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The aim of the study is to understand the impact of housing and housing market trends and
weak signals on data-driven real estate portfolio management in the years 2023-2025. The study
is commissioned by a Finnish technology company established in 2020, which provides its cus-
tomers with a new way of comprehensively examining and operating real estate assets through
a digital platform created for data-driven real estate portfolio management. The initiation of the
study is based on the target company's broader development project, which aims to identify core
capabilities of the company and assess future development needs.

The research period has been accompanied by unexpected global changes, "black swans,"
which have directly influenced real estate portfolio management. The study was initiated in 2022,
with the belief that the fading of the pandemic would normalize the global economy, but that turned
out differently. The Russian-launched war in Ukraine in the spring of 2022 disrupted the housing
market and real estate investment both in Finland and globally, turning recovery into a global
recession. Due to the impact of these black swan events, the timeliness and significance of the
study regarding the influence of trends and weak signals on data-driven real estate portfolio man-
agement can be considered exceptional and highly relevant.

The research combined theoretical analysis and qualitative research, conducted through in-
terviews. The interview study was chosen as the data collection method for the research because
the target company wanted to increase understanding of the operating environment and innova-
tion opportunities, the impact of trends and weak signals on the housing market and real estate
investment, as well as identify the needs and expectations of the target company's customers
regarding data-driven real estate portfolio management.

Chapters 3-5 of the theoretical part of the study examine the current state of the housing
market and real estate investment, prospects for housing and the housing market, as well as data-
driven real estate portfolios. Chapters 2 and 6—7 cover research methods, implementation of the
study, and results. Chapter 8 includes the discussion and analysis of the results' implications and
significance. Chapter 9 presents the summary and conclusions of the study.

The key conclusions of the study describe the impact of housing and housing market trends
and weak signals on data-driven real estate portfolio management in the years 2023-2025 as
follows: 1) changes in the housing market can occur very quickly and unexpectedly, and a tradi-
tional real estate investor managing their portfolio in a conventional manner may not be able to
react to these changes with sufficient speed, 2) in the future, a data-driven approach, leveraging
technology, and comprehensive leadership are key factors in successful real estate portfolio man-
agement and value creation, and 3) the impact of the trends and weak signals examined in the
study serves as a positive driver for the broader implementation of the data-driven real estate
portfolio management model. However, it is important to note that data-driven real estate portfolio
management and leadership entail a shift in thinking and operational models.

Keywords: trends, weak signals, data-driven approach, real estate portfolio, management,
leadership, real estate investment.
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1. JOHDANTO

Asuntovarallisuus on  suurin  varallisuuslaji Suomessa —  kotitalouksien
asuntovarallisuuden arvo vuonna 2021 oli 342 miljardia (Aktia 2023). Suomessa on noin
miljoona vuokra-asuntoa. 2/3 vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista on yksityisten
kiinteistd- ja asuntosijoittajien omistuksessa. (Tilastokeskus 2019). Vuonna 2021
suomalaisten vuokratulojen maara oli noin kaksi miljardia euroa, ilmoituksen saaduista
vuokratuloista tai -tappioista teki yli 430 000 henkil6a (Verohallinto 2023).

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

Tutkimuksen toimeksiantajana toimii suomalainen vuonna 2020 perustettu
teknologiayritys, joka tuo asiakkailleen wuuden tavan tarkastella ja operoida
asuntovarallisuutta kokonaisvaltaisesti dataldhtdisen asuntosalkun hallinnoinnin ja
johtamiseen luodun digitaalisen alustan avulla. Tutkimuksen kdynnistamisen taustalla on
kohdeyrityksen laajempi kehityshanke, jonka tavoitteet liittyvat mm. yrityksen

ydinkyvykkyyksien tunnistamiseen ja tulevaisuuden kehitystarpeiden kartoittamiseen.

Tutkimuksen kohdeyritys hyoddyntaa startup-kulttuurista tuttua ketteryyttd seka
proptechin luomaa nostetta yhdistddkseen asuntomarkkinan ja teknologian
innovaatioita, joiden tavoitteena on parantaa mm. asuntojen hallinnointia, tehostaa

vuokraustoimintaa ja asuntovarallisuuden johtamista.

Aiheen valinnan ja tutkimusongelman hahmottamisen ohjaavina tekijdina toimivat
kohdeyrityksen omat toimialakohtaiset kokemukset tiedonhallinnan ja tiedolla johtamisen
vajeesta seka tarpeet ja odotukset asuntosijoittamisen liittyen hitaasti muuttuvassa,
perinteisessd ja teknologisesti vahiten kehittyneessd toimialassa. Tutkimuksen
tarkoituksena on selvittda asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja heikkojen signaalien

vaikutusta datalahtoisessa asuntosalkun hallinnoinnissa 2023—-2025.

Suurin osa alalla toimivista kiinteistd- ja valitysalan ammattilaisista sekd yksityisista
asuntosijoittajista on tekemisissa tiedon kanssa, jos ei paivittain, niin ainakin viikoittain.
Valitettavan usein ajankayttd ohjautuu tiedon kerddmiseen, organisointiin ja
muokkaamiseen, jotta liiketoiminta- ja asuntosijoittamisen prosesseista syntynytta tietoa

voidaan aidosti kayttaa paatdksenteon tukena. Yllattadvaa on se, etta miljoonien eurojen



asunto- ja kiinteistovarallisuuden hallinnointi ja johtaminen toimii edelleen vahvasti
Excelilla. (Colliers 2023. Kiinko 2020. Suomen Vuokranantajat 2020).

"Riippuu paljon siitd, miten paljon digitaalisuuteen panostetaan. Kéytédnnésséa 90 %
toimistotdista olisi automatisoitavissa, mutta se vaatii investointeja.” (Kiinko 2020).

Tutkimuksen tavoitteena on ymmartaa asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja
heikkojen signaalien vaikutus dataldhtdisessd asuntosalkun hallinnoinnissa
vuosina 2023-2025. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta tutkimuksen avulla lisataan
kohdeyrityksen ymmarrystd toimintaymparistostd ja innovaatiomahdollisuuksista,
trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin
ja johtamiseen sekd kohdeyrityksen asiakkaiden tarpeista ja odotuksista

asuntomarkkinassa.

1.2 Tutkimuksen rajaus ja keskeiset tutkimuskysymykset

Tutkimuksen teoriaosuus ja empiria rajattiin koskemaan yksityisia asuntosijoittajia ja
vuokranantajia kohdeyrityksen kehityshankkeen ja kaytettavissa olevian resurssien
johdosta. Teoriaosuuden tarkastelussa huomioitiin teknologian kehitys globaalilla
tasolla, mutta paapaino asumisen, asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilasta seka
nakymista rajoitettin Suomeen ja Suomessa tapahtuvaan asuntosijoittamiseen.
Haastattelututkimuksessa kasiteltavien trendien ja heikkojen signaalien rajaus tehtiin
hyddyntamalla trendspotting-valintoja (kuva 19), jotta voitiin varmistaa haastateltavien

yhteinen 1aht6taso ja tuoda esille kasiteltdvaan aihealueeseen liittyvat valinnat.

Keskeiset tutkimuskysymykset perustuvat kohdeyrityksen strategisiin tavoitteisiin seka
kadynnissa olevaan laajempaan kehityshankkeeseen. Kohdeyrityksen kaynnissa olevan
hankkeen tavoitteena on selvittda millaisia (ydin)kyvykkyyksia, resursseja ja valmiuksia
kohdeyrityksella tulee olla datalahtdiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden

aikajanteella.

Tutkimuksen kannalta keskeiset tutkimuskysymykset:

e mitkd ovat tarkeimmat trendit, jotka vaikuttavat datalahtdiseen asuntosalkun

hallintaan 2—3 vuoden aikajanteella?

e mitkd ovat todennakoisimmat heikot signaalit, jotka vaikuttavat datalahtoiseen

asuntosalkun hallintaan 2—-3 vuoden aikajanteella?



o miten trendit vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja ennen kaikkea datalahtdiseen
asuntosalkun hallintaan kaytannon tasolla: tiedonhallinnassa, prosesseissa/

toimintatavoissa, paatdksenteossa, strategiavalinnoissa?

e miten heikot signaalit vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja ennen kaikkea
datalahtdiseen asuntosalkun hallintaan kaytannoén tasolla: tiedonhallinnassa,

prosesseissa/ toimintatavoissa, paatdksenteossa, strategiavalinnoissa?

1.3 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen rakenne noudattelee Tampereen Yliopiston (2018) tekniikan alan
opinnaytetydn rakennetta. Tutkimuksen p&avaiheet jakautuvat johdantoon,
teoriaosuuteen, tutkimuksen empiriaan seka pohdintaan ja johtopaatdoksiin. Tutkimuksen

rakenne on avattu kuvassa 1.

Tutkimuksen .
Johdanto eV Tutkimuksen tulokset
s DY
; f Datalaht6inen .
Tutkimusmetodologia ceuTEeEl Pohdinta
- 4
aGE ) @ D
" . Asumisen ja
Asuntomarkkinan ja — ; g
S : ; asuntomarkkinan Johtopaatokset
sijoittamisen nykytila nékymt
[ Empiria ]

- v Q 4 7
l Teoria ]

Kuva 1. Tutkimuksen rakenne.

Luvun 1 johdannossa kerrotaan, mika on tutkimuksen tarkoitus ja aihe. Luvuissa 2 ja 6—
7 kaydaan lapi tutkimusmenetelmat, tutkimuksen toteuttaminen ja tulokset. Luvuissa 3—
5 tarkastellaan asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilaa, asumisen ja
asuntomarkkinan ndkymia seka datalahtdistd asuntosalkkua. Luku 8 sisaltaa tuloksien
pohdinnan ja merkityksen analysoinnin. Luvussa 9 esitelldan tutkimuksen yhteenveto ja

johtopaatokset.



2. TUTKIMUSMETODOLOGIA

Tutkimuksen toteuttamisessa hyddynnetdan Saunders et al. (2009) kehittamaa
tutkimusmallia tai -kehysta, joka tunnetaan paremmin termilla tutkimussipuli (engl.
Saunders Research Onion). Tutkimussipuli auttaa tutkijaa hahmottamaan ja
jasentamaan tutkimuksen eri osa-alueita. Tutkimusmallia tai -kehysta kaytetaan

erityisesti liiketaloudellisten tutkimusten yhteydessa.

Saunders et al. (2009) tutkimussipuli koostuu sipulinomaisesti useasta kerroksesta el
tutkimusprosessin vaiheesta (kuva 2), jotka edetessdan syventavat ja tarkentavat
tutkimusta. Vaiheiden avulla tutkija etenee tutkimusongelmasta tai -kysymyksesta aina

tulosten tulkintaan asti, ulkokehalta kohti sisakehaa.

Philosophies

Experiment

Approaches

Mono method

Cross-sectional

Strategies

Data
collection
and data
analysis

Mixed Action
methods research

Grounded
theory

Choices

Longitudinal
Time

Multi-method horizons

Archival research

Techniques and
procedures

Kuva 2. Saundersin tutkimussipuli (Saunders et al. 2019).

Tutkimusvalinnat ohjaavat tutkimusta: tutkimuksen luonnetta, valittuja menetelmia,
tavoitteita ja tuloksia. Tutkittava aihe, Kkirjallisuus ja tutkimusongelma auttavat
maarittdmaan mita tutkimusvalintoja pitda tehda, jotta voidaan parhaalla mahdollisella
tavalla vastata tutkimuskysymykseen tai -kysymyksiin. (Saunders et al. 2009. Juuti et al.
2020. Tuomi et al. 2017).



Tutkimussipulin  avulla valitaan tutkimuksen tieteenfilosofinen suuntaus ja
lahestymistapa, jotka luovat tutkimukselle perustan. Valittu tieteenfilosofinen suuntaus ja
lahestymistapa antavat suuntaviivat tutkimuksen muille vaiheille — mika strategia
valitaan, millaisia menetelmia tutkimuksessa kaytetdan, mitad tuloksia tutkimuksesta

voidaan saavuttaa ja mitkd ovat aineistonkeruumenetelmat. (Saunders et al. 2009).

Taman tutkimuksen keskeiset tutkimusvalinnat soveltavat Saundersin (2009) kehittdamaa
viitekehysta huomioiden laadullisen tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen valjyyden ja

kuvan 3 mukaisen laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017).

Aiheen valinta

Kirjallisuuden

Seuraava tutkimus lukeminen

kirjoittaminen hahmottaminen

Raportin Tutkimusongelman

Tutkimusmetodolo-
Aineiston analyysi gian ja metodin

pohdinta

Kuva 3. Laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraali (mukailtu Tuomi et al. 2017)

ARCNE

Laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017) mukaisesti
tutkimusprosessi kadynnistyy aiheen valinnasta, jota luonnollisesti seuraa kirjallisuuteen
ja aiempiin tutkimuksiin perustuva tutustuminen. Tutkimukseen liittyva aiheen valinta ja
sen kriteerit kulkevat kasi kadessa tutkimusongelman hahmottamisen seka
tutkimuskysymysten kanssa. Tutkimuksen etenemisen ja tutkimusvalintojen
nakokulmasta keskeisin ja tarkein tehtava on tutkimusongelman hahmottaminen ja

maarittaminen. (Juuti et al. 2020. Tuomi et al. 2017).

Laadullisessa tutkimuksessa tarkastelun kohteena olevasta ilmiosta pyritaan saamaan
selkeampi kuva tutkimuksen kohteena olevien ihmisten avulla. Kaytannossa tama
tarkoittaa sita, ettd ollaan kiinnostuneita ihmisten ajatuksista ja kokemuksista

tutkittavaan asiaan nahden. (Juuti et al. 2020, Tuomi et al. 2017).



2.1 Tieteenfilosofinen suuntaus

Tutkimuksen nakokulmasta tieteenfilosofia on osa-alue, joka keskittyy niin tiedon
luonteeseen, hankintaan ja patevyyteen, kuin luokitteluun ja itse tiedon kasvun
ongelmiin. Toisin sanoen tieteenfilosofia kasittelee yleisella tasolla tieteen luonnetta ja
saatuja tuloksia. Tieteenkasitystd voidaan l|ahestya seka historian nakdkulmasta
erilaisina kasittamisen tapoina etta ajattomina tieteellista ajattelua tukevina Iahtékohtina.
(Hirsjarvi et al. 2007. Saunders et al. 2009. Tieteen termipankki, 2023).

Tutkimuksen tieteenfilosofisen suutauksen tunnistaminen on oleellinen ja tarkea osa
tutkimusta. Tunnistamista ohjaavat tutkimuksen aihe, tutkimusongelma ja
tutkimuskysymykset (Tuomi et al. 2017), jotka osaltaan maarittelevat kriteerit
tutkimuksen tieteenfilosofisen suuntauksen valinnalle ja auttavat jasentdmaan

tutkimukseen liittyvia perusvalintoja. (Saunders et al. 2009. Tieteen termipankki, 2023).

Tutkimuksen filosofian maarittelyssd on hyddynnetty Saunders et al.  (2009)
suuntauksien kategorisointia, jotka ovat positivismi, realismi, pragmatismi ja
interpretivismi. Tyypillisesti tieteenfilosofinen valinta laadullisessa tutkimuksessa on
interpretivismi, joka kasitetaan tulkinnalliseksi otteeksi, tulkinallisuuden paradigmaksi
(Lahdesmaki et al. 2015), mutta tyypillisyytta oleellisempaa valinnan nakdkulmasta on
ongelman asettama kysymys: mita tutkimus koskee ja mita tutkimuksen avulla halutaan

selvittaa.

Taman nakokulman valossa 1800-luvulla syntynyt pragmatismi, tukee paremmin
tutkimuksen tavoitetta ja valikoitui tutkimuksen tieteenfilosofiseksi suuntaukseksi.
Interpretivismin ohella myos pragmatismi liittyy vahvasti kvalitatiiviseen eli laadulliseen
tutkimukseen. (Lahdesmaki et al. 2015. Saunders et al. 2012. Soininen 1995).

2.2 Tutkimusstrategia

Saunders et al. (2009) mukaan, ettd tutkimuksessa voidaan valita laadullinen,
maarallinen tai ndiden yhdistelma strategiaksi. Taman lisaksi tutkijalla on mahdollisuus
valita, kayttadkd yhta tai useampaa kvalitatiivista ja/tai kvantitatiivista menetelmaa
aineiston keruussa ja analysoinnissa (Saunders et al. 2012). Tassa tutkimuksessa

painotetaan vahvasti laadullisia, ei maarallisia menetelmia.

Tutkimus voidaan maaritelld tapaustutkimukseksi, jonka tavoitteena on tyypillisesti
ilmididen kuvailu (Hirsjarvi et al. 2007. Soininen 1995). Tapaustutkimus vastaa
kysymyksiin, miten ja miksi ja on oivallinen valinta, kun tutkittavasta aiheesta on

olemassa vain vahan empiirista tutkimusta. Tapaustutkimuksessa tutkitaan tapausta tai



iimiéta sen luonnollisessa ymparistdéssa (Saunders et al. 2009), ja olennaista on, etta

kasiteltava aineisto muodostaa kokonaisuuden (Saarela-Kinnunen et al. 2007).

Tieteenfilosofisen suuntauksen lisaksi tutkimusstrategian paattelyketjun muodostuminen
on keskeistd (Saunders et al. 2009). Tutkimuksien lahestymistavoissa tunnistetaan
kolme paattelyvaihtoehtoa (kuva 4): deduktiivinen (teorialahtdinen), induktiivinen
(aineistolahtéinen) ja abduktiivinen (teoriasidonnainen) paattely (Anttila 1998).
Abduktiivista paattelya kaytetaan, kun havaintojen tekoon liittyy johtoajatus (Saaranen-
Kauppinen et al. 2006. Tuomi et al. 2017).

DEDUKTIO INDUKTIO ABDUKTIO

Teoria

(Syvarakenne ) ﬁ A
Empiirinen koettelu /
(Pintarakenne )

Empiria

Kuva 4. Deduktiivisen, induktiivisen ja abduktiivisen p&aéttelyn vertailua (mukailtu
Anttila 1998).

Tassa tutkimuksessa lahestymistapa perustuu abduktioon eli paattelyprosessiin, jossa
deduktio ja induktio vuorottelevat johtopaatdsten muodostamisessa (Koskinen 1995)
seka kasitykseen datalahtdisen asuntosalkun hallinnoinnista, asuntomarkkinasta ja -
sijoittamisesta. Aineiston analyysi perustuu empiriaan, mutta tukeutuu myos teoriaan
esimerkiksi kayttamalla teorialta saatuja vahvistuksia aineistossa esiin tulleisiin
seikkoihin. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006. Anttila 1998)

Tutkimuksen aikajanne voidaan maaritella poikkileikkaavaksi tai pitkittaiseksi (Saunders
et al. 2009). Tassa tutkimuksessa kaytetdan poikkileikkaavaa aikajannettd, mika
tarkoittaa ilmién tutkimista tiettyna ajanhetkena. Tutkimuksen tavoitteena on selvittada
kohdeyrityksen kaynnissd olevaan hankkeeseen liittyvia avoimia, strategisia
kysymyksia: millaisia (ydin)kyvykkyyksia, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksella tulee
olla dataldhtdiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajanteella.

Pitkittdinen aikajanne ei sovellu tdhan tutkimukseen, koska resurssien rajoitusten ja



kehityshankkeen tavoitteen vuoksi toistuva tai pitkdaikainen aineistonkeruu ei ole

mahdollista.

