka voi
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kaytannossa tarkoittaa parvekkeiden perusteellista remonttia tai pelkkada maa-
lausta. Taloyhtion remonttiselvityksesta asia ei valttamatta kay ilmi, mutta isan-
naditsija osaa kertoa tarkemmin remontista ja sen kustannuksista. (Orava & Turu-
nen, 2013, 54.) Juntusen (2017) mukaan, taloyhtion korjaustarveselvitys ei usein

kerro koko totuutta taloyhtion todellisesta kunnosta.

Taloyhtidn isannoitsija osaa vastata parhaiten taloyhtion kuntoon liittyviin kysy-
myksiin. Isannditsijaltéa on hyva tiedustella, onko taloyhtitéssa tehty pitkan tahtai-
men suunnitelmaa, kuntotutkimusta tai kuntotarkastusta. Téallaiset tarkastukset
toteuttaa ammattilainen, ja usein hyvin hoidetussa kiinteistossa kyseiset toimen-
piteet on tehty. Taloyhtiditd on hyvin erilaisia ja usein ainut keino saada taydet
tiedot korjauksista on keskustella isannditsijan kanssa. Jos hankkii asuntoa van-
hasta taloyhtiostd, ja ilmenee etta taloyhtiéssa ei ole tehty peruskorjauksia, on

syyta selvittaa mista se johtuu. (Rantanen, 2008,16.)

2.4 Uusi vai vanha kohde

Usein vanhoissa asunnoissa tuotto on parempi kuin uusissa asunnoissa. Van-
hoissa asunnoissa on enemman remontin tarvetta, mutta asuntojen hinnat ovat
huomattavasti pienemmat kuin uusissa asunnoissa. On epatodennékadista, etta
uusien asuntojen hinnat ja vuokrat kehittyvat samassa tahdissa vanhojen asun-
tojen kanssa. Uusissa taloyhtidissa on tavanomaista maksaa ensimmaisten vuo-
sien aikana ainoastaan lainan korkoja. Sijoittajan kannalta se tarkoittaa sita, etta
l&hitulevaisuudessa rahoitusvastike saattaa nousta, kun taloyhtio alkaa myds ly-

hentda lainaa. (Suomen Vuokranantajat, 2018.)

Uusissa kohteissa on myds hyvia puolia, jotka olisi hyva ottaa huomioon sijoitus-
kohdetta hankittaessa. Uusissa asunnoissa neliét on kaytetty usein jarkevammin
ja hukkatilaa on vihemman. Remonteille ei ole todennékdisesti tarvetta ensim-
mMaisind vuosina, ja useista vioista vastaa rakennuttaja. (Suomen Vuokranantajat,
2018.) Uudet asunnot ovat keskim&arin paremmin varusteltuja kuin vanhat asun-

not. Esimerkiksi astianpesukone on uusissa asunnoissa enemmankin s&anto
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kuin poikkeus. Vuokramarkkinoilla asunnon varustelu on vahvuus, koska vuokra-
laiset ovat kasvaneesta tarjonnasta johtuen entista laatutietoisempia. Asunnon
hakijat kiinnittavéat paljon huomiota pieniin asioihin, kuten onko asunnossa asti-

anpesukonetta.

Uusia taloja rakentaessa on pyritty huomioimaan esimerkiksi liikuntarajoitteiset ja
allergiset asukkaat. Asunnot ovat helppokulkuisia ja oviaukot on suunniteltu siten,
ettd niistd on mahdollista kulkea vaikka pydratuolilla. Uusissa asunnoissa on pa-
nostettu entistd enemman viihtyvyyteen, mika lisaa pitkdaikaisen vuokralaisen

|6ytamisen todennékdisyytta. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

Uusille taloille on tyypillista, etta yhtidlainan osuus on jopa 70 % luokkaa. Suuri
yhti6lainan osuus mahdollistaa sen, etta sijoittaja paasee kiinni asuntoon alhai-

sella omalla paaomalla. (Suomen Vuokranantajat 2018.)

3 Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamiseen liittyy myds riskejd, jotka asuntosijoittajan tulisi tiedostaa.
Sijoituskohde eli asunto vuokrataan toisen ihmisen kodiksi. Vuokralaisen valin-
nassa tulee olla tarkka ja pyrkia loytamaan asuntoon hyva vuokralainen. Jos
asunnon vuokraa henkilolle, joka ei esimerkiksi maksa vuokraa, sijoitus ei tuota
vaan tekee ainoastaan tappiota. Vuokralaisen valinnan liséksi tulee ottaa huo-
mion vuokramarkkinan vaihtelut. Asuntoa ostaessa vallitseva markkinatilanne ei
ole ikuinen, vaan se voi muuttua. Kokenut asuntosijoittaja pystyy valttamaan pa-
remmin riskejd kuin kokematon, mutta on myds riskejd, jotka ovat sijoittajasta
rippumattomia. Asuntosijoittaminen on pitk&ntdhtdimen sijoittamista, jolla ei

useimmiten tavoitella pikavoittoja (Lukin, 2017).
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3.1 Asuntojen hintojen lasku

Asuntojen hinnat elavat jatkuvasti ja on mahdollista, etta asuntojen hintojen kehi-
tys kadantyy negatiiviseksi. Hintojen laskeminen on suuri riski sellaisille asuntosi-
joittajille, jotka hankkivat asuntoja remontoitavaksi ja myyvat ne eteenpain tavoi-
tellen voittoa (Orava & Turunen, 2013, 198). Jos sijoittaja on hankkinut asunnon

vuokrakayttoon, ei hinnanlasku vaikuta sijoitukseen niin paljon.

Asuntojen hinnat voivat myos laskea, jos asunto sijaitsee alueella, jonka vakiluku
on laskussa. Pienella paikkakunnalla sijaitsevaan asuntoon voi olla hankalaa I6y-
téda vuokralaista, mika johtaa siihen, ettd asuntojen hinnat laskevat. Téllaisesta
asunnosta voi olla myds hankala paasta eroon, mika aiheuttaa sijoittajalle ylimaa-
raisia kustannuksia. (Suomen Vuokranantajat 2018.) Toisaalta haja-asutusalu-
eilla sijaitsevat asunnot ovat edullisia ja niihin sijoitettaessa ei tule miettia asun-
non jalleenmyyntiarvoa. Halvasta asunnosta on mahdollista saada hyva tuotto

vuokraamisen avulla. (Lukin, 2017.)

3.2 Korkojen nousu

Matalan korkotason aikana on helppoa ottaa paljon lainaa, mutta aina tulisi kui-
tenkin huomioida, etta korkotaso voi muuttua. Etenkin vahvasti velkavipua kayt-
tavien sijoittajien kohdalla korkojen nousu on riskind suuri. Korkojen noustessa
kustannukset voivat nousta jopa moninkertaisiksi. Matalan korkotason aikaan
hankitun lainan korot kasvavatkin liian suureksi. (Orava & Turunen, 2013, 201-
202.) Jos mahdollista korkojen nousua ei ole huomioitu lainaa haettaessa, voi
koko sijoitus k&aéantya tappiolliseksi.

Korkojen nousuun on mahdollista kuitenkin varautua. Pankit tarjoavat kiinte& kor-
koisia lainoja, jolloin korko ei nouse. Lainaan on mahdollista saada myos korko-
katto, milla varmistetaan, ettd lainan korko ei ylitd ennalta sovittua rajaa. (OP
Ryhma, 2018.)
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3.3 Vuokraamisen riskit

Vuokraamisen riskeihin on mahdollista varautua ja riskien todennakoisyytta on
mahdollista pienentdd. Yksi yleisimmista vuokraamiseen liittyvista riskeista on,
ettd asunto on tyhjilladn. Vaikka asunnossa ei ole asukasta, asunnot kulut taytyy
silti maksaa. Tyhjien kuukausien riskia on mahdollista minimoida hankkimalla
kohteita, joille on paljon kysyntda. Pienten asuntojen kysynta on yleisesti suu-
rinta, ja jopa 60 prosenttia vuokralla asuvista asuu yhden hengen talouksissa
(Orava & Turunen, 2013, 204). Asunnon koon lisaksi toinen tarkea tekija on asun-
non sijainti. Keskeisella paikalla sijaitsevan asunnon kysyntd on suurempaa.
Asunnon vuokran tulee olla markkinatasoa, tai sen alle. Hyvilla vuokralaisilla on
valinnanvaraa ja he valitsevat usein edullisemman vaihtoehdon. (Orava & Turu-
nen, 2013, 204.) Nykyisin yha tarkeammaksi tekijaksi on noussut asunnon kunto.
Hyvakuntoiseen asuntoon on huomattavasti helpompi I6ytaa vuokralainen kuin

huonokuntoiseen.

