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Tama opinnaytetyo tarjoaa lukijalleen tietoa asuntosijoittamisesta Suomessa. Opinnaytety®
on tehty vuoden 2017 kesan ja vuoden 2018 kevaén valisena aikana. Asuntosijoittaminen on
kasvattanut suosiotaan viime vuosina ja suomenkielinen kirjallisuus on lisdantynyt. Suurina
syinéd tédhan ovat vuokratason yleinen kasvu ja pitkdan jatkuneet matalat korot. Asuntosijoitta-
jan tuotot perustuvat vuokratuloihin ja mahdolliseen asuntojen arvonnousuun.

Ensin opinnaytetydssa esitellaén viitekehyksena asuntosijoittamista ja asuntomarkkinoita
yleisesti, minka jalkeen kdydaan lapi asunnon ostamiseen ja vuokraamiseen vaikuttavia teki-
joita. Lahdetietojen ja haastattelun avulla tutkitaan kvalitatiivisesti asuntosijoittamista Helsin-
gin seudun kehyskunnissa ja tietoa verrataan kehyskuntiin kuuluvaan Keravan kuntaan. Tut-
kimuksen vertailuosuuteen sisaltyy esimerkkinéd kehyskuntien ja Keravan sijoituslaskelmat.
Opinnaytetytdn lopuksi vertailua pohditaan ja tuodaan esille tadrkeimmat osat asuntosijoittami-
sesta.

Tyo pyrkii selvittamaan Keravan asuntosijoittamismahdollisuuksia ja tuotto-odotuksia vertai-
lemalla sitéa kehyskuntien keskiarvoon. Kehyskuntien kerrostaloyksididen koventuneen kilpai-
lun takia opinnaytetydta on rajattu koskemaan kerrostalokaksioita. Tavoitteena on tehda
mahdollisimman objektiivinen tutkimus, joten lahteind on kaytetty paljon tilastokeskuksen
tarjoamaa materiaalia. Yksittaisen kehyskunnan lyhyen ajan asuntomarkkinat ovat pienet ja
taten vaikutusalttiit heilahteluille. Tata on pyritty huomioimaan kayttamalla Keravasta saatua
tietoa ymparistoministerion ja tilastokeskuksen tietokannoista.

Asiasanat
asuntosijoittaminen, asuntomarkkinat, vuokratuotto.
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1 Johdanto

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittd& asuntosijoittamisen kannattavuutta Helsingin seu-
dun kehyskunnissa ja verrata kannattavuutta yhteen kehyskuntien kunnista, Keravaan.
Helsingissa ja paédkaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat viime vuosina nousseet suh-
teessa vuokriin, joten kehyskunnat ovat nostaneet suosiotaan asuntosijoittajien silmissé.
(Vantaan Sanomat 2017.)

Valitsin taméan aiheen opinnaytetyoélleni, silla asuntosijoittaminen on kiinnostanut jo pi-
demman aikaa. Asuntosijoittamisessa minua kiinnostaa eniten sijoitusten konkreettisuus
ja omat vaikutusmahdollisuudet. Vuokratason vakaa nousu ja vuokra-asumisen kysynté
ovat kasvattaneet luottoani alaan, vaikka samalla asuntomarkkinoiden vakaus hieman

epdilyttaa.

1.1 Tutkimusongelma ja —-menetelmat

Opinnaytetydn tutkimusongelmana on Keravan kannattavuuden tutkiminen asuntosijoitta-
jan silmissa seka sen vertaaminen Helsingin seudun kehyskuntien keskiarvoon. Ongel-
maa pohjustetaan tutustuttamalla lukija viitekehyksen avulla asuntosijoitustoiminnan tér-
keimpiin osa-alueisiin. Naiden avulla opinnaytetyd pyrkii vastaamaan seuraaviin kysymyk-

siin:

Teoreettinen viitekehys:

o Mitka tekijat vaikuttavat asuntosijoittamisen tuottoon?
e Mihin asioihin on syyta perehtya asuntosijoittamisessa?
¢ Miten asuntosijoittamiseen voi itse vaikuttaa?

Empiirinen osa:

¢ Onko Kerava kannattava sijainti asuntosijoitustoimintaan?
¢ Mitka ovat Keravan tulevaisuuden nakymaéat?
¢ Miten Kerava erottuu kehyskuntien keskiarvosta?

Viitekehyksen jalkeen opinnaytetyd jatkuu empiirisella osalla, joka on toteutettu kvantitatii-
visella menetelmalld, eli haastattelulla. Laadullinen menetelma valikoitui aiheen laajuuden
vuoksi. Asuntosijoittamista voi harjoittaa monella tavalla, joten kysymyksiin on aiheellista

saada mahdollisimman tarkkoja vastauksia.



2 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on kasvava toimiala, ja etenkin viime vuosina suosio on kasvanut
useasta syysta. Suurimpina syina voidaan pitaéa asuntojen vakaata ja kilpailukykyisté tuot-
toa, matalaa korkotasoa ja velkavivun hyodyntamista. Asuntosijoittamisen kirjallisuutta ja
tietolahteita on myds tullut enemman. Tiedon maara on kuitenkin vahaisempéaa kuin mo-
nessa muussa sijoitustyypissa, joten muihin sijoitustyyppeihin verrattaessa tiedon vahai-
syys on my@s syy siihen, ettd asuntosijoittaminen jaa monelta aloittamatta. (Sibvest
2017.)

Asuntosijoittaminen tarjoaa monipuoliset mahdollisuudet vaikuttaa sijoituksen tuottoon.
Sijoitusasuntojen arvoa ja vuokraa voi kasvattaa remontoimalla, asuntoja voi saada ostet-
tua alle markkinahintojen ja velkavivun kaytolla omaa pddomaa ei valttdmatta tarvitse ko-
vinkaan paljon. Huolellisella ty6lla asuntosijoittaminen voi olla hyvinkin tuottoisaa. (Sibvest
2017.)

Asuntosijoittamisen varjopuolina voidaan pitaa sijoitettavan paaoman suuruutta ja sen
vaikeutta saada halutessaan pois sijoitetusta asunnosta. Vuokra-asuntojen kohdalla han-

kaluuksia voi ilmetd myds asunnon ja vuokralaisten hallinnoimisessa. (Sijoitustieto 2014.)