2.3 Tiedon ja aineistonkeruumenetelmat, analysointi

Laadullisessa tutkimuksessa kaytetdan usein erilaisia aineistonkeruumenetelmia, jotta
saadaan mahdollisimman tarkkaa ja kattavaa tietoa tutkimuskohteesta (Kiviniemi 2010).
Yleisimpia aineistonkeruumenetelmia ovat havainnointi ja kirjallisten lahteiden
tutkiminen, kyselyt ja haastattelut (Tuomi et al. 2017). Naita menetelmia voidaan kayttaa
yksindan tai yhdistellda keskendan (Saaranen-Kauppinen et al. 2006). Tassa
tutkimuksessa kaytetdan paaasiassa kahta aineistonkeruumenetelmaa:

kirjallisuuskatsausta ja kohdeyrityksen asiakaskohderyhman haastatteluja.

Kirjallisuuskatsaus toimii tutkimuksen teoriaosuuden perustana (Saaranen-Kauppinen et
al. 2006). Tassa tutkimuksessa kaytetdan kuvailevaa kirjallisuuskatsausta, joka on laaja
yleiskatsaus ilman  tiukkoja  saantgja  (Salminen  2011). Kuvailevalla
kirjallisuuskatsauksella pyritddn antamaan laaja kuva tutkimusaiheesta yhdistamalla
erilaista tietoa (Salminen 2011). Empiirinen osuus toteutetaan haastatteluin, jotta
voidaan ymmartda paremmin asuntosijoittajaverkoston kokemusperaisia nakemyksia
trendeista ja heikoista signaaleista seka niiden vaikutuksesta kohdeyrityksen strategisiin

valintoihin.

Haastattelu on jarjestelmallinen tiedonkeruumenetelma, joka mahdollistaa suoran
vuorovaikutuksen tutkittavan kanssa (Vilkka 2015). Haastattelun avulla voidaan kerata
laajempaa tietoa ja syventaa asioita verrattuna esimerkiksi kyselyihin (Hirsjarvi 2007).
Haastattelututkimuksessa  kaytetdan erilaisia lahestymistapoja:  strukturoituja,

puolistrukturoituja ja vAhemman strukturoituja.

Taman tutkimuksen I[dhestymistavaksi valittiin  puolistrukturoitu  haastattelu.
Puolistrukturoiduissa haastatteluissa kysymykset laaditaan ennakkoon ja kysymysten
tarkkuudesta pidetaan kiinni faktojen selvittdmisen varmistamiseksi, mutta vastaamisen
tapa sallii enemman vapauksia — joustavuudella saadaan haastateltavien nakemykset

esille. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006. Kallinen et. Al.).

Aineiston kasittely toteutetaan teoriapohjaisen sisallénanalyysin avulla. Sisallénanalyysi
on tyypillinen analyysimenetelma kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa. Se
voidaan ndhda seka itsendisend menetelmana etta teoreettisena kehyksend muiden
analyysitapojen kanssa. (Tuomi et al. 2017). Sisallénanalyysin tavoitteena on saada
tiivistetty ja yleinen kuva tutkittavasta ilmidsta. Koska sisalldnanalyysin tarkoituksena on

I6ytaa merkityssuhteita, sen tulokset esitetaan sanallisina tulkintoina eikd numeerisina



arvoina. Analyysissa aineisto jaetaan osiin, kasitelladn kasitteellisesti ja lopuksi
koostetaan uudestaan uudenlaisiksi kokonaisuuksiksi. Sisallénanalyysia voidaan
lahestyd kolmesta eri nakokulmasta: aineistolahtbisesti, teorialdhtdisesti tai
teoriaohjaavasti. (Tuomi et al. 2017. Vilkka 2015).

2.4 Metodologian yhteenveto

Kuva 5 kokoaa yhteen luvussa 2 esitetyt tutkimusmetodologiset valinnat.

Tieteenfilosofinen Lahestymistapa Strategia Aikajanne Tekniikat ja toimintatavat
suuntaus « Abduktiivinen « Tapaututkimus + Poikkileikkaava «Kirallisuuskatsaus
« Pragmatismi haastattelutanalyysi

Kuva 5. Tutkimusmetodologian yhteenveto
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3. ASUNTOMARKKINAN JA -SIJOITTAMISEN NY-
KYTILA

Asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilaa tarkasteltaessa on hyva kiinnittdad huomiota
sijoittamisen pitkdan horisonttiin. Mitd on tapahtunut historiassa, mika on tilanne nyt ja
miltd tulevaisuus nayttdd. Onko havaittavissa toistuvia kaavoja, mitkd ovat
asuntomarkkinassa ja -sijoittamisessa paatoksia ohjaavat draiverit ja mitkd ovat ne
trendit tai heikot signaalit, jotka asuntosijoittajan pitaisi tunnistaa, tunnustaa ja huomioida

osana toimintaansa selvitakseen voittajana.

Kaikki elementit — menneisyys, nykyisyys ja tulevaisuus — ovat tarkeita, kun tarkastellaan
asuntosijoittamista ja asuntomarkkinan kayttaytymista. Ymmartamalla paremmin
toimintaymparistdéa ja itse toimintaa on mahdollisuus tehda parempia valintoja nyt ja

tulevaisuudessa.

3.1 Toimintaymparisto

Asuntomarkkinoiden ja -sijoittamisen nykytilanne on haastava. Viimeisten vuosien
aikana yksityisten asuntosijoittajien ja vuokranantajien taloudellista tilannetta ovat
koetelleet niin maailmanlaajuinen pandemia kuin Venajan hydkkaysota ja naista johtuvat

maailman talouteen heijastuvat vaikutukset — inflaation kasvu ja talouden taantuma.

Nama ennalta arvaamattomat tapahtumat eli mustat joutsenet ja asuntosijoittamiseen
kohdistunut valtaisa kiinnostus vuosina 2017-2019 muuttivat asuntomarkkinaa ja -
sijoittamisen profiilia merkittavasti. Asuntomarkkina kavi kuumana. Asuntoja rakennettiin
sijoittajille, uusia kerrostaloja nousi kasvukeskuksiin hurjalla vauhdilla, kysynta oli kovaa
— myyntiin tulleet asunnot myyntiin jo rakennusvaiheessa. Nollakorot, alun kassavirtaa
kasvattavat taloyhtiélainat ensimmaisten vuosien lyhennysvapailla, asuntojen edulliset
myyntihinnat ja asuntosijoittajille tarjolla olevat alennukset edistivat asuntomarkkinassa

tapahtuvaa asuntosijoittamisen hypea. Asuntosijoittaminen keskiluokkaistui vauhdilla.

Muutos asuntomarkkinassa ja -sijoittamisen profiilissa nakyy yksityisten
asuntosijoittajien ja vuokranantajien merkittavana maaran kasvuna viimeisen 5-10
vuoden aikana. Suomessa on reilu miljoona vuokra-asuntoa, joista melkein puolet on
yksityisten asuntosijoittajien omistamia (Tilastokeskus 2019. Verohallinto 2023).
Yksityiset asuntosijoittajat omistavat keskimaarin puolitoista asuntoa per henkilo
(Suomen Vuokranantajat 2023). Yksityisistd asuntosijoittajista alle 1 % omistaa vyl

kymmenen sijoitusasuntoa.
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3.2 Sijoituskohteena asunnot

Asuntosijoittamisen keskiluokkaistuminen muutti suomalaisten yksityisten, luonnollisten
henkildiden kasitystd sijoittamisesta. Keskiluokkaistumista ennen sijoittamisen
instrumentit miellettiin pitkdan vain korkean riskin tuotteiksi kuten porssiosakkeiksi,
korkotuotteiksi ja rahastoiksi. Asuntoihin sijoittamista ei mielletty sijoitustoiminnaksi,
vaan se tunnettiin yleisesti yksityisena vuokranantajuutena ja omien elakepaivien

turvaamisena.

Asuntoihin sijoitettaessa on hyva tunnistaa, ettad sijoittamista voidaan tehda kahdella
tavalla. Asuntosijoitusrahastojen avulla tai suorilla asuntosijoituksilla, joissa
asuntosijoittaja ostaa sijoitusasunnon ja toimii mm. vuokranantajana. Sijoittajan
valitsema strategia vaikuttaa paljon siihen, minkalaisia taktiikoita asuntosijoittamisessa

hyédynnetaan.

Valittavissa olevien taktiikkojen takia asuntoihin sijoittaminen tuntuu turvallisemmalta,
ymmarrettdvammalta ja helpommalta kuin osakkeisiin, korkoihin tai rahastoihin
sijoittaminen. Miksi? Ehka siksi, ettd omaisuuslajina asuntosijoittamista puoltavat
seuraavat faktat kuten kohtuullisen vakaa hintakehitys lapi historian, asuntojen hyva

vakuusarvo ja sijoitusasuntojen rahoittaminen lainarahoituksella (kuva 6).

Tehokas
waresuunnittelu

Vakoa hintokehitys

Kassavirta droivering

Lainarahag

asuntosijofttomisesn Edulliset hankinnat

Aktilvinen arvon
nastan nen

Kuva 6. Asuntoihin sijoittaminen. Mukailtu (Kaarto 2015)

Lisdksi asuntosijoittaminen poikkeaa osakkeisiin sijoittamisesta siten, etta

asuntosijoittajalla on aito mahdollisuus vaikuttaa sijoitusasunnon tuottoihin kuten
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vuokratuottoon ja oman padoman tuottoon seka arvonnousuun. Sijoitusasuntojen arvoa

on helppo nostaa oman tydpanoksen avulla esimerkiksi flippaamalla tai BRRRR:n avulla.

BRRRR (eng. Buy, Refurb, Rent, Refinance, Repeat) suomennettuna osta, remontoi,
vuokraa, uudelleenrahoita ja toista -strategian tavoite tuottaa seka arvonnousua etta
saanndllistd vuokratuottoa. Taktikkana BRRRR:ssd on ostaa remontoitava
sijoitusasunto hyvin edullisesti, nostaa asunnon arvoa remontoinnilla ja udelleen
rahoittaa laina sijoitusasunnon nousseella arvolle heti, kun asunto on vuokrattu.
Uudelleen rahoituksen tavoitteena on vapauttaa arvonnousu seuraavan sijoitusasunnon
hankintaan — vanha sijoituslaina maksetaan ja se korvataan uudella suuremmalla lainalla
ja nain ollen saadaan joko vapauttaa vakuuksia tai saada padomaa seuraavan kohteen
hankintaa varten. (Kaarto 2015).

Flippaaminen eroa BRRRR:stad siten, ettd flippaamisessa strategiana on ostaa
sijoitusasunto halutulta alueelta alle markkinahinnan, remontoida se arvon nostamiseksi
ja myyda sitten voitolla. Flippikohteille tunnuksenomaista on selked remontin tarve,
esimerkiksi asunto on idkkdammasta taloyhtiéstd ja taysin peruskuntoinen. (Kaarto
2015).

3.3 Datan merkitys asuntosijoittamisessa

Asuntosijoittajan arjessa, osana asuntosijoittamisen prosesseja ja sijoitusasunnon
elinkaarta syntyy mittaamaton maara dataa. Syntyva data voi olla kertakayttdista,
uudelleen kaytettavaa, arvokasta tai vahemman arvokasta. Edella mainittu "luokittelu” ei
itsessdan riitd. Tarkeampaa on miettid syvalisemmin datan merkitysta
asuntosijoittamisessa — mita data merkitsee asuntosijoittajalle, miten dataa pitaa

kasitellda osana asuntosijoittamisen elinkaarta ja miksi data on arvokasta.

Oleellista on tiedostaa, etta data itsessdan ei ole arvokasta. Data on arvokasta vasta
silloin, kun se tuottaa hyo6tya. Toisin sanoen datan synnyttdma arvoa muodostuu, kun
dataa kaytetdan rikastamaan asuntosijoittamisen prosesseja, tukemaan paatéksentekoa
tai dataa voidaan kayttda taysin uutta arvoa muodostavalla tavalla. (Laihonen et al.
2010).

Datan arvon tuottoon liittyvadn ymmarryksen muodostamiseksi on hyva kayda lapi
tietojohtamisen nakdkulmat datan arvontuoton tavoista eli tiedon johtaminen ja tiedolla
johtaminen. Tiedon johtamisessa keskitytdan vastaamaan kahteen kysymykseen: 1)
mikd on asuntosijoittajalle arvokasta tietoa ja 2) miten tietoa hankitaan, varastoidaan,
siirretdan, suojataan ja hyddynnetdan. Tiedolla johtamisessa pyritdan 16ytdmaan

vastaukset kysymyksiin: miten informaatiota hydédynnetaan paatéksenteossa ja miten
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tieto ohjaa asuntosijoittajan toimintaa ja prosesseja. (Laihonen et al. 2010. Lénnqvist
2007).

Asuntosijoittamisen osana syntyvaa dataa jalostamalla voidaan luoda informaatiota, joka
tuottaa parempaa ymmarrystd, varmistaa tietoon pohjautuvat paatokset ja lisaa
tehokkuutta seka kasvattaa sijoitusomaisuuden arvoa. Asuntosijoittamisessa syntyvan
tiedon jalostaminen hyddynnettavdan muotoon edellyttda kuitenkin strukturoituja

toimintamalleja, kurinalaisuutta ja datan laadukkuutta. (Laihonen et al. 2013).

Oleellista on huomioida, ettd data on arvokasta vain silloin, kun se tuottaa hyoétya
asuntosijoittajalle. Datan tuottama hyoty nayttaytyy asuntosijoittajalle mm. seuraavilla

tavoilla:
o tuottaa parempaa ymmarrysta
o sijoitusasunnoista ja niiden tarkeimmista tunnusluvuista
o vuokrasuhteista, maksukayttaytymisesta ja vuokralaisista
¢ tuottaa tietoon pohjautuvia paatoksia
o kannattavuudesta ja strategian toimivuudesta
o mahdollisuuksista ja riskeista
e tuottaa tehokkuutta
o salkun hallintaan ja (arvon)kasvattamiseen
o asuntosijoittamisen ja vuokranantajuuden prosesseihin

Datan merkitys ja arvokkuus asuntosijoittamisessa korostuu paatoksenteossa, jossa
paatdkset tehdaan tietoon, ei mutuun perustuen (Laihonen et al. 2013). Suomessa
tilanne on asuntosijoittajan nakdkulmasta ihanteellinen — tyén alla oleviin
asuntosijoituspaatdksiin on saatavissa monipuolista dataa paatdksenteon tueksi.
Esimerkiksi Tilastokeskus julkaisee monia erilaisia tilastoja, jotka auttavat
asuntosijoittajaa paatéksenteossa — millainen on asuntojen kysynta tietylla alueella, mika
on alueen keskivuokra tai nelibhinta, kuinka paljon alueella rakennetaan (Tilastokeskus
2023). Tilastokeskuksen lisdksi asuntosijoittajille on tarjolla monipuolista markkinadataa
mm. Alma Median ja Schibstedin ilmoitusportaaleissa seka erilaisia tydkaluja, joiden

avulla voidaan laskea paatdksentekoon vaikuttavien tunnuslukujen arvoja.
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4. ASUMISEN JA ASUNTOMARKKINAN NAKY-
MAT

Asumisen ja asuntomarkkinan kehitystd ohjaavat laajat maailmanlaajuiset
kehityssuunnat, megatrendit. Megatrendit ovat laajoja, useita trendeja tai ilmidita
niputtavia rakenteellisia muutoksia, jotka vaikuttavat ihmisten ja yritysten toimintaan
sekd kayttaytymiseen (Sitra 2023a. TOPI 2023). Megatrendit kuten vaestdn
demografiset tekijat, kaupungistuminen, ilmastonmuutos, teknologian kehitys ja
digitalisaatio niputtavat yhteen asumisen ja asuntosijoittamisen nakdkulmasta
mielenkiintoisia yksittaisia trendeja ja ilmioita.

On oleellista havaita, ettd asumisen ja asuntomarkkinan kehitysta tarkasteltaessa ei
tarvitse ymmartaa makrotaloutta tai sen kaikkia lainalaisuuksia. Perusasioiden kuten
trendien, ilmididen ja heikkojen signaalien tunnistaminen ja seuranta yleensa riittda
(kuva 7).

Hitaasti etenevasuuri
vaikutteinen, esim.
megatrendi

Villi kortti

- [

MUUTOKSEN VAIKUTUS

AKA

Kuva 7. Muutokset ajanhetkessé (mukailtu Hiltunen, 2012).

Trendi ilmaisee kehityssuuntaa ja aika usein kuvaa muutosta lyhyella aikavalilla. Trendi
ei ole valttdmattd maailmanlaajuinen kuten megatrendi. Trendi voi muodostua
paikalliseksi, kansalliseksi tai globaaliksi. Trendi voi vaihdella alueittain ja muuttua
nopeallakin aikavalilla. (Sitra 2023b. TOPI 2023). Asuntomarkkinassa trendit voivat

nakyd mm. asuinalueiden vetovoimaisuuden kasvuna kuten kevaalla 2022 nahtiin Etu-



15

T606l6ssa — myynnissa olleet asunnot kerasivat 25 % enemman kiinnostusta kuin vuotta

aiemmin samaan (Erkkila 2022).

Heikko signaali on nimensd mukaisesti heikko signaali nousevasta asiasta tai
ensimmainen viittaus muutoksesta, jonka merkitysta on vaikeaa ennakoida havainnon
yhteydessa, mutta se saattaa olla tulevaisuuden kannalta merkittava tekija. Yleisesti
ottaen heikot signaalit ovat yllattavid ja ne pakottavat haastamaan omaa kasitysta
nykyisesta toimintaymparistosta ja toiminnasta. Heikot signaaleja on haastava tunnistaa
— ne ovat vaikeasti huomattavissa tai helposti huomiotta jatettavissa. (Sitra 2023c, TOPI
2023).

Trendien, iimididen ja heikkojen signaalien tunnistamisessa ja seurannassa auttaa, etta
maarittelee, mita on tarkastelemassa ja miksi. Tunnistamista ja maarittelya helpottaa se,
ettd jakaa tarkasteltavan kokonaisuuden selkeisiin osa-alueisiin — kategorisoi

kasiteltavan kokonaisuuden.

4.1 Asuntomarkkinaa ohjaavat tekijat

On oleellista huomioida, etta trendit, ilmiot tai heikot signaalit eivat ole ainoita ohjaavia
tekijoita asumisen ja asuntomarkkinan kehityksessa — myos monet muut ulkoiset tekijat
vaikuttavat markkinakehityksessa kuten poliittinen tai taloudellinen paatdksenteko.
Hallituksen pdydalla olevat paatdkset, johon kuuluvat mm. lakimuutokset, verosaantely
ja hallitusohjelmien toteuttaminen, ovat markkinakehitysta ohjaavaa ja siihen vaikuttavaa
poliittista paatdksentekoa. Poliittisten tekijoiden lisdksi taloudelliset tekijat kuten
lainakorkojen vaihtelut, inflaation kasvu ja maksuvalmiuden seka ostovoiman
heikkeneminen nakyvat asuntomarkkinassa ja -sijoittajan arjessa ilmi6ina, joihin on hyva

varautua.

