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Opinnaytetyon aiheena oli selvittaa, kuinka asuntosijoittaminen eroaa muuttovoittopaikka-
kunnilla ja muuttotappiopaikkakunnilla. Kyselyssa haluttiin selvittaa, kuinka moni vastaajista
oli ostanut asunnon muuttovoittopaikkakunnalta tai muuttotappiopaikkakunnalta seka halut-
tiin myos selvittaa mitka vastaajat kokivat seka muuttovoittopaikkakuntien etta muuttotap-
piopaikkakuntien vahvuuksiksi, heikkouksiksi, uhkiksi ja mahdollisuuksiksi. Opinnaytetyon toi-

meksiantajana toimi Suomen Vuokranantajat ry.

Tyon tietoperustaosuudessa ensin selvitettiin sijoitusasunnon sijaintiin liittyvia seikkoja eli
millaisia tuottoja voidaan odottaa kasvukeskuksissa ja reuna-alueilla. Seuraavaksi selvitettiin
asuntojen hintakehitysta eri kaupungeissa seka vertailtiin eri kaupunkien tuottoja. Taman jal-
keen perehdyttiin kassavirtaperusteiseen asuntosijoittamiseen seka vuokralaisriskiin ja lopuksi

kasiteltiin viela taloyhtiolainoja.

Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena tutkimuksena ja menetelmana toimi verkkokysely.
Tutkimuksessa selvitettiin, kuinka moni vastaajista oli ostanut asunnon muuttovoittopaikka-
kunnalta ja/tai muuttotappiopaikkakunnalta. Tutkimuksessa selvitettiin myos muuttovoitto-
ja muuttotappiopaikkakuntien vahvuudet, heikkoudet, uhkat ja mahdollisuudet seka mitka
olivat esteina sijoitustoiminnan laajentamiselle. Lisaksi tutkimuksessa selvitettiin, kuinka si-
joittajien tuotto-odotukset olivat toteutuneet seka laskettiin keskiarvo sijoittajien arvonnou-

suodotuksista 10 vuoden tahtaimella seka keskiarvo sijoittajien vuokratuotto-odotuksista.

Tutkimuksen tuloksista selvisi, etta muuttovoittopaikkakunnilla ja muuttotappiopaikkakun-
nilla on tiettyja eroavaisuuksia, mihin asuntosijoittajan on syyta kiinnittaa huomiota. Muutto-
voittopaikkakunnilla keskityttiin enemman asunnon arvonnousuun, kun taas muuttotap-
piopaikkakunnilla keskityttiin enemman vuokratuoton saamiseen. Muuttotappiopaikkakunnilla
todella moni odotti jopa asunnon arvonlaskua. Muuttovoittoalueiden suurimmat vahvuudet
olivat arvonnousu ja hyva vuokralaiskysynta, kun taas muuttotappioalueiden vahvuudet olivat
hyva vuokratuotto seka asuntojen edullinen hinta. Muuttovoittoalueiden suurimmat heikkou-
det olivat asuntojen korkea hinta, seka alhainen nettovuokratuotto, kun taas muuttotappio-
alueilla koettiin suurimmiksi heikkouksiksi asuntojen arvonlasku seka heikko vuokralaisky-
synta.

Asiasanat: Asuntosijoittaminen, vuokratuotto, sijoittaminen, arvonnousu, arvonlasku
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The purpose of this thesis project was to investigate how housing investment differs in grow-
ing and declining areas. The aim of the survey was to find out how many of the respondents
had bought apartments in growing or declining areas and also to find out which factors the re-
spondents considered to be strengths, weaknesses, opportunities and threats in these areas.

The thesis was commissioned by Suomen Vuokranantajat.

In the theoretical part of the thesis, issues related to the location of the investment houses
are investigated first. The study aims to understand what kinds of return can be expected in
the growth centers and peripheral areas. After that, the price development of houses in dif-
ferent cities is clarified and also profits in different cities are compared. Then the chapter of-
fers some orientation in the housing investment based on cash flow and the question of ten-

ant risk. At the end of the theoretical chapter housing company loans are discussed.

The empirical study was carried out as a quantitative study and the method of the study was
an online survey. The survey found out how many of the respondents had bought an apart-
ment from the growing area and/or declining area. The study also found out the strengths,
weaknesses, threats and opportunities of growing and declining areas and also what the barri-
ers to expanding investment activities are. In addition, the study examined how an investor’s
return expectations had been met. Also, the capital gain expectations over a 10-year period

and the average of the investor’s rental return expectations were calculated in the study.

The results of the study revealed that there are certain differences between growing and de-
clining areas, to which the housing investor should pay attention. Investors focused more on
the increase in value of the apartment in the growing areas while in the declining areas they
focused more on the rental return. In the declining areas many expected the value of apart-
ments to fall. The biggest strengths of the growing areas were the increased value of apart-
ments and good tenant demand, while the strengths of the declining areas were good rental
return and the low price of apartments. The biggest weaknesses in the growing areas were
high prices of the apartments, and also low net rental return, while in the declining areas,

the biggest weaknesses were decreasing value of apartments and weak tenant demand.

Keywords: real estate investment, investment, rental return, tenant demand
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1 Johdanto

Viime vuosina asuntojen hinnat eri paikkakuntien valilla ovat jatkaneet erkanemistaan. Paa-
kaupunkiseudulla ja suurissa opiskelijakaupungeissa voidaan odottaa asuntojen arvonnousua,
mutta monissa pienemmissa kaupungeissa on todennakoista, etta asuntojen arvot laskevat.
Asuntosijoittamien on ollut kovassa nousussa viime aikoina, mutta taman johdosta on vaike-
ampi loytaa hyvia asuntosijoituskohteita. Sijoittajan on hyva miettia, haluaako han keskittya
asunnon arvonnousuun vai vuokratuoton saamiseen. Pienemmilla paikkakunnilla asuntojen
vuokratuotto on yleensa hyva, mutta vuokralaisen saaminen voi olla vaikeaa, seka asunnon
arvo voi laskea. Kasvavilla alueilla taas vuokralaisen loytaminen on helpompaa, seka asunto
sailyttaa paremmin arvonsa, mutta asuntojen hinnat ovat korkeampia ja vuokratuotot pie-

nempia.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, miten asuntosijoittaminen eroaa kasvupaik-
kakunnilla ja taantuvilla paikkakunnilla. Tyon aihe on ajankohtainen, silla asuntojen hintake-
hitys on jatkanut eriytymistaan eika suunnanmuutosta ole ainakaan viela havaittavissa. Opin-
naytetyon alussa perehdytaan asuntosijoittamisen teoriaan kirjallisten seka sahkoisten lahtei-
den avulla. Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena kyselytutkimuksena, joka jaettiin verkossa
noin 1500 ihmiselle, joista 157 vastasi kyselyyn. Kysely valittiin tutkimusmenetelmaksi, silla

haluttiin saada laaja otanta vastauksia niiden analysoimista varten, seka aihe oli lisaksi sellai-
nen, johon oli hyva saada iso maara vastauksia, jotta tutkimuksen tulokset olisivat mahdolli-

simman todenmukaisia.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Suomen Vuokranantajat ry, joka on yksityisten vuok-
ranantajien ja asuntosijoittajien jarjestdo. Suomen vuokranantajat ry on vuonna 1999 perus-
tettu valtakunnallinen vuokranantajien etujarjesto, jonka toimialueena on koko Suomi.

(Vuokranantajat)

2  Sijoitusasunnon sijainti

Sijoitusasunnon sijaintiin patee tuoton ja riskin laki eli suuri tuotto-odotus merkitsee suurta

riskia ja pieni tuotto-odotus pienta riskia. Reuna-alueilta sijoittajat voivat loytaa suuria tuot-
toja, mutta tyhjien kuukausien riski on suurempi. Kokeneet asuntosijoittajat etsivat asuntoja
yleensa kaupunkien potentiaalisimmilta reuna-alueilta, esimerkiksi Helsingin tapauksessa Ita-
Helsingista. Helsingin keskustassa asuminen lainalla ostetussa asunnossa voi olla jopa 823,49

euroa kalliimpaa kuukausitasolla kuin vuokran maksaminen. Tilastojen mukaan Suomessa lOy-
tyy alueita, joilla hoitovastikkeen maksaminen seka lainan lyhentaminen voi nykyisilla koroilla

tulla kalliimmaksi kuin vuokran maksaminen samanlaisesta asunnosta vastaavalla alueella.