2.1 Asuntosijoittamisen markkinat

Asuntojen hintakehitys on Suomessa vaihdellut suuresti talouden muutosten mukaan.
Suurimmat lyhyen ajan muutokset olivat asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen aikaan,
jolloin vuoden 1988 viimeisella neljanneksella hintojen nousu oli yli 40 % edelliseen vuo-
teen verrattuna. 1990-luvun alussa asuntojen hinnat laskivat 20 % edellisvuodesta lama-
kauden takia. Lamakauden jalkeen vuonna 1996 asuntojen hinnat lahtivéat takaisin kas-
vuun ja kasvua jatkui vuotta 2001 lukuun ottamatta vuoteen 2008 asti, jolloin kansainvali-
nen finanssikriisi hiljensi asuntomarkkinat. Markkinat l&ahtivat jalleen kasvuun vuoden 2009
puolivalissa, mutta 2010-luvulla asuntojen hintojen kehitys on ollut epavakaista ja ailahte-
levaista. (Tilastokeskus 2017a.)



Asuntojen hintojen kehitys
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Taulukko 1. Asuntojen hintojen kehitys (Tilastokeskus 2017b.)

Asuntokauppojen maara on ollut viime vuosina laskussa ja vuonna 2016 tehtiin 61 200
vanhojen asunto-osakehuoneistojen kauppaa koko maassa. Edellisvuodesta kauppojen
maara laski 0,6 % koko maassa. Paakaupunkiseudulla maara laski huomattavasti enem-
man, 1,3 %, kun taas muualla Suomessa 0,2 %. Keskimaarainen nelidhinta oli vuonna
2016 koko maassa 2 298 €, paakaupunkiseudulla 3 632 € ja muualla maassa 1 701 €.
Asuntokauppojen maaréa ei aina korreloidu alueellisesti asuntojen hintoihin, silla pelkas-
tédn Uudellamaalla tehtyjen kauppojen arvo on yli puolet koko maan kauppasummasta,

vaikka kauppojen maaré on kolmasosa. (Tilastokeskus 2017c.)
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Taulukko 2. Asuntokauppojen maara Suomessa (Tilastokeskus 2017b.)

Asuinhuoneistojen vuokrataso on Suomessa ollut nousussa jo vuosikymmenten ajan.
Vuonna 2016 vuokrataso nousi keskimaarin 2,2 % edellisvuoteen verrattuna. Vuokratason
kasvu on ollut paakaupunkiseudulla suurempaa kuin koko Suomen keskiarvo.
(Tilastokeskus 2017d.)
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Taulukko 3. Vuokrien kehitys Suomessa (Tilastokeskus 2017e.)

Edellisista tiedoista voidaan huomata, etta vuokrien kehitys on tasaisempaa ja nopeam-
paa kuin asuntojen hintojen Suomessa. Asuntojen hintatasoon on vaikuttanut selvasti
enemman talouden vaihtelut ja vuokrien kehitykseen verrattuna myds asuntokauppojen

maara.

2.2 Tuottomahdollisuudet

Asuntosijoittamisen tuotto koostuu vuokratuotosta ja arvonnoususta. Vuokratuottoa pide-
tdan naistd varmempana tuottona. Arvonnousulla tuoton saaminen vaatii hyvaa ajoitusta,

silla tuottoon vaikuttaa asuntojen hintojen heilahtelu. (Orava & Turunen 2016, 50)

Vuokratuotot liikkuvat yleisesti ottaen 3-7 prosentissa, kun mukaan otetaan remonttikulut.
Paremmat vuokratuotot ovat mahdollisia, mutta kuten muissakin sijoitusmuodoissa, tuotto
on kompensaatio riskistd. Useimmiten suuren vuokratuoton kohteet I6ytyvat pienemmista

muuttotappiopaikkakunnista, joten vuokralaisen hankinta ja mydhemmin asunnon myynti



muuttuvat epdvarmemmiksi. Taméan selittdé asuntojen hintojen laskun suuruus verrattuna

alueen vuokratasoon. (Orava & Turunen 2016, 50)

Lainan saanti on asuntosijoittamisen loistava etu suhteessa muihin sijoitusmuotoihin.
Tuottojen epavarmuus heikentaa pankkien luottoa osakesijoitusten suhteen, kun taas
asuntoja vastaan tuottoa pidetaan varmempana. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta
asuntojen vakuusarvo lainassa on paljon suurempi.

(Orava & Turunen 2016, 44)

Pankkien yleinen asuntoja vastaan antama vakuusarvo on 70-80 prosenttia. Luku voi
vaihdella ostettavasta kohteesta ja pankista riippuen. Velkavivun voi nostaa jopa sataan
prosenttiin, jos kayttda jotain muuta omaisuutta tai toista asuntoa lisdvakuutena. (Orava &
Turunen 2016, 45)

Velkavivun avulla oman pddoman tuottoa voi nostaa huomattavasti. Mikali vuokratuotto
olisi ilman vierasta pddomaa esimerkiksi 6 prosenttia, tuoton voi jo 50-70 prosentin velka-
vivulla nostaa yli 10 prosenttiin, mahdollisesti Iahelle jopa 20 prosenttia. (Asuntosalkunra-
kentaja 2015.)

Oma paaoma Vieras padoma Oma padoma
100 000 € 70 000 € 30 000 €

Lainan | Tuotto yr-,l;iztrtlza p;ir:an;n Lainan maara Tuotto Tuotto. pégé);cr)‘amr;n
Vuosi | maara | vuodessa Tuotto % vuodessa | yhteensa Tuotto %
1 0€ 6 000 € 6 000 € 6 % 70 000 € 4 600 € 4 600 € 15 %
2 0€ 6 000 € 12 000 € 6 % 65 400 € 4692 € 9292 € 16 %
3 0€ 6 000 € 18 000 € 6 % 60 708 € 4786 € 14 078 € 16 %
4 0€ 6 000 € 24000 € 6 % 55922 € 4882 € 18 959 € 16 %
5 0€ 6 000 € 30 000 € 6 % 51041 € 4979 € 23 939 € 17 %
6 0€ 6 000 € 36 000 € 6 % 46 061 € 5079 € 29017 € 17 %
7 0€ 6 000 € 42000 € 6 % 40983 € 5180 € 34 198 € 17 %
8 0€ 6 000 € 48 000 € 6 % 35802 € 5284 € 39482 € 18 %
9 0€ 6 000 € 54 000 € 6 % 30518 € 5390 € 44 871 € 18 %
10 0€ 6 000 € 60 000 € 6 % 25129 € 5497 € 50 369 € 18 %

Taulukko 4. Velkavivun vaikutus

Yll& oleva kuvio havainnollistaa velkavivun vaikutusta oman padaoman tuottoprosenttiin.