Markkinakehitykseen vaikuttaviin asioihin lukeutuu myds sosiaaliset tekijat, jotka liittyvat
demografisiin ndkdkulmiin kuten ika- ja sukupuolijakaumaan, koulutustasoon ja vaeston
kehitykseen. Lisdksi teknologisilla, oikeudellisilla ja ymparistétekijéilda on oma
vaikutuksensa markkinakehitykseen — nakyvimpana tekijoind esimerkiksi teknologian

muutosnopeus tai ilmastonmuutos.

Asumisen ja asuntomarkkinan kehityksen seurannassa yleisella tasolla auttavat erilaiset
markkinakatsaukset, jotka ottavat kantaa asuntomarkkinoiden nakymiin. Yksi esimerkki
kansantajuisesta ja selkedstd markkinakatsauksesta on Hypon eli Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen neljd kertaa vuodessa julkaistava asuntomarkkinakatsaus
(Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023). Markkinakatsauksen lopussa on selkea tiivistelma,

joka kokoaa nakemyksen markkinasta, sen mahdollisuuksista ja uhista.
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Hypon lisaksi markkinakatsauksia tuottavat erilaiset kaupalliset toimijat kuten Alma
Media ja Schibstedt seka yksityisten vuokranantajien etua ajava Suomen Vuokranantajat
ry (Suomen Vuokranantajat 2023). My6s pankit kuten OP ja Nordea julkaisevat erilaisia
asuntomarkkinoihin liittyvia katsauksia saannodllisesti tukeakseen omaa rooliaan

asuntomarkkinoilla mm. rahoittajana.

4.2 Asuntomarkkinan analysointi

Asuntomarkkinoiden tulevaisuuden toimintaymparistda ja kehitystd tarkasteltaessa ja
analysoitaessa yksi hyva tyokalu on laajalti tunnettu PESTLE- tai PESTEL-analyysi.
PESTLE mahdollistaa laajalla otannalla toimintaymparistén ymmartdmisen ja siita
syntyvan tiedon hyddyntamisen niin strategisissa valinnoissa kuin strategian

toteuttamisessa. (Vuorinen 2014).

Analyysin avulla on mahdollista tunnistaa kriittiset tekijat ja voimat, luoda
asuntosijoitusstrategiaa tukeva toimintasuunnitelma sekd asettaa tavoitteita
kannattavuuden ja suorituskyvyn parantamiseksi. Tyokalua tai analyysitekniikkaa tulisi
kayttda yhdessa muiden tydkalujen, kuten SWOT- ja muiden strategiatydkalujen kanssa.
(Vuorinen 2014).

PESTLEN auttaa asuntosijoittajaa jakamaan tarkasteltavan ulkoisen toimintaymparistén
kuuteen selkeasti ja helposti ymmarrettdvaan kategoriaan: poliittiseen (Political),
taloudelliseen (Economical), sosiaaliseen (Social), teknologiseen (Technological),
oikeudelliseen (Legal) ja ymparistotekijoihin (Environmental). (Buye 2021. Vuorinen
2014). Tyokalu mahdollistaa nykyisen toimintaympariston ja mahdollisten
asuntomarkkinaan tai -sijoittamiseen liittyvien muutosten arvioinnin seka oleellisen
tiedon keraamisen, analysoinnin ja hyddyntaminen. PESTLE-analyysin avulla tuotetaan
strukturoitua tietoa, jonka auttaa asuntosijoittajaa suunnittelemaan ja arvioimaan omaa

toimintaa tavoitteiden saavuttamisen nakdkulmasta. (Buye 2021. Vuorinen 2014).

Erilaisten tulevaisuuden ennakointiin ja toimintaymparistén seka sisdisen etta ulkoisen
arviointiin/ tarkasteluun liittyvien tyokalujen avulla asuntosijoittajalla on mahdollisuus
tarkastella yksityiskohtaisemmin asuntomarkkinaa, jossa toimii. Asuntosijoittaja voi
maaritella tarkastelun kohteena olevan toimintaymparistdn omaa sijoitusstrategiaansa
tukevaksi huomioiden esimerkiksi sijoitusasuntojen sijainnit tarkemmin kuin yleisessa
markkinakatsauksessa. Tama on tarked huomioida myds siitd nakdkulmasta, etta
asuntomarkkinassa on hyvin paljon alueellisia eroja — jopa isojen kaupunkien kuten

Helsinki, Tampere ja Turku kaupunginosien valilla.



17

4.3 Asuntomarkkinakatsaukset, luvut ja tilastot

Markkinakehitystd voidaan tutkia analyysitydkalujen ja katsauksien lisaksi hyvin
saatavilla olevien lukujen ja tilastojen avulla. Luvut kertovat faktapohjaista tietoa
markkinan tilanteesta: kohteiden hinnoittelusta vuokrien tai myyntihintojen osalta,
myyntiaikojen pituuksista ja hintakehityksestda sekd mahdollistaa nakyman olemassa
olevaan tarjontaan ja kysyntdan asuntomarkkinoilla (Alma Media 2023a. Schibstedt
2020).

Kaupallisten toimijoiden kuten Alma Median (2023b) katsauksien ja lukujen lisdksi
Suomessa on saatavilla paljon ajankohtaista tilastotietoa asuntomarkkinaan ja
asumiseen liittyen. Tilastoja tuottavat ja yllapitdvat seuraavat toimijat kuten

Tilastokeskus, Rakennusteollisuus RT ry ja Kiinteisténvalitysalan Keskusliitto.

Monipuolinen tilastojen hyédyntdminen antaa paremman kokonaiskuvan asumisesta ja
asuntomarkkinasta. Tilastojen valossa voidaan paremmin huomioida koko
asuntosijoittamisen elinkaari aina rakentamisesta asumiseen. Parempi ymmarrys
asuntomarkkinasta ja asumisesta mahdollistaa erilaisten ulkopuolisten vaikutteiden
huomioinnin oman sijoitusasuntosalkun  rakentamisessa, hallinnoinnissa ja
johtamisessa. Erilaiset tilastot katsovat asuntomarkkinaa ja asumista erilaisista

nakokulmista.

e Vuosittain julkaistavasta Tilastokeskuksen asunnot ja asuinolot -tilaston avulla
asuntosijoittaja voi tarkastella nykyisesta asuntokantaa, asuntojen maaraa seka

asuntokuntien asuinoloja (Tilastokeskus 2023).

e Rakennusteollisuus RT ry keskittyy tuottamaan tilastoja rakentamisesta ja
rakennetusta ymparistdstd, asuntotuotannosta ja sen tarpeesta seka

rakentamisen yhteiskunnallisista vaikutuksista (Rakennusteollisuus 2023).

o Kiinteistonvalityksen Keskusliitto (KVKL) julkaisee asuntomarkkinakatsauksia,
jotka perustuvat KVKL Hintaseurantapalvelun tietovarastoon ja sisaltavat mm.
Suomen Pankin ja Tilastokeskuksen tietoja. Hintapalveluseuranta on suunnattu
kiinteisténvalitysalalla toimiville, mutta julkaistut katsaukset ovat saatavissa

KVKL:n internetsivuilta. (Kiinteistonvalityksen Keskusliitto 2023).

Asunnot ja asuinolot

Tilastokeskuksen (2021) asunnot ja asuinolot -tilaston luvut kertovat vuokra-asumisen
kasvusta. Vuokralaisten maara on kasvanut kolmessa vuodessa (2018-2021) yli

sadallatuhannella ihmiselld. Suomalaisista 28 % asuu vuokralla, joka tarkoittaa
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maarallisesti yli puoltatoista miljoona ihmistd — puolet yksinasuvista ja 80 % alle 30-

vuotiaiden asuntokunnista asuu vuokralla.

Tarkasteltaessa tarkemmin asumista ja asumisen muotoja huomataan, ettd vuokra-
asuminen ei ole Suomessa niin yleistd kuin esimerkiksi suurissa eurooppalaisissa
kaupungeissa. Ei edes Suomen isoimmissa kaupungeissa Helsingissa, Turussa,

Tampereella tai Oulussa. Tahan voi liittyd moni seikka.

Osittain suomalaiset ihannoivat edelleen asetelmaa, johon kuuluu vakaa tydpaikka,
perhe ja omistusasunto. Suomeen verrattuna Euroopassa on maarallisesti enemman
kansainvalisia yrityksia, jotka tyollistavat expatteja ja nain ollen on luonnollista, etta
asumistarve on enemman maaradaikaista kuin pysyvaa. Talléin vuokra-asuminen on
asumismuodon osalta jarkevampaa kuin omistusasuminen. Vuokra-asuminen toisin kuin
omistusasuminen antaa lisda taloudellista vapautta ja mahdollistaa uudenlaisen tavan

vaurastua seka liikkua.

Samanaikaisesti vuokra-asuminen yleistyy isoissa kaupungeissa kuten Helsingissa,
Tampereella ja Vantaalla. Vuokra-asumisen yleistyminen ja kasvu heijastuu suoraan
omistusasumiseen vahentymiseen erityisesti alle 40-vuotiaiden omistusasumisen
osalta. Tilastosta voidaan tehda johtopaatos, etta alle keski-ian olevien asuntokuntien
asumismuodoksi valikoituu tyypillisemmin vuokra-asuminen kuin omistusasuminen.
(Tilastokeskus 2019).

Vuokra-asumisen osalta perinteinen pitkaaikainen kodin vuokraaminen on myds
muuttanut muotoaan viimeisten vuosien aikana. Markkinassa on tarjolla monimuotoisia
asumisen muotoja, jotka perustuvat joko lyhyt- tai pitkaaikaiseen vuokraukseen. Airbnb
on ehka tunnetuin Iyhytaikaiseen, kodinomaiseen asumiseen liittyva asumisen
vaihtoehto, mutta ei ainoa. Markkinoille on ilmestynyt useita toimijoita, jotka tarjoavat

vaihtoehtoa Airbnb tai hotellimajoitukselle.

Rakentaminen ja asuntotuotanto

Rakennusteollisuuden kahdesti vuodessa julkaistavat suhdannekatsaukset kuvaavat,
miten rakentaminen kehittyy. Maaliskuussa 2023 julkaistu suhdannekatsaus kertoo
varsinkin asuntotuotannon voimakkaasta laskusta, johon oleellisesti on vaikuttanut niin
maailmanlaajuinen pandemia kuin Venajan hyokkayssota. Tilastollisesti rakentamisen
aloituskuutioissa ollaan samalla tasolla kuin 2008-2009 finanssikriisin vaikuttaessa

maailman talouteen. (Rakennusteollisuus 2023).
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Rakentamisen kustannukset, korkojen nousu ja nousukauden rakentamisen buumi
heijastuvat asuntomarkkinaan mm. asuntojen hintojen laskuna ja elin- ja
asumiskustannusten nousuna. Suhdannekatsauksessa ilmenee, ettd niukkuus ja
tarjonnan hairiot vaikuttavat asuntomarkkinaan vaikuttaen negatiivisesti yhteiskuntaan
seka paatoksentekoon. Markkinassa ilmenevat asiat nakyvat inflaation, tydvoimapulan,
toimitusketjuhaasteiden, iimastonmuutoksen aari-ilmididen, sosiaalisen epavarmuuden
ja velkaantumisen muodossa. Asuntomarkkinan nakokulmasta tama nayttaytyy
asuntorakentamisen kysynndssd ja tarjonnassa — asuntorakentaminen ei kata

laskennallista asuntotarvetta. (Rakennusteollisuus 2023).

Asuntokauppa ja asunnonostokyky

Kiinteistonvalityksen Keskusliitto (KVKL) tuorein asuntomarkkinakatsaus huhtikuulta
2023 kertoo odotuksia pienemmistd asuntojen kauppamaarista, myyntiaikojen
lyhentymisestd sekd hintojen vakautumisesta kaytettyjen Kkerrostalojen osalta.
Katsauksen perusteella voidaan paatella, ettd asuntosijoittajat ja omistusasuntojen
ostajat sekd myyjat ovat varoivaisia ja seuraavat markkinatilanteen kehittymista mm.
korkojen, osto- ja myyntihintojen asettumisen ja kustannusten osalta.

(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2023).

Kevaan aikana kaydyt eduskuntavaalit vaikuttivat osaltaan niin asuntosijoittajien kuin
kotitalouksien tilanteeseen. Epavarmuus poliittisen paatdksenteon vaikutuksista
asuntomarkkinaan, asunnon omistamiseen ja asuntosijoittamiseen nakyy siten, etta
asuntomarkkinoilla ollaan varovaisia ja asuntokaupan elementtien vakiintumista
seurataan tarkkaan. Asuntokauppa on suoraan verrannollinen mittari talouden
toimivuudesta — asunnonostokykyindeksi nayttaytyy yhdessa asuntokaupan hiipumisen

kanssa talouden hiipumisen. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2023. OP Ryhma 2023).

Sijoitusasuntojen osuus vuokratuotoista 80 %

Asuntoihin sijoittaminen on lisdantynyt ja keskiluokkaistunut viimeisten vuosien aikana.
Vuonna 2021 suomalaisten vuokratulojen maara oli noin kaksi miljardia euroa,
ilmoituksen saaduista vuokratuloista tai -tappioista teki yli 430 000 henkil6a, joka on
14 000 enemman kuin vuonna 2020. Asuntosijoittajien maara on kasvanut tasaisesti
vuodesta 2014 lahtien (kuva 8). (Verohallinto 2023).
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Vuokratuloja ja vuokratappioita ilmoittaneiden lukumaara 2014—
2020
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Kuva 8. Vuokratuloja ja -tappioita ilmoittaneiden lukuméérd 2014—-2020. (Verohal-
linto 2023).
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Suomen Vuokranantajat (2023) teettdman kyselyn perusteella yksityinen vuokranantaja
eli asuntosijoittaja on tyypillisesti n. 40—60-vuotias keskituloinen yhdestad kahteen
asuntoa omistava henkild. Kyselyn perusteella asuntoihin sijoittaminen on tasa-arvoinen
sijoitusmuoto. Vuokranantajakyselyyn vastanneista 50 % on naisia ja 50 % miehia, eika

jakauma eroa verottajan ilmoittamista tilastoista.

4.4 Asuntomarkkinan ja asumisen tulevaisuus

Asumisen ja asuntomarkkinan tulevaisuuteen liittyy monia epavarmuustekijoita, kun
asiaa tarkastellaan asuntosijoittajan nakodkulmasta. Sijoitusinstrumentin ollessa
kyseessd on selvdd, ettd markkinan ja talouden vaihtelut vaikuttavat
sijoitusvarallisuuteen ja tuottoihin — sijoitushorisontti on asuntoihin sijoitettaessa yhta
tarked kuin osakkeisiin tai rahastoihin sijoitettaessa. Lyhyella aikavalilla
sijoitusvarallisuuteen ja tuottoihin liittyvat vaihtelut voivat olla merkittavia seka
positiivisella ettd negatiivisella tavalla kuten pdérssissa. Pitkalla aikavalilla asuntoihin

sijoittamista puoltavat kappaleessa 3.2 kuvan 6 faktat kuten kohtuullisen vakaa
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hintakehitys lapi historian, asuntojen hyva vakuusarvo seka asuntosijoittajan omien

valintojen vaikutus sijoituksen menestymiseen.

Asumisen tulevaisuudessa korostuvat mitd todennakdisemmin kaupungistuminen,
digitalisaatio, kestdva kehitys ja rakentaminen ja vaestdn ikaantyminen seka
yhteisollisyyden huomiointi. Asumisen ekosysteemin muutokset haastavat niin
asuinrakentamista kuin asuntomarkkinoiden perinteisia liiketoimintalogiikoita. Muutokset
eivat koske ainoastaan likketoimintaa harjoittavia tahoja vaan ulottuvat myos yksityisiin

asuntosijoittajiin osana asumisen ekosysteemia. (Lappalainen et al. 2021).

Asuntosijoittajan tulee ymmartaa omaa asiakastaan eli vuokralaista: mita tulevaisuuden
vuokralaiset odottavat asumiselta, mitka asiat ovat vuokralaisen nakdkulmasta tarkeita
ja vaikuttavat vuokrauspaatokseen. Asiakasymmarryksen lisédksi asuntosijoittajan olisi
tarkeda ymmartaa erilaisten sdadosten vaikutukset asuntosalkun kohteisiin. Esimerkiksi
se, ettd vaikuttaako EU:n vihredan siirtymaan liittyvd vaatimus paremmasta
energiatehokkuudesta asuntosijoittajan  salkun  kohteisiin  korjauskustannuksien

lisdantymisen muodossa. (Euroopan parlamentti 2023).

18 vuoden kiinteistésyklin vaikutukset asuntomarkkinassa

Puhuttaessa asuntosijoittamisesta on oleellista ymmartda oman toimintaympariston
lisdksi markkinan vaikutusta sijoitusvarallisuuteen. Yleisella tasolla markkinaa ohjaavat
kysynnan ja tarjonnan tasapaino — kysynnan kasvaessa hinnat kasvavat ja houkuttelevat
markkinoille uusia toimijoita rahan ohjaamina. Asuntomarkkinassa tama ei kuitenkaan
pade, koska sielld missa kysyntd on suurinta, on maata tarjolla rajallisesti. Maan
rajallisuus nakyy rajoittuneena tarjontana mm. asuntotuotannossa ja aiheuttaa

tunnistettavaa kaavamaisuutta asunto- ja kiinteistémarkkinassa.

Maan rajallisuuden muodostamaa kaavamaisuutta on tutkittu niin  Chicagon
kiinteistébuumeja 1866—1933 tutkineen Homer Hoyetin (1895—1984) kuin brittiekonomi
Fred Harrisonin toimesta. Vuosikymmenten tutkimus asunto- ja kiinteistomarkkinassa
nakyvaan kaavamaisuuteen liittyen on synnyttanyt Harrisonin tunnetuksi tekeman 18
vuoden kiinteistdésykli -mallinnuksen, joka perustuu yli kahden sadan vuoden
havaintoihin. (Hoyet 2000. Harrison 1983).

Kiinteistosykli muodostuu 14 vuoden elpymis- ja nousuvaiheesta seka 4 vuoden
taantumavaiheesta (kuva 9). Taman ja aiemmin oikein ennustettujen
markkinaromahdusten (1990 ja 2008) perusteella brittieckonomi Fred Harrison (The
Times 2022) on ennustanut seuraavan romahduksen kesalle 2026. Ennustetta tukee

asuntojen kehitysta kuvaavat tilastot (kuva 10).
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Kuva 9. 18 vuoden kKiinteistésyklin vaiheet (Asuntopehtoori 2022).

Kiinteistosyklin aloittava (vuodet 1-7) elpymisvaihe (eng. recovery phase) alkaa
asuntojen hintojen romahduksen jalkeiselld hitaalla asuntojen hintojen nousulla.
Hintaromahdus houkuttelee markkinoille korkeaa tuottoprofiilia hakevia asuntosijoittajia,
joiden perassa markkinaan ilmestyy lisda ostajia ja tama nakyy luonnollisesti asuntojen

hintojen nousuna kuvassa 10. (Harrison 1983. Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023).

Jatkuva kasvu aiheuttaa sijoittajissa epavarmuutta, jonka vuoksi seitsemannen vuoden
kohdalla osa sijoittajista keraa voitot realisoimalla sijoitusasunnot. Realisointi luo
hetkellisesti lisda tarjontaa ja aiheuttaa asuntojen hinnoissa pienen notkahduksen (engl.
mid cycle dip) eli puolivdlin pudotuksen (kuva 10). (Harrison 1983. Suomen
Hypoteekkiyhdistys 2023).