Taman mukaan valitsemalla vuokralla asumisen omistamisen sijaan, taskuun jaisi enemman
rahaa kuukausittain kaytettavaksi. Asuntojen hinnat ovat nousseet viime vuosikymmenina voi-
makkaasti, tosin hintojen nousu korostuu ainoastaan kasvukeskuksissa. Esimerkiksi Helsingin
ydinkeskustassa hoitovastikkeen maksaminen ja lainan lyhentaminen on tilastollisesti 43,49
prosenttia eli 823,49 euroa kalliimpaa kuukausitasolla kuin vuokran maksaminen. Tilastojen
mukaan Suomesta loytyy myos alueita, joilla asunnon ostaminen seka lainan lyhentaminen on
kuukausitasolla halvempaa kuin vuokran maksaminen. Esimerkiksi Kajaanissa jaa omistusasun-
nossa asuvalle kateen 136 euroa kuukaudessa enemman kuin vastaavan kokoisessa asunnossa

vuokraa maksavalle henkilolle. (Kiinteistolehti 2019.)

Sijoituslainan Vuokra vs.
50m2 asunto- Sijoitusasunnon ] Vuokra vs. laina Vuokran- Vuokra-
Kau- e e lyhennys . .
osakkeen keskimaarainen + hoi tovastikelama Suhteelli- muutos tuotto
vuokra €/kk hinta (50m2) €/kk nenero (%) (%)
€/kk
%/ kk
Kuopio 689€ 90 600€ 577,50€ 111,50€ 19,31% 1,5% 6,48%
i‘y"l’:s 688€ 91 550€ 581,46€ 106,546  18,32%  1,5%  6,40%
Rova-
niem 617€ 78 200€ 523,83€ 91,17€ 17,34% 2,0% 6,40%
Kotka 573,50€ 58 800€ 445,00€ 128,50€ 28,88% 1,2% 7,62%
Kajaani593€ 61 600€ 456,67€ 136,33€  29,85% 1,2% 7,66%
Vantaa 816€ 132 350€ 751,46€ 64,54€ 8,59% 2,9% 5,59%

Taulukko 1: Vuokratuotot eri kaupungeissa (Kiinteistolehti 2019.)

Millaisesta kaupungista kannattaa ostaa sijoitusasunto? Oikeaa vastausta tahan ei ole, mutta

kaupunkien ja kuntien valilla on suuria eroja. Vaeston kehitys on todella tarkea tekija, koska
se kertoo kaupungin vetovoimaisuudesta. Suomessa on meneillaan vahva vaeston polarisoitu-
minen. 205 kuntaa Suomen 320:sta kunnasta on menettanyt asukkaita ajanjaksolla 2001-2012

eli kunnista yksi kolmasosa kasvaa ja kaksi kolmasosaa taantuu. (Orava & Turunen 2013, 63)



3 Asuntojen hintakehitys

Asuntojen hintojen alueellinen eriytyminen jatkui vuonna 2019 entista voimakkaampana kas-
vukeskusten ja haja-asutusalueiden valilla. Suomen aluerakenne muuttuu kaupungistumisen
seurauksena kovalla vauhdilla, jollaista ei ole nahty kymmeniin vuosiin. Nopeata kasvua on
todettu paakaupunkiseudulla ja muutamissa muissa yliopistokaupungeissa. Maltillista kasvua
on huomattu joillakin kaupunkiseuduilla, mutta kuitenkin suurimmaksi osaksi seutukuntien va-
estomaara pienenee. Asuntomarkkinat ovat kasvaneet vain suurimmissa kasvukeskuksissa, kun

taas pienemmissa kaupungeissa asuntojen hinnat ovat jatkaneet laskua. (PTT 2020a)

Osakeasuntojen hintamuutos 2010-2018
-150% -100% -50% 00% 50% 10,0% 15,0%

Uusimaa

Pirkanmaa
Varsinais-Suomi
Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa
Eteld-Pohjanmaa
Satakunta
Paijat-Hame
Pohjois-Karjala
Keski-Suomi
Etela-Karjala

Pohjois-Pohjanmaa

1 my

Lappi
Pohjois-Savo
Kanta-Hame
Etela-Savo

Kainuu

Kymenlaakso

B Hintaindeksi ™ Nelichinta

Kuvio 1: Osakeasuntojen hintamuutos 2010-2018 (PTT 2020b)
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat nousivat Suomessa 1,2 prosenttia vuonna 2019. Ennus-
teen mukaan vuodelle 2020 odotetaan 1,0 prosentin nousua, joten asuntomarkkinoille ei ole
odotettavissa suuria suunnanmuutoksia. Kasvukeskusten ja muiden alueiden asuntomarkkinoi-
den hintakehityksen erot tulee vielakin jyrkkenemaan. Ennusteen mukaan ARA-asuntojen
vuokrat tulevat nousemaan vuonna 2020 noin 1,3-1,4 prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokra-

asuntojen vuokrien odotetaan nousevan noin 1,6 prosenttia. (PTT 2020a)

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat ja vuokrat,
2015=100

3,0

2,5

2,0 1

1,5 4

1,0

0,5

0,0 I T | |
16 17 18 19 20

== Asuntojen hinnat == \/uokrat, ARA
=== \/uokra, vapaarahoitteiset

Lahde: , Macrobond, PTT

Kuvio 2: Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat ja vuokrat (PTT 2020a)

Asuntomarkkinoihin vaikuttava isoin tekija on nopea kaupungistuminen. Kasvualueilla asunto-
jen hinnat nousevat ja kauppa kay. Tallaisten kaupunkien maara on kuitenkin vahenemaan
pain ja asuntomarkkinoiden ongelmat koskettavat myos lukuisia keskisuuria kaupunkeja. Kas-
vualueilla asuntoja rakennetaan koko ajan lisaa ja kaupungit tiivistyvat, kun taas taantuvilla
alueilla ongelmat lisaantyvat. Kaupungistuminen on voimakkainta talla hetkella paakaupunki-
seudulla ja Tampereella. (PTT 2020a)
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Historian aikana Suomen asuntomarkkinat ovat kehittyneet alueellisesti hyvin samankaltai-
sesti. Hintakehitys on kuitenkin lahtenyt eriytymaan alueellisesti 2010-luvulla ja tulevaisuu-
dessa kasvua tullaan nakemaan hyvin pienella maantieteellisella alueella. Kasvu keskittyy
paaasiassa Uudellemaalle, Varsinais-Suomeen ja Pirkanmaalle. 2020-luvulla kasvua tullaan na-

kemaan kasvavien maakuntien keskuksissa. (PTT 2020b)

Alla olevan kuvion mukaan hinnat ovat nousseet Uudellamaalla, Varsinais-Suomessa ja Pirkan-
maalla 2010-luvulla. Muun muassa Paijat-Hameessa, Kanta-Hameessa, Satakunnassa ja Ky-
menlaaksossa asuntojen hinnat ovat lahteneet laskemaan 2010-luvun alkupuolella. (PTT
2020b)

Hintakehitys eri maakunnissa 2000-2018

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
— Jusimaa =Varsinais-Suomi Satakunta
Kanta-Hame w—Pirkanmaa w— Paijat-Hame

— Kymenlaakso e Pohjois-Savo Pohjois-Pohjanmaa
Kuvio 1. Vanhojen kerrostalojen alueellinen kehitys eri kaupungeissa (2000=100).

