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The subject of the thesis project was to investigate the Airbnb rental method as an alternative to long-term
rental. In the theory part of the thesis, Airbnb and housing investment have been presented in more detail as
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JOHDANTO

Opinndytetyon tutkimuksen kohteena on vertailla asuntosijoittajan nakékulmasta Airbnb asunnon
vuokratuottoja pidempiaikaisen vuokrauksen tuottoihin. Tydn tarkoitus on havainnollistaa, kumpi
vuokraustapa on vuokratuottojen puolesta kannattavampi. Asuntosijoittamisen suosio on kasvanut
nykypdivana huomattavasti ja tavoitteena on esitelld asuntosijoittamisesta kiinnostuneelle myos Air-
bnb-vuokrausta yhtena vaihtoehtona. Ajatus tydn kirjoittamiseen lahti omasta mielenkiinnosta tutkia
tarkemmin Airbnb-vuokrauksen tuottavuutta, koska omasta lahipiiristd 16ytyy henkil6itd, jotka ovat

vuokranneet asuntoja Airbnb:n kautta jo pidemman aikaa.

Tyobssa esitelldan lukijalle olennaiset kasitteet, kuten mita asuntosijoittaminen ja Airbnb ovat, jotta
saadaan pohjustettua tutkimuksen aihetta. Tutkimus sivuaa eri seikkoja, jotka vaikuttavat Airbnb:n
ja pidempiaikaisen vuokrauksen tuottoihin, seka perehtyy vuokraukseen liittyviin eri seikkoihin, ku-
ten tydmaaraan ja kaytannon asioihin, joita Airbnb-vuokraus tuo mukanaan. Taman lisaksi tydssa
havainnollistetaan tilastojen avulla tarkemmin Airbnb:n ja vuokratuottojen valistéd suhdetta Suo-

messa.

Tyon tutkimusosiossa havainnollistetaan tapausesimerkin avulla vuokratuottojen valista eroa Kuo-
pion keskustassa sijaitsevan sijoitusasunnon perusteella. Esimerkkitapauksessa on otettu huomioon
kulut, joita Airbnb:n kautta vuokratessa aiheutuu. Opinndytety6 on tehty laadullisena tapaustutki-
muksena ja tietoa kerattiin hankkimalla tietoa sekundaarildahteistd, kuten kirjallisista lahteista, verk-

koartikkeleista, tilastoista seka haastattelemalla.
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ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittamisen yleisin muoto on hankkia lainarahalla asunto, joka vuokrataan eteenpain vuokra-
laiselle. Vuokralaisen maksamilla vuokratuotoilla katetaan lainasta aiheutuvia kustannuksia ja lopulta
lainan pois maksettua jaljelle jaava velaton asunto tuottaa saanndllistéd vuokratuottoa. (Asuntosal-

kunrakentaja, julkaisuaika tuntematon a) Asuntosijoittamiseen on olemassa my®s muita strategioita,
kuten esimerkiksi asuntoflippaus ja arvoasuntojen hankkiminen, joita kdydaan tdssa kappaleessa lapi

tarkemmin.

Asuntosijoittaminen Suomessa

Asuntosijoittaminen on nykyaan suuressa suosiossa Suomessa, silld asuntosijoittajien maara on talla
hetkella jo yli 300 000 henkiléa (Euro ja talous, 2022). Asuntosijoittamiseen liittyva mielikuva on
viime vuosina muuttunut yhd enemman siihen suuntaan, ettd se on mahdollista suuremmalle osalle
ihmisista ja suosiota on kasvattanut ennestaan myds pitkaan vallinnut alhainen korkotaso. (Asunto-
salkunrakentaja, julkaisuaika tuntematon a) Asuntosijoittamiseen on olemassa useita eri strategioita,
eika sijoittajan ole pakko valita yhta tiettya, tdma lisad mielenkiintoa ennestdan. Edella mainittujen
lisdksi asuntosijoittaminen ei mydskdan ole yhtad suhdanneherkkaa kuin monet muut sijoituskohteet,

kuten esimerkiksi osakesijoittaminen. Tasta syysta asuntosijoittamisen riski on maltillisempi.

Asuntosijoittamisen suosion nousu Suomessa nakyy myos tilastoissa. Seuraavassa Euro ja talous
verkkojulkaisun taulukossa on havainnollistettu osakehuoneistoista vuokratuloa saaneiden mé&araa
Suomessa. Verohallinnon, tilastokeskuksen ja Suomen pankin laskelmien mukaan vuokratuloa saa-

neiden madara oli vuonna 2022 noin 24 % suurempi kuin vuonna 2014.

Osakehuoneistoista vuokratuloa saaneiden maara kasvanut

—(sakehuoneistoista vuokratuloa saaneiden henkildiden lukuméara (vasen asteikko)
Osakehuoneistoista vuokratuloa saaneiden henkildiden osuus vaesttsta (oikea asteikko)

400 Tuhatta henkiloa ‘ | % 6.0
300 — = — 45
200 - 3,0
100 15

0 0,0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Lahteet: Verohallinto (henkiloasiakkaiden veronalainen tulo), Tilastokeskus ja Suomen Pankin
laskelmat.

nnnnn

© Suomen Pankki @38215
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KUVA 1. Yksityishenkil6ita yhd enemman vuokranantajina (Euro ja talous 2022)

2.2 Asuntosijoittamisen strategiat
2.2.1 Vuokratuottoon keskittyminen

Asuntosijoittamiseen on olemassa lukuisia eri strategioita, mutta perinteisin tapa lienee kuitenkin
asunnon ostaminen ja sen vuokraaminen eteenpain saanndllisen vuokratuoton hankkimiseksi. Ylei-
simmat asuntosijoitus mielessa ostettavat asunnot ovat pienia yksidita, jotka sijaitsevat kasvukes-
kuksissa. Kyseisten asuntojen suosio perustuu siihen, etta pieniin yksi6ihin sijoittamista pidetaan
yleisesti ottaen turvallisimpana vaihtoehtona niiden suuren kysynnan takia (Asuntosalkunrakentaja,
julkaisuaika tuntematon e). Suuren kysynnan taustatekijana ovat paaasiassa paikkakunnalle muutta-
vat opiskelijat, tydntekijat ja se, ettd pienten talouksien maara on kasvanut merkittdvasti viime vuo-

sina ja joiden oletetaan kasvavan myos tulevaisuudessa (Kempas & Tegelberg 2021, 266).