Vuokranantajan kannalta yksi merkittavimmista riskeista liittyy vuokralaisen va-
lintaan. Vuokralaista valittaessa tulisi arvioida, etté vuokralaisella on maksukykya
ja vuokralainen pitaa asunnosta hyvaa huolta. Jokaiselta vuokralaisehdokkaalta
tulisi tarkastaa luottotiedot, maksuhairiomerkinnat ovat usein merkki siita, etta
myo6s vuokranmaksussa voi ilmeté ongelmia. Luottotietojen tarkistamiseen tulisi
aina pyytaa lupa vuokralaisehdokkaalta. Vuokralaiselta on tarkedd ennen asun-
toon muuttamista perid vuokravakuus, jolla voi kattaa mahdollisia vuokrarasteja
tai asunnolle aiheutuneita vahinkoja. Vuokravakuudelle on asetettu maksimiraja,
joka on 3 kuukauden vuokraa vastaava summa. Usein vakuus on kuitenkin yhden
tai kahden kuukauden vuokraa vastaava summa. (Orava & Turunen, 2013, 205.)
Rahavakuuden lisaksi kannattaa velvoittaa vuokralainen vakuuttamaan huo-
neisto. Kotivakuutus on seka vuokralaisen ettd vuokranantajan kannalta hyva

olla, jos asunnossa sattuu jokin vahinko.
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3.4 Kustannusriskit

Asuntosijoittajan yleisin kuluera on kuukausittain maksettava hoitovastike ja jois-
sain taloyhtiossa rahoitusvastike. Asunto-osakeyhti6 perii osakkailtaan hoitovas-
tiketta, jolla katetaan taloyhtion vuotuiset juoksevat kustannukset ja pienet huol-
totoimenpiteet. Rahoitusvastikkeella katetaan taloyhtion isommat remontit, kuten
linjasaneeraus tai hissiremontti. Koska hoitovastike maksetaan kuukausittain,
vaikuttaa sen summa oleellisesti asuntosijoittajan tuottoon. Suuri nousu hoitovas-
tikkeessa lisda kustannuksia, mika voi muuttaa tulovirran pahimmillaan negatii-
viseksi. (Orava & Turunen, 2013, 208.)

Vastikkeen nousun riski on aina olemassa, mutta sen todennékdisyyteen pystyy
vaikuttamaan. Kannattaa selvittda, miten paljon taloyhti6lla on omistuksessaan
like- tai asunhuoneistoja, joista taloyhtio saa vuokratuloa. Nailla vuokratuloilla
taloyhtio voi kattaa kustannuksiaan, miké alentaa vastikkeiden suuruutta. Ostajan
tulisi myods huomioida, minka verran taloyhtiossa on muita liikehuoneistoja. Liike-
huoneistoista maksetaan usein eri summa hoitovastiketta kuin asuinhuoneis-
toista. Asuntosijoittajan kannalta on jarkevaa valita suuri taloyhtio, koska suurissa
taloyhtiossa kustannukset ovat suhteellisesti pienemmat. (Orava & Turunen,
2013, 208.)

Toinen suuri kustannusriski liittyy taloyhtion remontteihin. Isot remontit ovat erit-
tain kalliita ja taloyhtid joutuu usein ottamaan suuria remontteja varten lainaa.
Kustannusten nousun lisdksi asunto saattaa olla remontin aikana jonkin aikaa
asuinkelvoton. Jos asunto on remontin aikana siind kunnossa, etta se estaa vuok-
ralaisen asumisen, ei vuokralaisen tarvitse maksaa télta ajalta huoneiston vuok-

raa.
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4 Asuntomarkkinat

4.1 Asuntomarkkinat Suomessa

Asuntomarkkinoilla on ollut ndhtavissa vahvaa alueellista eriytymista. Talous on
ollut kasvussa, mutta asuntomarkkinat ovat vilkastuneet ainoastaan kasvukes-
kuksissa. Asuntojen hinnat ovat olleet nousussa kasvukeskuksissa, mutta pie-
nissa kaupungeissa ja syrjaseuduilla asuntojen hinnat ovat olleet laskussa. Suo-
messa on rakennettu ja rakennetaan todella paljon uusia asuntoja, mika lisaa
asuntojen tarjontaa asuntomarkkinoilla. Koko Suomessa vanhojen kerrostalo-
asuntojen hinnat nousivat vuonna 2017 noin 1,9 %. Vuodelle 2018 on vanhojen
kerrostaloasuntojen hintoihin ennustettu 2,2 % kasvua. (PTT Pellervon taloustut-
kimus, 2018.)

Kasvukeskuksissa on ollut havaittavissa asuntojen hintakehityksen eriytymista.
Pienten asuntojen hinnat ovat nousseet huomattavasti enemman kuin suurten
asuntojen. Varsinkin yksididen hinnat ovat nousseet paljon. Tata selittaa sijoitta-
jien maaran lisaantyminen. Yha useammin pienen asunnon ostaja on sijoittaja.
(PTT Pellervon taloustutkimus, 2018.) Asuntojen hintojen nousu on lisdnnyt ky-
syntaa vuokra-asuntomarkkinoilla. Monessa kasvukeskuksessa asuntojen hinnat
ovat nousseet niin korkeiksi, ettd vuokra-asumisesta on tullut houkuttelevampi
vaihtoehto kuin oman asunnon ostamisesta. Vuonna 2017 vapaarahoitteiset
vuokrat nousivat Suomessa noin 1,8 %. Vuodelle 2018 odotetaan 2,1 % kasvua
vapaarahoitteisten asuntojen vuokriin. Kasvavissa kaupungeissa vahva uudisra-
kentaminen hillitsee vuokrien nousua. Uudisrakentamisesta johtuen asuntoja on

tarjolla entistd enemman.

4.1 Joensuu asuntosijoittajan silmin

Vuonna 2017 Joensuussa oli 3742 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa. Naista

asunnoista yksioita oli 1727 asuntoa ja kaksioita 1540 asuntoa. Yhteensa 3264
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asuntoa. Kaikkien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskimaarainen nelio-
vuokra oli Joensuussa vuonna 2017 13,21€. Yksioiden keskimaarainen nelio-
vuokra oli samana vuonna 15,99 €. Yksioiden korkeampaa neliovuokraa selittda
niiden suuri kysynta. Kaksioiden neliévuokra oli 12,55 €, joten yksididen ja kaksi-
oiden keskimaaraisessa nelibvuokrassa oli jopa 3,44 € ero. (Tilastokeskus,
2018.)

Koko maassa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskiméaardinen nelibvuokra
oli vuonna 2017 13,88 €. Joensuussa nelibvuokrat ovat siis hieman keskiarvoa
alemmat. Koko maan nelidvuokria tarkasteltaessa tulosta vaaristaa kuitenkin
paakaupunkiseutu, jossa keskimaarainen neliovuokra on 18,37 €. Vertasin Joen-
suun keskimaaraista neliovuokraa muihin padkaupunkiseudun ulkopuolella sijait-
seviin yliopistokaupunkeihin Tampereeseen, Turkuun, Lappeenrantaan, Kuopi-
oon, Jyvaskyldadn ja Ouluun. Naistd kaupungeista korkein nelibvuokra oli
Tampereella, jossa nelidvuokra oli 14,22 €. Pienin nelidvuokra oli Oulussa, jossa
nelibvuokra oli 12,26 €. Muiden kaupunkien keskimaaraiset neliGvuokrat asettui-

vat ndiden kahden vadliin. (Tilastokeskus, 2018.)

Joensuu on yliopistokaupunki, mista johtuen opiskelijoiden maaréd suhteessa
muuhun vaesté6n on suuri. Sijoittajan kannalta huono asia on se, etta Joensuun
vaesttnkasvu on ollut viime vuosina heikkoa. Tulokehitys on ollut Joensuun alu-
eella hidasta, ja tulot eivat ole kasvaneet 2010-luvulla. Nelibhinnat nousivat Jo-
ensuussa aina vuoteen 2013 saakka, mutta vuodesta 2014 alkaen nelibhinnat

ovat olleet laskussa. (Suomen vuokranantajat, 2017.)