Kuvio 3: Vanhojen kerrostalojen alueellinen kehitys (PTT 2020b)

Hintojen nousu kasvualueilla ja hintojen lasku taantuvilla alueilla kasvattaa alueiden valisia
hintaeroja, mika saattaa vaikeuttaa tyon perassa muuttamista kasvualueelle. Kerrostaloille on
enemman kysyntaa kuin omakotitaloille, silla omakotitalot sijaitsevat yleensa kauempana kes-
kustasta. Ihmisille merkitsee nykyaan asunnon sijainti ja palvelut entista enemman. Tilasto-
keskuksen vaestoennusteen mukaan Manner-Suomen maakunnissa tulee olemaan kasvua vain
Uudellamaalla, Varsinais-Suomessa ja Pirkanmaalla vuoteen 2040 mennessa. Kasvavissa maa-
kunnissa on kuitenkin myos alueita, joiden vaestomaara tulee vahenemaan tulevaisuudessa,
kuin myos taantuvilla maakunnilla on yksittaisia kaupunkeja, jotka tulevat kasvamaan, kuten
Joensuu, Jyvaskyla ja Oulu. Maakunnat voidaan jakaa kolmeen ryhmaan vaestonkehitysta tut-
kiessa: maakuntiin, joissa tulevaisuudessa tullaan nakemaan vaestomaaran kasvua useassa
kunnassa, maakuntiin, joissa kasvua nahdaan vain muutamissa kunnissa ja maakuntiin, jossa

ei ole yhtaan kasvavaa kuntaa. Alla olevasta taulukosta nakee, kuinka kasvavat kunnat
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painottuu Uudenmaan, Varsinais-Suomen ja Pirkanmaan alueelle, kun taas Satakunnassa, Pai-
jat-Hameessa, Kanta-Hameessa, Kymenlaaksossa, Etela-Karjalassa, Etela-Savossa, Keski-Poh-

janmaalla ja Kainuussa ei ole ainuttakaan kasvavaa kuntaa. (PTT 2020b)

maakunta kasvavien kuntien maara
Uusimaa* 12

Varsinais-Suomi* 8

Pirkanmaa* 6

Keski-Suomi 3

Pohjanmaa 3

Pohjois-Pohjanmaa* | 3

Lappi 2
Pohjois-Savo* 1
Pohjois-Karjala 1
Eteld-Pohjanmaa 1
Satakunta* 0
Kanta-Hame* 0
Paijat-Hame* 0
Kymenlaakso* 0
Eteld-Karjala 0
Eteld-Savo 0
Keski-Pohjanmaa 0
Kainuu 0

Taulukko 2: Kasvavat kunnat maakunnittain (PTT 2020b)
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Uusimaa
Varsinais-Suomi
Satakunta
Kanta-Hame
Pirkanmaa
Paijat-Hame
Kymenlaakso
Etela-Karjala
Eteld-Savo
Pohjois-Savo
Pohjois-Karjala
Keski-Suomi
Etela-Pohjanmaa
Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa
Pohjois-Pohjanmaa
Kainuu

Lappi .

-50,000 0 50,000 100000 150000 200000 2500C

B <asvava [ Vihenevia maakunta

Lahde: Tilastokeskus, PTT

.
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Kuvio 4: Vaestonkehitys kasvavilla ja vahenevilla maakunnilla vuoteen 2040 mennessa (PTT
2020b)

Ylla oleva kuvio esittaa vaestonkehitysta kasvavilla ja vahenevilla maakunnilla vuoteen 2040
mennessa. Taman mukaan kasvavan Uudenmaan vaestomaara kasvaa noin 230 000 ihmisella,
mika on moninkertaisesti suurempi kasvu kuin muissa maakunnissa. Isoin vaestomaaran vahe-
neminen tulee ennusteen mukaan tapahtumaan Pohjois-Pohjanmaalla, jossa vaestomaara tu-
lee laskemaan 30 000 ihmisella. Myos muun muassa Satakunnassa, Kymenlaaksossa ja Etela-

Savossa tullaan nakemaan huomattavaa vaestomaaran laskua. (PTT 2020b)



4 Kaupunkien tuottovertailu

Asuntosijoittajan kannattaa huomioida tuottoarvioita laskiessaan kaupunkien erityispiirteet.
Opiskelijakaupungeissa vuokra-asunnoille on aina kysyntaa. Lisaksi vaestonkasvu lisaa asunto-
jen kysyntaa. Korkeat tuotot vaativat suurempaa riskia ja pienemmat tuotot pienempaa riskia.
Taantuvilla paikkakunnilla saattaa saada korkeampaa vuokratuottoa, mutta riskina on tyhjat
kuukaudet seka asunnon arvonlasku. Alueiden kehitysta seurataan arvonnousun ja vuokratuoton
lisaksi seuraavilla muuttujilla: vaestonkasvu (%), asuntokuntien lukumaara, muutos (%), kotita-
louksien kaytettavissa olevat tulot, muutos (%), yli 18-vuotiaiden opiskelijoiden osuus 18-64-
vuotiaista (%), hintojen vaihtelu (varianssi), asuntojen hintataso suhteessa Helsinki-1(luku va-

lilta 0-1), tulotaso suhteessa Helsinkiin ja asumismenojen osuus nettotuloista. (Vuokranantajat

2019a)

Suurimpien suomalaisten

kaupunkien rankinglista
asuntosijoittajien silmin

Muutos verrattuna
vuoteen 2018

1. Rovaniemi

e Kuopio

3 Oulu

4 Turku

5 Jyvaskyla

6. Vantaa

7 Kajaani h . ;

8. Tampere b

9. Helsinki
10. Porvoo

n Lahti

12, Vaasa

13. Pori ]
14. Rauma +8
15. Kehyskunnat +1
16. Espoo-Kauniainen -3
17. Mikkeli +1
18. Seinajoki -3
19. Lappeenranta +1
20. Hameenlinna

2.
22.
23.
24,

Kuvio 5: Suurimpien suomalaisten kaupunkien rankinglista asuntosijoittajan silmin (Vuokran-

antajat 2019a)

SUOMEN
VUOKRANANTAIJAT
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Edella olevasta kuviosta nakee asuntosijoittajan silmin Suomen suurimmat kaupungit laitet-
tuna jarjestykseen niiden potentiaalin mukaan. Parhaimmat viisi kaupunkia ovat: Rovaniemi,
Kuopio, Oulu, Turku ja Jyvaskyla. Heikoimmat viisi kaupunkia ovat taas: Hameenlinna, Joen-

suu, Kokkola, Kotka seka viimeisena Kouvola.

Viime vuosien aikana Rovaniemella ovat vuokrat kasvaneet kovaa vauhtia. Yksi syy tahan on
ollut turismin kasvaminen, joka on mahdollistanut lyhytvuokrauksen, mika taas on vaikuttanut
asuntojen hintoihin ja vuokriin, silla lyhytvuokrauksen seurauksena asuntojen tarjonta on pie-
nentynyt. Lisaksi asuntoja on rakennettu todella kovalla vauhdilla suhteessa kaupungin ko-
koon. Talla hetkella nayttaa silta, etta vuokrien nousu on tasaantunut. Mitaan esteita ei pi-

taisi olla kaupungin positiivisen kehityksen jatkumiselle. (Vuokranantajat 2019b)

Kouvola on karsinyt viime vuosina todella rajusta rakennemuutoksesta. Asuntojen hinnat ovat
laskeneet kovasti ja vaesto on vahentynyt voimakkaasti. Vaestoennusteen mukaan kaannosta
toiseen suuntaan ei ole tulossa. Vuokrat ovat pitkaan olleet laskussa, mutta viime vuonna
niissa havaittiin pienta kasvua. Suurin osa Kouvolasta muuttavista on elakelaisia ja taas joka
kuudes Kouvolaan muuttavista on ollut tyoton. Kouvolassa on suurin tyottomien osuus tulo-
muuttajista. Asuntojen hintojen lasku on ollut suurinta Kouvolassa, jossa viiden vuoden aikana

hinnat ovat laskeneet keskimaarin yli 3%. (Vuokranantajat 2019a; Vuokranantajat 2019b)