2.2.2 Asuntoflippaus

Asuntosijoittamisen yksi vaihtoehto on myds asunnon hankinta mahdollisimman alhaisella hinnalla,
jonka jalkeen asunto myydaan voitolla eteenpain. Edelld mainittua menetelmaa kutsutaan asun-
toflippaamiseksi. Tyypillisesti flippauskohteet ovat heikkokuntoisia asuntoja, jotka remontoidaan ja
myyddan voitolla eteenpain. Asuntoflippauksessa ehdoton etu on, mikali sijoittajalta 16ytyy myos
osaamista remontoinnin saralla, jotta asunnon remontointikulut saadaan minimoitua. Kyseistd mene-
telmda voi myos kayttaa uusiin asuntoihin ostamalla uudiskohteita ja myymaan voitolla. Asuntoflip-
paus uudiskohteella vaatii yleensa asunnon ostoa jo sen ennakkomarkkinointivaiheessa, jolloin asun-
non saa ostettua mahdollisesti edullisemmin. Ideana uudiskohteen flippauksessa on, ettda asunnon
arvo nousee sen rakennusaikana ja se myydaan pois ennen valmistumista (Lehto, julkaisuaika tunte-
maton). Asuntoflippaukseen pdtee samat lainalaisuudet kuin muuhunkin asuntosijoittamiseen eli tar-
keda on kiinnittda huomiota erityisesti asunnon sijaintiin seka taloyhtiédn (Asuntosalkun rakentaja,

julkaisuaika tuntematon d).

2.2.3 Arvoasuntoihin sijoittaminen

Yksi asuntosijoittamisen strategia on arvoasunnon hankkiminen, joka nimensa mukaisesti tahtaa
asunnon arvonnousuun. Arvonnousu strategia vaatii sijoittajalta kuitenkin pitkajanteisyytta, silla ar-
vonnousu tapahtuu usein pitkalld aikavalilla ja realisoituu vasta asunnon myyntihetkella. Mikali sijoit-
taja hankkii asunnon arvonnousun toivossa, tulee hanelta 16ytyd myds tarpeeksi alkupdaomaa, silla
arvoasunnot sijaitsevat suurimmaksi osin kasvukeskusten parhailla sijainneilla ja ovat nain ollen
luonnollisesti kalliita (Lehtipuu, U. & Uotila, T. 2022). Sijoitusasunnon arvonnousullakin on mahdol-
lista saada hyvaa tuottoa, mutta arvonnousuun luottamiseen liittyy myds riskeja, silld asunnon sen

hetkinen arvo maaraytyy vallitsevan markkinatilanteen mukaan, jota on vaikea ennakoida.

Oheisessa Tilastokeskuksen taulukossa on havainnoillistettu vanhojen osakeasuntojen hintojen muu-
toksia vuodesta 2015 (0=2015) vuoteen 2021. Oheisesta taulukosta saa viitteita siita, mita kaupun-

keja asuntosijoittajan kannattaa suosia, mikali tahtdimessa on asunnon arvonnousu.
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KUVA 2. Vanhojen osakeasuntojen hinnat nousivat maaliskuussa kaikissa suurimmissa kaupun-
geissa. (Tilastokeskus 2021)

Asuntosijoittamisen riskit

Asuntosijoittamista pidetaan yleisesti ottaen riskiltddn melko maltillisena sijoitusmuotona. Tasta huo-
limatta asuntosijoittamiseen liittyy my&s erilaisia riskitekij6itd, joita tulee ottaa huomioon ennen

asunnon ostamista.

Asunnon sijaintiin liittyy ensinndkin maantieteellisia ja alueellisia riskeja, jotka liittyvat kyseisen kau-
pungin vdestdnkehitykseen. Paikkakunnan laskusuhdanteisella vaestokehitykselld on negatiivinen
vaikutus myds asuntojen kysyntéan ja asuntosijoittajan olisikin hyva varautua tdhdn seuraamalla
alueen vaestokehitysta viime vuosien ajalta. Lisaksi suurten tydllistdjien poistuminen alueelta voi

vaikuttaa negatiivisesti alueen vaestokehitykseen (Lehtipuu, U. & Uctila, T. 2022).

Taloyhtion nykytilanne kannattaa selvittad perinpohjaisesti, silla taloyhtién suunnitelemiin remonttei-
hin kuluu merkittédvé summa rahaa. Naihin lukeutuvat esimerkiksi putkiremontit ja julkisivuremontit.

Tasta syysta sijoittajan on ehdottoman tarkeaa tutustua taloyhtién 5-vuotissuunnitelmaan, josta sel-
vida suunnitellut remonttikohteet. Asuntoa hankkiessa tulee huomioida taloyhtiéremonttien lisaksi-

myds asuntoon kohdistuvat remontit ja ennen ostopaatostd kannattaa selvittda asunnon yleiskunto.
Asunnon suurimmat remonttikohteet ovat usein keittio ja kylpyhuone, joiden remontointiin kuluu

pahimmillaan kymmenid tuhansia euroja.

Mikali asuntosijoittajan on tarkoitus vuokrata asuntoa, taytyy ottaa huomioon mydés vuokralaiseen

liittyvat riskit. Useimmiten asunnonvuokraus sujuu ongelmitta, mutta aina ndin ei kuitenkaan ole.

25
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Vuokralaiseen liittyy esimerkiksi vuokrasaamisiin liittyvat riskit, mikali vuokralainen ei kykene maksa-
maan vuokria. Lisdksi asunnon kunto voi karsia vuokralaisen toimesta, mikali asuntoa ei ylldpideta

tai vuokralainen pahimmassa tapauksessa rikkoo asunnon.

Asuntosijoittamiseen liittyy myos riskeja, jotka eivat ole sijoittajan itsensa hallittavissa. Esimerkiksi
yleinen markkina voi muuttua maailmantilanteen mukana, jolla on vaistamattd vaikutusta myds
asuntomarkkinoihin. Samoin asuntosijoittamista koskeva lainsaddanto voi muuttua, jolla on vaiku-
tusta esimerkiksi verotukseen ja rahoittajiin (Asuntosalkunrakentaja, julkaisuaika tuntematon b).
Lainsaadannolla voidaan hallita esimerkiksi vastikkeiden vahennysoikeutta seka paaomatulovero-

tusta.



3

3.1

3.2

10 (26)

AIRBNB

Historia

Airbnb on Yhdysvalloissa alkunsa saanut sovellus, joka kehitettiin alun perin tilapdista asunnon vuok-
rausta varten. Sovelluksen avulla yksittdinen henkild voi ilmoittaa asuntonsa tai muun vapaana ole-
van huoneistonsa vuokrattavaksi, useimmiten lyhytaikaiseen vuokrakayttéon. Alun perin Airbnb:n
kautta pystyi varaamaan vain asuinhuoneistoja, mutta valikoima on vuosien varrella laajentunut ja
palvelun kautta on mahdollista vuokrata myds muita kohteita. Valikoima on laajentunut myds erilai-
siin elamyksiin, joita majoittaja voi tarjota majoituksen yhteydessa. Asiakas voi sovelluksen kautta
myds viestia majoittajan kanssa ja vuokrauksen paattyessa antaa arvion majoituksesta. Tama patee
myds vastavuoroisesti, eli majoittaja voi arvioida vuokralaisen. Majoittaja voi saavuttaa niin kutsutun
supermajoittajan statuksen, mikali hdn on majoittanut tarpeeksi asiakkaita, ollut aktiivinen vastaa-
maan asiakkaan kysymyksiin seka saanut riittdvan hyvan arvosanan majoituksestaan (Airbnb, julkai-

suaika tuntematon).