Joensuu on ollut viime vuosina vahva uudisrakentamisen kohde, mista johtuen
vuokra-asuntoja on tarjolla enemman kuin aiemmin. Vahva uudisrakentaminen
selittdd osaltaan asuntojen nelidhintojen laskua. Vanhojen asuntojen arvo ei
nouse. Markkina on sellaisessa tilanteessa, etta etenkin vanhoista asunnoista al-
kaa olla ylitarjontaa. 2010-luvun alussa Joensuuhun valmistui keskimé&arin 650
asuntoa vuodessa, kun vuonna 2015 vastaava luku oli 839. Vuonna 2016 Joen-
suuhun valmistui 528 uutta asuntoa. (Suomen Vuokranantajat, 2017.) Rakenta-
minen jatkuu yha vilkkaana, ja uusien asuntojen maara on ollut 800-900 asuntoa
vuodessa (Rakennusteollisuus RT, 2017).



20

Joensuussa on téalla hetkella menossa yli 2 miljoonan euron uudiskohdehankkeita
yhteensa 225 miljoonalla eurolla. Tulevia hankkeita on tiedossa jopa 145 miljoo-
nan euron arvosta. Uudisrakentaminen jatkuu siis erittain vahvana. (Rakennus-
teollisuus RT, 2017.)

[ta-Suomen yliopisto keskittdd opintojaan Joensuun kampukselle. Savonlinnan
kampukselta siirtyy Joensuuhun noin 800 opiskelijaa syksylla 2018. Asunnon ha-
kijoiden maara kasvaa ainakin hetkellisesti huomattavasti, kun 800 uutta opiske-
lijaa etsii asuntoa. Osittain tdhan tarpeeseen vastaa opiskelija-asuntoja tarjoava
Opiskelija-asunnot Oy Joensuun Elli, joka rakennuttaa kolmen vuoden aikana
noin 700 uutta opiskelija-asuntoa Joensuuhun. (Yle, 2016.)

5 Toimiala

Kiinteistonvalitysala kasittaa asunnon valityspalvelut, sekd neuvonta- ja arviointi-
palvelut. Kiinteistonvalitykselld tarkoitetaan myytavien kohteiden valitysta ja
vuokravalityksella vuokrattavien kohteiden valitysta. Kiinteistovalitysalalla valitta-
jané toimiva taho toimii omistajan ja ostajan valilla sopimuksen ja kaupan aikaan-
saamiseksi. Valittaja perii valitystoimeksiannosta palkkion asiakkaalta. (TE-
Palvelut, 2018.)

Valitysliiketoimintaa voi harjoittaa ainoastaan yksityinen elinkeinonharjoittaja tai
oikeushenkilo, joka on rekisterdity kiinteistovalitysliikkeeksi. Vuokrahuoneiston
valitystad saa taas harjoittaa elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkil6, joka on rekis-
terdity joko vuokrahuoneiston valitysliikkeeksi tai kiinteistonvalitysliikkeeksi. Jo-
kaisella valitysliikkeella tulee olla nimettyna vastaava hoitaja, joka huolehtii, etta
valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa valitystapaa ja toiminta on lainmukaista.
Valitysliikkeen vastaavalla hoitajalla tulee aina olla kokeessa osoitettu kiinteisto-
valittajan tai vuokrahuoneiston valittajan ammattipatevyys. Valitysliikkeen tyonte-
kijoista puolella tulee olla kokeessa osoitettu ammattipatevyys, ja muillakin tyon-
tekijoilla tarvittava péatevyys toimia alalla. (Laki Kiinteistonvalitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeista 1075/2000)
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Suomessa toimii noin 1600 kiinteistdalan yritysta ja ne tyollistavat yhteensa noin
4500 henkeé. Kiinteistovalitysalan yritysten yhteenlaskettu liikevaihto on vuo-
dessa noin 500.000.000 €. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, 2017.) Suuri osa
alalla toimivista yrityksistd on pieniad yrityksia, jotka tyéllistavéat vain muutaman
tyontekijan. Kiinteistonvalitysalalla toimii myds paljon franchising-yrityksia ja alaa

hallitsevat vahvasti isot ketjut.

6 Tutkimusasetelma

Opinnaytetyoni aiheena on sijoitusasunnon hankintaan vaikuttavat tekijat. Opin-
naytetyon tavoitteena oli kartoittaa tarkeimpia sijoitusasunnon hankintaan vaikut-
tavia tekijoita, ja selvittda miten asuntosijoittajat nakevat Joensuun vuokra-asunto
markkinoiden kehittyvan. Tutkimuksen tarkoituksena oli kerata tietoa, jota OVV
Asuntopalvelut voi hyédyntaa yritystoiminnassaan.

Tutkimuksen tarkoitus oli selvittda miten asuntosijoittajat kokevat vuokra-asunto-
markkinoiden nykytilanteen, ja mit& asioita he erityisesti huomioivat sijoitusasun-
toa hankkiessaan, ja miten he nakevat tilanteen muuttuvan tulevaisuudessa. Tut-
kimus on toteutettu kvantitatiivisesti eli maarallisesti, sekd kvalitatiivisesti el

laadullisesti.

6.1 Kvantitatiivinen tutkimus

Kvantitatiivisen tutkimuksen yksi ominaispiirteistéa on teorian suuri merkitys. Tie-
teellisen tutkimuksen padaméaarana on usein teorian aikaansaaminen tai ainakin
siihen pyrkiminen (Hirsjarvi ym. 2007, 137). Kvantitatiiviselle eli maaralliselle tut-
kimukselle on tyypillista, ettd tehdaan johtopaatoksia perustuen aiempiin tutki-
muksiin. Otetaan huomioon aiemmat teoriat aiheeseen liittyen ja esitetdan hypo-

teeseja.
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Aineisto tulee keréta siten, ettd havaintoaineistoa on mahdollista mitata maaralli-
sesti eli numeerisesti. Tuloksia on mahdollista mitata perustuen tilastolliseen ana-
lysointiin ja niitd voi kuvata esimerkiksi taulukoissa tai kuvioissa. (Hirsjarvi ym.
2007, 136.)

Yksi kvantitatiivisessa tutkimuksessa usein kaytetyista tiedonkeruu tavoista on
kysely. Kysely on survey-tutkimuksen keskeinen menetelma. Survey-tutkimuk-
sella tarkoitetaan Hirsjarven ym. (2007, 188) mukaan sellaisia kyselyn, haastat-
telun ja havainnoinnin muotoja, joissa aineisto kerataan standardoidusti ja joissa
kohdehenkilot muodostavat otoksen tai naytteen tietysta perusjoukosta. Standar-
doidulla tarkoitetaan sita, etta kaikilta vastaajilta kysytaan samat kysymykset tay-

sin samalla tavalla. (Hirsjarvi ym. 2007, 188.)

Tutkimusta suunniteltaessa tulisi miettid milloin vastaajien tulisi saada toimia va-
paasti ja milloin on kannattavaa kayttaa strukturoidumpia aineistonkeruu mene-
telmia (Hirsjarvi ym. 2007, 189). Tutkijan tulisi miettia voiko han saada tutkimus-
ongelmaansa vastauksen helposti analysoitavien ja mitattavien strukturoitujen

kysymysten avulla, vai tuleeko vastaajalle antaa vapaus vastata laajemmin.

Kyselytutkimuksen hyvana puolena on se, ettd sen avulla on mahdollista kerata
laaja tutkimusaineisto. Se on tutkimusmenetelméana tehokas ja keratty aineisto
on helppo kasitella (Hirsjarvi ym. 2007, 190). Kyselytutkimuksen huonoja puolia
ovat muun muassa se, etta ei ole varmuutta miten vakavasti vastaajat ovat suh-
tautuneet kyselyyn. On olemassa riski, ettd osa vastaajista ei vastaa kyselyyn
rehellisesti ja huolellisesti. On myds mahdollista, etté osa vastaajista ei ymmarréa
kysymyksia tai ymmartda ne vaarin. Vaarinymmarrysten maaraa voi pienentad
laatimalla selkeita ja yksiselitteisia kysymyksia. (Hirsjarvi ym. 2007, 190.) Struk-
turoidussa kyselyssa huono puoli on se, etta vastaajilla ei ole mahdollisuutta pe-

rustella vastauksiaan, mika vaikeuttaa tulosten tulkintaa.
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6.2 Kvalitatiivinen tutkimus

Kvalitatiiviselle tutkimukselle on ominaista, etté suositaan ihmista tiedon keruun
lahteena mittausvalineiden sijaan. Luotetaan omiin havaintoihin ja keskusteluihin
muiden ihmisten kanssa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara, 2007, 160.) Kvalitatiivi-
sen tutkimuksen ominaispiirre on, etta tutkittavaa kohdetta tutkitaan mahdollisim-
man kokonaisvaltaisesti. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa on pyrkimyksena loytaa
tai paljastaa tosiasioista, eikd vahvistaa jo olemassa olevia vaittdmia. (Hirsjarvi
ym. 2007, 157.)