Monissa Suomen maakunnissa tulee olemaan tulevaisuudessa vain taantuvia alueita tai sitten
maakunnan keskuskaupunki jaa ainoaksi kasvavaksi alueeksi. Kasvavilla alueilla on asunnoista
pulaa, joka johtaa asuntojen hintojen nousuun, kun taas taantuvilla alueilla on asunnoista yli-
tarjontaa, joka johtaa asuntojen hintojen laskuun. Isolla maaralla Suomalaisia on omaisuus
kiinni asunnoissa, joten asuntojen arvonlasku voi vaikuttaa radikaalisti ihmisten taloudelliseen
tilanteeseen. Taman takia ajankohtainen tieto asuntojen arvonkehityksesta on todella tar-

keaa, varsinkin taantuvilla paikkakunnilla asuville ihmisille. (PTT 2020b)



Kuvio 6: Vaeston muutos eri alueilla aikavalilla 2019-2040 (PTT 2020b)
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Kuvio 7: Omakotitalojen maara vuonna 2018 vaestoltaan vahenevilla ja kasvavilla alueilla eri
maakunnissa (PTT 2020b)

5  Kassavirtaperusteinen asuntosijoittaminen

Jotkut asuntosijoittajat keskittyvat paaasiassa asuntojen arvonnousuun, kun taas toiset sijoit-
tajat keskittyvat tasaisen kassavirran saamiseen. Asuntosijoittamisstrategioita on useita,
mutta useat luottavat enemman tasaiseen kassavirtaan kuin arvonnousuun. Asunnon hinnan
nousu on usealle sijoittajalle ylimaaraista bonusta vuokratuoton paalle. (Orava & Turunen
2013, 21-24)

Yksi isoimmista eroista kassavirran ja arvonnousun valilla on se, etta kassavirta on helppo en-
nustaa ja laskea, kun taas arvonnousun kohdalla taman on lahes mahdotonta, silla kukaan ei
pysty taysin varmasti sanomaan, mihin suuntaan asuntojen hinnat liikkuvat ja kuinka paljon.
Jotkut sijoittajat saattavat ostaa asunnon silla perusteella, etta asunto on varma sijoitus,
jonka arvo sailyy samana tai jopa kasvaa. Viime vuosien kehitys asuntomarkkinoilla on kuiten-

kin osoittanut, etta asunnon arvo voi laskea ”varmoillakin” paikkakunnilla. (Hanninen, 2018)

Positiivinen kassavirta tarkoittaa sita, etta tilille tulee kuukausittain enemman rahaa kuin

sielta lahtee. Asuntosijoittamisessa positiivinen kassavirta tarkoittaa sita, etta tilille jaa
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rahaa vastikkeiden, lainanlyhennyksen ja verojen jalkeen. Kassavirtasijoittajan tarkeana
saantona on se, etta asunnon pitaa tuottaa aina positiivista kassavirtaa kulujen jalkeen. Mo-
net sijoittajat edellyttavat myos positiivista kassavirtaa korkojen noustessa, mika antaa tur-
vaa korkojen nousua vastaan. Pitkan aikavalin kassavirtasijoittajat eivat huolestu asuntojen
markkinahintojen heilahteluista, silla positiivinen kassavirta luo heille turvaa. Aloittelevilla
asuntosijoittajilla on usein ongelmana loytaa positiivista kassavirtaa tuottava sijoitusasunto.
Isoin tekija tahan on rajallinen alkupaaoma eli sijoittajan taytyy kayttaa suurta velkavipua.
Positiivinen kassavirta on kuitenkin mahdollista saavuttaa seuraavien vinkkien avulla: Yrita
loytaa sijoitusasunto alle markkinahinnan. Neuvottele pitka laina-aika, silla tama mahdollis-
taa mahdollisimman pienen lainan kuukausieran. Neuvottele mahdollisimman pieni korko,
silla mita matalampi korko, sita pienempi lainaera. Jos sijoittajalla on aikaisemmin otettuja
lainoja, niin yhdistamalla lainat uudeksi 20-25 vuoden lainaksi, kassavirta saattaa parantua
huomattavasti. Sijoittajan kannattaa neuvotella oman pankin kanssa seka kilpailuttaa myos
muut pankit. Pieni velkavipu helpottaa positiivisen kassavirran saavuttamista, mutta se vaatii
luonnollisesti suuremman oman paaoman sijoittamisen. Tama pienentaa riskia, mutta myos
oman paaoman tuottoa. Vuokraa kannattaa myos korottaa vuokrasopimuksen ehtojen mukai-
sesti, jos sijoitusasunnon vuokra on alle markkinatason. Vuokraa ei kuitenkaan kannata korot-
taa liikaa, silla pitkaaikainen vuokralainen on parempi kuin vuokralaisen vaihtuminen liian ko-
van vuokrankorotuksen vuoksi. Asuntoon voidaan myos tehda pienia parannuksia, mitka lisaa-
vat vuokralaisen viihtyvyytta. Taman jalkeen vuokralainen saattaa mielellaan maksaa hieman

korkeampaa vuokraa. (Vaananen, 2018)

6  Vuokralaisriski

Vuokranantajat pystyvat itse vaikuttamaan sijoituksen tuottoon yllattavan paljon omalla toi-
minnallaan. Tarkea huomioitava asia on vuokralaisen valitseminen. Suomessa vuokralaiset
ovat paaasiassa luotettavia, ja vuokrat maksetaan yleensa ajallaan, mutta poikkeuksia loytyy
kuitenkin. Aina loytyy vuokralaisia, jotka syysta tai toisesta, jattavat vuokran maksamatta, tai
maksavat vuokran jatkuvasti myohassa, tai pahimmassa tapauksessa aiheuttavat tuhoa asun-
nolle. (Orava & Turunen 2013, 204-205)

Vuokralaiset voidaan karkeasti jakaa seuraavasti: opiskelijat, keski-ikaiset, elakelaiset, eron-
neet, tyossa kayvat nuoret, pariskunnat ja luottotietonsa menettaneet. Opiskelijoita pidetaan
yleensa luotettavina ja varmoina valintoina. Opiskelijoilla on lahes aina luottotiedot kun-
nossa, seka vuokra tulee varmasti tilille, koska opintotuen maksajana on valtio. (Orava & Tu-
runen 2013,147)
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Tyota tekevat nuoret ovat myos yleensa hyvia vuokralaisia. He saattavat olla esimerkiksi juuri
valmistuneita ja muuttamassa tyon perassa. Tasta ryhmasta ei kuitenkaan saa usein pitkaai-
kaisia vuokralaisia, silla monille tulee eteen ennen pitkaa oman asunnon ostaminen. (Orava &
Turunen 2013, 147) Elakelaiset ovat tyypillisesti hyvia vuokralaisia. He ovat rauhallisia ja
maksavat vuokrat ajallaan. Vuokra-asuntoa etsivalla elakelaisella voi olla muuttunut elaman-
tilanne, tai sitten hanella ei ole ollut tarpeeksi varaa ostaa mieleista asuntoa. Tulevaisuu-
dessa vuokralla asuvien elakelaisten maara tulee kasvamaan ikaantymisen ja vaestorakenteen
seurauksena. Nuoret parit ovat myos yleensa mainioita vuokralaisia, jotka hoitavat asiansa
mallikkaasti. Riskina tassa on se, etta yhteiselo ei toimi odotusten mukaisesti ja tulee ero.
Nuoret parit saattavat myos lahtea vuokra-asunnosta odotettua aikaisemmin, jos he aikovat
ostaa oman asunnon. Tahan vuokranantaja voi vaikuttaa maaraaikaisella vuokrasopimuksella,
silla vuokralaiset joutuvat asumaan sopimuksen loppuun saakka tai etsimaan uudet vuokralai-
set tilalle. (Orava & Turunen 2013, 148)