Airbnb on jakamistalouteen pohjaava yritys, jonka ideana on hyddyntaa resursseja pidempikestoi-
sesti lainaamalla tai vuokraamalla hyodykkeitd yhteiskdyttoon, tassa tapauksessa asuntoja (Suomen
virallinen tilasto, 2022). Airbnb-majoitustoiminta on yleensa ympadristdlle suotuisampaa, jos verra-
taan suuriin hotelliketjuihin. Erot syntyvat muun muassa Airbnb-majoituksen energiankulutuksesta,
joka on huomattavasti maltillisempaa moneen suurempaan hotelliin nédhden. Samoin Airbnb-kohtei-

den ruokahavikki pysyy paremmin hallittavissa.

Idea yrityksesta sai alkunsa vuonna 2007, kun kaksi opiskelijaa Brian Chesky ja Joe Gebbia paattivat
kokeilla bed & breakfast tyylistd majoitusmuotoa majoittamalla vieraita olohuoneessaan ilmapatjalla.
Alun perin idealla oli tarkoitus tienata “muutama dollari”, mutta nykydan yrityksen arvo on noin 31
miljardia dollaria (Business insider, 2019). Téna paivana Airbnb toimii yli 100 000 eri kaupungissa
maailmanlaajuisesti ja sovelluksella on yli 4 miljoonaa majoittajaa. Koko Airbnb:n olemassaolon ai-

kana vierailijoita on kertnyt yli miljardi (Airbnb, julkaisuaika tuntematon).

Kilpailutilanne

Airbnb on haastanut monet kilpailevat majoituspalvelut tana paivana. Airbnb kohteiden etu esimer-
kiksi hotelleihin ndhden tulee niiden monipuolisemmasta majoitustarjonnasta ja siitd, etta Airbnb:n
kautta on mahdollista varata omaan tarpeeseensa yksildityja majoitusratkaisuja. Airbnb-majoitus on
my06s kodikkaampi ratkaisu, koska asunnoista 16ytyy usein oma keitti¢ seka erillinen makuuhuone,
joita monet matkailijat arvostavat (Travel Freak, 2022). Edelld mainittujen seikkojen lisaksi Airbnb
toimii myds erinomaisena keinona paasta tutustumaan lahemmin paikalliseen kulttuuriin ja ihmisiin
(Voltti 2020, luku 1.).

Airbnb:lla on vaikutus vuokramarkkinoihin ja joissain maissa Airbnb vuokraaminen onkin tarkasti
saanneltya (Airbnb, julkaisuaika tuntematon). Airbnb toiminnan saantelyyn on johtanut paaasiassa
lyhytaikaisen vuokrauksen vaikutukset vuokramarkkinoihin seka alueelliseen kehitykseen. Yhtena

ilmiéna mainitaan, ettd vuokranantaja voi yrittda haataa pidempiaikaisen vuokralaisen paremman
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vuokratuoton toivossa, joita lyhytaikaiset vuokralaiset mahdollistavat. Toinen syy sdantelylle on rau-

hallisten asuinalueiden muuttuminen vilkkaiksi turistikohteiksi (Investopedia 2022).
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4 VUOKRATUOTTOON VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Sijoitusasunnon pitkaaikaiseen vuokratuottoon, seka Airbnb-vuokrauksen tuottoon vaikuttavat tekijat
eroavat toisistaan padasiassa vuokrauksen keston takia. Vuokrauksen kesto ei kuitenkaan ole ainoa
vuokratuottoon vaikuttava tekija ja seuraavassa kappaleessa kaydaan lapi tarkemmin Airbnb-vuok-

rauksen seka pidempiaikaisen vuokrauksen tuottoja.

Kappaleessa on havainnollistettu my&s kaupunkitasolla tuottojen eroja ja kasitelladn asunnon sijain-
nin, koon ja yleiskunnon vaikutuksia vuokratuottoihin tarkemmin. Airbnb-vuokrauksen ja pitkaaikai-
sen vuokrauksen kulurakenne on my®s erilainen, johtuen vuokrauksen kestosta, joten kappaleessa

kasitelladn myds erilaisia kuluja.

4.1 Pitkdaikainen vuokratuotto

Asunnon sijaintia pidetaan yhtena tarkeimmista, ellei jopa tarkeimpana tekijana vuokratuottoa aja-
tellen. Kysynta ja tarjonta maarittelevat kuinka paljon ihmiset ovat valmiita maksamaan asunnosta
vuokraa. Tama tarkoittaa sitd, ettda suuremmissa kaupungeissa eli niin sanotuissa kasvukeskuksissa
vuokra-asuntojen korkean kysynndan vuoksi vuokrataso nousee automaattisesti korkeammalle kuin
pienemmilla paikkakunnilla. Koulutusmahdollisuuksien seka tydpaikkojen keskittymisella isoihin kau-

punkeihin on myos selked vaikutus kysyntaan.

Sijaintia voidaan tarkastella my®s kaupungin sisdisesti, kuinka kaupunginosat vaikuttavat vuokrata-
soon. Lahes poikkeuksetta kaupunkien keskusta-alueiden vuokra-asunnot ovat kysyttyja, koska pal-
velut ovat padosin keskittyneet keskusta-alueille ja kulkuyhteydet muihin kaupunginosiin ovat pa-
remmat. Kaupunginosalla voi olla myds tietynlainen maine ihmisten keskuudessa, jolla on vaikutusta
kysyntaan ja ndin ollen vuokratasoon. Maine voi syntya yksittaisistd tapahtumista, joiden kautta ih-
misille syntyy mielikuva kyseisesta alueesta (Suomen vuokranantajat, julkaisuaika tuntematon b).
Valitettavan usein nimenomaan negatiiviset mielikuvat alueesta jaavat helposti ihmisten mieleen ela-

maan.

Sijoitusasunnon vuokratuottoon vaikuttaa myds asunnon koko. Pienemmat asunnot ovat korkean
kysynnan vuoksi tuottavampia kuin suuremmat. Asunnon tuottavuudessa kannattaa myds huomi-
oida, etta pienempi neliomaara tuottaa myos suhteessa paremmin, kun tarkastellaan remonttikuluja
tai yhtidvastikkeen maarda. Suuremmassa asunnossa tehtavat remontit ovat suhteessa huomatta-

vasti kalliimpia verrattaessa asuntojen vuokratason nousuun (Sijoitusasunnot.com 2018).