Notkahduksen jalkeinen aika (vuodet 7—14) kayttdytyy samoin kuin romahduksen
jalkeinen aika (vuodet 1-7) sillda erolla, ettd kasvu huomattavasti voimakkaampaa
melkein rajahdysmaistd (eng. explosive phase/ boom). Asuntojen hintakehitys on
positiivista, rahoitusta on helppo saada ja rakentaminen kukoistaa. Tata ajanjaksoa voi
verrata vuosien 2014—-2020 asuntosijoitusbuumiin, jolloin asuntosijoittajien maara kasvoi
merkittavasti (Harrison 1983. Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023. Verohallinto 2023).

Kuvan 10 perusteella voidaan nahda kiinteistosyklin "voittajien kirous” (eng. winners
curse), joka nayttaytyy ostomaniana — kiinteistéja ja asuntoa on ostettava, oli hinta mika

hyvansa. Asuntomarkkinat ovat kirjaimellisesti myyjan markkinat. Voittajien kirous
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tapahtuu juuri ennen romahdusta. Silloin, kun asuntosijoittajille ja kotitalouksilla ei ole
enada varaa ostaa. Kasvu loppuu ja sitd seuraa lasku, koska kaikki mika menee ylés,
tulee joskus alas — varsinkin sijoittamisessa. (Harrison 1983. Suomen
Hypoteekkiyhdistys 2023).
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Kuva 10. Hypon asuntoindeksi 2007 = 100 (Suomen Hypoteekkiyhdistys, 2023).
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5. DATALAHTOINEN ASUNTOSALKKU

5.1 Tekniikan, teknologian ja liiketoimintatiedon kehitys

Nykyaan tunnettu tietojohtamisen tieteenala on syntynyt osana ihmisen
evoluutiokehitystd, jossa tekniikalla ja sen kehittymisella on merkittdva rooli. Tekniikan
kehitystd on helppo tarkastella tutkimalla sodankdynnin suurvaiheita teknologisen
kehityksen nakokulmasta. Sodankaynnissa on nahtavissa viisi teknologisen kehityksen
suurvaihetta: 1) tyokalut, 2) koneet, 3) jarjestelmat, 4) automaatio ja 5) verkot ja
litettdvyys. Edelld mainitut sodankaynnin teknologisen kehityksen suurvaiheet

maarittavat teknologista kehitystd myds yleisella tasolla. (Ahvenainen et al. 2003).

Historian valossa teknologinen kehitys ei ole ollut kovin nopeaa. Tuhansia vuosia
tekniikassa keskityttiin paaasiallisesti laskennallisiin kayttotarkoituksiin kuten ballistisiin
laskelmiin tai kartantekotaitojen kasvattamiseen. Vasta viimeisten parin sadan vuoden
aikana tekniikan kehitysnopeus ja uusien teknisten ominaisuuksien syntyminen ovat

mahdollistaneet nykyisin tunnetun tietoteknisen kehityksen. (Ahvenainen et al. 2003).

Vallankumouksellisimpina keksintdina ja nykypaivan teknologisen kehityksen perustoina
voidaan pitda valonnopeuden kayttamista lennattimen keksimisessa, tietokoneen
hyddyntamista laskennan lisaksi tiedon automaattisessa kasittelyssa seka tiedon
tallennusta, jakamista ja kasittelya globaaleissa tietokoneverkoissa. (Ahvenainen et al.
2003).

Teknologisen kehityksen nakokulmasta merkittavimpia kehitysaskeleita oli ensimmaisen
taysin elektronisen tietokoneen eli ENIAC (eng. Electronic Numerical Integrator and
Computer) kehittdminen 1940-luvulla. Itse kehityshanke synnytti lopulta vain yhden
tietokoneen (1944—-1955), mutta kokeilusta syntynyt tietdmys vaikutti merkittavasti

nykyisin tuntemaamme teknologiseen ymparistoon. (Bellis 2020. Goldstine et al. 1946).

Tiedon hankinta, tallennus ja analysointi, Bl

Tiedon hankintaan, tallennukseen ja analysointiin liittyvaa kirjallisuutta tutkittaessa
huomataan, ettd ensimmaisen kerran termi Business Intelligence (BI) ilmenee
kirjallisuudessa jo vuonna 1865 (Foote 2017). Melkein sata vuotta ennen kuin Business
Intelligencen iséna tunnettu IBM:n tutkija Hans Peter Luhn (1958) julkaisee historiallisesti

merkittadvan artikkelin nimeltd A Business Intelligence System.

Business Intelligence System heratti ansaitusti kiinnostusta, mutta 1950-luvun

teknologinen kehitys ei mahdollistanut kohtuullisia investointeja yrityksille. Vasta
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tietokoneiden rajahdysmainen kehittyminen, ensimmaiset paatdksentekoa tukeneet
tietojarjestelmat  (Decision  Support  Systems, DSS) seka tietokantojen
hallintajarjestelmat mahdollistivat Bl:n hyédyntamisen osana liiketoimintaprosesseja
(Luhn 1958. National Academy Press 1999).

Nykyisen Business Intelligence -termin maaritelma voidaan ulottaa vuoteen 1980, jolloin
Howard Dresner alkoi kuvata termilla liiketoimintatiedon hallintaan liittyvia menetelmia ja
teknologioita (Power 2007). Business Intelligence eli suomennettuna liiketoimintatiedon
hallinta tarkoittaa yrityksen suorittamaa systemaattista tiedon kerdamista, tallennusta ja
analysointia. Maaritelma Bl sisaltda erilaisia tekniikoita ja tydkaluja, joiden avulla data
jalostetaan liiketoiminnalle arvokkaaksi tiedoksi. Teknologioiden avulla pystytaan
kasittelemaan suuria maaria tietoa, joiden avulla tunnistetaan, kehitetdén ja luodaan

uusia strategisia liiketoimintamahdollisuuksia. (Hovi et al. 2009).

Tietojohtaminen

Tietojohtaminen (eng. Information Management Science) on 1990-luvulla syntynyt
tieteenala, joka muodostui tietointensiivisten yritysten ja organisaatioiden tarpeiden
pohjalta johtamisparadigmaksi samoin kuin teollisuustalous syntyi teollisen

liiketoiminnan tarpeiden pohjalta. (Laihonen et al. 2013).

Tietojohtaminen ja sen menetelmat ovat vastaus tiedon kasvavaan merkitykseen osana
liketoimintaprosesseja ja yrityksien seka organisaatioiden arvonluontia. Tiedon
johtamisen ja tiedolla johtamisen tavoitteena on edistaa tehokasta tiedonhallintaa ja
tiedon hyddyntamistd organisaatioiden paatdksenteon, innovaation ja kilpailukyvyn

parantamiseksi yli organisaatiosiilojen.

5.2 Proptech haastaa perinteiset toimintatavat

Kiinteistdala (eng. real estate), johon asuntosijoittaminen vahvasti liittyy, on tunnetusti
hitaasti muuttuva, perinteinen ja teknologisesti vahiten kehittynyt toimiala, vaikka
kiinteist6t ja asunnot edustavat maailman suurinta omaisuusluokkaa (kuva 11) — samalla
ollen keskeinen tekija koko maailmantaloudessa (Ascendix 2023a. Braesemann et al.
2020. Colliers 2023. Kiinteistoliitto 2018. Saull et al. 2020).
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Kuva 11. Global Assets Value in Comparison 2020 (Ascendix 2023a)

Toimialan teknologiseen hitauteen liittyy muun muassa asiakassuhteiden perustuminen
vahvaan luottamussuhteeseen seka henkildkohtaiset yhteydet, jotka ovat vaikuttaneet

asiakaskayttaytymiseen teknologista kehitystd vahvemmin (Fields 2019).

Tosin viimeaikainen noste Proptechin ymparilla on ristiriidassa kiinteistdalan perinteisen
nakemyksen ja toimintatapojen kanssa. Tutkijoiden sekd Proptech-yrittdjien
nakemyksen mukaan alalla nakyva "digitaaliseksi hairidksi” kuvattu ilmio johtaa lopulta

digitaliseen globaaliin kiinteistdmarkkinaan. (Braesemann et al. 2020. Siniak et al. 2020)

Nakemykset ja vaitteet perustuvat havaintoihin muista toimialoista, jotka ovat
digitalisoituneet. Yleisesti ottaen dataohjautuvassa markkinassa voittajia ovat ne toimijat,
jotka hyddyntavat alustataloutta ja tuottavat sen avulla digitaalisia palveluita.

(Braesemann et al. 2020.)

Property Technology

Proptech on Iyhenne sanoista "property technology” ja se viittaa teknologian kayttoon
asunto- (kuva 12) ja kiinteistdmarkkinaan liittyvissa palveluissa ja toiminnallisuuksissa.
Proptech yhdistaad asuntomarkkinan ja teknologian innovaatioita, joiden tavoitteena on
parantaa mm. asuntojen hallintaa, tehostaa vuokraus-, osto- ja myyntitoimintaa ja

asuntovarallisuuden johtamista. (Ascendix 2023a. Baum et al. 2020. Shevchuk, 2022).
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Kuva 12. Residential Proptech Landscape (Ascendix 2023b).

Yksi tunnetuimmista kaupallisista Proptech-yrityksistd (kuva 13) on alustataloutta
kotimajoituksissa hyédyntava Airbnb. Suomalaisina esimerkkeina voidaan pitaa lggloa,
joka yhdistda yksityiset asuntosijoittajat ja vuokraajat helpolla ja intuitiivisella
kayttoliittymalla, seka 720°, jonka tavoitteena on helpottaa kiinteistojen sisailman laadun

seurannassa ja parantamisessa. (Invesdor, 2019).
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Kuva 13. Commercial Proptech Landscape (Ascendix 2023b).

Proptechin syntymiseen ja kasvuun vaikuttaa niin teknologinen kehitys, muuttuvat
markkinatarpeet kuin maailmanlaajuisesti kasvava startup-ekosysteemi (Unissu 2023.
ESCP 2022. Ascendix 2023a), jonka avulla voidaan vastata markkinoiden tarpeeseen
seka teknologian kehitysnopeuteen korporaatioyrityksia ketterammin.

Nopea teknologinen kehitys ja digitaalisten ratkaisujen saatavuus mahdollistavat uusien
innovaatioiden synnyn asuntomarkkinassa tarjoten ratkaisuja niin valitys- ja
kiinteistbalan ammattilaisille (kuva 13) kuin yksityiselle asuntosijoittajille ja
vuokranantajille. Tekoaly, virtuaalitodellisuus ja Big Data-analytikka luovat
mahdollisuuksia kehittdd koko ajan tehokkaampia, alykkdampia ja kannattavampia
ratkaisuja. (Baum et al. 2020. Deloitte, 2016. Shevchuk, 2022.)

5.3 Asuntosalkku, hallinnointi ja johtaminen

Asuntosalkun méaritelma
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Asuntosalkulla tai asuntoportfoliolla (eng. property portfolio) tarkoitetaan sijoittajan
kaikista asuntosijoituksista  koostuvaa kokonaisuutta. Asuntosalkku kokoaa
henkildkohtaisesti tai esimerkiksi sijoitusyhtion kautta omistetut sijoitusasunnot ja
Kiinteistot tietoineen yhdeksi kokonaisuudeksi eli salkuksi. Asuntosalkku on tapa
hallinnoida ja johtaa asuntovarallisuutta kokonaisvaltaisesti huomioiden tavoitteet lisata

varallisuutta ja luoda (passiivisia) tulonlahteita.

Asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen

Asuntosalkun hallinnointi sisaltda useita tehtavia, jotka kattavat niin strategisen
suunnittelun, operatiiviset toiminnot kuin itse paatéksenteon. Usein kuitenkin mielletdan,
ettd asuntosalkun hallinnointi  liittyy vain operatiiviseen toimintaan kuten
vuokraustoimintaan liittyvan tiedon ja toimintojen hallintaan. Tasta syysta asuntosalkun

hallinnointiin on hyva liittaa termi johtaminen.

Asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen huomioi edella mainitut tehtavakokonaisuudet
paremmin kuin pelkkd termi asuntosalkun hallinnointi (eng. housing portfolio
management) — liiketoiminnan ja ymmarryksen nakokulmasta sana johtaminen muuttaa
tekemisen tavoitteelliseksi ja suunnitelmalliseksi. Termin johtaminen avualla
asuntosalkun hallinnointiin kytketdan seka strateginen suunnittelu tavoitteineen etta

paatoksenteon kriteereineen.

Asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen liittyviin kokonaisuuksiin kuten suunnitteluun,
operatiiviseen toimintaan ja paatdksentekoon liittyy taulukon 1 mukaiset vastuut

tehtavineen.

Taulukko 1. Asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtgvét ja vastuut.

Sijoitusstrategian suunnit- Maaritellaan tavoitteet, riskinsietokyvyn ja aikajanteen kattava
telu. sijoitusstrategia. Paatetdan asuntosalkun tavoitekoko, alueelli-
nen hajautus, sijoitustyyppi ja tuottovaatimukset.

Asuntojen hankinta ja Etsitdan ja arvioidaan tehdyn sijoitusstrategian pohjalta potenti-
myynti. aalisia sijoituskohteet ja tehdaan osto-/ myyntipdatdékset. Asun-
tojen hankinta pitda sisallddn mm. arvioinnin, hintaneuvottelut,
kauppakirjojen laadinnan ja juridiset toimenpiteet.

Vuokraustoiminta ja vuok- Vastataan vuokraustoiminnasta, joka sisdltda vuokrausproses-
ralaishallinta. sin mukaiset tehtavat kuten vuokrien maarityksen, vuokrasopi-
musten ja -ilmoitusten hallinnan, vuokralaisten valinnat ja vuok-
rasuhteen elinkaareen liittyvat tehtavat. Huolehditaan vuokraso-
pimusten ja vuokrankorotuksista tekemisesta seka valvotaan
vuokranmaksua.
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Asuntojen yllapito ja huolto. | Huolehditaan asuntojen yllapidosta ja huollosta, mukaan lukien
korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden suunnittelu, seuranta ja
toteutus. Varmistetaan asuntojen turvallisuus, viihtyisyys ja toi-
mivuus.

Taloudellisen suorituskyvyn | Seurataan asuntosijoitusten taloudellista suorituskykya ja kera-
seuranta ja raportointi. tdan tietoa mm. vuokratuotoista, kayttdasteesta ja muista oleel-
lista tunnusluvuista. Laaditaan saanndllisesti raportteja ja ana-
lyyseja salkun tuoton seka kannattavuuden arvioimiseksi.

Riskienhallinta. Arvioidaan, hallitaan ja ennakoidaan riskeja, jotka voivat vaikut-
taa asuntosalkun suorituskykyyn. Riskienhallinta voi sisaltéa
asuntojen vakuuttamista, riskien sdannoéllistd analysointia ja va-
rautumista akillisiin tapahtumiin kuten kustannusten nousuun.

Asiakaspalvelu. Varmistetaan, ettd vuokralaiset saavat hyvaa asiakaspalvelua.
Ollaan proaktiivisia ja neuvotaan ennalta ehkaisevasti, vasta-
taan vuokralaisten kysymyksiinsd ja huolenaiheisiinsa seka
huolehditaan vuokralaisten tarpeista ja viihtyvyydesta.

Kirjanpito ja verotus. Huolehditaan kirjanpitoon ja verotukseen liittyvista velvoitteista,
mukaan lukien vuokratuottojen ja -tappioiden raportointi, muut
verotukselliset velvoitteet ja tarvittaessa kirjanpidon yllapito.

On hyva tunnistaa ja tunnustaa, ettd asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtavat
vaativat monipuolista osaamista ja kokemusta niin johtamisesta, taloudesta kuin
vuokraustoiminnasta eika tehtavien suorittaminen onnistu ilman yhteistyota.
Asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtavista huolehtiminen edellyttda yhteisty6ta
eri sidosryhmien kuten vuokralaisten, taloyhtididen edustajien, kirjanpitajien, pankkien ja

vakuutusyhtididen kanssa.

Edelld mainituista syistd asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa verkostomainen
yhteistoiminta on yhtd tarkeda kuin esimerkiksi yrittdmisessd. Oma osaaminen ja
kokemus ei valttamatta kata kaikkia osa-alueita eika kaiken hallitsemista ole mittavaa
hyotya, joten asuntosijoittamista tukeva verkosto eri alojen ammattilaisinaan on

merkittdva voimavara asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa.

5.4 Datalahtoinen asuntosalkku, hallinnointi ja johtaminen

Datalahtoisen asuntosalkun maaritelma

Datalahtdinen (eng. data-driven) asuntosalkku hyédyntaa sekd asuntomarkkinasta etta
asuntosijoittamisen elinkaaresta tuotettua tai syntyvdd dataa synnyttddkseen
informaatiota ja vahvistaakseen asuntosijoittajan tietdmysta varallisuuslajin elementeista
ja markkinan, trendien ja heikkojen signaalien vaikutusheijastuksista. (Laihonen et al.
2013. Jackson et al. 2019).
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Dataléhtoéisyys asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa

Datalahtdisyys asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa tarkoittaa Iahestymistapaa,
jossa paatoksenteko ja toiminta perustuvat datan laajaan hyddyntamiseen

objektiivisessa ja systemaattisessa analysoinnissa.

Datalahtdisessd hallinnointi- ja johtamistavassa strategiat, taktiikat ja paatokset
muodostetaan tietoon ja faktoihin perustuvan datan pohjalta (Kosonen 2019), sen sijaan,
ettd ne perustuisivat ainoastaan ihmisten kokemukseen, intuitioon tai subjektiivisiin

arvioihin (kuva 14).

DATAN LAHTEET DATA JA ANALYTIIKKA

%
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Kuva 14. Yleiskuvaus data-analytiikasta (Business Technology Standard, 2023)

Dataléahtbisyyden mahdollistajat asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa

Datalahtdisyyden asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa mahdollistaa viimeisten
vuosien aikana vauhdittunut kiinteistdalan digitalisoituminen, avoimen datan
saatavuuden lisdéntyminen (Carrara et al. 2015. Koski et al. 2017) ja erilaisten alustojen
hyédyntaminen seka tiedon jakaminen (Muurinen et al. 2017) eri toimijoiden kesken

osana asuntosijoittamisen ja kiinteistdalan ekosysteemia.

Digitalisoitumista ja toimialaan liittyvaa murrosta vauhdittaa Proptech, jonka keskeisena
elementtind on digitaalisessa muodossa oleva data ja sen hyoddyntaminen seka
kaupallistaminen (Muurinen et al. 2017). Digitaalisen datan avulla voidaan luoda
uudenlaisia arvoketjuja ekosysteemin toimijoiden esimerkiksi asuntojen tai kiinteistojen
omistajien tai vuokralaisten valille, kun dataa luodaan ja kasitelladn osana prosesseja.

(Braesemann et al. 2020.)
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Dataldhtbéisen asuntosalkun arvoketju

Datalahtdisen asuntosalkun arvoketjun perustan (kuva 15) muodostavat liiketoiminnasta
tutut elementit: strategia ja tavoite, toimintamalli seka arvoketjun eri osa-alueet teknisine

(data, analytiikka, teknologia) ja liketoiminnallisine elementteineen (ihmiset, prosessit).