Vuokralaista valittaessa tulisi aina ottaa huomioon luottotiedot. Kunnossa olevat luottotiedot
kertovat vuokranmaksajan maksukyvysta, eika nain ollen anna syyta epailla, miksi vuokralai-
nen ei maksaisi vuokraa ajallaan. Vuokralaisen maksuhairiomerkinnat kannattaa selvittaa ja
ottaa vakavasti, mutta kannattaa muistaa, etta vuokralaisen aiemmat maksuhairiomerkinnat
eivat pakosti kerro vuokralaisen nykyisesta maksukyvysta. On siis taysin mahdollista, etta
luottotietonsa menettaneen kanssa voi olla aivan normaali vuokrasuhde, jossa vuokrat makse-
taan ajallaan. Vuokranantajan kannattaa kuitenkin kiinnittaa erityista huomiota siihen, jos
vuokralaisella on tuoreita maksuhairiomerkintoja esimerkiksi yksityishenkiloilta tai vuokrata-
loyhtioilta. Vuokranantaja voi pyytaa korkeintaan kolmen kuukauden vuokraa vastaavan va-
kuuden luottotiedot menettaneelta, jotta saa turvaa vuokranmaksun laiminlyonnin varalle.
Jos vuokralainen kayttaa rahavakuuden sijaan takaajaa, niin myos takaajan luottotiedot kan-
nattaa tarkistaa. (Bagdasarov, 2019)

7  Taloyhtiolainat

Taloyhtiolainalla tarkoitetaan taloyhtion yhteista lainaa, joka otetaan esimerkiksi peruskor-
jausta tai remonttia varten. Taman takia taloyhtiolainojen ongelmaksi saattaa koitua se, etta
asunnonomistaja ei pysty maksamaan taloyhtiolainansa lyhennyksia. Tassa tapauksessa muut
osakkaat joutuvat maksamaan hanenkin osuutensa. Pankki ei pysty tarkistamaan asiakkaan
maksukykya ja riskeja yhtiolainan tapauksessa yhta tarkasti kuin kotitalouksille myonnetyissa
lainoissa. (Erkkila 2018)

Yleisimmat ja kalleimmat remontit ovat putkiremontit seka peruskorjaukset. Remontin hinta
nousee nopeasti jopa 3000 euroon neliolta. Taloyhtiot hakevat yleensa remonttiin lainaa pan-

kista. Laina haetaan taloyhtiolle ja taloyhtion osakkaat maksavat lainaa pois joka kuukausi
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rahoitusvastikkeilla. Rahoitusvastikkeet jyvitetaan osakkaille esimerkiksi asunnon koon mu-

kaan. (Uusilaina)

Taloyhtion osakkaat voivat maksaa remonttilainaa pois rahoitusvastikkeina tai vaihtoehtoisesti
ottaa oman asuntolainan, jolla oma osuus taloyhtiolainasta kuitataan pois. Talla hetkella jal-
kimmainen vaihtoehto nayttaisi olevan monin tavoin edullisempi. Suurin syy asuntolainan
edullisuuteen verrattuna taloyhtiolainaan on asuntolainan korkojen verovahennysoikeus. Ra-
hoitusvastikkeita ei taas voida vahentaa verotuksessa, ellei kyseessa ole sijoitusasunnon omis-
taja ja ei itse asu asunnossa. Tassa tapauksessa sijoitusomistajalla on oikeus vahentaa rahoi-
tusvastikkeiden korkojen osuus paaomaverotuksessa seka myos lyhennysosuus, jos vastikkeet
on laskettu taloyhtion kirjanpidossa tuloksi. Oma asuntolaina on myos taloyhtiolainaa jousta-
vampi, silla taloyhtiolainan osuus asukasta kohden on kiintea kaikilla, joten joustaminen ei
ole mahdollista. Omistaja, joka on ottanut asuntolainan, voi neuvotella pankin kanssa muun
muassa pidemmasta maksuajasta, lyhennysvapaista kuukausista ja lyhennyksen tyylista. (Uu-
silaina; Vero 2020)

Asuntosijoittajan olisi tarkeaa ottaa huomioon mahdolliset taloyhtiolainat, silla taloyhtiolai-
nat lisaavat sijoittajan kokonaisvelkataakkaa, vaikkakin asunnon ostohinta olisikin taloyhtio-
lainan kanssa halvempi kuin ilman. My0Os korkojen nousu saattaa lisata lainan kuluja sen ver-
ran, etta lainanottaja ei selvia maksuvelvoitteistaan. Isoissa lainoissa pienikin koronnousu
saattaa tuntua merkittavasti kukkarossa. Osakkaan kannalta on tarkeaa, etta lainanlyhen-
nysten ja korkojen jalkeen rahaa ja viela elamiseen ja saastoonkin. Asuntosijoittajan riskia
lisaa myos aiemmin mainittu tilanne, jossa osakas ei kykene hoitamaan maksuvelvoitteitaan
ja muut osakkaat joutuvat maksamaan hanenkin osuuden. Maksukyvyn heiketessa taloyhtio
laina ei kykene joustamaan. Taloyhtion ottaman yhtiolainan maksuehdot ovat aina tiukemmat
kuin henkilokohtaisen pankkilainan. Tama on myos riski pankille, silla pankille tulee tappiota,

jos lainaa ei pystyta lyhentamaan. (Sullstrom 2018)

Jos joku osakas ei kykene maksamaan osuuttaan yhtiolainasta, niin taloyhtio voi ottaa hallin-
taansa kyseisen osakehuoneiston. Yhtiokokouksen paatoksella voidaan huoneisto ottaa haltuun
enintaan kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Taman lisaksi huoneisto voidaan laittaa vuokralle ja
saaduilla vuokratuloilla maksetaan maksamattomia yhtiovastikkeita. Huoneiston omistusoi-
keus pysyy kuitenkin osakkaalla, vaikka yhtio olisi ottanut huoneiston haltuunsa. Joskus mak-
sukyvyttoman osakkaan maksuongelmat hoidetaan myymalla osakkaan asunto. Jos tama ei on-
nistu, eika lainan hoidosta pystyta neuvottelemaan pankin kanssa, jaa lainan osuus muiden

osakkaiden hoidettavaksi. (Finanssivalvonta 2018)

Isannointiliitto teki taloyhtiolainojen saamisesta kyselyn tammikuussa 2020 jasenilleen. Kyse-
lysta ilmeni, etta taloyhtioiden on vaikeampi saada taloyhtiolainaa korjaushanketta varten.
174 isannoitsijaa vastasi kyselyyn ja melkein puolella oli ollut vaikeuksia saada lainaa. Taloyh-
tiolainaa on vaikea saada korjaushanketta varten muuttotappioalueiden lisaksi myos monissa

suurissa kaupungeissa, kuten Oulussa, Tampereella ja Jyvaskylassa. Lisaksi myos Helsingissa
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on ollut haastavaa saada rahoitusta korjaushankkeisiin. Isannointiliiton toimitusjohtajan Mia
Koro-Kanervan mukaan: ”Isannoitsijoille pitaa olla liuta erilaisia keinoja, joilla he voivat to-
distaa taloyhtion maksukyvyn ja raapia rahoituksen kokoon. Myos isannoitsijoiden neuvottelu-
taitojen merkitys lainan saamisessa on kasvanut.” Aiemmin riitti, etta korjaushankkeeseen
haetaan rahoitusta omasta pankista, mutta nykyaan pitaa hakea useasta pankista eri puolelta
maata. (Erkkila 2020)

Taloyhtiot voivat pilkkoa hanketta pienempiin osiin tai vaihtoehtoisesti myyda rakennusoi-
keutta tai rahoittaa osa hankkeesta osakkaiden henkilokohtaisilla lainoilla. Kyselysta ilmeni
myos se, etta pankit tarkastelevat rahoitusta hakevien taloyhtioiden korjaushistoriaa aikai-
sempaa tarkemmin. Koro-Kanervan mukaan on myos tarkeaa, etta suunnitelmallisen korjaus-
toiminnan tarkeys ymmarretaan, ja etta korjauksia ei voi loputtomasti venyttaa. (Erkkila
2020)

8 Kysely

Yksi suosituimmista tutkimusten tiedonkeruumenetelmista on kysely. Kyselytutkimuksen etu
on se, etta sen avulla voidaan kerata laaja tutkimusaineisto, jossa suurelta ihmismaaralta voi-
daan kysya monia asioita. Menetelmana kysely on nopea ja tehokas. Tyypillisesti kyselyt tuot-
tavat paljon numeroihin perustuvia tuloksia, joita voidaan hyodyntaa tilastoihin. Kyselyn heik-
koutena pidetaan sita, etta saatu tieto ei ole yleensa yhta syvallista kuin esimerkiksi haastat-
telussa saatu tieto. Toinen heikkous on myos se, etta ei voida tietaa, kuinka vakavasti vastaa-
jat ovat suhtautuneet tutkimukseen seka ei voida myoskaan tietaa, kuinka perehtyneita vas-
taajat ovat tutkittuun aiheeseen. Kvantitatiivisella eli maarallisella menetelmalla saadaan va-
kiotulkinnan mukaan pinnallista, mutta luotettavaa tietoa, kun taas kvalitatiivisella eli laadul-
lisella menetelmalla saadaan usein syvallista, mutta huonosti yleistettavaa tietoa. (Moilanen,
Ojasalo & Ritalahti 2009, 108-109)