Laadullisessa tutkimuksessa kaytetaan induktiivista analyysia. Pyritaan paljasta-
maan odottamattomia seikkoja, mista johtuen aineistoa tulee tarkastella monita-
hoisesti. Tutkija ei itse maaraa sita, mika on tarkeda. Pyritdan kayttamaan sellai-
sia metodeja, joissa tutkittavilla on vapaus tuoda esiin nakdkulmia. Kohdejoukon
valinta tulee tehda tarkoituksenmukaisesti. Valitaan sellaisia henkil6itd, jotka ovat
tutkittavan aihepiirin asiantuntijoita. Toisin kuin kvantitatiivisessa tutkimuksessa
kvalitatiivisen tutkimuksen tutkimussuunnitelma muotoutuu tutkimusta tehdessa.
(Hirsjarvi ym. 2007, 160).

Haastattelu on yksi kaytetyimpia tiedonkeruumuotoja. Haastatteluja on seka va-
paamuotoisia etta vahan strukturoituja. Haastattelu on erittéin joustava tiedonke-
ruumuoto ja soveltuu tasta johtuen monenlaisiin tutkimuksiin. Haastattelun avulla
on mahdollista havaita vastausten taustalla olevia motiiveja, joita ei muilla tiedon-
keruutavoilla ole mahdollista havaita. (Hirsjarvi & Hurme, 2014, 34). Avoin haas-
tattelu ja puolistrukturoitu haastattelu eivat ole tiedonkeruu menetelmina yhta te-
hokkaita kuin strukturoidut menetelméat. Haastattelusta saadun tiedon kasittelyyn

ja analysointiin kuluu huomattavasti aikaa.

Teemahaastattelu on puolistrukturoitu haastattelumuoto, jossa kaikille vastaajille
esitetaan samat kysymykset, mutta vastauksia ei ole sidottu vastausvaihtoehtoi-
hin. Teemahaastattelussa nimensd mukaan haastattelu kohdennetaan tiettyihin
teemoihin, joista keskustellaan. "Teemahaastattelu ottaa huomioon sen, etta ih-
misten tulkinnat asioista ja heidan asioille antamansa merkitykset ovat keskeisia”.
(Hirsjarvi & Hurme, 2014 47-48). Haastattelu etenee teemojen mukaan, mutta
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teemoja voidaan kayda toisten haastateltavien kanssa laajemmin lapi kuin tois-

ten.

6.3 Tutkimusongelma

Vuokra-asuntojen maarad Joensuussa on ollut kasvussa viime vuosina vahvan
uudisrakentamisen johdosta, mista johtuen myds vuokra-asuntomarkkinoilla on
nahty muutoksia. Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittda: mita asioita OVV Asun-
topalveluiden asiakkaat pitavat kaikista merkittavimpin&d hankkiessaan sijoitus-

asuntoa ja millaisena he nakevat vuokra-asuntomarkkinan tulevaisuudessa.

6.4 Tutkimusmenetelmat

Laadin kyselyn OVV Asuntopalveluiden asiakkaille selvittaakseni, mitka ovat hei-
dan mielestaan merkittdvimpia asioita sijoitusasuntoa hankittaessa. Kyselylla py-
rittin myos selvittdmaan, miten OVV Asuntopalveluiden asiakkaat nakevéat
vuokra-asuntomarkkinan kehittymisen erityisesti Joensuun alueella seuraavan

viiden vuoden aikana.

Pohdin kysymyksia yhdessa OVV Asuntopalvelut Joensuun yrittajan Satu Lukinin
kanssa, ja pyysin myos opinnaytetyoni ohjaavalta opettajalta kommentteja kyse-
lyyn liittyen. Kysely toteutettiin ja julkaistiin Webropol-palvelussa. Kyselyyn vas-
taaminen tapahtui nimettdmana, ja kyselyyn vastanneilla oli mahdollisuus osal-
listua  kyselyn yhteydessd lahjakortin  arvontaan. Kysely  sisélsi
monivalintakysymyksia seka avoimia kysymyksi&, joiden avulla pyrittiin saamaan

tarkentavaa tietoa.

Toimin OVV Asuntopalveluiden Joensuun toimipisteessa vuokravalittajana ja
olen hyddyntanyt opinnaytetydssani omaa tietoani vuokramarkkinatilanteesta ja
sijoitusasunnon hankinnasta. Olen tydssani paivittain tekemisissa sijoitusasunto-

jen vuokraamisen kanssa.
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6.5 Kyselyn laatiminen ja toteutus

Lahdin suunnittelemaan kyselya peilaten sita tutkimusongelmaani, ja mietin ky-
symyksia, jotka vastaisivat parhaiten ongelmaan. Kyselya tehdessa otin myds
huomioon kyselyn kohderyhmén, joka koostui paaosin sijoitusasunnon omista-
jista, eli alan asiantuntijoista. Halusin pitaa kyselyn lyhyena, milla pyrin varmista-
maan, etta kyselyyn kertyisi tarpeeksi vastauksia. Lopullisessa kyselyssa oli 13
kysymystd, joista yhdeksan oli monivalintakysymyksia ja kolme avointa kysy-

mysta (liite 1).

Kyselyn alussa selvitettiin vastaajien perustietoja: ikd ja sukupuoli. Sen jalkeen
vastaajilta kysyttiin, ettd montako sijoitusasuntoa heilla on ja minka kokoisia
asunnot ovat. Vastaajilta kysyttiin ovatko he kayttaneet sijoituksen apuna laina-

rahaa ja jos ovat niin miten paljon.

Seuraavaksi vastaajien tuli asettaa tarkeysjarjestykseen kuusi sijoitusasunnon
hankintaan vaikuttavaa tekijaa. Vaihtoehdot kysymykseen hahmottuivat luettuani
aiheesta aiemmin tehtyja tutkimuksia, ja mietittyani erilaisia vaihtoehtoja OVV
Asuntopalveluiden yrittdjan Satu Lukinin kanssa. Kysymyksen vaihtoehdot olivat
hinta, sijainti, asunnon kunto, taloyhtion tehdyt ja tulevat remontit, asunnon koko

ja vastikkeen suuruus.

Vastaajilta kysyttiin, ettd aikooko han hankkia sijoitusasuntoja mygs tulevaisuu-
dessa. Kysymyksessa oli vastausvaihtoehtoina kylla ja ei. Jos kysymykseen vas-
tasi kylla, tuli vastaajaan siirtya kysymykseen yhdeksan, jossa kysyttiin, etta ai-
kooko vastaaja hankkia asunnon uudesta vai vanhasta taloyhtidsta ja miksi. Jos
kysymykseen vastasi ei, tuli vastaajaan siirtya kysymykseen numero kymmenen,

jossa kysyttiin miksi vastaaja ei aio hankkia uutta sijoitusasuntoa.
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Kyselyn lopuksi vastaajalta kysyttiin, miten han ndkee Joensuun vuokra-asunto-
markkinan kehittymisen seuraavan viiden vuoden aikana. Kysymyksessa oli mai-
nittu vaittdmia kuten: vuokra-asunnoista tulee olemaa ylitarjontaa, ja toisella puo-
len vuokra-asunnoista tulee olemaan alitarjontaa. Vastaajan tuli sijoittaa
vastauksensa johonkin naiden vaittamien valille. My6s viimeisessa kysymyk-
sessa vastaajalta kysyttiin miten han nakee Joensuun vuokra-asuntomarkkinoi-
den kehittyvan seuraavan viiden vuoden aikana. Edellisesta kysymyksesta poi-
keten viimeinen kysymys oli avoin kysymys, jossa vastaajalle annettiin

mahdollisuus kertoa vapaasti asuntomarkkinoiden kehityksesta.

6.6 Haastattelu

Kysely liséksi kerasin tietoa haastattelemalla kahta henkilod, joilla on vahva ko-
kemus sijoitusasunnon hankinnasta ja Joensuun vuokramarkkinatilanteesta. Py-
rin haastattelun avulla saamaan syventavaa tietoa, jota ei ollut viela tullut ilmi
kyselyn kautta. Haastateltavina toimivat Pentti Juntunen ja Satu Lukin. Juntunen
on harjoittanut asuntosijoittamista jo usean vuosikymmenen ajan. Juntunen on
myds toiminut Suomen Vuokranantajien Pohjois-Karjalan paikallisasiamiehena.
Satu Lukin toimii Joensuun OVV Asuntopalveluiden yrittdjand ja hanella on

tyonsa puolesta erittdin hyva tuntemus Joensuun alueen markkinatilanteesta.