Datalahtdiseen asuntosalkkuun pohjautuvan arvoketjun elementit noudattavat Porterin
(1985) kehittamaa arvonmuodostusprosessia, jonka avulla voidaan kuvata datan

jalostuminen asiakkaan nakodkulmasta arvokkaaksi tuotteeksi tai palveluksi.
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Kuva 15. Arvon kerdédmisen elementit (Mohr et al. 2018).

5.5 Datalahtoinen asuntosalkku, vaatimukset ja edellytykset

Datalahtéinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen vaatii kayttajaltdan ajattelu- ja
toimintamallien muutosta, koska datalahtdisessa ohjatussa toiminnassa perinteiset
toimintamallit eivat valttamattd menesty kuten aiemmin. On hyva tiedostaa, etta
arvontuottamisen nakdkulmasta datalahtéinen toimintamalli yhdistaa ihmiset, prosessit,

teknologian, analytiikan ja tiedon. (Jackson et al. 2019. Laihonen et al. 2013).

Datalahtdisen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen edellyttdd datan kerdamista,
tallentamista, jalostamista ja analysointia. Salkun johtamisessa ja hallinnoinnissa
hyédynnettavaa tietoa voidaan keratd useista eri lahteistd, kuten asuntosijoittamisen
elinkaaren prosesseista ja tehtavistd, markkinatrendeista tai tilastoista. Pelkkd data
itsessaan ei tuota lisdarvoa asuntosijoittajalle salkun hallintaan tai johtamiseen. Keratty

data on jalostettava ja analysoitava esimerkiksi tilastollisin menetelmin, koneoppimisen
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tai tekoalyn avulla, jotta datasta voidaan saada informaatiota eli hyodyllista tietoa,

havaintoja ja ennusteita asuntosijoittajan paatdéksenteon ja valintojen tueksi.

Tarkeaa on tiedostaa se, etta datalahtdisyys ei poista valinnoista tai paatdksenteosta
inhimillisyyttd, osaamisen tuomaa varmuutta tai kokemuksen mydéta syntynytta
harkintakykya. Datan analysointi on vain yksi tydkalu paatdksenteon tueksi.
Asuntosijoittajan oma arviointi, kontekstin kokemuspohjainen ymmartaminen ja syntynyt
ammattitaito ovat edelleen tarkeitd osatekijditd asuntosalkun hallinnassa ja

johtamisessa.

Datalahtdisyys ei ole isdnta asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa vaan ennemmin
renki, joka tarjoaa tukea, lisatietoa ja objektiivisuutta paatdksenteon ja valintojen tueksi
vahentden inhimillisid riskeja. Lopulliset paatdkset tulisi tehda kokonaisvaltaista
harkintaa kayttaen, ottaen huomioon myds muut tekijat, kuten paikalliset olosuhteet,

taloudellinen tilanne ja sijoittajan omat tavoitteet.

5.6 Datalahtoinen asuntosalkku vs. perinteinen asuntosalkku

Datalahtéinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen tarjoaa etua perinteiseen
asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen nahden. Datan hyddyntaminen ja tiedolla
johtaminen mahdollistavat sen, ettd asuntosijoittamisessa voidaan paremmin tunnistaa
yksittaisia piilossa olevia asioita kuten heikkoja signaaleja, iimidita, kausaalisuhteita seka
kaavamaisuuksia. Tunnistamisen lisdksi datalahtoisyys asuntosalkun johtamisessa ja
hallinnoissa mahdollistaa nopeamman ja tehokkaamman faktapohjaisen paatdksenteon.
Kvantitatiivisten menetelmien ja automatisoitujen mallien avulla asuntosijoittaja voi

optimoida oman salkun suorituskykya ja parantaa tuottavuutta.

Paatoksia asuntosijoitusten valinnasta, salkun hajauttamisesta, ostoista ja myynneista,
vuokratasoista ja muista strategisista tai taktisista paatoksista voidaan tehda dataan ja
informaatioon perustuen. Paatdksenteossa voidaan hyddyntaa historiallista asuntodataa
ja niihin liittyvid analyyseja, markkinatrendeja, talouden indikaattoreita sekd muita

relevantteja tietolahteita.

On hyva tunnistaa, ettd datalahtdisessd asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa
kaytetddn usein automatisoituja malleja ja algoritmeja péaatdksenteon tukena.
Automaation ja algoritmien avulla analysoidaan suuria maaria dataa ja tehdaan
ennusteita markkinoiden liikkeista, arvonkehityksestd ja esimerkiksi vuokratasojen
muutoksista. Samoja menetelmid voidaan hyddyntdd asuntosalkun prosesseihin

littyvissa tehtavissd ja niiden automaattisessa paivityksessa. Automatisaation avulla
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voidaan tarjota raportointia ja saanndllistd seurantaa asuntosalkun tarkeimmista

tunnusluvuista seka suorituskyvysta.

Datalahtéisen asuntosalkun hallinnan ja johtamisen elementteja ovat 1) datan

keraaminen ja tallentaminen, 2) datan analysointi, 3) asuntosalkun suorituskyvyn

optimointi, 4) riskien hallinta ja 5) automaatio ja raportointi.

Kerataan ja tallennetaan asuntosijoittajalla oleellista tietoa kuten markkinadataa,

vuokraukseen liittyvia ja taloudellisia tietoja.

Dataa analysoidaan tilastollisin menetelmin, koneoppimisen ja tekoalyn avulla.
Tavoitteena on tunnistaa keratysta ja tallennetusta datasta trendeja, kausaalisuh-
teita ja kaavamaisuuksia, jotka voivat auttaa asuntosijoittajaa ennustamaan

asuntomarkkinoiden kehitysta.

Datan perusteella optimoidaan asuntosalkun suorituskykya ja tehdaan paatoksia
esimerkiksi asuntosalkun hajautuksesta, ostoista ja myynneista tai vuokrata-
soista. Tavoitteena on optimoida tuotto-riski-suhteita ja maksimoida arvonkehi-

tys.

Data mahdollistaa riskien kuten alueellisten taloudellisten heikkouksien tai asun-
tomarkkinoiden ylikuumentumisen paremman tunnistamisen. Riskien arviointi

helpottuu ja auttaa asuntosalkun paatdksenteossa.

Datalahtdinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen voi siséltda automatisoituja
prosesseja ja toiminnallisuuksia seka sdanndllista raportointia asuntosalkun tun-

nusluvuista ja suorituskyvysta.
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6. TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Tutkimuksen kohdeyrityksen kokemus ja osaaminen asuntomarkkinasta ja -
sijoittamisesta yhdessa teoreettisen osuuden kanssa antoi pohjan empiiriselle osuudelle.
Kirjallisuuskatsauksessa esiin nostettu teoria tarjosi taustatietoa seka asuntomarkkinan
ja -sijoittamisen nykytilasta ettd asumisen ja asuntomarkkinan nakymista.
Tutkimusongelman hahmottamisen ja tutkimuskysymysten vastaamisen nakdkulmasta
teoriaosuutta taydennettiin tuomalla toimialaan liittyva teknologinen kehitys seka
datalahtdinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen tarkemman tarkastelun alle.
Teoriaosuus auttoi ymmartdmaan trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta

datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen.

Empiirinen osuus toteutettiin kohdeyrityksen yhtad asiakaskohderyhmaa eli yksityisia
asuntosijoittajia haastattelemalla. Haastatteluista kerattya tietoa analysoitiin tutkimuksen
tulosten ja tutkimuskysymysten vastausten saamiseksi. Kuva 16 kuvaa tutkimuksen
toteutuksen etenemista laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017)

avulla.

Aiheen valinta ja
rajaukset
Kirjallisuuden
N lukeminen toiminnassa
Seuraava tutkimus tehtyjen havaintojen
tueksi

Raportin kirjoittaminen
tuloksien arviointi,
jatkotutkimus-

Tutkimusongelman

hahmottaminen ja

tutkimuskysymysten
muodostaminen

mahdollisuudet,
toimenpide-ehdotukset

Tutkimusmetodolo-
gian ja metodin
pohdinta

Aineiston keruu
haastatteluiden avulla

Kuva 16. Tutkimuksen toteutus laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin avulla.
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Huomioitavaa on, ettd kuvassa 16 tutkimuksen vaiheet on kuvattu perakkaisina, mutta
kaytannoén tasolla vaiheita toteutettiin limittain. Esimerkiksi tutkimukseen liittyva aiheen
valinta ja sen kriteerit kulkivat kasi kadessa tutkimusongelman hahmottamisen seka

tutkimuskysymysten muodostamisen kanssa.

6.1 Kohdeyritys

Tutkimuksen kohdeyritys tarjoaa digitaalisia ratkaisuja asuntosalkun hallinnointiin ja
johtamiseen seka kiinteistonvalitys- ja hallintapalveluita tarjoaville yrityksille, etta
yksityisille asuntosijoittajille ja asuntosijoitusyhtidille. Asiakkaille, jotka haluavat tuoda
tiedolla johtamisen ja automaattiset prosessit seka toiminnallisuudet osaksi

asuntosalkun hallinnointia ja johtamista.

Kohdeyritys on perustettu vuonna 2020 perustajiensa havaitessa, etta
asuntosijoittamiseen liittyy paljon tehottomia prosesseja ja aikaa sydvia, manuaalisia
tehtavia. Asuntoja eli sijoituskohteita koskeva tieto oli hajanaista, kokonaisuuden
hahmottaminen hankalaa ja johtopaatdsten tekeminen aikaa vievaa seka tyolasta,
varsinkin oman toimen eli palkkatydén ohessa. Kohdeyrityksen perustajien ndkemyksen
ja kokemuksen mukaan asuntosijoittamista ei koettu sijoitusvarallisuuden hallinnoinniksi
ja johtamiseksi (asuntosijoittamiseksi) eika asuntovarallisuutta johdettu lukujen avulla
vaan enemman toimittiin vuokranantajina, jotka toimivat tunnepohjalta ja haluavat kattaa

asunnon kulut (kuva 17).

Konkari
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Konkari Konkari asuntoa
vuokranantaja sijoittaja
Totutut
prosessit Selkeat prosessit
Vuokranantaja £ A Asuntosijoittaja
toimii ja B toimii lukujen pohjalta
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Ajautuminen Kasvuhalua
vuokranantajaksi
Aloitteleva Aloitteleva
vuokranantaja sijoittaja
i Excelit teh
Yeluada Vuokraa kodin, el R  Vislttaisia ta
asuntoa irrallisia kohteita
Aloittelija

Jja paljon vield uutta

Kuva 17. Vuokranantajan nelikentté. (Vesterinen 2022).

6.2 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen  toteuttamisen  menetelmdt  perustuvat luvun 2 mukaisiin
tutkimusmetodologisiin valintoihin (kuva 5). Tutkimuksessa tarkasteltiin kohdeyrityksen

yhden asiakaskohderyhman ndkemyksia trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta
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datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen seuraavan kolmen vuoden

aikajanteella.

Tavoitteena oli lisdtd kohdeyrityksen ymmarrystd toimintaymparistosta ja
innovaatiomahdollisuuksista, trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta
asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen seka tunnistaa kohdeyrityksen asiakkaiden tarpeita
ja odotuksia datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen. Lisaksi
tutkimuksen avulla pyrittiin lisdamaan ymmarrysta kohdeyrityksen kaynnissa olevan
kehityshankkeen tavoitteiden nykytilasta ja mahdollisista puutteista: millaisia
(ydin)kyvykkyyksia, resursseja ja valmiuksia kohdeyritykselld tulee olla dataldhtdiseen

asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajanteella.

Valittujen tutkimusmenetelmien tavoitteena oli saada vastaukset mita-, miten- ja miksi-
kysymyksiin sekd muodostaa kattava kuva tutkimuksen aiheeseen liittyvista
kausaalisuhteista. = Tahan  perustuen  aineistonkeruumenetelmana  kaytettiin
puolistrukturoituja  haastatteluita, jotka mahdollistivat syvallisen tutustumisen
tutkimusaiheeseen ja tarvittavien lisdkysymysten esittdmisen. Tutkimus- ja
haastattelukysymykset painottuivat haastateltavien asiantuntemukseen, kokemukseen

ja ymmartamisnakokulmaan. (Hirsjarvi et al. 2001).

Aineistonkeruumenetelmaksi valikoitui puolistrukturoitu haastattelu, koska tutkimuksen
keskidssa olivat yksityiset asuntosijoittajat ja tavoitteena oli lisata asiakasymmarrysta eli
parantaa kohdeyrityksen valmiuksia vastata asiakkaiden tarpeisiin ja odotuksiin seka
tulevaisuuden haasteisiin. Menetelmaksi valikoitunut haastattelututkimus mahdollisti
asuntosijoittajien nakemyksien kuulemisen trendien ja heikkojen signaalien
vaikutuksesta asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen huomattavasti kattavammin kuin
esimerkiksi kyselytutkimus. Puolistrukturoitu haastattelututkimus oli myods joustava tapa
saada syvallista tietoa, selventdd mahdollisia epaselvyyksia ja tarkentaa haastatteluissa

syntynytta tietoa lisdkysymysten avulla. (Alastalo et al. 2017. Hirsjarvi et al. 2001).

Tutkimuksen suunnitteluvaiheessa otettiin huomioon mahdolliset
haastattelututkimuksen ongelmakohdat, kuten tutkijan objektisuus tai tulkinnat
tutkittavaan aiheeseen liittyen, kysymysten epaselvyys tai haastattelussa kaytettyjen
termien vaarinymmartaminen (Hirsjarvi et al. 2007). Tutkimusmenetelman ongelmien
tunnistaminen jo suunnitteluvaiheessa auttoi objektiivisten haastattelukysymyksien
laatimisessa ja halutun taustatiedon saavuttamisessa seka oikeanlaisen kysymystyylin

yllapidossa itse haastattelutilanteissa.

Mahdollisten ongelmien valttdmiseksi tutkimuksen aiheeseen, tutkimusongelman

hahmottamiseen ja tutkimuskysymyksien muodostamiseen seka teoriaosuuden
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maarittelyyn kaytettiin merkittavasti aikaa ennen haastattelujen aloittamista. Huolellisella
valmistautumisella pyrittiin varmistamaan se, etta tutkijalla oli haastatteluiden alkaessa
vankka kasitys tutkimuksen tavoitteista ja teoreettisesta viitekehyksestd — mihin
tutkimuskysymyksiin haetaan vastauksia. Valmistautumisen ansiosta haastattelurunko
kysymyksineen voitiin laatia siten, ettad jokaiselle kysymykselle tai haastattelun aikana

esitetylle asialle oli perustelu sen merkityksesta tutkimuksessa.

Puolistrukturoidussa haastattelussa haastateltavien valinnassa tavoitteena on kerata
mahdollisimman paljon tutkimuksen kannalta oleellista aineistoa. Tastd syysta
haastateltavien valinnassa kaytettiin harkinnanvaraista otantaa, joka sopii erityisesti
pienimuotoisiin  sosiologisiin tutkimuksiin, joissa ei pyritd yleistdmaan tuloksia.
Harkinnanvarainen otanta koostuu tutkijan harkinnan perusteella valituista
tutkimuskohteista tai yksil6istd (Saaranen-Kauppinen et al. 2006) — tdssa tapauksessa
tietyt kriteerit tayttavista asuntosijoittajista: yksityinen asuntosijoittaja, jolla on vahintadan

2 vuotta kokemusta asuntosijoittamisesta ja mielellaan yli viiden asunnon salkku.

Tutkimuksessa harkinnanvaraiseen  otantaan paadyttiin useista  syista.
Harkinnanvaraisella otannalla voitiin rajoittaa haastateltavien maara tutkimuksen
resurssien puitteissa. Toiseksi talla menetelmalla voitiin valita haastateltaviksi henkil6ita,

joilla on riittdva kokemus tutkittavan aiheen kontekstista eli asuntosijoittamisesta.

6.3 Aineiston keruu

Tutkimushaastattelut pidettiin huhtikuussa 2023. Tutkimuksessa haastateltiin yksityisia
asuntosijoittajia, jotka tayttivat haastateltaville asetetut kriteerit, jotta voitaisiin selvittaa
asuntosijoittamisen nykytilaa ja datalahtdisen asuntosalkun tarvetta hallinnoinnissa ja

johtamisessa riittdvan kokemuksen ja nakemyksen pohjalta.

Tutkimuksen tavoitteena on ymmartaa asuntomarkkinan ja —sijoittamisen trendien ja
heikkojen signaalien vaikutus dataldhtdisen asuntosalkun hallinnointiin ja vastata

kohdassa 1.1. esitettyihin tutkimuskysymyksiin.

Haastattelujen tavoitteena oli valita yksityisten asuntosijoittajien nakodkulmasta
tarkeimmat trendit ja todenndkdisimmat heikot signaalit sekd 1) poimia esitetyista
trendeista ja heikoista signaaleista 3—5 keskeisinta toimintaan vaikuttavaa tekijaa, 2)
arvioida, kuinka merkityksellisia ja todennakoisia poimitut tekijat ovat ja 3) miettia, mita

valinnat tarkoittavat kaytannéssa — minkalaisia muutokset ovat?

Haastattelun tulosten perusteella saatava syvallisempi ymmarrys asuntosijoittajien

toiminnasta ja ajatuksista auttaa kohdeyritystd muodostamaan tiekartan vaadittavista
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ydinkyvykkyyksista, resursseista ja valmiuksista kehitysehdotuksineen kaynnissa

olevaan kehityshankkeeseen.

Aineiston rajaus ja edustavuus

Tutkimuksen luonne, poikkileikkaavaa aikajanne, kaytettdvissd olevat resurssit ja
kohdeyrityksen kehityshanke maarittelivat tutkimuksen rajauksen ja edustavuuden.
Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa pyritdan ymmartamaan iimidita, eika
varsinaisesti etsita tilastollisia yhteyksia. Aineiston valinta on riippuvainen tutkimuksen
nakokulmasta ja tutkimuskysymyksistd — haastattelut ja henkilokohtaiset kokemukset
sopivat aineistonkeruumenetelmaksi, kun halutaan tietoa ilmiétd omakohtaisesti
kokevien ihmisten eli yksityisten asuntosijoittajien nakdkulmasta. Edelld mainituista
syysta tutkimusaineiston kooksi voitiin maaritelld rajatumpi otos — haastatteluja tehtiin
kuusi kappaletta. Kuvassa 18 esitetdan yhteenvetona tutkimuksen aineiston rajaus ja

edustavuus. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006).

Harkinnanvarainen otos, kriteerit yksityinen asuntosijoittaja, jolla on vahintaan 2
wiotta kokemusta asuntosijoittamisesta ja mielellaan yli viiden asunnon salkku.

Harkinnanvarainenotos, maara: 6 haastateltavaa

Aikaresurssi 1,5tuntia/ haastattelu

Haastatteluntoteutustapa Teams-palaveri

Kuva 18. Aineiston rajaus ja edustavuus.

Haastattelurunko

Haastattelurungon eli kysymysten ja taustatietojen laatiminen oli haastava osuus, silla
kysymykset ja haastattelun "teemat” maarittelivat, millaisia vastauksia tutkittavaan
aiheeseen voidaan saada — mitd tutkimuksella halutaan saada selville. Lisaksi
datalahtdinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen on laaja kasite, joten tarkka

harkinta ja kysymysasettelu oli tarpeen, jotta aihe pysyisi oikealla polulla ja
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haastateltaville  esitettaisiin ~ kysymyksia, joiden avulla voidaan vastata
tutkimuskysymyksiin. Haastattelututkimus sisalsi haastattelukysymysten lisaksi
taustatietokysymyksia, jotka mahdollistavat haastatteluista saatavien tuloksien

selkedmman esittdmisen ja tarkemman analysoinnin.