Kyselyja voidaan toteuttaa monin eri tavoin. Yleisimpia kyselyja ovat postitse lahetettavat ky-
selylomakkeet ja internetissa taytettavat kyselyt, seka lisaksi puhelimen kautta tai kasvokkain
tehtavat kyselyt, joissa haastattelija tayttaa lomakkeen vastaajan puolesta. Tiedonkeruutek-
niikka vaikuttaa siihen, millaisia kysymyksia kyselyssa voidaan esittaa seka millaiset tekijat
vaikuttavat vastauksiin ja tulosten luotettavuuteen. Esimerkiksi henkilokohtaisesti tehdyissa
kyselyissa kontakti saattaa vaaristaa arkaluonteisiin kysymyksiin annettuja vastauksia. Arka-
luonteisia kysymyksia voivat olla esimerkiksi alkoholinkayttoon tai terveyteen liittyvat kysy-
mykset. Internet- ja postikyselyissa epavarmuustekijat liittyvat taas siihen, ettei haastattelija

ole valvomassa ja avustamassa vastaamista. (Moilanen, Ojasalo & Ritalahti 2009, 108-109)
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Kysely soveltuu useiden erilaisten aiheiden ja ilmioiden tutkimiseen. Yksi vaatimus kyselyn
kaytolle on se, etta aikaisempaa tietoa tutkittavasta asiasta on riittavasti. Jos aikaisempaa
tietoa aiheesta ei ole riittavasti, niin kyselylomakkeen suunnittelu on haastavaa, seka kysy-
myksiin annettavat vastaukset muuttuvat epaluotettavaksi. Laadullisten menetelmien kayttoa
tulisi harkita, jos aiempaa tietoa ei loydy tarpeeksi kyselyn suunnittelua varten. (Moilanen,
Ojasalo & Ritalahti 2009, 108-109)

9  Tutkimuksen eteneminen

Tama opinnaytetyo toteutettiin kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena, silla tutki-
mukseen haluttiin saada vastauksia isolta ihmisjoukolta. Kysely tehtiin Google Forms-ohjel-
malla, joka on ilmainen ja helppokayttoinen ohjelma lomakkeiden tekemiseen. Kysely lahe-
tettiin Suomen Vuokranantajille, jotka jakoivat sen edelleen luvan antaneille asuntosijoittaja-
jasenilleen, joita on noin 1500. Vastauksia kyselyyn tuli 157 kappaletta, jota voidaan pitaa
tarpeeksi suurena otantana. Kyselyssa haluttiin selvittaa, kuinka moni vastaajista on ostanut
sijoitusasunnon muuttovoitto- tai muuttotappiopaikkakunnalta. Lisaksi kyselyssa pohdittiin
SWOT-analyysin pohjalta mita vahvuuksia, heikkouksia, uhkia ja mahdollisuuksia liittyy seka
muuttovoittopaikkakuntiin, etta muuttotappiopaikkakuntiin. Lisaksi haluttiin tietaa muun mu-

assa vastaajien tuotto-odotuksia asuntojen nettovuokratuoton ja arvonnousun nakokulmasta.

Kyselyn alussa kysyttiin vastaajan ikaa ja sukupuolta. Vastaajista 25,5% oli 51-60-vuotiaita,
23,5% oli 41-50-vuotiaita, 21,6% oli 61-70-vuotiaita, 13,7% oli 31-40-vuotiaita, 13,1% oli yli 70-
vuotiaita seka loput 2,6% oli 20-30-vuotiaita. Nain voidaankin todeta, etta yli puolet vastaa-
jista oli yli 50-vuotiaita. Kyselyn tuloksista ilmeni myos, etta vastaajista 63,6% oli miehia ja

36,4% oli naisia.
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Ika?

153 vastausta

@ 20-30v
@ 31-40v
© 41-50v
@ 51-60v
@ 61-70v
@ yli70v

Kuvio 8: lkdajakauma

Sukupuoli?
154 vastausta

@ Mies
@ Nainen
@ Muu

Kuvio 9: Sukupuolijakauma

Kyselyn alussa kysyttiin myos, onko vastaaja ostanut sijoitusasuntoa muuttovoittopaikkakun-
nalta ja/tai muuttotappiopaikkakunnalta. Jos vastaaja oli ostanut muuttovoittopaikkakun-
nalta, niin hanen tuli tayttaa lomake A. Jos taas vastaaja oli ostanut muuttotappiopaikkakun-
nalta, niin hanen tuli tayttaa lomake B. Jos vastaaja oli ostanut seka muuttovoitto-, etta

muuttotappiopaikkakunnalta, niin hanen tuli tayttaa molemmat lomakkeet. Vastaajista 69,9%
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oli ostanut asunnon muuttovoittopaikkakunnalta, 9,2% oli ostanut muuttotappiopaikkakun-

nalta ja loput 20,9% oli ostanut molemmilta.

Oletko ostanut sijoitusasuntoa muuttovoitto-/muuttotappiopaikkakunnalta? Jos olet

muuttovoittopaikkakunnalta, niin taytad lomake A)...tanut molemmilta, niin taytd molemmat lomakkeet.
153 vastausta

@ Olen ostanut asunnon
muuttovoittopaikkakunnalta

@ Olen ostanut asunnon
muuttotappiopaikkakunnalta
Olen ostanut asunnon seka
muuttovoitto-, etta
muuttotappiopaikkakunnalta

Kuvio 10: Oletko ostanut sijoitusasuntoa muuttovoitto- tai muuttotappiopaikkakunnalta?

Kun alkukysely oli tehty, niin vastaaja ohjattiin hanelle tarkoitetun lomakkeen aareen seuraa-
vaksi. Lomake A alkoi seuraavalla kysymyksella: ”Mitka asiat koet muuttovoittoalueiden vah-
vuuksina?” Olin antanut kysymykseen 4 vaihtoehtoa ja vastaajalla oli mahdollisuus antaa jokin
muu vaihtoehto naiden lisaksi. Vastaajalla oli myos mahdollisuus valita useampi vastausvaih-

toehto.

Mitka asiat koet muuttovoittoalueiden vahvuuksina?
142 vastausta

Arvonnousu

Hyva vuokralaiskysynta
Lainan saanti asunnolle
Vuokratason kehitys

Vakaus arvonmuutosta ei
kumpaankaan suu...

Realisoitavuus
Helppo myyda tarvittaessa

Etta ylipaansa voi saada
vuokralaisen

Arvon pysyminen
Asunnon arvon sailymine

0 50 100 150

Kuvio 11: Vahvuudet
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Suurin vahvuus oli vastausten perusteella hyva vuokralaiskysynta, jonka 136 vastaajaa eli
95,8% oli valinnut. Seuraavaksi suurin vahvuus oli asunnon arvonnousu, jonka oli valinnut 90
vastaajaa eli 63,4%. Taman jalkeen suurin vahvuus oli vuokratason kehitys (31,7%) ja neljan-
neksi suurimpana vahvuutena pidettiin lainan saantia asunnolle (31%). Lisaksi oli useita, jotka

oli valinnut ”jokin muu”-vaihtoehdon.

Seuraavassa kysymyksessa kysyttiin: ”Mitka asiat koet muuttovoittoalueiden heikkouksina?”
Selvasti isoimpana heikkoutena koettiin asuntojen korkea hintataso, jonka valitsi 110 vastaa-
jaa (79,7%). Taman jalkeen suurin heikkous oli alhainen nettovuokratuotto, jonka valitsi

44,9% vastaajista. Lisaksi heikon kassavirran koki 23,2% vastaajista heikkoutena.