7 Tulokset

Kysely toteutettiin ja lahetettiin vastaajille kayttden webropol-palvelua. Kysely l&-
hetettin OVV Asuntopalveluiden asiakkaille kevaalla 2017 ja heille annettiin
kolme viikkoa aikaa vastata kyselyyn. Kyselylla oli 423 vastaanottajaa ja tavoit-
teena oli saada vahintaan 50 vastausta, jotta saataisiin kasaan tarvittava otos.
Tavoitteeseen paastiin ja kyselyyn vastasi kolmen viikon aikana 64 vastaajaa
vastausprosentin ollessa 15,10 %. Vastaus % jai hieman alhaiseksi, mutta vas-

taajien lukumaara oli riittdva tarvittavan aineiston kasaan saamiseksi.
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7.1 Sukupuoli ja ik&

Kyselyyn vastanneista 64 vastaajasta 34 (53 %) oli miehia ja 30 (47 %) naisia.

Kuten Kuviossa 2 esitetaan, kyselyyn vastanneiden keski-ika oli melko korkea.
18-30 vuotiaita oli kyselyyn vastanneista ainoastaan 3 (4,6 %), kun taas yli 61
vuotiaita vastaajia oli jopa 29 (45,3 %). Vastaajista 47 (73,4 %) oli yli 46 vuotiaita.

4,70%

-

= 18-30 = 3145 =46-60 = 60-

Kuvio 2. Vastaajien ika
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7.2 Asuntojen lukumaara ja koko

4,70%

=1 =25 w=w6-10. = 10-

Kuvio 3. Sijoitusasuntojen lukumaara

Kuten kuviossa 3 osoitetaan, kyselyyn vastanneista sijoitusasunnon omistajista
34,4 % omisti vain yhden sijoitusasunnon. Kahdesta viiteen sijoitusasuntoa omisti
puolet kaikista kyselyyn vastanneista. 6-10 sijoitusasuntoa omistavia oli kyselyyn
vastanneista 10,9 % ja yli 10 sijoitusasuntoa omisti vain 4,70 % vastanneista.
84,4 % kyselyyn vastanneista omisti 1-5 asuntoa, jolloin vain 15,6 % vastanneista

omisti yli 5 sijoitusasuntoa.
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12,50%

m Yksio = Kaksio = Kolmio Nelio tai suurempi

Kuvio 4. Asunnon koko

Suurimmalla osalla kyselyyn vastanneista oli sijoitusasuntokaytossa kaksio. Kak-
sion omistajia oli jopa 71,90 % vastanneista (kuvio 4). Myds valtaosalla vastaa-
jista oli omistuksessaan yksioita, kun 54,70 % vastaajista omisti yksion. Isompia
asuntoja oli sijoitusasuntoina vahemman. Kolmioita oli 26,60 % vastaajista ja ne-

libita tai suurempia asuntoja vain 12,50 % vastaajista (kuvio 4).

Vastauksista kay ilmi, ettd suuri osa sijoitusasunnoista on pienia asuntoja. Pien-
ten asuntojen suuri méaéard on looginen, silla niille on selvéasti eniten kysyntaa
vuokramarkkinoilla. Esimerkiksi yksididen kysynta on huomattavan suurta Joen-

suun kaltaisessa yliopistokaupungissa.
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7.3 Velkavipu

19,20%

"0% =1-20% = 21-50% 51-80% = 80%-

Kuvio 5. Lainarahan osuus sijoitetusta rahasta

Lainarahan hyddyntaminen asuntosijoittamisessa on yleista ja kyselyyn vastan-
neista 67,2 % oli kayttanyt sijoittamiseen lainarahaa. Yleisin lainarahan osuus
sijoituksesta oli kyselyyn vastanneiden joukossa 21-50 %. Yli neljannes vastan-
neista (26,9 %) oli kayttanyt sijoitukseensa 21-50 % lainarahaa (kuvio 5). Kaikista
vastanneista 15,4 % oli kayttanyt sijoituksissaan keskimaarin jopa 80 % lainara-

haa.

Haastattelussa Juntunen (2017) kertoo, ettéd han kokee velkavivun kayttamisen
jarkevand, koska liian suuren oman paaoman kaytto ei ole kannattavaa. Juntu-
nen kokee, etta velkavipua kannattaa hytdyntaa erityisesti uusissa taloyhtioissa,
joissa ostohinta on pieni ja rahoitusvastikkeen maksaminen on mahdollista hy6-
dyntaa verotuksessa. "Jos asunnossa on jaljella paljon taloyhtion lainaa, on
kohde helpompi myyda eteenpain, koska siina on rahoitus valmiina” (Juntunen
2017).

Juntusen mukaan velkavipu on erittdin hyva apuvaline asuntosijoittamisessa.
Velkavipua voi kayttaa taloyhtion lainan muodossa tai pankkilainan muodossa.
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Rahoitusvastikkeen maksut on myds mahdollista vahentaa verotuksessa.(Juntu-
nen, 2017.)

7.4 Hankintaan vaikuttavat tekijat ja vuokramarkkinatilanne

Taulukko 2. Sijoitusasunnon hankintaan vaikuttavat tekijat (1= vahiten tarkea, 6=

tarkein)
1 2 3 4 5 6 |Yhteensa Keskiarvo
Hinta 6 6 6 12|14 20 64 4,28
Sijainti 5 5 47|20 23 64 4,58
Asunnon kunto 11112 /15 10 |10 | 6 64 3,22
Taloyhtién tehdyt ja tulevat remontit | 7 | 11 |19 |16 | 7 | 4 64 3,27
Asunnon koko Mi17 /6 12 11| 7 64 3,25
Vastikkeen suuruus 24 (13 (14 | 7 | 2 | 4 64 2,41
Yhteensa 64 64 64 64 64 64 384 3,6

Kuten taulukossa 2 osoitetaan, oli kyselyyn vastanneille tarkein sijoitusasunnon
hankintaan vaikuttava tekija sijainti. 64 vastaajasta 23 (35,93 %) oli sita mielta,
etta sijainti on tarkein tekija. 20 vastaajaa (31,25 %) oli sitd mielta, etta tarkein
tekija on asunnon hinta. Kaikista vastaajista 43 (67,18 %) piti hintaa tai sijaintia
tarkeimpina tekijoind, ja vastaajista jopa 40 (62,5 %) sijoitti sijainnin tarkeimmaksi
tai toisiksi tarkeimmaksi tekijaksi. Vahiten tarkeana tekijana vastaajat pitivat vas-
tikkeen suuruutta, kun 64 vastaajasta 24 (37,5 %) piti sitéa vahiten tarkeana. Muu-
ten valinnat jakautuivat melko tasaisesti, mutta hinta ja sijainti olivat selvasti kaksi

tarkeinta tekijaa.

Sijainti on noussut etenkin Joensuussa selkeasti tarkeaksi tekijaksi, minka myaos
kyselyn vastaukset vahvistavat. Sijainnin merkityksen voi huomata esimerkiksi
asunnosta kiinnostuneiden maarissa. Joensuun keskustassa sijaitsevista yksi-
Oista saattaa viikon aikana tulla useita kymmenia kiinnostuneita, mutta taas use-

amman kilometrin paassa keskustasta sijaitsevaa yksiota kohtaan kiinnostus on
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huomattavasti vahdisempaa. Viela suuremmin erot nakyvat, jos vertaillaan Joen-
suuta ja vaikka Hammaslahtea, joka on pieni kyla noin 20 kilometrin paéssa Jo-
ensuun keskustasta. Mita kauempana asunto sijaitsee alueen keskuksesta, sita

suurempi todennakaisyys on sille, ettd asunto on ajoittain tyhjillaan.