Haastattelun suunnittelussa huomioitin  my6s haastattelukysymysten maara ja
esitystapa, jotta aineiston kerdamiseen tai analysointiin ei kuluisi suhteettoman paljon
aikaa. Ennen haastatteluita haastateltaville toimitettiin ennakkomateriaali, jonka avulla
haluttiin varmistaa yhteinen lahtétaso ja tuoda esille haastattelun aihealueeseen liittyvat

rajaukset seka valinnat.

Ennakkomateriaali (liite 1) sisalsi:
e diplomitydn ja haastattelun tavoitteiden kuvauksen
¢ trendin ja heikon signaalin maarityksen (Sitra 2023d)
e ’trendspotting” -valinnat (kuva 19)

e asuntomarkkinoiden ja sijoittamisen trendit (6 kpl) etta heikot signaalit (4 kpl)

“Trendspotting” - valinnat

Trendit ja heikot signaalit on valittu : Eﬁ g&ltjgl.uTéﬁr}gi%Qtasaklgﬂ isiin
diplomitydn tutkimuskysymysten ja osuntosijoittojiirJ\ yKsity
?

tavoitteen pohjalta. - - .
Mitké ovat térkeimmdt trendit i asuntomarkkinoihin ja -sijoituksiin.
todenndkéisimmdt heikot signalalit, Jjotka * TARKASTELUNAKOKULMAT.

vaikuttavat dataldhtoiseen asuntosalkun Trendien tarkastelundkokulmiksi
hallintaan 2-3 vuoden aikajanteelld? on valittu 1) teknologia, 2

Miten trendit ja heikot signaqlit | yhteiskunnan muutokset, 3
vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja asiakaskadyttdytyminen ja

ennen kallll(<ke¢,1, dlclr_ta ahtclilgeeq i markkinatilanne.

asuntosalkun hailintaan kaytannon

tasolla: tiedonhallinngssa, p);osesseissa/ * MENNEISYYS & NYKYISYYS .
toimintatavoissa, pddtoksenteossa, Trendien valinnassa on peilattu 1)
strategiavalinnoissa? mitd muutoksia on tapahtunut
Tavoitteena on ymmdrtdd viimeisen 5 -10 vuoden aikanaja 2)
asuntomarkkindn ja -sijoittamisen mitkd trendit vaikuttavat -
trendien ja heikkojen signaalien vaikutus toimintaan eniten tdlld hetkelld.
dataldhtoisen asuntosalkun hallintaan. Peilauksessa on huomioitu rajaus

ja tarkastelundkokulmat.

Kuva 19. "Trendspotting” -valinnat.

Tutkimukseen liittyvat taustatiedot selvitettiin jokaisen haastattelun yhteydessa.
Taustatiedot jaettiin kahteen eri kategoriaan: asuntosijoittajan taustatiedot (taulukko 2)

ja asuntosijoittamisen taustatiedot (taulukko 3).



Taulukko 2.

Tieto
Asuinpaikka
lka
Sukupuoli

Korkein koulutus-
aste

Nykyinen tyoti-
lanne

Asema organisaa-
tiossa

Taulukko 3.

Tieto
Kokemus

Tavoitteet
Sijoitusstrategia(t)

Asuntoportfolion
koko, nykytila

Asuntoportfolion
koko, tavoitetila

Asuntojen sijainti

Omistus

Tunnusluvut

Paatokset
Suunnitelma

Hallinnointi

Tyokalut

Asuntosijoittajan taustatiedot

Tiedon luokittelu
Kaupunki

alle 25, 25-35, 36—45, 46-55, 5665, yli 65
mies, nainen, muu/ en halua kertoa

peruskoulu, ylioppilas, ammatillinen koulu-
tus, alempi korkeakoulututkinto (AMK,
kandi), ylempi korkeakoulututkinto (YAMK,
maisteri), tohtori, muu/ mika?

vakituinen tydsuhde, maaraaikainen tyo-
suhde, osa-aikainen tyGsuhde, opiskelija,
yrittdja, tyoton, elakkeelld, muu/ mika?

ylin johto (C-taso), keskijohto, muu johto
(sis. esihenkildt, timin-/ryhmanvetdjat), asi-
antuntija, yksinyrittaja, tyoéntekija, en ole
toissa

Asuntosijoittamisen taustatiedot

Tiedon luokittelu

alle vuoden, 1-2 vuotta, 3-5 vuotta, 6-10
vuotta, yli 10 vuotta, yli 20 vuotta

osta ja pida, soluasunnot, uudiskohteet, ka-
lustetut asunnot, loma-asunnot, asuntora-
hastot, BRRRR (osta, remontoi, vuokraa,
uudelleen rahoita ja toista), flippaus, suun-
nitteilla/ rakenteilla olevat kohteet (osta ja
myy), rakennuttaminen

1-5, 6-10, 11-25, 26-50, yli 50
1-5, 6-10, 11-25, 26-50, yli 50

paakaupunkiseutu, Turku/ Tampere/ Oulu,
muu yli 50 000 asukkaan kaupunki, muu alle
50 000 asukkaan kaupunki, maalaiskunta,
muu

henkildkohtaiset, puolison/ perheenjasenen,
sijoitusyhtion

kassavirta, vuokratuotto-%, oman pdadoman
tuotto-% ROE, sijoitetun paaoman tuotto-%
ROI, vuokrauksen kayttoaste

Olen myynyt sijoitusasunnon/ -asuntoja,
olen ostanut sijoitusasunnon/ -asuntoja

Asuntoportfolion pienentédminen, yllapitami-
nen, kasvattaminen

Hallinnoin itse, perheenjasen hallinnoi, osit-
tain ulkoistettu (kiinteistovalittaja/ hallinnoin-
tipalvelu), kokonaan ulkoistettu (kiinteistova-
littdja/ hallinnointipalvelu)

Analogiset tyokalut, digitaaliset tydkalut,
vuokrareskontra-/ laskutusohjelmisto, toi-
minnanohjausjarjestelma, Hyyra, muu/ mika
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Tiedon muoto
Teksti

Numeraalinen
Valintalista
Valintalista

Valintalista

Valintalista

Tiedon muoto
Valintalista

Teksti
Monivalinta

Numeraalinen

Numeraalinen

Monivalinta

Monivalinta

Monivalinta +
teksti

Valinta + teksti
Valintalista +

teksti

Valintalista +
teksti

Monivalinta
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6.4 Aineiston kasittely

Tutkimuksessa hyodynnettiin abduktiivista lahestymistapaa, jossa tutkimusaineisto
kasiteltiin aineistolahtdisesti (kuva 20) huomioiden teoriasidonnaisuus eli analyysitavaksi
valittiin teorialahtdinen sisalldnanalyysi. Teorialahtdinen analyysi perustuu teorian
kayttéén  aineiston  analyysissa.  Poiketen aineistolahtbisestd  analyysista
teorialahtoisessa analyysissa kaytetaan valmiita yleiskasitteita ja teoria ohjaa analyysin
eri vaiheita. Kaytannossa teoria voi vaikuttaa analyysiin eri tutkimuksissa eri tavoin ja eri

vaiheissa. (Kallinen et al. Tuomi et al. 2017).

Teoriasidonnaisuus vaatii sita, etta tutkija soveltaa teoriaa tutkimusaineistoon ja etsii siita
teorian mukaisia asioita tai merkityksia. Lisaksi tutkijalla on mahdollisuus verrata naita
aineistosta nousevia kasitteitd ja merkityksid jo olemassa olevaan tietoon tai
teoreettiseen malliin. Teorialahtdisyys on hyddyllinen Iahestymistapa uuden asian tai
ympariston tutkimisessa, kun halutaan testata teorian soveltuvuutta tai paikkansa

pitavyytta. (Kallinen et al. Tuomi et al. 2017).

Aineiston
pelkistdminen
eli redusointi

Ryhmittely eli

klusterointi

Kuva 20. Aineistoléhtbisen analyysin vaiheet (mukailtu Tuomi et al. 2017)

Analyysin tiivistetyt vaiheet (Tuomi et al. 2017):

¢ Aineiston pelkistaminen: Oleelliset kohdat aineistosta alleviivataan ja kirjoitetaan

uudelleen tiivistettyyn muotoon.

o Ryhmittely: Pelkistetyt ilmaukset jaetaan ryhmiin, joissa samankaltaiset asiat

kuuluvat samaan alaluokkaan. Alaluokat saavat sisaltoa kuvaavan otsikon.

o Yleiskasitteiden muodostaminen: Alaluokat yhdistellddn ylaluokiksi, ja paa-
luokista luodaan yhdistava luokka. Luokat nimetdan kuvaavalla otsikolla.

Aineiston kasittely aloitettiin haastatteluaineiston lukemisella. Jokaisen haastattelun

aineisto tarkistettiin ja tarvittaessa tehtiin lisdmuistiinpanoja mydhemman kasittelyn
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helpottamiseksi. Aineistoon perehtymiseen varattin riittdvasti aikaa, jotta

aineistokokonaisuuden sisalté hahmottui tutkijalle paremmin.

Analysoinnin tarkoituksena oli tunnistaa keskeiset seikat haastattelumateriaalista, joten
aineistoa pelkistettiin poistamalla epaolennainen. Toistuvat sanat ja kasitteet koottiin
suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Analyysiyksikkona kaytettiin ajatuskokonaisuuksia seka
haastattelurungon "teemoitusta”, koska ne tarjosivat selkedamman pohjan pelkistykselle
ja yleistyksille kuin yksittdiset sanat. Aineisto koodattin One Note -ohjelmalla
hyédyntden eri varejd, mikd osaltaan helpotti keskeisten seikkojen tunnistamista.
Koodatut ja pelkistetyt iimaukset siirrettiin Exceliin, jossa ne jasennettiin ja ryhmiteltiin.

Tama helpotti pelkistysten hahmottamista. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006).

Haastattelututkimuksessa taustatiedot oli jaettu kahteen kategoriaan 1) asuntosijoittajan
ja 2) asuntosijoittamisen taustatiedot. Tuloksien tarkastelun nakdkulmasta katsottuna
asuntosijoittamisen taustatiedot kannatti jakaa kahteen osaan: 1) asuntosijoittamisen
taustatiedot, asuntosalkku ja 2) asuntosijoittamisen taustatiedot, hallinnointi ja

johtaminen.

Tutkimuksen taustatietojen avulla tutkijalla on mahdollisuus ymmartaa ja analysoida
aineistoa paremmin kuin ilman taustatietoja. Tallennettavat taustatiedot vaihtelevat
aineistoittain, ja tutkija paattaa, mita tietoja tallennetaan. On kuitenkin suositeltavaa
tallentaa riittavasti taustatietoja, koska vahamerkityksellisiltd vaikuttavista tiedoista voi
olla hyotya tulevaisuudessa, jos ja kun aineistoa uudelleen tarkastellaan eri
nakdkulmista. On helpompi poistaa ja tiivistda taustatietoja tarvittaessa kuin taydentaa
niitd. Taustatietojen osalta on tarkeaa noudattaa sovittuja tietosuojaohjeita ja valttaa

tarpeettomien henkilétietojen keruuta. (Kallinen et al.).

Taustatietojen avulla pyritaan rikastuttamaan haastattelun tuloksia ja saamaan
syvallisempaa ymmarrystd haastattelututkimuksen vastauksista. Haastattelun
vastausten analysoinnin ja johtopaatésten tekemisen osalta on hyddyllista tietda, mika
on asuntosijoittajan kokemus ja suhtautuminen Kkasiteltdvdan asiaan liittyen.
Taustatietoja kayttamalla voidaan helposti vertailla vastauksia eri vastaajien valilla ja
huomioida esimerkiksi asuntosijoittamiseen liittyvan kokemuksen tai asuntosalkun koon

vaikutukset vastauksiin.

Tutkijan tietdessa, missa suurimmat erot ovat, tutkija voi tarkemmalla tasolla pohtia syita
naihin eroihin ja tarvittaessa tehda naiden perusteella kehitys-/ parannusehdotuksia.
Kokonaisuudessaan taustatiedot auttavat tutkijaa saamaan syvallisempaa ja tarkempaa
tietoa haastattelun tuloksista seka ohjaavat toimenpiteitd ja paatoksia vastausten

perusteella.
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7. TUTKIMUKSEN TULOKSET

Tassa luvussa esitellddn haastattelututkimuksen tulokset.  Tulokset esittelevat
kohdeyrityksen potentiaalisen asiakaskohderyhman nakemyksia trendien ja heikkojen
signaalien vaikutuksesta dataldhtdiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen

seuraavan kolmen vuoden aikajanteella.

Ensin kdydaan lapi luvussa 6.3. esitetyt asuntosijoittajan taustatiedot (taulukko 2) seka
asuntosijoittamisen taustatiedot (taulukko 3) tuloksineen. Taustatietohin liittyvien
tuloksien jalkeen kdydaan lapi haastattelututkimuksen tulokset, jotka liittyvat trendien ja

heikkojen signaalien vaikutukseen dataldhtbisessa asuntosalkun hallinnoinnissa.

7.1 Asuntosijoittajan taustatiedot

Tutkimukseen osallistui kuusi haastateltavaa, joista 5 asuu ns. kasvukolmion sisalla
(Suomen Yrittajat 2022). Vastaajien keski-ika oli 42 ja vastaajista 50 % oli naisia ja 50 %

miehia. Vastaajien koulutusasteen jakauma nakyy kuvassa 21.

KOULUTUSASTE - valitse korkein koulutusaste, jonka olet suorittanut

6 responses

@ Peruskoulu

@ Ylioppilas
Ammatillinen koulutus

@ Alempi korkeakoulutututkinto (AMK,
kandi)

@ Ylempi korkeakoulututkinto (YAMK,
maisteri)

@ Tohtori

Kuva 21. Vastaajien koulutusasteen jakauma.

Kaikki vastaajat ovat suorittaneet korkeakoulututkinnon: kaksi vastaajista alemman ja
nelja vastaajista ylemman korkeakoulututkinnon. Vastaajista kolme ilmoitti olevansa
vakituisessa tyosuhteessa, kaksi vastaajista toimii yrittajana ja yksi vastaajista ilmoitti
olevansa elékkeella. 50 % vastaajista toimii ylimman johdon (C-tason) tehtavissa, yksi
asiantuntijana, yksi yksinyrittdjana ja yksi ei ole tdissa (kuva 22).
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ASEMA - Valitse nykyinen asemasi organisaatiossa

6 responses

@ VYiin johto (C-taso)

@ Keskijohto, muu johto (sis. esihenkilét,
tiimin-/ryhmanvetéjat)

) Asiantuntija

@ Yksinyrittaja

@ Tyontekija

@ En ole toissa

Kuva 22. Asema organisaatiossa.

7.2 Asuntosijoittamisen taustatiedot, asuntosalkku

Tassd osassa tarkastellaan tuloksia, jotka ~muodostavat kokonaiskuvan
asuntosijoittamisen taustatiedoista kuten kokemuksesta, omistuksesta, strategioista ja
tavoitteista. Kartoittamalla tarkemmin asuntosalkkuun liittyvia taustatietoja voidaan tehda
kausaalisuhteisia paatelmia tulevaisuuden tavoitteista asuntosalkun hallinnoinnin ja

johtamisen suhteen.

Tuloksista selviaa, etta kaikki vastaajat ovat toimineet asuntosijoittajana yli kolme vuotta

ja 50 % vastaajista on toiminut asuntosijoittajana yli kuusi vuotta (kuva 23).

KOKEMUS - Kuinka monta vuotta olet toiminut asuntosijoittajana

6 responses

@ Alle vuoden
@® 1-2 vuotta

) 3-5 vuotta
@ 6-10 vuotta
@ YIi 10 vuotta
@ YIi 20 vuotta

Kuva 23. Kokemus asuntosijoittamisesta.

Asuntosijoittamisen tavoitteet

"Tavoitteena passiiviset tulot ja sijoitusomaisuuden kasvattaminen. Pddomalle tuot-
toa”. (H1).
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"Asuntosijoittaminen mahdollistaa puskurin kasvattamisen vivuttamisen avulla ja on
omien kohteiden osalta kassavirtapositiivista.” (H2).

"Asuntoihin sijoittamisella tavoittelin taloudellista rijpppumattomuutta, joka on toteutu-
nut viimeisen parinkymmenen vuoden aikana. Asuntosijoittaminen mahdollistanut varal-
lisuuden kasvattamisen muilla tavoin, itse asuntosijoittaminen ei enda saa syttyméaéan.”
(H3).

"Asuntosijoittaminen on omalla kohdalla “pakkoséaéastémisen” keino ja kerryttééa paa-
omaa melkein itsestdén. Asuntosijoittamisen tavoitteena on toimia elédketurvana ja mah-
dollistaa taloudellisesti helpompi eldmé. Kakkosasunto Tampereen keskustassa on yksi
tavoite.” (H4).

"Asuntosijoittaminen on huomattavasti parempi ja tuottavampi vaihtoehto kun pankki-
tilild rahan makuuttaminen. Asuntoihin sijoittamisen avulla tavoittelen passiivista tuloa ja
tuottoa.” (H5).

"Asuntoihin sijoittamisessa voi omalla toiminnallaan vaikuttaa tuottoihin ja se on hyvin
konkreettista sijoittamista. Asuntoihin sijoittamisen houkutteli asuntosijoittamisen va-
kaus, nollakorkoympéristé ja velkavivun hyédyntéminen.” (H6).

Asuntosijoittamisen sijoitusstrategia

Kaikkien vastaajien yhtena sijoitusstrategiana oli saanndllistda vuokratuottoa ja
positiivista kassavirtaa tavoitteleva osta ja pida -strategia (kuva 24). Osta ja pida -
strategian toimintaperiaate on se, ettd ostetaan sijoitusasunto ja vuokrataan se

tarkoituksena pitkan aikavalin sijoitus.

SIJOITUSSTRATEGIA(T) - Kerro asuntosijoittamiseen liittyva(t) sijoitusstrategia(t)

6 responses
Osta ja pida 6 (100%)
Soluasunnot{—0 (0%)
Uudiskohteet 2 (33.3%)

Kalustetut asunnot{—0 (0%)
Loma-asunnot{—Q (0%)
Asuntorahastot[—0 (0%)
BRRRR (osta, remontoi, vuokr... 3 (50%)
Flippaus 1 (16.7%)
Suunnitteilla/ rakenteilla olevat...—0 (0%)

Rakennuttaminen|{—0 (0%)

0 1 2 3 4 5 6

Kuva 24. Valitut sijoitusstrategiat.

Osta ja pida sekd BRRRR-sijoitusstrategioiden lisdksi kaksi vastaajista sijoittaa

uudiskohteisiin ja yksi hyddyntaa flippaamista asuntovarallisuuden kasvattamisessa.
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Kolme kuudesta vastaajasta kertoi arvontuottoon keskittyvan BRRRR (eng. Buy, Refurb,

Rent, Refinance, Repeat) strategian sisaltyvan omaan valikoimaan.

Asuntoportfolion koko

Haastattelussa selvitettiin vastaajien asuntoportfolion nykyinen koko ja tavoitetila
seuraavan viiden vuoden aikana (kuva 25). Vastaajista neljalla on yli viidentoista

asunnon asuntoportfolio ja kahdella viiden asunnon asuntoportfolio.