Esimerkissa on kaytetty asunnon ostohintana 100 000 €, korkona 2 % vuosikorkoa ja

vuosituottona 6 000 €. Vuosituotto sisaltdad asunnon vastikkeet ja muut kulut. Oman paa-

oman maéara on 70 prosentin velkavivulla tienattu jo 7. vuonna.




Lopulliseen tuottoon vaikuttavat eniten vuokratuoton lisaksi velkavivun kayttdminen ja
korkotaso. Kuten sijoittamisessa yleensakin, tuottojen nousun ohella myos riskit kasvavat.
Naita kasvattavat esimerkiksi lyhyemmat viitekorot ja velkavivun lisaéaminen. Verotkin vai-
kuttavat lopulliseen tuottoon, mutta niihin ei voi sijoittaja itse vaikuttaa. (Orava & Turunen
2016, 296)

2.3 Riskit

Sijoittamiseen liittyy aina riskeja. Perussaanto on, ettd mita suurempi tuotto-odotus, sita
suurempi riski. Yleisesti sijoittamisessa suurimmat riskit ovat mm. luottoriski ja korkoriski.
Pitkissa sijoituksissa velkakirjan markkina-arvo muuttuu sen mukaan, miten markkinakorot
muuttuvat. Luottoriski tarkoittaa sijoittajan kykenemattdémyytta hoitaa velkaan liittyvia ly-
hennyksia tai korkoja. (Anderson & Tuhkanen 2004, 34—-36)

Asuntosijoittamisen riskit riippuvat sijoittajan osaamisesta ja kokemuksesta, asuntojen
koosta, kunnosta ja sijainnista, velan maarasta seka vuokralaisen valinnasta. Asuntosijoit-
tamisessa on olemassa my6s ulkopuolisia riskeja, joita ei voi minimoida kokonaan. (Orava
& Turunen 2016, 245)

Edella mainittujen luottoriskin ja korkoriskin ohella asuntosijoittamisen yleisesti ottaen suu-
rimmat tiedostettavat riskit ovat hintariski, tyhjien kuukausien riski, vuokratasoriski, vuok-
ralaisriski, remonttiriski ja vastikeriski, pankkiristi, luonnonilmi6riski ja poliittiset riskit. Ris-
keihin oikealla tavalla varautuminen on olennainen osa tuottoisaa asuntosijoittamista.
(Orava & Turunen 2016, 245-246)

Yleistaloudellisiin riskeihin on vaikea varautua. Naihin kuuluvat mm. korkoriski, hintariski
ja poliittiset riskit. Todennakoisempi riski asuntosijoittamisessa on vuokralaisriski eli huono
vuokralainen, joka voi aiheuttaa korjaus- ja perintdkustannuksia. (Talouselama 2005.)
Sijoittaja voi varautua vuokralaisriskiin esimerkiksi ennakkovuokran perimisella tai vuokra-
vakuudella. Vuokravakuus on yleisempi kaytantd, ja se saa olla enintd&n kolmen kuukau-

den vuokran suuruinen. (Linnainmaa & Palo 2007, 202)

Remonttiriski tarkoittaa asunnon laajamittaisia remontteja, jotka vaikuttavat sijoituksen
tuottavuuteen. Joissain kohteissa remontin riski voi kasvaa suureksi. Remontin kustan-
nukset voivat kasvaa useaksi tuhanneksi euroksi, jos puhutaan taloyhtion putki- tai julkisi-

vuremontista. (Hamaldinen 2005, 19)



Rakenteellisissa muutoksissa taloyhtio tekee paatokset, eiké osakas voi niihin omaa éaan-
tansa enempdaa vaikuttaa. Yhtiomuotoisissa taloyhtidissa asioista paattaa yhtiokokous ja
hallitus. Tama tarkoittaa sita, ettei yksittisella osakkeenomistajalla ole itsendista paatds-

valtaa. (Linnainmaa & Palo 2007, 91)



3 Asunnon ostaminen

3.1 Asunnon koko

Vaikka yksitissa nelihinta on useimmiten suurempi, tuotot ovat yleisesti ottaen parem-
mat. Poikkeuksina ovat edullisella kauppahinnalla 16ytyvat kaksiot seké kolmiot. Pienem-
man asunnon parempi tuotto selittyy kysynnalla, silla suurin osa vuokralla asuvista on
yhden tai kahden hengen talouksia. Kaksioita suuremmat asunnot taas karsivat tuoton
osalta, silla kysyntd on heikompi. (Orava & Turunen 2016, 103-104)

Pienikokoisen asunnon vaara on tiuhaan vaihtuvissa vuokralaisissa, etenkin jos sijainti on
huono. Suurimpien kaupunkien keskustoissa tai niiden laheisyydessa vuokralaisen pysy-
minen on varmempaa. (Orava & Turunen 2016, 105)

3.2 Sijainti

Asuntosijoittajan kannalta parhaat sijainnit 10ytyvat kasvualueista. Suuret opiskelijakau-
pungit tarjoavat kysyntda vuokra-asunnoille, kunhan kohde on hyvien kulkuyhteyksien
varrella. Kaupunkien keskusta-asuntoihin 16ytyy helpoiten vuokralainen, mutta kannattaa
tutkia myos keskustan lahi6ita. Lahiseuduilla vuokrat eivat yleensa merkittavasti laske
verrattuna keskustakohteisiin. Mikali kulkuyhteydet ovat heikot, asunnon varustelu, kuten

autopaikka tai parveke, merkitsee enemman. (Orava & Turunen 2016, 77-80)

Kohdekaupunkiin tutustuminen on tarke&a ennen sijoituksen tekoa, varsinkin jos kohde on
keskustan ulkopuolella. Alueelliset erot ovat kaupunkikohtaisia ja voivat vaikuttaa suuresti

vuokralaisten kysyntaan, sijoituksen tuottoon seka riskeihin. (Orava & Turunen 2016, 90)

3.3 Hinta

Huonokuntoisten kohteiden arvo on pienempi kuin hyvakuntoisten. Asunnon arvoa voi
kasvattaa tekemalla pintaremonttia. Asunnon hintaan vaikuttavat kunnon liséksi monet
tekijat, kuten sijainti tai myynnin syy. Asuntomarkkinoilla on toisinaan hinnoitteluvirheita.
Hinnoitteluvirheita tapahtuu esimerkiksi silloin, kun asunto halutaan myyda mahdollisim-
man nopeasti. Taméanlaisia tilanteita ovat muiden muassa kuolinpesan myynti tai avioero.
(Orava & Turunen 2016, 67)

Asunnon ostajan on maksettava varainsiirtoveroa kauppahinnan lisaksi. Veron maara

on asunto-osakkeen kohdalla kaksi prosenttia (VSVL 3:208). Alle 40 vuotiaan ensi-



asunnon ostajan ei kuitenkaan tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mikali ostaja ryhtyy

kayttdmaan huoneistoa vakituisena asuntona (VSVL 3:258).