Haastattelussa Juntunen (2017) nostaa tarkeimmaksi tekijaksi asunnon sijainnin,
sijainti tulee olla hyva ja myds pienen alueen sisélla voi olla eroja. Myds Lukin
(2017) pitaa sijaintia tarkeimpéana tekijana. Lisaksi huomioita tulisi kiinnittaa talo-
yhtion remonttitarpeisiin seka taloyhtion maineeseen. "Mitd kauempana asunto
on ydinalueesta sitd parempi kuntoinen ja paremmin varusteltu asunnon tulee

olla, jotta siihen 16ytyy hyva vuokralainen”. (Lukin, 2017.)

mKylld mEi =

Kuvio 6. Aikooko vastaaja hankkia lisaa sijoitusasuntoja

Kuten kuvio 6 osoittaa, 43,75 % vastaajista aikoo hankkia tulevaisuudessa sijoi-
tusasuntoja. 56,25 % vastaajista ei aio hankkia lisdéa sijoitusasuntoja. Kyselyyn
vastanneilla oli seuraavassa kysymyksessa mahdollisuus perustella, miksi he ei-
vat aio hankkia lisda sijoitusasuntoa. Kysymykseen tuli mm. seuraavia vastauk-
sia:

- "Minulle kaksi riittad”

- "Uskon saavani vahemmalla vaivalla paremman tuoton muista sijoituskoh-

teista”
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- "Muut sijoitusinstrumentit. Hajauttaminen”

- "Korkea ika. Haluaisin myyda nykyisenkin pois”,

- "Kaksi asuntoa riittdd. Taytyy hajauttaa muihinkin sijoituskohteisiin”

- "Olen saanut paremman tuoton suorilla sijoituksilla pérssiosakkeisiin. Hy-
van vuokralaisen saaminen ei ole varmaa”

- "Sijoitusasunto otetaan omaan kayttoon elakditymisen yhteydessa”

- "Eiole rahaa”

Vastauksissa korostuu etenkin vastaajien ika ja asuntosijoittaminen nahdaan ty6-
laana. Osalla vastaajista olisi halua sijoittaa uusin kohteisiin, mutta ei ole tarvitta-
vaa rahaa. Usea vastaaja kayttdd rahan muihin sijoituskohteisiin, eika nae tasta
johtuen tarpeellisena uusien kohteiden hankkimista. Vastaajista 28 aikoi hankkia
sijoitusasuntoja myos jatkossa ja heista 11 ilmoitti, etta aikoo hankkia asunnon
vanhasta taloyhtiosta. 5 vastaajaa aikoi hankkia asunnon uudiskohteesta. Jaljelle
jdéneet 12 vastaajaa eivat pitaneet tarkeana tekijana sita, onko taloyhtié uusi vai

vanha, vaan heidan mukaansa muut tekijat ratkaisevat.

Uudiskohteen hankintaa perusteltiin muun muassa nain:

- 7 Uudiskohteessa voi hyddyntaa myds rahoitusvastikkeen vadhennysoikeu-
den, mikali yhtijarjestys sen mahdollistaa. Remonttihuolia ei ole parhaim-
millaan vuosikymmeniin.”

- 7 Uudiskohde: Vastike, tulevat remontit, rakentajan vastuu, kaukolampo ja
oma tontti.”

- "Uudiskohteesta, koska mahdollistaa rahoitusvastikkeen véhentadmisen
verotuksessa taysimaaraisena.”

- 7 Uudiskohteesta- rahoitusvaihtoehdot monipuolisemmat ja ei remontti-

huolia aivan heti.”

Uudiskohteissa arvostettiin erityisesti huolettomuutta ja sita, ettd remonttitarvetta
ei ole aivan lahitulevaisuudessa. Toisena tarkeana tekijana esiin nousivat rahoi-
tusvaihtoehdot ja verotus. Uusissa taloyhtidssa onkin usein tavallista, ettéa asun-
non hankintahetkella maksetaan vain pieni osa kokonaishinnasta ja loput mak-

setaan rahoitusvastikkeen muodossa. Rahoitusvastikkeen voi vahentaa
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kokonaisuudessa paaomatuloista, jos se tuloutetaan taloyhtion kirjanpidossa. Tu-
loutuksella tarkoitetaan, ettéa rahoitusvastikkeen suoritukset naytetaan taloyhtion
tuloslaskelmassa (Suomen Vuokranantajat, 2018). Juntusen (2017) mukaan uu-
sissa kohteissa rahoitusvastikkeen ja hoitovastikkeen yhteissumma on melko

suuri, minka takia vuokran tulee olla riittdvan suuri, ettd se kattaa kustannukset.

Vanhemman kohteen hankkimista perusteltin muun muassa nain:

” Vanhasta talosta. Uudet asunnot liian kalliita, jotta sijoittaminen olisi kan-
nattavaa.”

- 7 Vanhasta, koska uusien hinnat ovat liian kalliit, koska en halua sijoittaa
velkarahalla”

- ”Vanhasta. Edullisempi hinta.”

- 7 Uuden asunnon hinta on korkea. Vanhan asunnon hinta kohtuullisempi.
"Uudella asunnolla ei vuokratuloja saa suhteessa hintaa paljonkaan enem-
paa.”

Lahes kaikki vastaajat, jotka aikoivat hankkia kohteen vanhasta taloyhtitsta, pe-

rustelivat valintaa silla, etta uusien asuntojen hinnat ovat korkeita. Vastaajat eivat

kokeneet, ettd asunnon uutuus tuo riittdvasti lisdarvoa hintaan nahden.

Uusissa kohteissa tuotto on usein pieni, mutta vanhoissa kohteissa suuri taloyh-
tion remontti saattaa sydda tuoton kokonaan. Uusissa kohteissa voi usein vahen-
téaa rahoitusvastikkeen verotuksessa, mika on yksi uuden kohteen hyvista puo-
lista. Uudiskohteisiin on lisaksi helppo paasta kiinni pienella rahalla ja
uudiskohteet ovat huolettomampia, koska niihin ei ole tulossa mittavia remont-
teja. (Lukin, 2017.)
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Taulukko 3. Joensuun vuokramarkkinatilanne

T8|F2:183 1] 455 Yhteensa Keskiarvo
Vuokra-asunnoista tulee olemaan ylitarjontaa 8 20 25 9 2 Vuokra-asunnoista tulee olemaan alitarjontaa 64 2,64
Vuokralaisista tulee olemaan ylitarjontaa 4 9 30 17 4  Vuokralaisista tulee olemaan alitarjontaa 84 313
Vanhojen asuntojen vuokrataso nousee 2| 7|35 | 15| 5 Vanhojen asuntojen vuckrataso laskee 64 322
Uusien asuntojen vuokrataso nousee 22222 (13| 5 Uusien asuntojen vuokrataso laskee 84 2,95
Yhteensa 16 58 112 54 16 256 2,98

Kuten taulukossa 3 osoitetaan, suurin osa vastaajista nakee, etté vuokramark-
kina tilanne tulee sailymaan tasapainossa, tai asunnoista tulee olemaan hieman
ylitarjontaa. Vain 11 (17,18 %) vastaajaa uskoo, ettd asunnoista tulee olemaan
alitarjontaa. Suurin osa vastaajista uskoo, ettd vuokralaisia tulee jatkossa ole-
maan markkinaan ndhden tasapainoinen maara. 21 (32,81 %) vastaajaa uskoo,
ettd vuokralaisista tulee olemaan jonkin verran alitarjontaa. Vanhojen asuntojen
vuokratason uskotaan pysyvan melko samana. 20 (31,25 %) vastaajaa uskoo,
ettd vanhojen asuntojen vuokrataso tulee laskemaan. Uusien asuntojen osalta
vastaukset jakautuvat tasaisemmin. 46 (71,87%) vastaajaa uskoo, ettd uusien
asuntojen vuokrataso pysyy samana tai nousee hieman. Uusien asuntojen vuok-

ratason laskuun uskoo 18 (28,12 %) vastaajaa.

Vastaukset ovat melko hyvin linjassa niiden tilastojen kanssa, jotka osoittavat,
ettd Joensuuhun rakennetaan paljon uusia asuntoja. Savonlinnan kampuksen
siirtyminen tuo kuitenkin markkinoille runsaasti uusia hakijoita, mikéa tulee naky-
maan markkinoilla ainakin hetkellisesti. Viime aikoina on ollut havaittavissa, etta
vanhojen asuntojen vuokrat eivét ole juuri nousseet. Joensuussa on tarjolla erit-
tain paljon asuntoja vanhoista taloyhtidista. Varsinkin vanhoista kaksioista on
ajoittain ylitarjontaa. My0s vuodenaikaan perustuva vaihtelu on suurta. Kesalla
kysynta on suurempaa kuin tarjonta, ja asunnoista voi saada kesalla huomatta-

vasti parempaa vuokraa kuin silloin jos asunto vapautuisi talvella.