Luonnollisesti myds asunnon kunto vaikuttaa merkittdvasti vuokratuottoon. Etenkin téna paivana

yha useammat vuokralaiset pitavat minimivaatimuksena, ettd asunto on siistissé kunnossa. Vuokra-
laiset edellyttévat vuokra-asunnolta myds tietynlaista "moderniutta” esimerkiksi pintamateriaalien ja
varimaailman suhteen. Taman takia esimerkiksi huonokuntoisen asunnon kunnostaminen vaikuttaa

positiivisesti vuokratuottoon (Suomen vuokranantajat julkaisuaika tuntematon a).
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4,2  Pitkaaikaisen vuokrauksen kulut

Sijoitusasunnon tuottavuudessa taytyy ottaa huomioon myds asunnon yllapidosta ja vuokraamisesta
aiheutuvat kulut. Tdma on erittdin térkeda etenkin, kun tahdataan pidempiaikaiseen kannattavuu-
teen. Sijoitusasuntoa hankkiessa tulee ottaa huomioon ensinndkin taloyhtidlle maksettavat vastik-
keet, joita ovat muun muassa yhtidvastike, joka pitaa sisalldan hoitovastikkeen ja mahdollisen paa-
omavastikkeen. Taman lisdksi taloyhtidlla voi olla muita mahdollisia erillisvastikkeita, joita ovat esi-

merkiksi laajakaistavastike ja vesivastike.

Vuokra-asunnon kuluihin lukeutuu myds aika, jonka asunto on tyhjilldan. Hyvin usein asuntosijoittaja
voi ajautua tilanteeseen, jolloin vuokra-asunnossa ei ole vuokralaisia. Asunnon tyhjilldanolo on toi-
saalta my0s tervetullut ilmio, koska jatkuvasti vuokralla oleva asunto antaa viitteita siitd, ettd asun-
non vuokrataso on liian alhainen markkinavuokraan nahden. Tama ei ole pidemmalla aikavalilld kan-
nattavuutta havittelevalle asuntosijoittajalle positiivinen ilmié. Asunnon tyhjillaén olo johtaa toisaalta
myds asunnon uudelleen vuokraukseen, josta aiheutuu lisakuluja, kuten esimerkiksi asunnon vuok-
railmoituskulut sekd valokuvauskulut (Huru & Kaarto 2021 43-47).

Vuokra-asunnon tuottolaskelmasta tulee vdahentda myds asunnon normaalista kulumisesta aiheutu-
vat remonttikustannukset, kuten lattia-ja seinapintojen uusiminen. Lisdksi kodinkoneiden, kuten jaa-
kaapin tai astiapesukoneen uusimisesta tai rikkoutumisesta aiheutuu vaistamattd pidemmallad aikava-

lillda kustannuksia.

4.3  Airbnb-tuotto

Airbnb:n osalta vuokratuottoon vaikuttavat osittain erilaiset tekijat kuin pidempiaikaiseen vuokrauk-

seen johtuen vuokrauksen lyhytkestoisuudesta. Tassa osiossa perehdytadn tarkemmin Airbnb:n

Asunnon sijainnilla on erittdin suuri vaikutus myds Airbnb:n kautta saatavaan tuottoon. Tuotoissa on
merkittavia eroja, silld padasiallisesti suuremmissa kaupungeissa tuotto on suurempaa vuokrauksen
volyymin ollessa suurempi aivan kuten pitkdaikaisessa vuokrauksessa. Airbnb:n kautta saatava vuok-
ratuotto eroaa kuitenkin pidempiaikaisen vuokrauksen tuotoista siten, etta tietyilla pienemmilld paik-
kakunnilla Airbnb asuntojen kysynta voi olla suurta, mikali paikka on matkailijoiden keskuudessa ko-
vassa kysynnassa. Tallaisesta tyypillisia esimerkkeja ovat Lapissa sijaitsevat kohteet, joissa luonto ja
hiihtokeskukset houkuttelevat paljon turisteja (Voltti 2020, luku 2.).

Sesonki on merkittdva Airbnb-vuokratuottoon vaikuttava tekija. Asunnon vuokratuotot vaihtelevat
huomattavasti sesongin mukaan, koska tiettyind kausina suuret tapahtumat tai vuodenajat tuovat
paljon asiakkaita paikkakunnalle. Tasta syysta esimerkiksi Lapissa talvikuukaudet nostavat merkitta-
vasti kuukausikohtaista keskimaaraistuottoa, joka voi nostaa pienilla paikkakunnilla keskimaaradisen
Airbnb-vuosituoton jopa korkeammaksi kuin suurissa kaupungeissa. Suuremmissa kaupungeissa ke-
sakuukaudet ovat padasiallisesti sesonkiaikaa, koska suuret tapahtumat, kuten festarit, urheiluta-
pahtumat ja messut vetavat paljon ihmisia kaupunkiin ja kysyntd on suurempaa. Tama johtaa sii-
hen, ettd myos tuotto on ndina kuukausina suurempi, koska vuokrahinnan voi hinnoitella korkeam-
maksi (Voltti 2020, luku 2.).
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4.4  Airbnb-kulut

4.5

Kulut sijoitusasunnon vuokraamisesta Airbnb:n kautta eroavat monessa mielessa pitkdaikaisen
vuokra-asunnon kuluista. Mikali tarkoituksena on hankkia sijoitusasunto taysin Airbnb-vuokraus tar-

koitukseen, tulee ottaa huomioon kattavammin asioita.

Ensinnakin asunnon kalustaminen tulee olemaan merkittédva menoerd, koska Airbnb asunnon kysyn-
taa lisda viihtyisaksi kalustettu asunto. Asunnon kalustamisessa kannattaa suosia suurta kayttaja-
kuntaa visuaalisesti miellyttavia ratkaisuja ja osa majoittajista kdyttad myods sisustussuunnittelijan
palveluja. Kalustamiseen kaytettdvissa investoinnissa puhutaan tuhansista euroista, kuten myos
Voltti kirjassaan toteaa “Tyhjan kaksion kalustus ja sisustaminen hyvannakoiseksi, viihtyisaksi ja toi-
mivaksi on maksanut omalla kohdallani 4000 — 5000 €/asunto. Hintahaarukka vaihtelee kuitenkin
haastattelemieni majoittajien osalta noin 1000 — 700 €/asunto” (Voltti 2020, luku 2.).

Asunnon kalustamisen liséksi laskelmissa tulee ottaa huomioon eri kulutustavarat. Airbnb:n kautta
vuokratessa astioiden kulumiselta ja rikkoutumiselta ei voida valttya. Samoin tarvikkeet, kuten pyyh-

keet ja petivaatteet tulee uusia saanndllisin valiajoin (Voltti 2020, luku 2.).