3.4 Remontit

Taloyhtidon remonttien ymmartaminen ja niihin varautuminen on tarke& osa asuntosijoitta-
mista. Remonttien vaikutus sijoituksen tuottoon on suuri varsinkin silloin, kun tarkoitukse-

na on pitdd asuntoa useita vuosia. (Orava & Turunen 2016, 147)

Remontteja on kahdenlaisia, taloyhtion suorittamat remontit sekd osakkaan omat remontit.
Taloyhtion remontteihin ryhdytaan yhtikokouksen paatoksestd, tavoitteena yleensa talo-
yhtion arvon ja kunnon sailyttaminen. Osakkaan omat remontit liittyvat paasaantdisesti

asunnon ulkondkdon ja asumisen viihtyisyyteen. (Orava & Turunen 2016,147)

Suurimmat taloyhtién remontit ovat linjasaneeraus seka hissien, julkisivun tai parvekkei-
den remontit. Suurista remonteista aiheutuu sijoittajalle yleensa lisékustannuksia, kun

taas pienemmat remontit on budjetoitu hoitovastikkeeseen. (Orava & Turunen 2016, 164)

3.5 Rahoitus

Asunnon ostaminen edellyttaa paasaantoisesti rahoitusta, silla padaoman tarve on suuri.
Rahoitusta sijoittaja voi saada luottolaitoksilta sopimuksen mukaan (Tuhkanen 2006, 259).
Pankit arvioivat lainan mydnndssa asunnolle vakuusarvon, joka on yleensa 70 prosenttia
kohteen kayvasta arvosta. Kaypa arvo on paasaantoisesti asunnon kauppahinta. Vakuu-
tena voi kayttdd myoés reaaliomaisuutta tai arvopapereita (Tuhkanen 2006, 264). Vakuuk-
sien ja kauppahinnan valiin jAdva osuus maksetaan sijoittajan omilla s&éstoilla tai lisdva-

kuuksilla, joita ovat esimerkiksi takaukset ja pantit (Linnainmaa & Palo 2007, 88).

Yksityisen sijoittajan keskikorko Suomessa oli vuoden 2018 helmikuussa 0,94%. Luku on

laskettu uusien nostettujen asuntolainojen keskiarvolla. (Suomen Pankki 2018)



4 Asunnon vuokraaminen

4.1 Vuokralaisen hankinta

Asuntosijoittamisen tydmaara riippuu paljon asunnossa asuvasta vuokralaisesta. Hyvan
vuokralaisen kanssa ei tarvitse huolehtia vuokranmaksusta tai asunnon kunnon sailymi-
sestd saman lailla kuin huonomman. Vuokralaisen hankkimiseen vaikuttavat vuokran suu-
ruuden liséaksi asunnon kunto, sijainti, koko ja vuokraamisen ajankohta. (Orava & Turunen
2016, 206)

Hyvan vuokralaisen etsinndssa on tarkeaé tavata vuokralaisehdokkaat ennen sopimuksen
tekoa. Tapaamisessa on hyva selvittdd vahintddn muuton motiivi seké vuokranmaksuky-
kyyn liittyvat asiat. Tilanteesta riippumatta luottotiedot kannattaa tarkistaa etukateen.
(Orava & Turunen 2016, 208)

4.2 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta sovelletaan vuokrasopimuksiin, joissa kohteena on
asumiseen kaytettava huoneisto. Vuokrasopimus voi olla maaraaikainen tai voimassa
toistaiseksi. Jollei muuta ole sovittu, vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi. (AHVL 1:1-
38)

Asunto on luovutettava vuokralaisen kaytt6on sovittuna paivana ja sen on oltava vuokran-
antajan antamien tietojen mukaisessa kunnossa. Naiden laiminlyénnilla vuokralaisella on
oikeus purkaa sopimus tai korjata asunnon puutteet vuokranantajan kustannuksella.
(AHVL 2:168, 2:208)

Vuokralainen on vastuussa asunnon vahingoiden ilmoittamisesta heti vuokranantajalle.
Itse aiheutettujen vahingoiden korvauksesta vastaa vuokralainen, mikali vahinkoa ei las-
keta normaaliksi kulumiseksi. Vuokranantajan vastuulla on ilmoittaa remonttitdista etuka-
teen, pienista korjaustoista vahintaan 14 paivaa aiemmin ja asumiseen olennaisesti vai-

kuttavasta muutostyosta vahintaan 6 kuukautta aiemmin. (AHVL 2:218, 2:24-258)

Toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus voidaan irtisanoa, kunhan irtisanomisaika on
tayttynyt. Vuokralaisen irtisanomisaika on yksi kuukausi. Vuokranantajan puolelta irtisa-
nomisaika on pidempi. Jos vuokrasopimus on ollut voimassa vahintdan vuoden, on irtisa-
nomisaika kuusi kuukautta. Alle vuoden vuokrasopimuksissa irtisanomisaika on kolme
kuukautta. (AHVL 7:51-528.)
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Méaéaraaikaisen sopimuksen osalta vuokranantaja tai vuokralainen voivat irtisanoa sopi-
muksen ennen maardajan paattymista vain laissa mainituissa erityistilanteissa. Vuokran-
antaja voi purkaa sopimuksen, jos vuokralainen laiminlyé asunnon hoitoa tai ei maksa
vuokraa. Vuokralaiselle on annetta varoitus kirjallisena ennen kuin sopimus voidaan pur-
kaa. Vuokrasopimuksen purkamisesta taytyy myos tehda kirjallinen ilmoitus. (AHVL 7:558,
8:61-668.)

4.3 Vuokrasopimus

Hyvéan vuokrasopimuksen laatiminen on monessa mielessa erittain tarkeda. Vuokrasopi-
muksissa on laaja sopimusvapaus, joten vuokrasopimuksen ehdoista voidaan sopia suh-
teellisen laajasti. Vuokrasopimusehtojen tarkkaan miettiminen auttaa vuokrasuhteen on-
gelmattomuudessa ja vaikuttaa my6s asunnosta saatavaan tuottoon. (Vuokranantajat
2017.)