25

1 2 3 4 5 6

BASUNTOPORTFOLION KOKO, NYKYTILA - Kuinka monta asuntoa on asuntoportfoliossasi? Anna asuntojen maéré numeroina, esim. 6

2

- -
o [$,] o

Asuntojen maara

[6)]

®ASUNTOPORTFOLION KOKO, TAVOITETILA - Kuinka isoa asuntoportfoliota tavoittelet seuraavan viiden vuoden aikana? Anna asuntojen maara numeroina, esim. 20

Kuva 25. Asuntoportfolion koko, nykytila vs. tavoitetila.

Kuten kuvasta 25 nahdaan, viisi kuudesta vastaajasta aikoo kasvattaa
asuntovarallisuuttaan seuraavan viiden vuoden aikana. Téma sama trendi on ndhtavissa
kuvassa 26, jossa Kkysyttin asuntoportfolioon liittyvid toimenpiteitd seuraavan
kahdentoista kuukauden aikana.

SUUNNITELMA - Asuntoportfolioon liittyvat toimenpiteet seuraavan 12 kuukauden aikana
6 responses

@ Asuntoportfolion pienentdminen
(asuntojen/ omistuksen pienentdminen)

@ Asuntoportfolion yll&pitdminen (ei
muutoksia)

@ Asuntoportfolion kasvattaminen
(asuntojen/ omistuksen kasvattaminen)

Kuva 26. Asuntoportfolioon liittyvét toimenpiteet seuraavan 12 kuukauden aikana.
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Asuntoportfolion kohteiden sijainti

Vastaajien  sijoitusasunnot  sijaitsevat = paasaantoisesti  kaupungeissa, ei
maalaiskunnissa. Yhden sijoittajan salkussa on asuntoja myos ulkomailla. Viidella
kuudesta sijoittajasta asuntosalkun kohteet sijaitsevat Turku/ Tampere/ Oulu -akselilla.

Tarkemmin asuntojen sijainnin hajautuminen on nahtavissa kuvassa 27.

ASUNTOJEN SIJAINTI - Missa asuntoportfoliosi asunnot sijaitsevat?

6 responses

P&akaupunkiseutu 1(16.7%)

Turku/ Tampere/ Oulu 5(83.3%)

Muu yli 50 000 asukkaarj 4 (66.7%)
kaupunki
Muu alle 50 000 asukkaaﬁ 3 (50%)
kaupunki

Maalaiskunta

Jenkeissa 1(16.7%)

Kuva 27. Asuntojen sijainti.

Asuntoportfolion omistus

Asuntosalkkujen omistusjakauma kertoo sen, ettd vastaajat omistavat asuntoja joko

perheenjasenen/ puolison kanssa ja/ tai sijoitusyhtion kautta mahdollisen oman
henkilokohtaisen omistuksen lisaksi (kuva 28).

OMISTUS - Asuntoportfolion omistus jakautuu

6 responses

Henkilokohtaiset 5 (83.3%)

Perheenjasenen/ puolison 2 (33.3%)

Sijoitusyhtitn 4 (66.7%)

Kuva 28. Omistuksen jakaantuminen.
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Tarkempi tuloksien tarkastelu kertoo, ettd yksi vastaajista omistaa asunnot
perheenjasenen/ puolison kanssa, yksi vastaajista omistaa henkilokohtaisesti salkussa
olevat asunnot (omistusosuus 100 %), yksi vastaaja omistaa asuntoja henkilokohtaisesti,
yhdessa perheenjasenen/ puolison kanssa ja sijoitusyhtion kautta. Puolet vastaajista

omistaa asuntoja seka henkildkohtaisesti etta sijoitusyhtion kautta.

7.3 Asuntosijoittamisen taustatiedot, hallinnointi ja johtaminen

Tassa osassa kaydaan lapi tuloksia, jotka liittyvat vahvemmin asuntosalkun hallinnointiin
ja johtamiseen, kun taas luvussa 7.2. tarkasteltin enemman salkun omistusta,

strategioita ja tavoitteita.

Asuntosijoittamisen strategiaan ja tavoitteisiin liittyy oleellisesti seurattavat tunnusluvut
(kuva 29), joiden avulla asuntosijoittaja pystyy arvioimaan salkun suorituskykya ja

kannattavuutta.

TUNNUSLUVUT - Tarkeimmat tunnusluvut, joita seuraat/ haluaisit seurata

I Scuraan M Haluisin seurata

Kassavirta (eur) Vuokratuotto-% Oman padoman tuotto- Sijoitetun pdaoman Vuokrauksen
%, Return on Equity tuotto-%, Return on kayttbaste
(ROE) Investment (ROI)

Kuva 29. Tarkeimmaét tunnusluvut.

Kuvasta 29 nahdaan, etta tarkeimmat tunnusluvut, joita seurataan/ haluttaisiin seurata
ovat: kassavirta (eur), vuokrauksen kayttdaste seka vuokratuotto-%. Oman ja sijoitetun
padoman tuottoprosenttien seurannassa on nahtavissa kasvutrendia. Tarkeimpien
tunnuslukujen lisdksi kaksi vastaajista kertoi seuraavansa myds muita tunnuslukuja ja
markkinaindikaattoreita.

“Seuraan asuntojen ja vuokrien hintakehitysta, tilannekohtaisesti asuntojen osto- ja

myyntihintoja. Asuntorahastojen osalta seuraan arvostuksen kehitystéa Kiinteistéjen ja
omakotitalojen osalta.” (H3).
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“Vuokrauksen kéyttbasteen lisdksi seuraan taloudellista kéyttbastetta sekd vuokrauk-
sien pituuksia ohjautuen yli 200 tehtyyn vuokrasopimukseen.” (H6).

Sijoituspéaéatdékset, myynti ja osto

Vain kaksi kuudesta vastaajasta on myynyt sijoitusasunnon/ -asuntoja viimeisen 24
kuukauden aikana, mutta kaikki vastaajat ovat ostaneet sijoitusasunnon/ -asuntoja

viimeisen kahden vuoden aikana (kuva 30).

PAATOKSET - Asuntoportfolioon liittyneet toimenpiteet viimeisen 24 kuukauden aikana

Il Kyla [l En

Olen myynyt sijoitusasunnon/ -asuntoja viimeisen 24 Olen ostanut sijoitusasunnon/ -asuntoja viimeisen 24
kuukauden aikana? kuukauden aikana?

Kuva 30. Myynti- ja ostotoimenpiteet viimeisen 24 kuukauden ajalta.

Sijoituspéédtokseen vaikuttaneet asiat, myynti

Haastattelututkimuksessa pyydettiin tarkentamaan myyntiin liittyvaa sijoituspaatosta
perustelemalla ne asiat, jotka vaikuttivat myyntipaatokseen sekd kuvaamaan kriteerit,
joita kaytettiin paatoksenteon perusteena.

"Myyntipéétdkseen vaikutti hyvien kohteiden arvonnousu, jonka avulla voitiin véhen-
téé velkaa tai maksaa takaisin lainoja. Myynnisté saadut tuotot voitiin sijoittaa uudelleen
ulkomaisiin sijoituskohteisiin. Myyntia ohjasi salkun uudelleen organisointi eli kdytdnnén

tasolla salkun siivoaminen 50ke kohteiden osalta, joissa ei potentiaalista arvonnousua
ollut ndhtéavissa.” (H3).

"Myyntipéétokseen liittyi nopea pddomankierto sekd kohteen vaara sijainti hallinnoin-
titoimenpiteisiin kuten vuokrausprosessiin ndhden. ” (H6).

Sijoituspaatdksen perustelut ulotettin myds paatdksiin, joissa salkusta ei ole myyty
yhtaan sijoitusasuntoa viimeisen kahdenkymmenenneljan kuukauden aikana.
"Salkku on hyvédssé kunnossa eiké vaadi télléd hetkellé siivoustoimenpiteitd. Asunnot

uudiskohteissa, ei tiedossa isoja remontteja moneen vuoteen. Asunnot muuttovoittopaik-
kakunnilla. Salkun hajautus hyva.” (H1).

“"Maailman tilanne vaikuttaa myyntip&étéksiin, ei ole tarvetta myyntiin (salkun kasvat-
taminen tulevaisuudessa)” (H2).



51

"Strategia (osta ja pida), tdménhetkisen tiedon ja strategian valossa ei tarvetta reali-
soinnille. Jos salkusta olisi enemmaé&n dataa ja hyva vélittdja antamassa ammattimaista
nékemystéa salkun tilasta, tilanne voisi olla toinen. Salkun tilanne nyt ja tulevaisuudessa
(salkkuanalyysi).” (H4).

"Ei tarvetta myynnille.” (H5).

Sijoituspéiatokseen vaikuttaneet asiat, osto

Haastattelututkimuksessa pyydettiin tarkentamaan ostoon liittyvaa sijoituspaatosta
perustelemalla ne asiat, jotka vaikuttivat ostopaatdkseen sekd kuvaamaan kriteerit, joita
kaytettiin paatdksenteon perusteena.

"Ostopaatoékseen vaikutti hyvd oman pddomantuotto ja se, ettd kohde oli uudiskoh-
teessa (remontti-/ huoltovapaa).” (H1).

"Ostopaétdkseen vaikuttivat sijainti, vuokrattavuus, asunnon kunto ja koko. Ostop&aa-
téksen kriteereiné olivat sijainti, sijainti, sijainti (keskusta-alueet) sekéd ruokakunnon koko
min. 2 henkilba.” (H2).

“Perusteena toimi kohteen vuokratuotto. Ylimééréinen raha sijoitetaan eikéa kriteerit
ole niin kriittisid, noudatan ns. kilpikonnasijoittamista.” (H3).

"Ostopé&étds perustui hiljaisessa myynnissé olleisiin asuntoihin, jolloin sijoittajana koin
saavani hyvén diilin, paremman kuin julkisesta myynnista ostetulle. Oston kriteereiné
toimivat seuraavat elementit: sijainti, hinta, arvonnousu, vuokrattavuus, ensisijaisesti
keskustakaksiot.” (H4).

"Ostopéétokseen vaikutti neljé asiaa: sijainti, sijainti, sijainti, hinta ja asunnon kunto,
ratikan léheisyys. Kriteereiné kéytin tuotto-odotuksia (vuokratuottoa), yleistd markkinati-
lannetta eli arvioin sité, ettd onko vuokratuotto jarkevé muihin sijoitusmuotoihin (vertailu
kannattavuuden nékdkulmasta).” (H5).

"Ostopéétokset perustuvat nopeaan pddoman kiertoon, rahoituksen saatavuuteen
seké flippikohteissa huomattavaan arvonnousuun.” (H5).

Asuntoportfolion kahdentoista kuukauden suunnitelma

Kuten kuvan 26 vastauksista ilmeni, niin yksi vastaajista aikoo pitaa salkun koon
ennallaan ja viisi kuudesta vastaajasta aikoo kasvattaa asuntoportfoliotaan.
Pyydettdessad perustelua siihen, ettd mitkd asiat vaikuttavat asuntoportfolion 12
kuukauden suunnitelmaan joko pienentaa, yllapitaa tai kasvattaa omistusta, vastaajat

kertoivat seuraavaa:
Perustelu yllapitaa asuntoportfoliota

"Korkojen ja kustannusten nousu on johtanut siihen, etté vivuttaminen ei ole endéa
"ilmaista"”. Nyt pitaa pitaa paa kylméana ja tasapainottaa tilannetta.” (H4).

Perustelu kasvattaa asuntoportfoliota
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"Perusteluna kasvattamiselle on omaisuuden hajauttaminen (Kiinteistot, osakkeet, ra-
hastot) ja riskienhallinta.” (H1).

“Tavoitteena on, etté salkku tuottaa passiivista tuloa. Taantuma (hintojen lasku, mah-
dolliset pakkomyynnit) ja oma tulotaso mahdollistavat uudet sijoitukset. Korkean riskipro-
fiilin ja riskin sietokyvyn myo6téa vivuttamisen téysi potentiaali voidaan hyddyntéa.” (H2).

"Kasvattamiseen liittyy niin inflaatio suojaus kuin mahdollisuuksien ja osaamisen/ ko-
kemuksen hybédyntdminen asuntomarkkinassa.” (H3).

“Hintojen lasku ja asuntosijoittamisen kustannusten kuten korkojen, energian ja hoi-
tokustannusten nouseminen seké asuntosijoittamisen lukujen muuttuminen vaikuttavat
asuntomarkkinaan. Téma lisdéd ahdinkoa ja myyntipainetta nykyisilla sijoittajilla, jonka
vuoksi myyntiin tulee jarkevié ostokohteita.” (H5).

"Tavoitteena maltillinen kasvatus ja ostonpaikkojen hyddyntadminen. Tarke&a on, etta
rahoituksen ja vakuuksien kanssa on tarkkana ostop&étoksié tehdessé.” (H6).

Asuntoportfolion hallinnointi ja johtamien

Yksikaan haastateltavista ole ulkoistanut  asuntoportfolion hallinnointia
hallinnointipalveluja tarjoavalle taholle tai esimerkiksi kiinteisténvalittajalle — yksittaisia
vuokratoimeksiantoja lukuunottamatta. Kuvasta 31 selviaa, etta paasaantodisesti

hallinnointi tapahtuu joko omasta tai perheenjasenen toimesta.

HALLINNOINTI - Miten asuntoportfoliosi hallinnointi tapahtuu?

6 responses

@ Hallinnoin itse

@ Perheenjasen hallinnoi
Osittain ulkoistettu (kiinteistévalittaja/
hallinnointipalvelu)

@ Kokonaan ulkoistettu (kiinteistovalittaja/
hallinncintipalvelu)

Kuva 31. Asuntoportfolion hallinnointi.

Perustelu valitulle hallinnointimallille

“Oma mielenkiinto ei riité tiedonhallintaan tai hallintohumppaan. Roolini on rahoittaa
hankintoja, ei hallita/ yllapitaa tai johtaa salkkua. Helppous ja vaivattomuus houkuttelee.”
(H1).

"Kéytdnnén arjen myéta jakautunut vastuualueet paikkakuntatuntemuksen perus-
teella. Liséksi asuntojen méaéaré on vielé hallittavissa, asunnot sijaitsevat lahella "kotipaik-
kakuntaa".” (H2).
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"Asuntosijoittaminen on perheen yritys, jossa on jaettu vastuu mm. sijainnin perus-
teella.” (H3).

"Asunnot ovat sijainnillisesti ldhellé omaa asuinpaikkaa. Asuntojen méérén ja osaa-
misen kasvattamisen ndkbkulmasta olen paéatynyt hallinnoimaan itse salkkuani. ” (H4).

"Hyyran ominaisuudet ja luotettavuus on mahdollistanut hallinnoinnin osana operatii-
vista tekemista. Helppokayttdisyys ja ohjatut toiminnallisuudet tekevét hallinnoinnista ke-
vyen oman tyén ohessa.” (H5).

"Hallinnoinnin alussa homma piti opetella. ltsetekemisessé on kuitenkin se hyvéa puoli,
ettd oppii menetelmét ja mallit, jotka sopivat itselle. Liséksi myyntitaustalla vaikutuksia
mm. ilmoituksen siséltéihin ja vuokrauksen lapimenoaikoihin.” (H6).

Vaikka vastauksista kay selvaksi, ettei hallinnointia osteta palveluna, niin haastattelussa
pyydettiin miettimaan/ arvioimaan tilanteita, joissa hallinnointipalveluiden ostaminen tu-
lisi kyseeseen tai olisi ajankohtaista.

"Kuormituksen lisdédntyminen esimerkiksi tyémaéaran kasvamisella (=salkun kasvami-
nen ja sijainnillinen hajautus).” (H2).

"Osa toiminnoista kuten vuokravélitys ostetaan ulkoa. Ulkomailla kdytetdén pakollista
property manager -palvelua mm. vuokrasuhteiden hoitamisessa.” (H3).

"Kohteiden méaran kasvu, tai esimerkiksi ulkomaille muuttaminen saa harkitsemaan
hallinnointipalveluiden ostamista.” (H1, H4).

*Jos tekemisen mé&éré asuntojen hallinnoinnissa nousee ja palveluiden hinnoittelu on
kohtuullinen, niin miksi ei. Télld hetkelld en néde kuitenkaan tarvetta.” (H5).

*Jos oma elédméntilanne muuttuisi ajank&ytéllisistd syisté tai ongelmatilanteet alkaisi-
vat kasva, voisin harkita hallinnointipalveluiden hyédyntamista.” (H6).

Hallinnointi, tietojen ylldpito ja konkreettiset tehtavét

Osana haastattelututkimusta selvitettiin kaytdéssa olevat tydkalut (kuva 32). Tuloksista
selvidd, ettd asuntoportfolion tietojen yllapidossa vastaajat hyddyntavat analogisia
tyokaluja kuten Excelid seka pilvessa toimivia tallennustiloja One Drivea ja Google
Drivea. Nelja vastaajista kayttaa aktiivisesti erilaisia digitaalisia tydkaluja kuten sahkadista
allekirjoittamista, tuotto- ja lainalaskureita, luottokelpoisuuden todentamista. Yksi
vastaagjista kayttda vuokrareskontra-/ laskutusohjelmisto vuokrien laskutuksessa ja
seurannassa. Kaksi vastaajista kayttaa tietojen hallinnoinnissa ja yllapidossa seka

vuokralaskutuksessa Hyyraa (digitaalinen palvelu sijoitusasuntojen hallinnointiin).
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TYOKALUT - Mit jarjestelmid, ohjelmia, sovelluksia on kédytdsséa asuntoportfolion (elinkaaren)

hallinnassa?
6 responses

Analogiset tyékalut (excel/

6 (100%
taulukkolaskenta, pilvipohjaiset... { )

Digitaaliset tyokalut (sahkdinen
allekirjoittaminen, tuotto-/ lainal...

Vuokrareskontra-/

)
laskutusohjelmisto (Ropo24, N... 1(16.7%)

Toiminnanohjausjarjestelma
(Tampuuri, Flatfolder, Vuokrane...

Hyyra - digitaalinen palvelu

2 (33.3%
sijoitusasuntojen hallintaan (tiet... ( )

Kuva 32. Asuntoportfolion hallinnoinnissa kdytésséa olevat tydkalut.

Asuntoportfolion tietojen yllapidosta tunnistettiin seuraavia tietoja, joita yllapidetaan

saanndllisesti kaikkien vastaajien toimesta:

e kohteen perustiedot kuten osoite- ja sijaintiedot, koko ja ominaisuudet, taloyhtion

rakentamisvuosi
o vastikelaskut ja muut kulut kuten korjaukset/ remontit
e vuokralaisten yhteystiedot ja muut vuokrasopimuksen kannalta oleelliset tiedot
e vuokrasopimusten tilanne, vuokrasuhteen alku- ja loppupaiva
e vuokranmaksun tilanne

Asuntoportfolion hallinnoinnissa tunnistettin seuraavia konkreettisia tehtavia, joita

suoritetaan saanndllisesti kaikkien vastaajien toimesta:

o tietojen tallennus ja yllapito: kohteet, vuokralaiset, vuokrasuhteet, vuokrasopi-

mukset, irtisanomisilmoitukset, muuttotarkastukset

e vuokrauksen hallinnointi: ilmoituksien tekeminen, nayttéjen pitaminen, vuokraha-
kemuksien kasittely, luottotietojen tarkastaminen, vuokrasopimusten laatiminen,

vuokralaskutus, irtisanomisilmoitusten kasittely, muuttotarkastukset

e vuokrareskontra: vuokranmaksun valvonta/ seuranta, mahdolliset maksuval-

vonta- ja perintatoimet, vuokrankorotukset
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e raportointi: veroilmoituksen tekeminen, sijoitusyhtididen osalta kirjanpitovelvoit-

teet

e saanndllinen yhteydenpito: vuokralaiset, taloyhtiét (isannoéitsijat, huoltoyhtiot),

pankit

Lisaksi yksi vastaajista nosti esille konkreettisena tehtdvana uusien sijoituskohteiden

etsinnan ja sopivuuden arvioinnin asuntoportfolion nakdkulmasta.