Airbnb vuokrausten valissa tehtévalle omalle tydpanokselle tulee myds laskea erillinen kustannus.
Vuokrausten valissa asunto taytyy siivota uudelleen ja vaihtaa liinavaatteet puhtaisiin, jotka tulee
vield pestd ennen vaihtoa. Samoin asunnon esittely ja avainten luovutus vievat omaa aikaa merkitta-

vasti.

Vuokratuottojen vertailu

Seuraavaksi esitelladn asuntojen vuokratuottojen eroavaisuutta kaupunkikohtaisesti. Airbnb tuotto-
jen vertailu tehtiin tarkastelemalla kymmenen Suomen vakiluvultaan suurimman kaupungin valilla.
Vuokra-asuntojen osalta mukaan on valittu vapaarahoitteiset vuokra-asunnot. Vapaarahoitteinen
vuokra-asunto tarkoittaa sitd, ettei asunnon vuokraamisen edellytyksena ole varallisuusrajoituksia tai
kiireellisyysluokitusta. Vuokra-asunnoissa on huomioitu yksitt, kaksiot seka kolmiot ja tata suurem-
mat asunnot. Airbnb asuntojen osalta tutkimuksessa on huomioitu asunnot seka yksittdin vuokratta-

vat huoneet.

Vuokra-asuntojen vuokratuotot on laskettu vuodelta 2022. Asuntojen vuokratuotto on laskettu otta-
malla, jokaisen vuosineljanneksen mediaanivuokra, josta on laskettu keskiarvo. Kaytin vuokrien me-
diaania, koska se oli ty6ta varten optimaalisin vaihtoehto tilastokeskuksen tarjoamista tunnuslu-

vuista. Airbnb asuntojen tuotto on laskettu suoraan viimeisen vuoden ajalta.

Kaupunkien vuokratuoton seka Airbnb tuoton vertailussa kay selkedsti ilmi, ettd Airbnb:n kautta
vuokrattavat asunnot tuottavat paremmin kuin vuokra-asunnot. Ainoa poikkeus tahdn on Vantaa,

jossa pitkaaikainen vuokratuotto on Airbnb tuottoa korkeampi.

Kaupunkien valilld on huomattavissa selkeitd eroavaisuuksia. Tilastojen mukaan Kuopio on selkeasti
karjessa, jos verrataan yksistadn tuottoja. Kuopiossa keskimaarainen Airbnb-tuotto on viimeisen

vuoden aikana ollut 1644 euroa, kun pitkdaikainen vuokratuotto on ollut noin 734 euroa. Vantaalla
ja Espoolla sen sijaan ei ole merkittavia eroavaisuuksia Airbnb tuoton ja pitkaaikaisen vuokratuoton

valilla.
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5 ASUNTOSIJOITTAJAN TUNNUSLUKUJA

Asuntosijoittajan kannattaa seurata asuntojensa tuottoa puhtaasti lukujen perusteella. Mikali asun-
toja on useita, on erittdin tarkead, etta asuntojen tuottoja seurataan numeraalisesti toiminnan kan-
nattavuuden kannalta. Tata varten asuntosijoittajan kannattaa hyddyntaa tunnuslukuja, joiden

avulla pystytddn seuraamaan asunnon toteutunutta tuottoa sekd kertynytta padomaa.

5.1 Bruttovuokratuotto

Bruttovuokratuotto on sijoittajan asunnosta saama vuokratuotto, josta ei ole vield vahennetty ylla-
pito- ja korjauskuluja. Bruttovuokratuotosta on kuitenkin vahennetty hoitovastikkeet. Bruttovuokra-
tuotto kasitettd voi laajentaa laskemalla kohteelle potentiaalisen bruttovuokratuoton, joka on paras
mahdollinen asunnosta saavutettava vuokratuotto. Potentiaalisessa bruttovuokratuotossa on kyse

ideaalitilanteesta, jossa asunto pysyy vuokrattuna ympari vuoden eika yhdeltédkaan kuukaudelta jaa
vuokria saamatta.

Potentiaalinen Bruttovuokratuotto
- Asunnon tyhjana oloaika
- maksamattomat vuokrat

= Bruttovuokratuotto

5.2 Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto on bruttovuokratuottoa tarkempi mittari ja nettovuokratuottoa pidetdaankin yh-
tena asuntosijoittajan tarkeimmista tunnusluvuista. Nettovuokratuotto mittaa kannattavuutta vuoden
aikana. Nettovuokratuotto saadaan vahentédmalla bruttovuokratuotosta yllapitokulut, korjauskulut
seka muut kulut. Muihin kuluihin lukeutuvat esimerkiksi vuokranantajan vakuutukset ja mahdolliset
erillisvastikkeet.

Bruttuvuokratuotto
- Yllapitokulut
- Korjauskulut
- Muut kulut

= Nettovuokratuotto




17 (26)

5.3  Vuokratuottoprosentti

Vuokratuottoprosentilla ilmoitetaan vuoden aikana saavutetut vuokratuotot prosentuaalisesti. Vuok-
ratuottoprosentti saadaan selville jakamalla nettovuokratuotto asunnon hankintamenolla, varainsiir-

toveron maaralla seka remonttikulujen maaralld, jonka jalkeen osamaara kerrotaan sadalla.

Vuokratuotto % = Nettovuokratuotto * 100
Velaton hinta + varainsiirtovero + remontit

5.4 Kassavirta

Asuntosijoittamisessa kassavirta kuvaa, kiteytettyna sitd kuinka paljon asunto tuottaa suhteessa sen
menoihin. Kassavirta poikkeaa vuokratuotosta siten, ettd se ottaa huomioon myos rahoitusmenot,
kuten lainan lyhennykset ja lainojen korot. Tuottavuuden kasvattamiseksi asuntosijoittajan tulisi pyr-
kia pitamaan kassavirta positiivisena. Positiivisen kassavirran luomista edesauttaakin asunnon osta-

minen alle markkinahinnan sekd neuvottelemalla lainalleen mahdollisimman pitka laina-aika.

Nettovuokratuotto
- Lainan lyhennys
- Lainan korot
- Taloyhtiélainojen kirjanpidossa tuloutettavat vastikkeet
- Taloyhtiélainojen kirjanpidossa rahastoitavat vastikkeet

- Perusparannusmenot

= Kassavirta ennen veroja

5.5 ROI (Return On Investment)

Asuntosijoittajan tunnuslukuihin lukeutuu myés ROI, joka tulee englannin kielen sanoista Return On
Investment. ROI-tunnuslukua kdytetdan mittaamaan sijoituksen tuottoa suhteessa sijotettuun
omaan paaomaan. Sijoituksen tuotto ottaa huomioon kassavirran, asunnon arvonnousun ja lainan
lyhennykset, jotka merkitaan viivan ylapuolelle, joten ROI-tunnusluvun avulla saadaan selvitettya
vapautuvan vakuusarvon eli nettovarallisuuden kasvu. ROI-luvun kaavassa viivan alapuolella kdyte-

taan asuntoon sijoitettua omaa paaomaa.