Ensisijaisen tarkeaa on, etta vuokrasopimuksessa noudatetaan lakia ja hyvaéa vuokrata-
paa. Vuokrasuhteen pituuteen vaikuttaa merkittavasti se, ettéa vuokralainen kokee ehdot
reiluiksi. Vuokrasopimuksen ehdot on oltava selkeitd, jotta vuokranantaja ja vuokralainen
ymmartavat vuokrasopimuksen sisallon samalla tavalla. Selkeén ja yksiselitteisen vuokra-
sopimuksen perusedellytys on, etta se tehdaan kirjallisena (Vuokranantajat 2017). Mikali
epaselvia kohtia jaa vuokrasopimukseen, tulkitaan ne yleensa vuokralaisen eduiksi (Ora-
va & Turunen 2016, 212).

4.4 Vuokrataso

Oikean vuokratason I6ytaa helpoiten tutustumalla samankaltaisiin asuntoihin samalla alu-
eella. Asuntoa ei kannata yli- tai alihinnoitella, vaan pitaytya alueen vuokratasossa. Vuok-
ratasoon vaikuttavat myos kysynté ja vuodenaika. Suurin hetkellinen nousu vuokra-

asuntojen kysynnassa tapahtuu loppukesaisin, jolloin suurimmissa kaupungeissa asunto-

jen hinnat voivat nousta jopa 5-10 prosenttia. (Orava & Turunen 2016, 197)
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5 Asuntosijoittaminen Keravalla

5.1 Kehyskunnat ja Kerava

Helsingin seudun kehyskunniksi kutsutaan niita kuntia, jotka eivat kuulu paédkaupunkiseu-
tuun mutta kuuluvat Helsingin seutuun. Kuntia on yhteensa 10 ja ne ovat Hyvinkaa, Jar-
venpada, Kerava, Kirkkonummi, Mantsal&, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja Vihti.
Vuonna 2016 naiden kuntien yhteinen asukasluku oli 315 789. (Helsingin kaupungin tieto-
keskus 2016.)

Asuntoja kehyskunnissa oli vuonna 2016 yhteensé 151 100. Naista 45% oli erillisia pienta-
loja, 37% asuinkerrostaloja, 17% rivi- tai ketjutaloja ja loput muita asumistarkoitettuja ra-
kennuksia. (Tilastokeskus 2017f.) Pientaloiksi maaritellaan talot, joissa on yksi tai kaksi
asuntoa ja yleensa 1-3 kerrosta. N&ita ovat paritalot ja omakotitalot. Pientaloksi lasketaan
my6s omakotitalot, joissa on kaksi erillistéd asuntoa. (Neuvoo 2017.)

Asuntojen lukumaara kehyskunnissa 2016

Kaikki talo- Erillinen Rivi- tai Muu ra-

tyypit pientalo ketjutalo Asuinkerrostalo kennus

Hyvinkaa 24 436 7 868 3521 12 709 338
Jarvenpaa 21 105 6 447 4 650 9763 245
Kerava 18 243 4 366 2429 11 319 129
Kirkkonummi 17 479 7977 3993 5370 139
Mantsala 9578 6 080 1285 2 035 178
Nurmijarvi 18 242 10 502 3 059 4 477 204
Pornainen 2 061 1752 181 49 79
Sipoo 8 884 6 126 636 2 046 76
Tuusula 17 431 9 799 2416 4 967 249
Vihti 13 641 7071 3184 3078 308
Yhteensa 151 100 67 988 25 354 55 813 1945

Taulukko 5. Asuntojen maara kehyskunnissa (Tilastokeskus 2017f.)
Kerava on osa Helsingin seudun kehyskuntia. Keravan naapurikuntia ovat Jarvenpaa,

Tuusula, Sipoo ja Vantaa. Suurimmat kulkuyhteydet ovat junarata ja Keravan itdreunalla

kulkeva Lahden moottoritie. Matkaa Helsinkiin on 30 kilometrid. (Keravan kaupunki 2016.)
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Keravalla oli vuonna 2016 yhteensé 18 243 asuntoa, mika vastaa n. 12 % kehyskunnan
asuntokannasta. Asunnoista 62 % on asuinkerrostaloja, mika taas vastaa n. 20 % kehys-
kunnan asuinkerrostaloista. Keravalla on selvasti kehyskunnista eniten asuinkerrostaloja
suhteessa muihin talotyyppeihin.

(Tilastokeskus 2017f.)

5.2 Asuntojen hinnat

Kehyskuntien hintakehitys asunnoissa on ollut erittdain maltillista keskiarvon mukaan. Jopa
lahivuosina neliGhinnat kerrostalokaksioissa ovat laskeneet edellisvuodesta. Viimeisimpa-
na tietona nelidhinta on 1972 €. Luku on vuoden 2017 kolmannelta vuosineljannekselta.
Vertailun vuoksi alla olevassa kaaviossa on otettu mukaan paékaupunkiseudun seka koko
maan keskiarvot. Saman vuosineljanneksen nelidhinta paakaupunkiseudulla oli 4130 € ja
koko Suomessa 2486 €. (Tilastokeskus 2017g.)

Kerrostalokaksioiden keskimaaraiset neliohinnat
vuosineljanneksittdin (€/m2)
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Taulukko 6. Kerrostalokaksioiden nelidhinnat (Tilastokeskus 2017g.)

Kehyskuntien asuntojen hintoihin on viime vuosina vaikuttanut negatiivisesti asuntojen
korjaustarpeet. Kehyskunnissa on paljon 1970-luvulla rakennettuja asuntoja, joissa perus-
korjaustarve on suuri. Korjaukset ovat vaikuttaneet suuresti etenkin Keravan, Jarvenpaan

ja Hyvinkaan asuntomarkkinoihin. (Helsingin uutiset 2017a.)
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Tilastokeskuksen tietokannassa ei ole yksittdisten Helsingin seudun kehyskuntien nelit-
hintaa esiteltyna. Tarkin mahdollinen nelihinta Keravalle on esitetty alempana ymparis-
toministerion yllapitaman tietokannan avulla. Ymparistoministerion verkkosivuilta saa tie-

dot viimeisen vuoden aikana toteutuneista asuntokaupoista.