Taman jalkeen tiedusteltiin mita asioita vastaajat kokevat muuttovoittoalueiden uhkina ja
mahdollisuuksina. Suurimpana uhkana (63%) koettiin liian suuri vuokra-asuntotuotanto.
Toiseksi suurin uhka oli verovahennysten poistaminen/rajoittaminen yhtiolainojen osalta
(45,7%). Kalliin remontin taloyhtiossa koki 36,2% vastaajista uhkana seka hoitokustannusten
voimakkaan nousun koki 35,5%. Lisaksi jokin muu-kohtaan oli tullut useita vastauksia, joissa

mainittiin muun muassa tamanhetkinen koronavirustilanne.

Mitka asiat koet muuttovoittoalueiden uhkina?
138 vastausta

Korkotason nousu

Kallis remontti taloyhtitssa
Liian suuri vuokra-asuntotuotanto

Korona/lama

Markkinaehtoisen
nettovuokratuoton lask...

verotusvahennysoikeuksien
vahentaminen

0 20 40 60 80 100

Kuvio 12: Muuttovoittoalueiden uhkat

Muuttovoittoalueiden mahdollisuudet-kohdassa vaihtoehtoina olivat arvonnousu, vuokratason
nousu, Airbnb-vuokraus tai jokin muu. Arvonnousua pidettiin selkeasti suurimpana mahdolli-
suutena, silla 111 vastaajaa (81%) oli valinnut kyseisen vaihtoehdon. Seuraavaksi suurimpana
mahdollisuutena pidettiin vuokratason nousua, ja kyseisen vaihtoehdon oli valinnut 87 vastaa-
jaa (63,5%). Lisaksi Airbnb-vuokrauksen koki 12 vastaajaa (8,8%) muuttovoittoaluiden mahdol-

lisuutena.
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Seuraavassa kysymyksessa haluttiin tietaa mitka asiat vastaaja kokee esteena sijoitustoimin-
nan laajentamiselle. Suurin este oli tulosten mukaan asuntojen hinta, jonka oli valinnut 93
(66,4%) vastaajaa. Taman jalkeen suurimmaksi esteeksi koettiin liian alhainen vuokratuotto,
jonka koki 46 vastaajaa (32,9%) esteena. Lisaksi esteina koettiin sijoituksen riski (24,3%), lai-
nojen saanti (17,1%), liian vahan aikaa vuokra-asuntojen hoitamiseen (16,4%) seka vakuudet
(4,3%).

Seuraavaksi vastaajilta kysyttiin, millaista nettovuokratuottoa he olivat odottaneet. Osa ei ol-
lut vastannut kysymykseen ollenkaan ja osa ei ollut laskenut tuotto-odotuksia. Laskin keskiar-
von kuitenkin annetuista vastauksista. Jos vastaaja oli vastannut esimerkiksi ”8-10%”, niin
kaytin vastauksena keskiarvoa eli 9%. Vastauksia tuli 134 kappaletta, joista laskin keskiarvon

ja nain ollen sain keskimaaraiseksi nettovuokratuotoksi noin 5,27%.

Taman jalkeen vastaajilta kysyttiin, millaista arvonousua he odottavat 10 vuoden tahtaimella.
Tahan kysymykseen ei ollut kaikki vastannut ja osa vastasi vain, etta eivat laske arvonnousun
varaan. Sain kuitenkin 123 vastausta, joista sain laskettua keskiarvon. Keskimaaraiseksi arvon-
nousuksi 10 vuoden tahtaimella sain noin 12,85%. Eli vuositasolla tarkasteltuna asuntojen ar-

vojen odotetaan keskimaarin nousevan noin 1,29% vuodessa.

Kyselyssa kysyttiin vastaajilta myos, kuinka heidan sijoitustensa tuotto-odotukset ovat toteu-
tuneet. 75,9% vastaajista vastasi, etta sijoitusten tuotto-odotukset ovat toteutuneet odotus-
ten mukaan. 7,1% vastaajista vastasi, etta sijoitusten tuotto-odotukset ovat ylittyneet ja lo-

puilla 17 prosentilla vastaajista sijoitusten tuotto-odotukset olivat alittuneet.

Kuinka sijoitusten tuotto-odotukset ovat toteutuneet?

141 vastausta

@ Alittuneet
@ Toteutuneet odotusten mukaan
Yiittyneet

Kuvio 13: Tuotto-odotusten toteutuminen

Taman jalkeen vastaajilta kysyttiin sita, milla keinoilla he ovat hallinneet/pienentaneet ris-
kia. Kysymyksessa oli jalleen mahdollisuutena valita useampi vaihtoehto niin halutessaan.
47,1% vastaajista oli hallinnut riskia isolla omalla paaomalla. 43,5% vastaajista oli hallinnut

riskia puskurirahastolla. 26,8% vastaajista oli hallinnut riskia kiintean tasaeralainan avulla ja



27

12,3% oli hallinnut riskia korkokaton avulla. Lisaksi jokin muu-kenttaan useampi vastaaja oli
laittanut, etta he ovat hallinnet riskia valitsemalla hyvat vuokralaiset. Lomakkeen lopussa oli

viela loppuun avoimet kommentit-kohta, johon sai kirjoittaa viela mieleen tulevia asioita.

Jos vastaaja oli ostanut sijoitusasunnon muuttovoittopaikkakunnan lisaksi myos muuttotap-
piopaikkakunnalta, niin han jatkoi seuraavaksi B-lomakkeeseen. B-lomakkeessa kysymykset
olivat samoja, kuin A-lomakkeessa eli siina kysyttiin alussa muuttotappioalueiden vahvuuksia,
heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia. Ehdottomasti suurimpana vahvuutena koettiin asunto-
jen edullinen hinta, silla 87,3% vastaajista valitsi kyseisen vaihtoehdon. Taman lisaksi hyvan

vuokratuoton koki vahvuutena 57,7% vastaajista.

Asunnon arvonlaskun koki heikkoutena 83,3% vastaajista. Seuraavaksi suurimpana heikkoutena
koettiin heikko vuokralaiskysynta, jonka koki 65,3% vastaajista heikkoutena. Lisaksi lainan

saannin koki 9,7% vastaajista heikkoutena.

Suurimpana muuttotappioalueiden uhkana vastaajat (62,9%) kokivat suuren remontin yhtiossa.
Toiseksi suurimmaksi (41,4%) uhkaksi koettiin se, etta peruskorjausikaan tulevan asunnon pur-
kaminen tekee asunnon arvottomaksi. 38,6% vastaajista koki uhkana verovahennysten poista-
misen/rajoittamisen yhtiolainojen osalta. 35,7% vastaajista koki uhkana hoitokustannusten
voimakkaan nousun. Lisaksi 10% vastaajista koki uhkana korkotason nousun. Useampi vastaaja

oli laittanut jokin muu-kohtaan uhkaksi vuokralaiskysynnan heikkenemisen entisestaan.

Mitka asiat koet muuttotappioalueiden uhkina?

70 vastausta
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Vaikeampi saada vuokralainen.
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Itse muuttotappioisuus on uhka
sinansa.
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heikkeneminen entise. ..
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Kuvio 14: Muuttovoittoalueiden uhkat

Seuraavaksi vastaajilta kysyttiin, mitka asiat he kokevat muuttotappioalueiden mahdollisuuk-

sina. Selvasti suurimpana mahdollisuutena nahtiin uusi yritystoiminta paikkakunnalla, silla
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72,7% vastaajista oli valinnut kyseisen vaihtoehdon. Taman jalkeen suurimmaksi mahdollisuu-
deksi koettiin vaestomaaran kasvu, jonka koki 30,3% vastaajista mahdollisuutena. Lisaksi
25,8% vastaajista oli sita mielta, etta peruskorjausikaan tulevien asuntojen purkaminen pa-

rantaa kysyntaa.