Halutessaan asuntosijoittaja voi laskea ROI:n tueksi myds ROE-tunnusluvun (Return Of Equity), joka
eroaa ROI-tunnusluvusta siten, etta viivan alapuolella kdytetdén asuntoon sijoitettua paaomaa, jo-

hon lisatdan asunnon jo kerryttdma padoma eli lainanlyhennykset ja arvonnousu. Tama tarkoittaa
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sitd, etta tunnusluku huomioi asunnon jo tuottaman padoman. Viivan ylapuolelle merkitaan sijoituk-

sen tuotto, kuten ROI-tunnusluvussa.

Sijoituksen tuotto
ROI = Sijoitettu oma padoma

(Huru & Kaarto 2021, 64)
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6 AIRBNB-KOHDE KUOPION KESKUSTASSA

6.1 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena oli verrata Airbnb-vuokrauksen tuottoja pidempiaikaisen vuokrauksen tuot-
toihin. Tutkimuksen kohteena on Kuopion keskustassa sijaitseva asuinhuoneisto, jota on vuokrattu
Airbnb:n kautta seka pitkaaikaisesti. Tutkimuksessa selvitetaan esimerkkitapauksen osalta tuottolas-

kelmat, kuten vuokratuotto, kassavirta seka oman paaoman tuotto.

6.2 Tutkimusmenetelma

Vuokratuottojen vertailu tehtiin aiempiin tilastoituihin vuokratuottoihin pohjaten, joten tasta syysta
tyon tutkimusmenetelmaksi valikoitui laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimustapa. Laadullinen tutki-
mus pyrkii selvittdmaan tutkittavan asian syvempia merkityksia sen sijaan, etta tutkimuksen tulosta
pyrittaisiin yleistdmaan suureen joukkoon. Taman liséksi tydssa on kaytetty erilaisia tiedonkeruume-
netelmid, jotka ovat laadulliselle tutkimukselle ominaisia. Ty identifioituu laadulliseksi tutkimukseksi
myds siind mielessa, etta tyd on tehty empiiristen aineistojen, kuten tekstien, haastatteluiden seka
tilastojen pohjalta (Juhila, julkaisuaika tuntematon).

Tutkimusmenetelmaa tarkemmin kuvailtuna kyseessa on laadullinen tapaustutkimus, joka tarkoittaa
sitd, ettd kyseessa on yksittdinen tapaus, eli tdssa tapauksessa verrataan Kuopion keskustassa sijait-
sevan sijoitusasunnon pidempiaikaista vuokratuottoa Airbnb:n kautta saatavaan tuottoon. Tyd iden-
fioituu tapaustutkimukseksi myos siltd osin, etta kyseessa on teoriaosuuden ja sijoitusasunnon tuot-

tovertailun muodostama yhteinen kokonaisuus (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006).

6.3 Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen toteutukseen kaytettiin aineistonkeruumenetelmana valmiita dokumentteja ja aineis-
toja eli sekundaariaineistoja. Valmiit dokumentit olivat potentiaalisin tapa kerata tietoa tydn teoria-
osuuteen. Dokumentit kasittivat muun muassa verkkoldhteistd saatavaa tilastotietoa, kirjallisuutta ja
haastattelemalla kerattya tietoa. Tiedot Airbnb:n keskimaaradisista kuukausituotoista haettiin Airdna-
sivustolta. Airdna on tietokanta, josta I0ytyy maailmanlaajuisesti Airbnb asuntojen kuukausituotot
kaupungeittain. Vuokra-asuntojen osalta tieto haettiin Tilastokeskuksen verkkosivustolta, joka tar-
joaa Suomen laajuisesti vuokra-asuntojen tuotot viimeisen 12 kuukauden ajalta. Vertailukohteina on
kaytetty kaiken kokoisia Airbnb asuntoja. Vuokra-asunnoista otantaan on otettu mukaan yksiot, kak-

siot, kolmiot ja tétd suuremmat asunnot.

Kuopion sijoitusasunnon vuokratuotot ja kulut on saatu haastattelemalla Airbnb-vuokrausta Kuopion
alueella harjoittavalta asuntosijoittajalta. Haastattelumenetelmana on kaytetty puolistrukturoitua
haastattelua, koska haastattelun teema oli maaritetty etukdteen, mutta kysymyksia ja kysymysten
asettelua ei ole ennalta maaratty (Hyvarinen, Suoninen & Vuori julkaisuaika tuntematon). Asuntosi-
joittaja on pitédnyt asuntoa vuokrattavana Airbnb:n kautta satunnaisesti eikd kyse ole ammattimai-
sesta toiminnasta. Esimerkkitapauksessa sijoitusasunnon Airbnb tuotto on laskettu heinakuun 2022

vuokraustietojen perusteella.
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6.4 Kohde Kuopion keskustassa

Tyohon valikoitui esimerkki tapaukseksi Kuopion keskustassa sijaitseva kerrostaloasunto, jota on
vuokrattu Airbnb:n kautta kuin my6s pitkaaikaisesti. Tiedot asunnon vuokraamiseen liittyen on saatu
haastattelemalla asunnon omistajaa. Kyseessa on 61 nelion kokoinen kaksio vuonna 1985 rakenne-

tussa kerrostalossa. Asunto on ostettu alkuperaiskunnossa, mutta remontoitu jélkeenpain.

Asunnon ollessa pidempiaikaisesti vuokrattavana vuokrana on pidetty 900 euron kuukausivuokraa,
joka madraytyy yleisen markkinatilanteen kysynnan mukaisesti. Airbnb:n ydhintana on pidetty 95
euroa yolta. Kyseinen 95 euron yohinta koskee yhta ydpyjda ja Airbnb:n yohintaan lisataan jokaista
lisdyopyjaa kohden 20 euron lisdasumma. Taman lisdksi jokaisen majoituksen yhteydessa asiakkaalta
peritdan myos 20 euron suuruinen siivousmaksu. Keskimaarin kuukauden aikana varaukset tehtiin 3
henkilolle, mika tarkoittaa 135 euroa yoltd. Henkilomaara on laskettu keskimaarin siksi, etta tuotto-
laskelmaa varten saadaan vakioitu yohinta. Taman lisaksi Airbnb kayttda alykasta hinnoittelua, joka
maaraa asunnon yohinnan kysynndn mukaan. Tama ominaisuus hinnoittelee yéhinnan esimerkiksi
suurten tapahtumien aikana korkeammaksi, joten y6hinta voi vaihdella. Tuotto on laskettu vakio y6-
hinnalla samasta syysta kuin henkilomaarakin, jotta saadaan laskelmaa varten vakioitu arvo. Asunto
ei ole ollut taysipaivaisesti Airbnb:n kautta vuokrattavana, joten tutkimuksessa Airbnb tuotto on las-
kettu heindkuulta 2022, jolloin asunto on ollut vuokrattuna 15 y6ta kuukaudesta. Asunnon minimi
vuokra-aikana on pidetty kaksi yota ja keskimaarin kuukauden aikana varaukset tehtiin kolmelle
yolle. Tdma tarkoittaa sita, ettd Airbnb:n kuukauden vuokratuotoksi muodostui 15 x 135 euroa eli
2025 euroa kuukaudessa. Siivousmaksuista kertyi 5 x 20 eli yhteensa 100 euroa ja siivousmaksu on
sisallytetty kuukausivuokraan. Hoitovastike asunnossa on 225 euroa kuukaudessa eli vuokratuotosta
vahennettdessd hoitovastike saadaan selvitettyda asunnon bruttovuokratuotto kuukausitasolla, joka
on 1900 euroa. Pidempiaikaisessa vuokrauksessa bruttovuokratuotoksi muodostuu hoitovastikkeen
jalkeen 675 euroa.