Keravalla 14.11.2016 — 14.11.2017 valilla toteutuneita kerrostalokaksioiden kauppoja oli
ymparistoministerion tietojen mukaan 47. Keskiarvoinen velaton myyntihinta oli 125 148€
ja keskimaaraiset asuinneliot 53m2. Keskiarvoltaan lasketun asunnon nelidhinnaksi muo-
dostui 2361,28€. (Ymparistoministerié 2017a.)

Kaupunginosa Pinta-ala | Velaton hinta Nelidhinta Rakennusvuosi
(m2) (€) (€/m2)
Ahjo 52 153500 2952 2006
Ahjo 42 135000 3214 2006
Ahjo 53 154000 2906 2006
Ahjo 53,5 154000 2879 2006
Heikkila 44 180000 4091 2013
Jaakkola 45 110000 2444 1992
Jaakkola 60 196000 3267 2007
Jaakkola 56 136000 2429 1954
Jaakkola 53 120000 2264 1957
Jaakkola 64 107000 1672 1976
Kaleva 61 120000 1967 1976
Kaleva 61 125000 2049 1980
Kannisto 55 110000 2000 1972
Kerava-keskusta 55 109500 1991 1974
Keskusta 62 130500 2105 1975
Keskusta 54 155000 2870 1983
Keskusta 36 97000 2694 1957
Keskusta 49 175000 3571 2007
Keskusta 62 127000 2048 1975
Keskusta 60 170000 2833 1989
Keskusta 52 139000 2673 1960
Keskusta 54 130000 2407 1983
Keskusta 37 133000 3595 1986
Keskusta 42,7 122000 2857 1960
Kilta 38 105000 2763 1990
Kilta 61,5 120200 1954 1977
Kurkela 61 109000 1787 1971
Kurkela 49 70000 1429 1974
Kurkela 49 80000 1633 1984
Kurkela 49 100000 2041 1984
Kurkela 48,5 103652 2137 1984
Lapila 52,5 99000 1886 1964
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Lapila 48,5 90000 1856 1967
Molanderinmaki 48 177000 3688 2000
Paivolanlaakso 45 130000 2889 2004
Savio 48,5 100000 2062 1954
Savio 63 87000 1381 1971
Savio 63 75000 1190 1971
Savio 54 145000 2685 1994
Sompio 54,5 155000 2844 1991
Sompio 52,5 115000 2190 1963
Sompio 54,5 137000 2514 1969
Sompio 56,5 148000 2619 1968
Untola 58,5 119000 2034 1978
Untola 62 142500 2298 1976
Untola 48 110000 2292 1983
Untola 56 76100 1359 1978

Taulukko 7. Toteutuneet asuntokaupat Keravalla (Ymparistoministerio 2017a.)

5.3 Asuntovuokraus kehyskunnissa

Asuntojen hinnat suhteessa vuokriin ovat usein matalampia kehyskunnissa verrattuna

esimerkiksi Helsinkiin tai paékaupunkiseutuun. Taten vuokratuotto on korkeampi. Kehys-

kunnissa tarkeda on kuitenkin sijoittaa hyvien liikenneyhteyksien varrella olevaan yksioon

tai kaksioon. Kaksiot voivat olla erityisen hyvia sijoituskohteita kehyskunnissa, silla yksi-

Oistéa on enemman kilpailua. (Helsingin uutiset 2017b.)

Kerrostalokaksioiden keskimaaraiset neliovuokrat
vuosineljanneksittdin (€/m2)

16

15

14

13

12

11

10

2010 2011

2012

Koko maa

2013

e P3akaupunkiseutu

2014

2015 2016 2017

e Kehyskunnat

Taulukko 8. Kerrostalokaksioiden neliévuokrat (Tilastokeskus 2017h.)
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Kehyskuntien vuokrataso seuraa hyvin lahella koko Suomen tasoa kerrostalokaksioiden
suhteen. Koko 2010 -luvun kehyskuntien vuokrataso on ollut jopa hitusen korkeammalla.
Viimeisimman mittauspisteen mukaan kehyskuntien keskimaarainen nelidvuokra kerrosta-
lokaksioissa on 12,89€, kun taas koko maan keskiarvo on 12,46 € ja paakaupunkiseudun
15,32 €. (Tilastokeskus 2017h.)

Ympaéaristoministerion 14.11.2016 — 14.11.2017 valisten tilastojen mukaan Keravan keski-

maarainen kaksion vuokra on 13,13€/m2. (Ymparistdministerio 2017b.)

5.4 Sijoituslaskelma

Kehyskunnat Kerava
Asunnon neliot 53 53
Nelidvuokra 12,89 € 13,13 €
Vuokra 683,17 € 695,89 €
Vuokra vuodessa 8 198,04 € 8 350,68 €
Nelidhinta 1972,00 € 2361,28 €
Ostohinta yhteensa 104 516,00 € 125 147,84 €
Varainsiirtovero 2% 2090,32 € 2 502,96 €
Vieras padaoma 70% 74 624,42 € 89 355,56 €
Oma paaoma 30% 31981,90 € 38295,24 €
Vuosikorko 0,94% 701,47 € 839,94 €
Vastike 4,04€/m2 (kk) 214,12 € 214,12 €
Hoitokulut 5,12€/m2 (kk) 271,36 € 271,36 €
Vuosituotto 1670,81 € 1684,98 €
Oman paaomar.1 5,22 % 4,40 %
tuottoprosentti

Taulukko 9. Sijoituslaskelma

Kehyskuntien tai Keravan keskimaaraisesta vastikkeesta ei I6ydy ajantasaista tietoa, joten
sijoituslaskelmassa kaytetdan vuoden 2016 koko Suomen keskiarvoa kerrostaloasunnois-
sa, mika on 4,04€/m2. Hoitokulut lasketaan samalla periaatteella. Vuoden 2016 keskimaa-
raiset hoitokulut olivat kerrostaloasunto-osakeyhtidissa 5,13€/m2. Kehyskuntien ja Kera-
van valinen ero asumismenoissa voidaan olettaa pieneksi, joten vastikkeen tai hoitokulu-

jen vaikutus vertailuun on vahaista. (Tilastokeskus 2017i.)

Sijoituslaskelmassa kaytetaan rahoituksen hintana, eli vuosikorkona, Suomen Pankin

helmikuun 2018 keskikorkoa, joka oli 0,94%. Vierasta padaomaa on laskettu saatavan 70%
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ostohinnasta. Molemmat luvut ovat esitelty tdssé opinnaytetyssa, vieraan paaoman maa-

ré luvussa 2.2 Tuottomahdollisuudet, ja vuosikorko luvussa 3.5 Rahoitus.