Lukin (2017) né&kee nykyhetken muutosvaiheena, kun asunnoista alkaa olemaan
markkinoilla ylitarjontaa. Lukin uskoo, etta tilanne tulee tulevaisuudessa vahvis-
tumaan entisestaan vahvan uudisrakentamisen johdosta. Nykytrendi on kaupun-
gistuminen, mikd ajaa yha enemman ihmisia maaseudulta kaupunkeihin, mikéa

lisda kysyntad kaupungeissa. Vuokra-asuntoja on talla hetkella hyvin tarjolla ja
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vuokramarkkina Joensuussa on melko hyvin tasapainossa. Vuokramarkkinati-
lanne on muuttunut viimeisen kymmenen vuoden aikana vuokranantajan kan-
nalta huonompaan suuntaan. Asuntoihin I0ytyi ennen vuokralainen huomatta-

vasti helpommin. (Juntunen, 2017.)

Vuokramarkkinatilanne tulee seuraavan viiden vuoden aikana paranemaan aina-
kin hetkellisesti Savonlinnan kampussiirron myota, mutta silla ei ole pitkaaikaista
vaikutusta tilanteeseen (Juntunen, 2017). Myo6s Lukin (2017) on vahvasti sita
mielta, etta Savonlinnan kampuksen siirtyminen Joensuuhun ei muuta markkina-

tilannetta pidemmalla aikavalilla.

Talla hetkella nayttaa silta, etta yksidista on pulaa, mutta kaksioista ylitarjontaa.
Kampussiirron myota tilanne todennakaoisesti tasoittuu. Ellin vahva uudisrakenta-
minen saattaa vaikuttaa markkinatilanteeseen, mutta silla ei todennakdisesti ole

vaikutusta vuokratasoon. (Juntunen, 2017.)

"Tilanne on siina mielessa muuttunut, etta pienia asuntoja vuokraavat vuokralai-
set ovat kiinnostuneita erityisesti uusista asunnoista” (Juntunen, 2017). Pienten
asuntojen vuokrataso on noussut lyhyella aikavalilla huomattavasti. Juntunen
(2017) nakee, ettd uusien asuntojen viehatys on huonontanut vanhojen asunto-
jen kysyntaa. Nykyisin on yleinen tilanne, ettd vanhojen asuntojen vuokraa ei

pystytd nostamaan, jos vuokralainen halutaan sailyttaa.

Juntunen (2017) kokee, etta vanhoille asunnoille on edelleen kysyntda, mutta
asunnon sijainnin tulee olla hyva ja asunnon tulee olla hyvéassa kunnossa. Lukinin
(2017) mukaan "Mita kauempana asunto on ydinalueesta, sita parempi kuntoinen

ja paremmin varusteltu asunnon tulee olla, jotta siihen 16ytyy hyva vuokralainen”

Suomessa rakennetaan talla hetkella asuntoja kysyntaan néahden liikaa. Vuokra-
markkina on kaantymassa siihen suuntaan, ettd osa vanhoista asunnoista jaa
tyhjilleen. Tilanne tulee kdantym&an yha enemman vuokralaisen markkinan puo-

lelle. Vanhojen asuntojen menekki huononee ja vuokrat laskevat. (Lukin, 2017.)
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Hyva esimerkki siita, miten vuokramarkkinatilanne on muuttunut viimeisen kym-
menen vuoden aikana liittyy OVV Asuntopalveluiden toimeksiantosopimuksiin.
Ennen valityspalkkion maksajana oli vuokralainen. Asunnonhakijat olivat valmiita
maksamaan valittajalle siita, etta heille etsitddn asunto. Vuosien mydta tilanne on
kaantynyt paalaelleen ja nykyisin valityspalkkion maksaa lahes aina vuokranan-

taja.

7.5 Yhteenveto

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettéa asuntosijoittaminen koetaan Joen-
suussa kannattava sijoitusmuotona. Markkinatilanteen muuttuminen arveluttaa
sijoittajia, mutta vastaajat uskovat, etta sijoitusasunnon omistaminen Joensuussa
on kannattavaa myos jatkossa. Hyvina sijoituskohteina nahdaan seka uudet etta
vanhat asunnot. Asunnon ikaa ei koeta ratkaisevana tekijana. My6s vanhat asun-
not koetaan hyvina sijoituskohteina, jos asunnon muut ominaisuudet ovat kun-
nossa. Tutkimuksen tulokset osoittavat, etta kaksio on yleisen sijoitusasunto.

Myads tilastot vuokra-asuntojen huonemaarista tukevat tuloksia.

Tarkeimmiksi yksittaisiksi tekijoiksi sijoitusasuntoa hankittaessa nostettiin asun-
non hinta ja sijainti. Vastauksissa myds korostettiin, etta hankintaan vaikuttavia
tekijoita on vaikea laittaa jarjestykseen, silla niilla kaikilla on merkitysta ostop&a-

tokseen.

Tutkimus osoittaa, etta iso joukko asuntosijoittajia kayttaa velkavipua. Velkavivun
kayton yleisyytta lisaa myos uusien asuntojen hankkiminen hyddyntéden taloyh-
tion lainaa. Velkavipua kayttamalla on mahdollista parantaa huomattavasti oman

paaoman tuottoa, mutta siihen liittyy myos riskeja.
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8 Pohdinta

Lahdin tekemaan opinnaytetyotd OVV Asuntopalveluille talvella 2017. Olen suo-
rittanut samassa yrityksessa tyoharjoittelun ja nyt tydskentelen yrityksessa vuok-
ravalittajana. Toimeksiantaja on tasta johtuen minulle tuttu ja myds opinnayteyon
aihealue liittyy vahvasti tydohoni. Mietimme yhdessa toimeksiantajan kanssa ai-
hetta opinnaytetydlle, ja paatimme etta voisin tehda opinnayteyon sijoitusasun-
non hankinnasta. Olen havainnut itse muutaman OVV Asuntopalveluissa vietetyn
vuoden aikana, miten vuokra-markkinatilanne on muuttunut lyhyessa ajassa.
Markkinatilanteen muutoksesta johtuen oli mielenkiintoista kuulla, miten asiak-

kaat eli asuntosijoittajat kokevat muutoksen.

Aluksi tarkoituksena oli tehda kvalitatiivinen opinnaytetyd, mutta melko aikai-
sessa vaiheessa paadyimme siihen, etta kyselylomake olisi hyva véline tiedon-
keruuseen. Lopulta laadimme yhdessa toimeksiantajan kanssa kyselylomakkeen
seka haastattelurungon. Kyselylomakkeen kaytto olikin lopulta opinnayteydn kan-
nalta todella tarkeaa ja sen avulla sain huomattavan maaran tutkimustietoa.
Asuntosijoittaminen aiheena oli kiinnostanut minua jo ennen, kuin aloitin tydhar-

joittelun OVV Asuntopalveluissa.

Kyselyn ja haastattelun laatiminen onnistui helposti ja toimeksiantajalla oli paljon
hyvia ideoita kyselyyn ja haastatteluun liittyen. Vaikeimpana osana pidin teoria-
osuuden kirjoittamista. Erityisesti asuntosijoittamiseen liittyvaa kirjallisuutta oli
haasteellista 10ytaa. Onnistuin kuitenkin Iéytdmaan hyvia lahteitd, joista sain
muodostettua tarvittavan viitekehyksen. Teoriaan pohjautuen pystyin laatimaan
kyselylomakkeen ja rungon haastattelulle. Lisaksi pystyin tyota tehdessani hy6-
dyntamaan omaa asiantuntemustani liittyen alaan ja vallitsevaan markkinatilan-

teeseen, mika helpotti tyon tekemista.

Kyselya varten valittu joukko oli melko suuri, milla pyrittiin varmistamaan, etta
vastauksia saataisiin riittavasti. Koen, etta kaytetty kyselylomake toimi hyvin ja se
ei ollut lilan pitk&. Vastaajia kyselylle olisi saanut tulla enemmankin, mutta olen

kuitenkin tyytyvainen saatujen vastausten maaraan.
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Haastattelu toteutettiin kyselyn toteuttamisen jalkeen ja sen tarkoituksena oli ke-
rata sellaista tietoa, jota kyselyssa ei ollut tullut esille. Valitsin haastatteluun tar-
koituksenmukaisesti kaksi asiantuntijaa, jotka tunsin jo entuudestaan. Koin etta
molemmilla haastateltavilla oli tydlle paljon annettavaa ja runsaasti tietoa aihepii-
riin liittyen. Haastattelut onnistuivat hyvin ja sain niista irti paljon juuri sellaista
tietoa, mita kyselyssa ei ollut esiintynyt. Lisdksi haastatteluissa tuli ilmi sellaisia
asioita, mita en ollut osannut odottaa. Koska haastateltavia oli vain kaksi, oli tu-
losten tarkastelu kohtalaisen helppoa. Haastattelu ja kyselylomake tukivat hyvin
toisiaan ja jalkeenpéain ajateltuna toteuttamalla vain niista toisen olisi tutkimus

jaanyt melko suppeaksi.