Asunnon siivous- ja yllapitokulut on laskettu hinnoittelemalla omalle tydlle hinta, koska erillista sii-
vouspalvelua ei ole kaytetty. Oman tyon tuntihinta on asetettu 50 euroon, koska summa vastaa sitd
kuinka paljon keskimaarin ulkopuolisten palvelujen kdyttd maksaisi. Asunnon yllapitokuluihin kuuluu
muun muassa pyykinpesu ja liinavaatteiden vaihto, jotka tulee luonnollisesti tehda jokaisen asiak-
kaan jalkeen. Edella mainittuihin toimenpiteisiin kului siivouksen osalta aikaa noin 5 tuntia ja pyykin-
pesuun noin 2,5 tuntia, kuukaudessa. Erilaisiin siivoustarvikkeisiin kuluu kuukauden aikana noin 20
euroa. Asunnon yllapitokuluihin menee siis kuukauden aikana siivouksen osalta 5 x 50 eur ja pyykin-
pesun osalta noin 2,5 x 50 eur. Siivoustarvikkeisiin kuluu rahaa noin 20 euroa eli yhteensa siivousku-
lut ovat 395 euroa. Pidempiaikaisessa vuokrauksessa siivouskuluja ei ole. Airbnb-vuokrauksessa tu-
lee huomioida my®s muut yllapitokulut, joihin kuuluu séhko- ja vesimaksut. Séhkémaksu on kuukau-
dessa kiinteat 40 euroa, vesimaksu on keskimaarin 30 euroa kuukaudessa. Pidempiaikaisessa vuok-

rauksessa sahko- ja vesimaksu jaa vuokralaisen maksettavaksi.

Muihin kuluihin lukeutuu aika, joka kaytetdan esimerkiksi asiakkaan kanssa viestimiseen ja avainten
toimittamiseen. Kuukauden aikana tahédn kuluu aikaa noin 2 tuntia, joten oman tydn kustannukseksi

muodostuu 100 euroa. 1900 euron bruttovuokratuotosta vahentamalla asunnon yllapitokulut eli
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sahko- vesi- ja siivouskulut saadaan selville asunnon Airbnb-nettovuokratuotto eli 1335 euroa. Pitka-

aikaisessa vuokrauksessa nettovuokratuotoksi muodostuu 675 euroa.

Kassavirtatuoton selvittamiseksi tarvitaan vield asunnon rahoitusmenot, kuten lainan lyhennys- ja
korkomenot. Asunnon hankintahinta on ollut 145500 euroa ja asuntoon on otettu lainaa 80 % hin-
nasta, eli 116400 euroa, jolloin sijoitettu oma padaoma on ollut 29100 euroa. Lainan maksuaika on
20 vuotta ja kyseessa on kiinted tasaerdlaina, joten lainan lyhennys on kuukautta kohden 485 euroa.
Lainan korko on 12 kuukauden euribor + 1 % marginaalikorko. Lainan tarkistuspaiva on 1.6, joten
tyohon on laskettu vuoden 2021 ja vuoden 2022 keskimaarainen korko. 12 kuukauden Euribor ja
marginaalikorko olivat vuonna 2021 0,51 % ja vuonna 2022 1,417 %, joten keskimaaraiseksi vuosi-
koroksi saadaan talléin 0,9635 % (Suomen Pankki 2023). Asuntolaina on otettu 1.6.2020, joten lai-
naa on jaljelld vuoden 2022 heindkuussa noin 104 275 euroa, ndin ollen vuosikohtaiset korkomenot
jaljelld olevasta lainasummasta ovat noin 1005 euroa, mika tarkoittaa kuukausikohtaiseksi korkome-

noksi noin 84 euroa.

Oheisessa taulukossa on havainnoillistettu asunnon pitkdaikaisen vuokratuoton ja Airbnb-vuokrauk-
sen tuottojen vertailua. N&in ollen rahoitusmenot véhennettdessa nettovuokratuotosta saadaan kas-
savirraksi 766 euroa kuukautta kohden, kun taas pitkdaikaisessa vuokrauksessa kassavirraksi saa-

daan 106 euroa.

Taulukko 1. Sijoitusasunto Kuopio keskusta

Sijoitusasunto Kuopio keskusta
Vuokratuotto Airbnb tuotto

+ Kuukausivuokra 900 2125
- Hoitovastike 225 225
Bruttovuokratuotto 675 1900
- Ylldpitokulut

- Sahko 40

- Vesi 30

- Siivouskulut 395
- Muut kulut 100
Nettovuokratuotto 675 1335
- Lainan lyhennys 485 485
- Lainan korot 84 84
Kassavirta ennen veroja 106 766
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Vuokratuottolaskelman liséksi tydssa on havainnollistettu myos sijoitetun oman padoman tuottoa
verrattuna sijoituksen tuottoon. Tata varten tydssa on laskettu sijoitusasunnon ROI-tunnusluku. ROI
eli Return on Investment vertaa asuntoon sijoitetun oman pdaaoman tuottavuutta muun muassa
asunnon kassavirtaan ja lainan lyhennyksiin nahden. Edelld mainittuja tunnuslukuja laskiessa voi-
daan ottaa huomioon myds asunnon arvonnousu, mutta tahan ei I6ytynyt yksiselitteistd vastausta,
joten sita ei ole huomioitu. ROI- tunnusluku on saatu laskemalla yhteen vuotuinen kassavirta ja vuo-
den aikana maksettavat lainan lyhennykset, jonka jalkeen yhteenlaskettu summa on jaettu sijoite-
tulla omalla padgomalla. Kassavirta on laskettu silla oletusarvolla, ettd se pysyy samana vuoden jokai-
sena kuukautena, vaikka on erittdin optimistista olettaa, etta kassavirta pysyy lapi vuoden heina-
kuun tasolla.