Vuosituotto on laskettu vahentamalla vuosittaisista vuokratuotoista vastaavat kulut, jotka
ovat hoitovastikkeet, hoitokulut sekad vuosikorko. Oman paaoman tuottoprosentti tarkoittaa

vuosituoton osuutta omasta paaomasta.

Suurin syy pienehk66n oman paédoman tuottoprosenttiin on hoitokulujen méaara. Hoitokulu-
jen maara on verrattain suuri, kun kyseessa on keskiarvoihin perustuva sijoituslaskelma.
Vuositasolla laskelman hoitokulujen maara on 3256,32€, joka vastaa lahemmaksi suurien
remonttien aiheuttamia kuluja. Taysin hoitokuluttoman vuoden tuotto olisi kehyskuntien
osalta 4927,13€ ja Keravan osalta 4941,30€. Oman paaoman tuottoprosenttiin tama vai-
kuttaisi olennaisesti, silla se olisi kehyskuntien osalta 15,41 prosenttia, ja Keravan osalta
12,90 prosenttia. Remontit taytyy ottaa huomioon sijoituslaskelmassa kohdekohtaisesti,

mutta lahemmas todellisuutta paastaan naiden lukujen valilla.
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6 Haastattelu

Opinnaytety6ta varten haastattelin Jari VAhamaked, joka toimii Keravalla kiinteistonvalitta-
jana ja yrittdjana Asunnonkatu Oy LKV —yrityksessa. Haastattelu suoritettiin suullisesti.
Vahamaki toimii kiinteistovalityksen liséksi asuntosijoittamisen parissa yksityishenkilona.
H&an on ostanut ensimmaiset sijoitusasuntonsa noin 25 vuotta sitten. Haastateltavan luval-

la tydssa on julkaistu h&nen tietojaan.

Vahamaen sijoitusasunnot ovat paasaantoisesti Keravalla, poikkeuksena yksi Helsingin
asunto. Sijoitusasunnon kriteereind ovat kaksio 2000-luvulla valmistuneesta talosta ja
hyva sijainti lahella juna-asemaa. Alueena on yleisesti ottaen toiminut Keravalla Jaakkola
ja keskustan alue. Kaksioiden suosimisen syy on erityisesti se, ettd maksajia on yleensa
kaksi. Vuokranmaksu on taten varmempaa ja vuokrasuhde pitkdaikaisempi. Sijoituskoh-
teiden ikaa Vahamaki perustelee uudempien kohteiden huolettomuudella ja ennustetta-

vammalla kassavirralla, kun yhtiGremontteja ei ole tiedossa.

Asuntosijoittaminen toimialana on muuttunut Vahaméaen mukaan olennaisesti sijoittajien

maaran suhteen. Ennen sijoitusasuntoja nakyi vain varakkaammilla henkilgilla ja silloinkin
asuntoja oli vain yksittaisid. Nykyaan asuntosijoittaminen on suositumpaa ja kynnys sijoit-
taa rahansa asuntoihin on madaltunut. Taté on edesauttanut varsinkin matalammat korot

ja lisdantynyt kiinnostus sijoittamiseen muodosta riippumatta.

Asuntosijoittamisen riskeistd Vahamaki nostaa esille vuokralaisriskin ja sen myota vuokra-
tasoriskin. Keravalla asunnoista on nykyhetkella ylitarjontaa, kun uusia asuntoja on val-
mistunut paljon. Jos vuokralainen lahtee, niin uuden hankkiminen voi olla hankalaa var-

sinkin samalla vuokratasolla.

Sijainnin merkitys sijoituskohdetta suunnitellessa on erittain tarkea. Hyvat liikenneyhteydet
tai opiskelijakaupungeissa koulun l&aheinen sijainti ovat ensisijaiset kriteerit. Alueelliset
erot on myds otettava huomioon. Vahamaen mukaan Keravallakin on suuria alueellisia
eroja kunnan sisélla. Jaakkolan maine on huonontunut viime aikoina, ja se on nakynyt
vuokralaisten suurempana vaihteluna. Saviolla taas maine on parantunut ja Vahamaki
uskoo alueen parantuvan tulevaisuudessa, silla Keravan kunta vaikuttaa panostavan alu-
een palveluihin entistd enemman. Keskustan alue on pysynyt varmana sijoituskohteena

vuokralaisriskin osalta.

Vahamaki nostaa hanta kiinnostavina kaupunkeina esiin Jyvaskylan ja Vaasan. Helsingin

seudun kehyskunnista Keravan lisdksi Vahamakea kiinnostaa Hyvinkaa ja Jarvenpaa,
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seka joissain maarin Sipoo. Paasaantoisesti siis junaraiteiden laheiset kunnat kiinnosta-
vat. Hyvinkaalla Vahamaki uskoo olevan hyvat mahdollisuudet asuntosijoittamiselle, silla
kunnassa on opiskelijoita ja tytpaikkoja, seka korkea vuokratuotto halvempien asuntojen

takia.

Vuokralaista valitessa ensisijaisen tarkeaa Vahamaen mukaan on tavata vuokralaiseh-
dokkaat kasvotusten. Vahamaki suosii kahden maksajan talouksia vuokralaisina. Luotto-
tietojen on hyva olla kunnossa, mutta tatd haastateltava ei pitanyt valttamattomana. Vuok-
rasuhteen aikana asuntoa kaydaan katsomassa noin kerran vuodessa ja asukasta toivo-
taan ottamaan yhteyttd asunnon epakohdista. Vuokrasopimukset Vahamaki tekee tois-
taiseksi voimassa olevina indeksikorotuksella, mutta vahintaan 3 prosentin vuosikorotuk-

sella.
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7 Pohdinta ja yhteenveto

Seuraavassa osiossa tarkastelen haastattelun tuloksia ja vertaan niita kerattyyn teo-
riapohjaan. Vertailun pohjalta tuotetaan paatelmia ja nakemyksia asuntosijoittamisesta

Keravalla suhteessa muihin kehyskuntiin ja Suomen asuntomarkkinoihin yleensa.