Seuraavaksi kyselyssa kysyttiin, mitka asiat vastaajat kokevat esteina sijoitustoiminnan laa-
jentamiselle. 50,7% vastaajista oli sita mielta, etta sijoituksen riski on este sijoitustoiminnan
laajentamista varten. Asuntojen hinnan koki 28,4% vastaajista esteena sijoitustoiminnan laa-
jentamiselle. 22,4% vastaajista koki, etta aikaa on liian vahan vuokra-asuntojen hoitamiseen.
Vastaajista 20,9% koki, etta liian alhainen vuokratuotto estaa sijoitustoiminnan laajentami-
sen. Lisaksi 14,9% koki sijoitustoiminnan laajentamiselle esteeksi lainojen saannin seka 4,5%

vastaajista koki esteena vakuudet.

Mitka asiat koet esteina sijoitustoiminnan laajentamisellesi?

67 vastausta
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Kuvio 15: Esteet sijoitustoiminnan laajentamiselle

Seuraavaksi vastaajilta kysyttiin, millaista nettovuokratuottoa he olivat odottaneet muutto-
tappiopaikkakunnilla. Kaikki vastaajat eivat olleet laskeneet tuotto-odotuksia, mutta laskin
annetuista vastauksista keskiarvon samanlailla kuin A lomakkeessa. Eli jos vastaaja oli ilmoit-
tanut tuotto-odotukseksi 5-10%, niin laskin siita keskiarvon eli tassa esimerkissa 7,5% ja kaytin
sita arvoa lopullisen keskiarvon laskemisessa. Vastauksia tuli 55 ja niiden keskiarvoksi sain

noin 6,14%. Eli keskimaarin vastaajat odottivat saavansa noin 6,14% nettovuokratuottoa.
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Taman jalkeen kysyttiin, millaista arvonnousua vastaajat odottavat seuraavan 10 vuoden tah-
taimella. Tahan kysymykseenkaan eivat kaikki vastanneet, silla kaikki eivat osanneet antaa
arviota. Annetuista vastauksista laskin samanlailla keskiarvon kuin edellisessakin kysymyk-
sessa. Vastauksissa useimmin esiintyva arvo eli moodi oli 0, joka oli taysin odotettavissa, silla
kovin moni ei odota muuttotappiopaikkakunnilla arvonnousua. Joitain yksiloita oli mukana,
jotka odottivat jopa 20:n tai 30:n prosentin arvonnousua, kun taas eras vastaaja odotti 60:n
prosentin arvonlaskua. Mukaan laskelmaan sain 52 selkeata vastausta, joista sain keskiarvoksi
noin 1,27% eli keskimaarin vastaajat odottavat sijoitusasunnoilleen noin 1,27% arvonnousua
seuraavan 10 vuoden tahtaimella muuttotappiopaikkakunnilla. Vuositasolla tarkasteltuna
asuntojen arvojen odotetaan nousevan keskimaarin noin 0,126% vuodessa. Seuraavaksi kysyt-
tiin miten vastaajien tuotto-odotukset ovat toteutuneet. 71,7% vastaajista oli vastannut, etta
tuotto-odotukset ovat toteutuneet odotusten mukaan. 25% vastaajista taas vastasi, etta
tuotto-odotukset ovat alittuneet ja lopuilla 3,3% vastaajista tuotto-odotukset olivat ylitty-

neet.

Kuinka sijoitusten tuotto-odotukset ovat toteutuneet?
60 vastausta

@ Alittuneet
@ Toteuneet odotusten mukaan
Ylittyneet

Kuvio 16: Tuotto-odotusten toteutuminen

Kyselyn viimeisessa kysymyksessa kysyttiin, milla keinoilla vastaajat olivat hallinneet/pienen-
taneet riskia. 36,8% oli vastannut hallinneensa riskia isolla omalla paaomalla. Yhta suuri osa
vastaajista oli myos hallinnut riskia puskurirahastolla. 21,1% vastaajista oli kayttanyt riskin
hallitsemiseen kiinteaa tasaeralainaa. Korkokattoa oli kayttanyt 7% vastaajista ja kiinteaa
korkoa 3,5% vastaajista riskinhallintaan. Kyselyn lopussa oli viela avoimet kommentit-osio, jo-

hon vastaajat saivat antaa palautetta ja muita kommentteja.
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Milla keinoilla olet hallinnut/pienentanyt riskia?
57 vastausta
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Kuvio 17: Milla keinoilla olet hallinnut/pienentanyt riskia?

10 Yhteenveto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa, miten asuntosijoittaminen eroaa muutto-
voittopaikkakunnilla ja muuttotappiopaikkakunnilla. Kyselytutkimuksesta saatujen tulosten
perusteella muuttovoitto- ja muuttotappioalueilla oli tiettyja eroavaisuuksia. Muuttovoitto-
paikkakunnilla keskityttiin enemman arvonnousuun, kun taas muuttotappiopaikkakunnilla kes-
kityttiin vuokratuoton saamiseen. Todella monet sijoittajat odottivat asunnon arvonlaskua
muuttotappiopaikkakunnilla. Muuttovoittoalueiden suurimmiksi vahvuuksiksi koettiin hyva
vuokralaiskysynta ja arvonnousu, kun taas muuttotappioalueiden suurimmat vahvuudet olivat
hyva vuokratuotto seka asuntojen edullinen hinta. Muuttovoittoalueiden suurimmat heikkou-
det olivat taas asuntojen korkea hinta, seka alhainen nettovuokratuotto, kun taas muuttotap-
pioalueilla koettiin suurimmiksi heikkouksiksi asuntojen arvonlasku seka heikko vuokralaisky-
synta. Suurimmat uhkat muuttovoittopaikkakunnilla oli liian suuri vuokra-asunto tuotanto
seka verovahennysten poistaminen/rajoittaminen yhtiolainojen osalta, kun taas muuttotap-
piopaikkakuntien suurimmat uhkat olivat suuri remontti taloyhtiossa ja, etta peruskorjaus-

ikaan tulevien asuntojen purkaminen tekee asunnon arvottomaksi.

Suurimmiksi muuttovoittoalueiden mahdollisuuksiksi koettiin arvonnousu seka vuokratason
nousu, kun taas muuttotappioalueilla selkeasti suurimmaksi mahdollisuudeksi koettiin uusi yri-
tystoiminta paikkakunnalla seka toiseksi suurimmaksi mahdollisuudeksi koettiin vaestomaaran

kasvu. Muuttovoittoalueilla suurimmat esteet sijoitustoiminnan laajentamiselle olivat
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asuntojen hinta seka liian alhainen vuokratuotto. Muuttotappioalueilla selkeasti suurin este
sijoitustoiminnan laajentamiselle oli sijoituksen riski, ja toiseksi suurin este oli asuntojen
hinta. Nettovuokratuotto-odotuksissa oli yllattavan pieni ero muuttovoitto- ja muuttotap-
piopaikkakuntien valilla. Muuttovoittopaikkakunnilla odotettiin keskimaarin 5,27% nettovuok-
ratuottoa ja muuttotappiopaikkakunnilla odotettiin noin 6,14% nettovuokratuottoa. Arvonnou-
sua muuttovoittopaikkakunnilla odotettiin 10 vuoden tahtaimella 12,85% eli noin 1,29%/vuosi,
kun taas muuttotappiopaikkakunnilla odotettiin keskimaarin 1,27% arvonnousua 10 vuoden
tahtaimella eli noin 0,126% nousua per vuosi. Muuttovoittopaikkakunnilla sijoitusten tuotto
odotukset olivat toteutuneet odotusten mukaan 75,9 prosentilla vastaajista, tuotto-odotukset
olivat alittuneet 17 prosentilla vastaajista, seka 7,1 prosentilla tuotto-odotukset olivat ylitty-
neet, kun taas muuttotappiopaikkakunnilla sijoitusten tuotto-odotukset olivat menneet odo-
tusten mukaan 71,7 prosentilla vastaajista, 25 prosentilla tuotto-odotukset olivat alittuneet,
seka lopuilla 3,3 prosentilla tuotto-odotukset olivat ylittyneet. Muuttovoittopaikkakunnilla
seka muuttotappiopaikkakunnilla parhaimmat keinot sijoituksen riskin pienentamiseen olivat

iso oma paaoma seka puskurirahasto.
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