Mielestani toteutettu tutkimus ja kyselylomakkeen seka haastattelun avulla saa-
dut vastaukset ovat luotettavia. Haastattelu ja kysely olisi mahdollista toteuttaa
uudelleen ja tulokset olisivat samankaltaisia. Opinnaytetyon teoriaosuutta Kirjoi-
tettaessa on kaytetty luotettavia ja tunnettuja lahteitd, seka noudatettu lahdekriit-
tisyyttad. Tutkijan tulisi pyrkia objektiivisuuteen, ja tutkimustuloksia tulee tarkas-

tella kiihkottomasti ja tasapuolisesti (Hirsjarvi ym. 2007, 292).

Tutkimusta varten toteutettuun kyselyyn vastasi 64 vastaajaa. Vastaajien maara
oli tarvittavan suuri, jotta vastauksia pystyi vertailemaan ja tekemaan johtopaa-
toksia. Myos haastattelun avulla saatiin riittavasti tietoa. Haastattelut nauhoitet-
tiin, jotta sen tuloksiin olisi mahdollista palata mydhemmin, mik& lisaa tutkimuk-
sen luotettavuutta. Kuuntelin molemmat haastattelut useaan kertaan

varmistaakseni, ettd mitaan tarkeaa ei jaa huomioimatta.

Mielestéani tamé&n opinndytetydn pohjalta olisi mahdollista lahte& tekemé&an jatko-
tutkimusta. Joensuun vuokra-markkinatilanne elaa sellaisessa murrosvaiheessa,
ettd tarkempi tutkimus vallitsevasta ja tulevasta markkinatilanteesta olisi mielen-
kiintoinen. Lisaksi uudisrakentaminen ja uudet taloyhtiot asuntosijoittamisen na-
kokulmasta on yksi aihealue, jota voisi tutkia enemman. Vahvan uudisrakentami-
sen johdosta myos vuokra-asuntomarkkinoilla on tarjolla yhd enemméan uusia
asuntoja. Laajempi tutkimus uusien asuntojen hyvista ja huonoista puolista, olisi

juuri tasta syysta mielenkiintoinen.
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Liite 1. Kyselylomake

Hyva vastaaja,

Tama kysely on osa opinnaytetyota sijoitusasunnon hankintaan vaikuttavista te-
kijoista, jonka toimeksiantajana toimii OVV Asuntopalvelut Joensuu. Kyselyyn
vastaaminen tapahtuu nimettdmasti. Kyselyyn vastanneiden kesken arvotaan
lahjakortti, jolla saa 35 euron alennuksen seuraavasta OVV Asuntopalveluiden
asuntotoimeksiannosta. Kyselyn lahetettyanne siirrytte sivulle, johon voitte jahtaa

yhteystietonne arvontaa varten.

1. Sukupuoli *

O Mies
O Nainen

2. 1k4 *
O 18-30
O 31-45
O 46-60
O 61-

3. Sijoitusasuntojen lukumaara *

01
Q25
O 6-10
O 10-
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4. Minka kokoisia omistamanne sijoitusasunnot ovat? (Voitte valita useamman

kuin yhden vaihtoehdon) *

[ ] Yksio

[ ] Kaksio

[ ] Kolmio

[ ] Nelio tai suurempi

5. Oletteko kayttaneet lainarahaa asuntosijoituksissanne? *

O Kylla (Siirry kysymykseen 6.)
O Ei (Siirry kysymykseen 7.)

Vastaa tdhan kysymykseen jos vastasit Kylla kysymykseen 5.
6. Montako prosenttia sijoittamastanne rahasta on keskiméaarin lainarahaa?

O 0%
O 1-20%
O 21-50%
O 51-80%
O 80%-

7. Asettakaa seuraavat sijoitusasunnon hankintaan vaikuttavat tekijat tarkeys-

jarjestykseen asteikolla. 6=Tarkein, 1=Vahiten tarkea. *

123456
Hinta OO0000OO0
Sijainti O0O00OO00O
Asunnon kunto OO00OO0O0O0O

Taloyhtion tehdyt ja tulevat remontit OO O O OO

Asunnon koko OO0000O0O
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Vastikkeen suuruus OO0O0000O

8. Aiotteko hankkia sijoitusasuntoja myos tulevaisuudessa? *

O Kylla (Siirry kysymykseen 9.)
O Ei (Siirry kysymykseen 10.)

9. Aiotteko hankkia uuden sijoitusasunnon uudiskohteesta vai vanhasta talo-
yhtiosta? Miksi?

(Vastatkaa tdhan kymykseen jos vastasitte Kylla kysymykseen 8.)

10. Miksi ette aio hankkia uutta sijoitusasuntoa?

(Vastatkaa tdhan kysymykseen jos vastasitte Ei kysymykseen 8.)
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11. Miten naette Joensuun vuokra-asuntomarkkinan kehittymisen seuraavan

viiden vuoden aikana? *

12345
Vuokra-asunnoista tulee ole- Vuokra-asunnoista tulee ole-
o O000O0 o
maan ylitarjontaa maan alitarjontaa
Vuokralaisista tulee olemaan Vuokralaisista tulee olemaan
o O0O . .
ylitarjontaa alitarjontaa
Vanhojen asuntojen vuokra- Vanhojen asuntojen vuokrataso
0000
taso nousee laskee
Uusien asuntojen vuokrataso Uusien asuntojen vuokrataso
0000
nousee laskee

12. Kertokaa vapaasti, miten naette Joensuun vuokra-asuntomarkkinoiden ke-

hittyvan, seuraavan viiden vuoden aikana.

Kiitos vastauksista! Painettuanne lahetd, siirrytte eteenpain sivulle, johon voitte

jattaa yhteystietonne arvontaa varten.



Liite 2

Liite 2. Teemahaastattelurunko

Taustaa

1. Kerrotko omasta suhteestasi asuntosijoittamiseen? Omistatko itse sijoitus-
asuntoja? Oletko muuten tekemisissa asuntosijoittamisen kanssa?
Sijoitusasunnon hankinta

2. Sijoitusasunnon hankinta sijoitusmuotona. Hyvat ja huonot puolet? Riskit? Mi-
ten eroaa muista sijoitusmuodoista? Voitto?

3.Mihin tulisi erityisesti kiinnittd& huomiota sijoitusasuntoa hankittaessa? Hinnan
merkitys? Sijainnin merkitys? Asunnon kunnon merkitys? Muut tarkeat tekijat?
Voitko laittaa tarkeysjarjestykseen, mika on tarkein? Vanha asunto vs uusi
asunto?

4 Millaista sijoitusstrategiaa kaytat? Tavoitteletko nopeaa voittoa vai pitkaaikaista
tuottoa? Mita erilaisia sijoitusstrategioita on? Millaista tuottoa odotat sijoitusasun-
nolta?

5. Tulisiko sijoitusasuntoa hankittaessa valita velallinen vai velaton myyntihinta?
Hyvat ja huonot puolet? Velkavivun kayttaminen, miten toimii, milloin tulisi k&yt-
ta&a? Mita riskeja ja hyotyja?

Vuokramarkkinatilanne

6. Millaisena naette vuokramarkkinatilanteen Suomessa? Joensuun tilanne? Mi-
ten tilanne on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana? Miten naette tilanteen
muuttuvan seuraavan viiden vuoden aikana? Millaisille asunnoille on kysyntaa?
Solu-asuntojen menekki?

7. Uudisrakentaminen Joensuussa, vaikutukset vuokratasoon? Vaikutukset van-
hojen asuntojen kysyntaan? Vanhojen asuntojen hankkimisen kannattavuus? Mi-
ten vanhojen asuntojen kysyntaa voisi parantaa?

8.Savonlinnan yliopisto-opiskelijoiden siirtyminen Joensuuhun. Miten uskotte sen
vaikuttavat vuokra-asuntojen kysyntadn? Joensuun Elli rakentaa paljon uusia
opiskelija-asuntoja, miten vaikuttaa kysyntadn? Vaikuttaako vuokratasoon?

9. Onko jotain muuta, jota haluaisit tuoda ilmi vuokramarkkinan kehityksesta?

Ohjeita ensimmaisen sijoitusasunnon hankintaan?