7.1 Asuntosijoittaminen Keravalla

Asuntomarkkinat tarjoavat nykyhetkella paljon mahdollisuuksia sijoittajalle, kuten alhaiset
korot ja hyvan vuokratason. Keravalla vuokrataso suhteessa asunnon ostohintaan on ylei-
sesti suuria kaupunkeja parempi, joten sijoittaja saa paaomalleen parempaa tuottoa. Eri-
tyisena riskind Keravalla, ja muissakin kehyskunnissa, on vuokralaisen hankkiminen. Suu-
remmissa kaupungeissa vuokra-asunnoista on enemman kysyntaa, vaikkakin Keravalla

hyvat likenneyhteydet ja verrattain I&heinen sijainti Helsinkiin ndhden korvaavat asiaa.

Keravalle rakennetaan jatkuvasti uusia kerrostaloja, joten asuntokannassa on paljon uu-
diskohteita. Uusien asuntojen lisdksi Keravalla on myds paljon taloja, joissa isot remontit
ovat ajankohtaisia lahivuosina. Taman vuoksi kunnan asuntomarkkinoiden ennustettavuus

on haastavaa ja kunnan sisaisten alueiden erot saattavat kasvaa entisestaan.

Nykyhetken vuokratasolla Keravalla saa kehyskuntien keskiarvoon verrattuna hieman
enemman vuokraa, mutta asuntojen ostohinta on myds suurempi. Asuntojen hintojen ero
on hiukan vuokrien erotusta suurempi, mutta Keravan vuokralaisriski on todennakdoisesti
kehyskuntien keskiarvoa huomattavasti maltillisempi. Kerava on kuitenkin yksi paékau-

punkiseudun rajakunnista ja junarata mahdollistaa julkisen liikenteen sujuvuuden.

7.2 Reliabiliteetti ja validiteetti

Reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimuksen luotettavuutta ja toistettavuutta. (Tilastokeskus
2018a) Taman tyon reliabiliteettia on pyritty yllapitamaan Tilastokeskuksen tietojen ja laa-
dukkaiden lahteiden avulla. Tilastokeskuksen tiedot rajaavat mittausvirheiden maaraa

mahdollisimman hyvin.

Validiteetilla tarkoitetaan tutkimusmenetelman oikeellisuutta, eli kuinka hyvin menetelméa
on vastannut tutkimusongelmaan. (Tilastokeskus 2018b) Asiantuntevan haastateltavan
avulla saadut tulokset eivat olleet sattumanvaraisia vaan kohdistuivat tutkimusongelmaan
ja teorian sisaltoon. Tulokset ovat kuitenkin vain yhden haastateltavan mielipiteita, eika

niité voida pitaa absoluuttisina totuuksina.
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Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta voi olla hankalaa arvioida, mutta opinndytetydssa
on pyritty luotettavaan tutkimukseen. Haastattelukysymykset laadittiin teoriapohjan viite-
kehysten mukaan ja haastattelun aikana tehtiin myos tarkentavia kysymyksia tulosten
tueksi. Haastattelun litterointia ei tehty pian haastattelun jalkeen, joten se on mahdollisesti

heikentanyt tulosten luotettavuutta.

7.3 Kehittdmis- ja jatkotutkimusehdotukset

Tutkimuksessa on haastateltu yhtd asiantuntevaa sijoittajaa. Useammalla haastattelulla
vastaukset voisivat olla tarkemmin todenmukaisia ja laajempia nakemyksia olisi voitu ha-
vaita. Haastateltavien maaraa heikensi todennakaoisesti aiheen laajuus, silla kehyskuntien
asuntomarkkinoissa on kuntien valilla moninaisia eroja. Asuntosijoittamisessa alueen tun-
teminen on erittain tarkeadd, eivatka haastattelupyynnén saaneet sijoittajat mahdollisesti

tunteneet osaavansa vastata nain laajaan aiheeseen.

Jatkotutkimusta ajatellen aiheen voisi rajata tarkemmin vertaamalla Keravaa sen rajakun-
tiin tai junaradan varrella oleviin kehyskuntiin. Nain lahikuntien eroista saisi mahdollisesti
tarkempaa tietoa ja syita eroihin. Kehyskuntien keskiarvoon vertaaminen tuo kuitenkin
esille Keravan asemaa kehyskuntien kesken.

7.4 Opinnaytetydprosessin ja oman oppimisen arviointi

Opinnaytetydprosessi lahti kayntiin aiheen valinnalla. Valinnan olin paapiirteittain tehnyt jo
aikaisin, mutta rajauksen hahmottamisessa meni aikansa. ltse opinndytetytn tekeminen
vei l&hes vuoden. Vaikka aihe onkin suhteellisen vakaa muutoksien suhteen, nakyy tyon

pitkakestoisuus tilastoissa ja joissain lahteissa eri aikoina olleilla luvuilla.
Opinnaytetyolla ei ollut kohdeyritysta, vaan tavoite oli saada tietoa alasta ja alueesta, jois-

ta itsellani on mielenkiintoa. Koen, etta olen opinnaytetydprosessin aikana oppinut paljon

tydn aiheesta ja saanut varmuutta omille olettamuksilleni.
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Liitteet

Liite 1. Haastattelukysymykset.

Haastattelukysymykset pvm:
Nimi:

Yritys:

Asema:

Syntymavuosi:

1. Kuinka kauan olette toimineet asuntosijoittamisen parissa?

2. Miten asuntosijoittaminen on toimialana muuttunut uranne aikana?

3. Miten asuntosijoittaminen eroaa muista sijoitusmuodoista? (osakkeet, rahastot)

4. Milla alueella olette toimineet asuntosijoittamisen parissa?

5. Oletko harkinnut muita alueita? Miksi/miksei?

5. Mitka asiat ovat tarkeita sijoitusasunnon sijainnin kannalta?

6. Millaisiin kohteisiin sijoitat?

7. Miten teet paatoksen sijoitusasuntoa ostaessa?

8. Miten hoidat sijoitusasunnon rahoituksen ostovaiheessa?

9. Mitka tekijat erottavat kehyskuntien asuntosijoitusmarkkinoita toisistaan?

10. Minka kokoiset asunnot ovat parhaita sijoituskohteita kehyskunnissa? Miksi?

11. Mitka kehyskunnat ovat parhaita asuntosijoittamiseen nykyhetkella? Miksi?

12. Mitka kehyskunnat ovat heikoimmat asuntosijoittajalle nykyhetkella? Miksi?

13. Mitd muutoksia nékisitte kehyskunnissa tapahtuvan tulevaisuudessa asuntosijoittami-

seen liittyen?

14. Voiko tietojanne kayttaa opinnaytetytssa? Opinnaytetyd on julkinen.
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