Sijoitusasunto Kuopio keskusta
Vuokraus Airbnb

Sijoitettu oma padoma 29100 29100

Lainan lyhennykset 5820 5820

Kassavirta 1272 9192

RO 24,4% 51,6%

6.5 Johtopaatodkset

Tyon ensisijaisena tavoitteena oli havainnollistaa, kuinka Airbnb:n kautta tapahtuva vuokraustoi-
minta eroaa pidempiaikaisesta vuokraustoiminnasta tuottojen osalta. Tyon ensimmainen merkittava
havainto oli, kuinka erilainen kysynta Airbnb asuntoihin kohdistuu vuokra-asuntoihin verrattuna. Ky-
synnan erot selittyvat vuokrauksen kestolla. Molemmissa tapauksissa kasvukeskuksissa sijaitsevat
asunnot osoittautuivat suosituiksi vuokrakohteiksi, mutta Airbnb:n kautta vuokrattaessa myos pie-
nemmilld paikkakunnilla voi kohdistua suurta kysyntaa asuntoihin. Pienemmilla paikkakunnilla ky-
synta selittyy vetovoimaisilla tekijoilld, kuten luonto ja tapahtumat, jotka houkuttelevat turisteja ly-

hyeksi ajaksi paikkakunnalle, mutta pidempiaikaiseen vuokraukseen vastaavanlaista kysyntaa ei ole.

Tuottolaskelmaa tulkitessa voidaan jo melko nopealla johtopaatokselld todeta, ettd Airbnb:n kautta
tapahtuva vuokraustoiminta on selkeasti tuottavampaa. Vuokraustavat eroavat toisistaan kuitenkin
siten, ettd Airbnb:n kautta asuntoa vuokratessa taytyy olla valmis tekemaan enemman toita juuri
siivouksen ja kaytannon asioiden, kuten viestinndn ja avaimien toimituksen osalta. Airbnb:n kautta
vuokrattaessa olisi ollut tutkimuksen esimerkkitapauksen osalta mahdollisuus vield korkeampiinkin

tuottoihin, mutta tama vaatii asuntosijoittajalta myds enemman aikaa hoitaa asunnon vuokraukseen
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liittyvia toimenpiteitd ja monella paivatyodlaiselld tatd mahdollisuutta ei valttdmattad ole. Haastatelles-
sani kuopiolaista asuntosijoittajaa tama kavi ilmi, koska Airbnb varauksia olisi tullut enemmankin,
mutta rajallisen kaytdssa olevan ajan vuoksi han joutui sulkemaan asunnon varauskalenterin. Air-
bnb:n kautta vuokratessa asuntoa saavutetaan myos parempi tuotto sijoitetulle pdaomalle, kuten
vuoden 2022 ROI tunnusluku kertoo, sijoitetun padoman tuotto on 53,6 prosenttia, kun taas pidem-

piaikaisesti vuokratessa paaoman tuotto on 21,5 prosenttia.

Realistisen asuntosijoittajan kannattaa ottaa huomioon myds vuokratoiminnasta maksettavat verot,
joita ei tdssa tydssa ole huomioitu. Vuokratoimintaa verotetaan paaomatulona, joka tarkoittaa 30 %

30000 euroon saakka ja 34 % 30000 euroa ylittdvalta osuudelta.

Pidan itse Airbnb-vuokrauksen mahdollisuutta positiivisena ilmidna mita tulee asunnon vuokrauk-
seen. Airbnb mahdollistaa yksityisille henkildille vuokraustavan, jolla he padsevat itse vaikuttamaan
omaan vuokratuottoon riippuen siitd, kuinka paljon tyétd he ovat valmiita tekemaan. Taman voi
nahda positiivisena ilmidnd myés majoittujille, kun paikkakunnille muodostuu enemman majoitustar-

jontaa ja heilld on mahdollisuus varata juuri omaan tarpeeseen raataldityja vaihtoehtoja.

Opinnaytetytn eettisyys ja luotettavuus toteutuivat silld pidin huolen, ettad tydssani haastateltavan
yksityisyyden suoja sdilyy. Yksityisyyden suojan séilyttamiseksi tyé on tehty varmistaen, ettei tietoja
voida yksildida kehenkaan henkil6on. Lisaksi tydssa on huolehdittu, etta tietopohja on luotettavaa ja

lahteista on tehty lainaukset oikeaoppisella tavalla.
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POHDINTA

OpinndytetyOprojekti saatiin vietya paatokseen yleisesti ottaen melko sujuvasti siihen nahden mita
alkuun odotin. Ennen tyon aloittamista kysymyksia heratti, kuinka saada opinnaytetyd tehtya paiva-
tyon ohella laadukkaasti, koska aihe oli itselleni melko uusi. Tein kuitenkin heti alkuun tyolle selkedn
aikataulutuksen ja "valietapit” joiden puitteissa pysyttiin. Aloitin tyon tekemisen tammikuussa ja tyo
valmistui huhtikuuhun mennessa. Myos selkea suunnitelma siita, millainen ty6n sisalté tulee ole-
maan, tehtiin ennen tyodn aloittamista. Tyon sisaltd tuotti kuitenkin yllatyksid, joihin en osannut va-
rautua ennen aloittamista. Suurimmat yllatykset tulivat muun muassa sen osalta, kuinka saadaan
tuottolaskelmiin vakioidut luvut, joiden perusteella laskelmat tehtiin, koska tuottoihin ja kuluihin vai-

kuttaa useampia eri tekijoita.

Ty6n aikana opin erittdin paljon asuntosijoittamisesta ja siihen vaikuttavista tekijoista, vaikka aihe oli
entuudestaan melko tuntematon. Tydn aikana selkeytyi hyvin asuntosijoittamisen olemassa olevat
eri strategiat, joihin paasi perehtymaan tarkemmin. Taman liséksi paasin syventymaan mité kaikkea
Airbnb vuokraus vaatii. Opin myds enemman Airbnb- ja pitkdaikaisen vuokratuoton eroavaisuuksista

toisiinsa nahden.

Ty on ollut merkittdva myds oman ammatillisen kasvun kannalta, koska ty0 vaati itselta selkeaa
oman ajankaytdn hallintaa ja suunnitelmallisuutta, jotta projekti saatiin maaraajassa valmiiksi. Eten-
kin ajankayton hallinta on erittdin tarkead tydelamaa ajatellen esimerkiksi projektitydskentelyn kan-
nalta. Tyon analyysiosion kautta paasi myds perehtymaén hyvin asuntosijoittajan tunnuslukuihin,

jotka ovat olennainen osa taloudellisen ajattelun kehittymista.

Kaiken kaikkiaan piddn ty6tani onnistuneena, koska tavoitteeseen péaastiin ja aikataulussa pysyttiin.
Pidan tydtani onnistuneena myos siksi, etta tydn aihe oli vuokratuottojen vertailu ja vertailulaskel-

mat onnistuivat.
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