7.4 Trendit ja datalahtoinen asuntosalkku

Tassa osassa kaydaan lapi haastattelututkimuksen tuloksia trendien vaikutuksesta da-
talahtoisen asuntosalkun hallinnointiin. Tuloksissa esitellaan tarkeimmat ja kiinnostavim-

mat trendit ja nostetaan esille keskeisimmat toimintaan vaikuttavat tekijat.

Haastattelussa esitettyja kuutta trendid lahestyttin kahdesta nakdkulmasta: tarkeys

(kuva 33) ja kiinnostavuus (kuva 34).

Kuinka tarkedna pidat seuraavien trendien vaikutusta dataldhtoiseen asuntosalkun hallintaan 2-3 vuoden
aikajanteella?

W Pidan erittdin tarkeana @@ Pidan tarkedna En pid4 tarkeana @@ En pidé ollenkaan tarke&n&
4
0
L R e N0 e
o o 2 \05 o \0°
Pﬁ._,o RGN O\Q"\\ o <€ 48

Kuva 33. Trendien térkeys dataléhtbisen asuntosalkun hallinnoinnin nékékulmasta.

Tarkeimmiksi trendeiksi (= pidan erittdin tarkeana) valittiin asuntosalkun suorituskyvyn
johtaminen (5/6), digitaaliset tydkalut asuntosalkun hallinnassa (4/6) seka
asuntosijoittamisen kannattavuuden heikkeneminen (3/6) ettd vaeston ikdantyminen ja

vakiluvun pieneneminen (3/6).

Tarkeimpien trendien lisdksi haastateltavat valitsivat kolme kiinnostavinta trendia
datalahtdisen asuntosalkun hallinnoinnin nakdkulmasta 2—3 vuoden aikajanteella (kuva
34).
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Valitse kolme kiinnostavinta trendid dataldhtoisen asuntosalkun hallinnan naktkulmasta 2-3 vuoden
aikajanteella ja perustele miksi.

B Kiinnostavin
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Kuva 34. Trendien kiinnostavuus dataldhtbisen asuntosalkun hallinnoinnin nakékul-
masta.

Kiinnostavimpina trendeina pidettiin asuntosalkun suorituskyvyn johtamista (5/6),
vaeston ikaantymistd ja vakiluvun pienenemista (4/6) seka digitaalisia tyokaluja
asuntosalkun  hallinnoinnissa (3/6) ettd asuntosijoittamisen kannattavuuden
heikkenemista (3/6).

Syvéllisemman ymmarryksen saamiseksi kiinnostavimmat trendivalinnat perusteltiin
seuraavien kysymysten avulla: 1) miksi valitsit em. trendit kiinnostavimmiksi, 2) mita
valinnat tarkoittavat kadytannéssa — millaisia mahdollisuuksia ja uhkia trendit asettavat
toimintaan, 3) miten trendien aiheuttamiin muutoksiin voi varautua ja 4) mitka ovat taman

hetkiset vahvuudet suhteessa valittuihin trendeihin.

Perustelut kiinnostavimmiksi valituille trendeille

Haastattelututkimuksessa kiinnostavimmiksi valitut trendit perusteltiin seuraavasti:

“Valittujen trendien positiiviset vaikutukset vuokratuottoon ja vuokrattavuuteen. Valin-
tojen perusteella tehdyt hankinnat néyttéytyvét salkussa pitkédaikaisina kohteina.” (H2).

“Vaikutukset sijoitustoimintaan — on mielenkiintoista néhdéa miten trendit vaikuttavat
paéatdéksenteossa ja ndkyvét kannattavuudessa.” (H3).

“Kiinnostavimmiksi valitut trendit voivat indikoida haluttuja ostonpaikkoja ja parantaa
suorituskykya. On mielenkiintoista seurata tekodlyn mahdollisuuksia salkunhallinnassa:
saadaanko kilpailuetua tekoélysta (perinteinen vs. dataldhtbinen). Miten trendi muuttaa
asuntotarjontaa véeston ikdéntyessé: tuleeko esimerkiksi uutta asuntomarkkinaa tai si-
joitusstrategioita.” (H4).

"Koska kyseessé on sijoitusinstrumentti, on suorituskyvyn johtaminen térkeédé kan-
nattavuuden hallinnan nékbkulmasta. Trendin& véaeston ikd&ntyminen lisd&d mahdollisesti
muiden palveluiden korostumista ja lisdtyévoiman tarvetta. Mielenkiintoista seurata, vai-
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kuttaako tydperdinen maahanmuutto tai asumiskustannukset esim. paékaupunkiseu-
dulla itse asumiseen. Mité tarkoittaa mm. vastuullisuuden tai edullisten asuntojen raken-
tamisen nédkékulmasta.” (H5).

"Trendien avulla voi johtaa salkkua. Toteutuessaan trendit mahdollistavat paremman
numeroiden avulla johtamisen seka kustannusten ja riskien hallinnan.” (H6).

Trendit toiminnassa: mahdollisuudet (opportunities) ja uhat (threats)
Vastauksista selviaa, ettda kiinnostavimmiksi valitut trendit nakyvat datalahtoisen

asuntosalkun hallinnoinnissa sek& mahdollisuuksina:

e asuntosalkun seurattavuus paranee ja asioiden huomioinnin avulla kilpailukyky

paranee

¢ numeroilla johtaminen ja hankintapaatdsten tekeminen on perustellumpaa: nyky-

tilanteessa omien tarjousten perustelu on helpompaa
e markkina tarjoaa ostonpaikkoja rohkeille sijoittajille
etta uhkina:
o sijoitusyksididen mahdolliset arvonlaskut ja kayttdasteiden pieneneminen

e asumistukien pysyminen vuokratasoissa epavarmaa, aiheuttaako maksuvai-

keuksia vuokralaisille
e rakentamisen kustannusten vaikutus negatiivinen tuotto-odotuksiin

e epavarmuus asuntosijoittamisessa korostuu: maailmantilanteen vaikutukset
asuntomarkkinaan, valuuttoihin, tydntekemiseen, rahoitusmarkkinan vaikutukset
EU:ssa

e oman riskinsietokyvyn tunnistaminen trendeihin nahden

Muutoksiin varautuminen (weaknesses)

Trendien aiheuttamiin muutoksiin varaudutaan seuraavasti:

"Ostopdétoksissé pitdd huomioida elinkaariasiat, asunnon soveltuvuus esimerkiksi
esteettbmyyden ndkbkulmasta.” (H2).

“Ei trendien mukana ensimmaisessé aallossa, sivusta seuraaminen.” (H3).

"Sijoitusstrategiat ovat varautumista ja mm. oikeaan aikaan realisoimisen avulla sel-
viéé kuivin jaloin, asuntojen koko (kaksiot) ja sijainti.” (H4).

"Osassa trendeja pitdé huomioida poliittiset paéatokset, asumistukien /-paatésten vai-
kutukset asumiseen, asumistuen maérén pieneneminen ja niiden vaikutukset yksityiseen
vuokra-asuntotarjontaan (Kela).” (H5).
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“Varautuminen esimerkiksi salkun lainojen korkosuojauksella (korkosuojaus 60—65
%), kohteet kovan kassavirran omaavia, BRRRR-kohteiden osalta verohyétyjen varmis-
taminen ajantasaisesti ja arvonnousujen huomiointi salkussa. Lainotusaste on sopivalla
tasolla.” (H6).

Salkun vahvuudet (strengths)
Haastateltavat kuvaavat salkun vahvuuksia eli asuntosalkun kyvykkyyksia, valmiuksia ja
resursseja trendien osalta seuraavasti:

“Kohteet uusia, jolloin tietyt trendit kuten vaestén ikddntymiseen liittyvét asiat on jo
huomioitu.” (H2).

”

"Asuntojen hintojen laskun hyddyntédminen (vapaat vakuudet) ostohousut jalassa.
(H3).

“Salkun vahvuutena on kohteet, joissa tarkein asia on sijainti, houkuttelevuus, vuok-
rattavuus, kulkuyhteydet, hyvé tuotto + arvonnousu.” (H5).

"Paikallistuntemus ja sen myété syntynyt Kilpailuetu, keskittyminen vain tiettyihin ta-
loyhtibihin ja aktiivinen hallitustyd, jolloin vaikutusmahdollisuus ja ennakoitavuus kasva-
vat ja ovat enemmaén omissa késisséa.” (H6).

7.5 Heikot signaalit ja datalahtoinen asuntosalkku

Tassa osassa kaydaan lapi haastattelututkimuksen tuloksia heikkojen signaalien
vaikutuksesta dataldhtéisen asuntosalkun hallinnointiin. Tuloksissa esitelldaan
todennakdisimmat heikot signaalit ja nostetaan esille keskeisimmat toimintaan
vaikuttavat tekijat. Esitettyjd heikkoja signaaleja lahestyttiin kahdesta nakoékulmasta:
arvioimalla, kuinka todenndkdisena esitettyd heikkoa signaalia pitdd (kuva 35) ja

valitsemalla, mitka heikoista signaaleista todennakoéisimmit toteutuvat (kuva 36).

Kuinka todennakdisena pidat seuraavien heikkojen signaaleiden vaikutusta dataldhtoiseen
asuntosalkun hallintaan 2-3 vuoden aikajanteelld?

Il Pidan erittain todenna... M Pidan todennidkdisena En pida todennaksisenz M En pida ollenkaan tod...

| II
0 — , - - -
Poliittinen paatoksenteko Vuokrattavien asuntojen Vuokra-asuntojen kysynnan Hybridi-/etatyon
vaikuttaa omistamisen maaréa kasvaa ja vuokrat kasvaminen kaupungeissa vakiintuminen vaikuttaa
kannattavuuteen laskevat asuntojen kakoon

Kuva 35. Heikkojen signaalien todenn&koisyys.
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Kuvassa 35 esitettyjen heikkojen signaalien todennakdisyys kertoo, etta viisi kuudesta
vastaajasta pitda erittdin todennakodisend vuokra-asuntojen Kkysynnan kasvua
kaupungeissa ja viisi kuudesta vastaajasta pitdd joko erittain todenndkodisenad tai
todennakdisena sita, ettd hybridi-/ etatydn vakiintuminen vaikuttaa asuntojen kokoon.
Nelja kuudesta vastaajasta pitaa erittdin todennakdisena tai todennakdisena sita, etta
poliittinen paatdksenteko vaikuttaa omistamisen kannattavuuteen. 50 % vastaajista pitaa
vuokrattavien asuntojen maaran kasvua ja vuokrien laskua erittdin todennakdisena tai
todenndkdisena. Toisaalta 50 % vastaajista ei pidd ko. heikkoa signaalia

todennakoisena.

Valitse kaksi todennakdisinta heikkoa signaalia datalahtdisen asuntosalkun hallinnan nakékulmasta
2-3 vuoden aikajanteelld ja perustele miksi.

Il Todennzkaisin

Poliittinen paatéksenteko Vuokrattavien asuntojen Vuokra-asuntojen kysynnén Hybridi-fetatyén
vaikuttaa omistamisen maara kasvaa ja vuokrat kasvaminen kaupungeissa vakiintuminen vaikuttaa
kannattavuuteen laskevat asuntojen kokoon

Kuva 36. Todennéakoéisimmaét heikot signaalit.

Kuvasta 36 selvidd, ettd vastaajat pitavat todennakoisind heikkoina signaaleina
vuokrattavien asuntojen maaran kasvua ja vuokrien laskua (4/6) ja vuokra-asuntojen

kysynnan kasvua kaupungeissa (4/6).

Syvéllisemman ymmarryksen saamiseksi valinnat todenndkdisimmin toteutuviksi
heikoiksi signaaleiksi perusteltiin seuraavien kysymysten avulla: 1) miksi valitsit em.
heikot signaalit todennakoéisimmiksi, 2) mita valinnat tarkoittavat kdytannéssa — millaisia
mahdollisuuksia ja uhkia heikot signaalit asettavat toimintaan, 3) miten heikkojen
signaalien aiheuttamiin muutoksiin voi varautua ja 4) mitkd ovat tdmanhetkiset

vahvuudet suhteessa valittuihin heikkoihin trendeihin.
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Perustelut todennéakéisimmiksi toteutuville heikoille signaaleille

Haastattelututkimuksessa todennakoisimmin toteutuviksi valitut heikot signaalit

perusteltiin seuraavasti:

"Yleisen taloustilanteen heikkeneminen vaikuttaa yksityisten ostopééatdksiin, inflaatio
vaikuttaa vuokra-asumiseen, tybtapojen muutokset nékyvét asumisessa ja ihmiset kai-
paavat tilaa kotioloissa, kotona vietetty aika kasvaa.” (H1, H2).

“Vuokra-asuntojen kysynté kasvaa, ei haluta sitoutua, eri instrumentteja on mahdol-
lista hyddyntéé sijoittamisessa. Vapaiden vuokra-asuntojen méaérén kasvaminen tietyilla
paikkakunnilla (muuttotappio) ja samanaikaisesti airbnb:n vaikutuksien heijastuvat vuok-
ramarkkinaan. Mahdollisesti syntyy hotelleille kilpailua.” (H4).

“Verojen ja tukien vaikutus asumiseen ja asuntosijoittamiseen.” (H5).

"Vaikutus nékyy jo téllad hetkelld omaan salkkuun (esim. yksi6t ja asunnon koko). Uu-
diskohteiden vaikutukset mikroalueen vuokraukseen, vaikuttaa mm. vuokrien keskihin-
toihin ja vuokrattavuuteen.” (H6).

Heikot signaalit toiminnassa: mahdollisuudet (opportunities) ja uhat (threats)

Vastauksista selviaa, etta todennakoisimmin toteutuviksi valitut heikot signaalit nakyvat

datalahtoisen asuntosalkun hallinnoinnissa seka mahdollisuuksina etta uhkina:

"Mahdollisuuksina se, ettd kohteet oikeassa kaupungissa ja oikean kokoisena. Uh-
kana taas se, etté nelibmaérat nostavat vuokria samaan aikaisesti, kun ostovoima laskee
Jja vuokranmaksukyky heikkenee.” (H2).

"Néen mahdollisuutena on dataldhtbisen asuntosalkun huomattavasti paremman rea-
gointinopeuden esimerkiksi "tiktok" trendeihin, jossa joku tietty asuinalue nousee nope-
asti halutuksi. Dataléhtéisyydellé voidaan vastata kéyttédytymiseen.” (H4).

"Muuttovoittoalueilla kuten Turku, Tampere, Helsinki vaikutukset eivét ole niin radi-
kaaleja, mutta muuttotappioalueilla asuntojen maéaréat kasvavat ja vuokrat laskevat. Li-
séksi nuoret haluavat vapaata asumista eiké yksibéo6n haluta laittaa kiinni 150-200ke. Per-
heen kasvun myoété (palkansaajien maéré kasvaa) asunnon hankinta voi tulla ajankoh-
taiseksi, mutta myds isompi/ kalliimpi vuokra-asuminen on vaihtoehto.” (H5).

"Mahdollisuuksina néden uusien hankintojen skannaamisen ja Kriteerien maarittdmi-
sen uudesta ndkbékulmasta.” (H1, H6).

Muutoksiin varautuminen (weaknesses)

Heikkojen signaalien aiheuttamiin muutoksiin varaudutaan seuraavasti:

"Taloyhtién hallituksessa vaikuttaminen. Mahdollisuus lisétd taloyhtibn houkuttele-
vuutta, varmistaa kunnossapito ja markkinointi esimerkiksi taloyhtion osakkaiden ké&y-
t6ssé oleva kuva-arkisto — hyvé taloyhti6, jonka takia parempi vuokrattavuus ja arvos-
tus.” (H6).
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Salkun vahvuudet (strengths)

Haastateltavat kuvaavat salkun vahvuuksia eli asuntosalkun kyvykkyyksia, valmiuksia ja

resursseja heikkojen signaalien ndkdkulmasta seuraavasti:

"Sijainti, sijainti, sijainti. Oikean kokoisia asuntoja, jotka soveltuvat erityyppisiin tarpei-
siin.” (H2).

"Sijoitusten sijainti kaupunkikeskustassa, kaksiot ja niiden kilpailukyky mm. yksibihin
néhden.” (H4).

"Kohteet ovat uusia, ei ole tulossa yllattavia remontti-/ korjauskustannuksia, ei suoria
vaikutuksia vuokratuottoihin, vuokralaisvalinnat ovat sujuneet hyvin.” (H5)
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8. POHDINTA

Téssa luvussa tarkastellaan tarkemmin tutkimuksen tuloksia. Tutkimuksen tulosten
analysoinnin avulla on tarkoitus lisata kohdeyrityksen ymmarrysta toimintaymparistosta
ja innovaatio mahdollisuuksista, trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta
asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen sekad tunnistetaan kohdeyrityksen asiakkaiden

tarpeita ja odotuksia datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen.

Tuloksien pohdinnassa otetaan huomioon tutkijan asiantuntijuus ja kokemus
kasiteltdavan aiheen osalta — tutkija toimii mm. tutkimuksen kohdeyrityksen
teknologiajohtajana ja héanelld on melkein kymmenen vuoden kokemus
asuntosijoittamisesta. Tuloksia verrataan teoriaosuuteen ja pohditaan seka
analysoidaan niiden merkitystd tutkimusongelman sekd& tutkimuskysymysten

nakokulmasta.

Pohdintaosuuden on tarkoitus mm. nostaa esille miten trendien ja heikkojen signaalien
vaikutus nakyy datalahtdisessa asuntosalkun hallinnoinnissa, kuvata kuinka
merkittavana tai vaikuttavana trendit ja heikot signaalit nahdaan, kertoa miksi joku trendi
tai heikko signaali on merkittava seka nostaa esille asioita, jotka ovat yllattavia tai voivat

nakya kehitystrendeina tulevaisuudessa.

8.1 Taustatietojen vaikutus tutkimuksen tuloksiin

Tutkimuksen, eli tutkimusongelman ja tutkimuskysymyksiin vastaamisen, lisdarvo syntyy
siitd, ettd haastatteluun osallistuvila on riittdva nadkemys ja kokemus
asuntosijoittamisesta. Haastateltavien kokemus asuntosijoittamisesta mahdollistaa sen,
ettd tutkimuksen myd6td on helpompi tunnistaa asiakkaiden tarpeet ja odotukset
dataldhtdisen asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa kohdeyrityksen

kyvykkyyksien, resurssien ja valmiuksien nakdkulmasta.

Asuntosijoittajan taustatietojen yhteenveto kertoo lyhyesti sen, ettd haastateltavat ovat
korkeasti koulutettuja keski-ikdisid naisia tai miehia, joiden tavoitteet niin
asuntosijoittamisessa kuin tydelamassa ovat kasvuhakuisia. Oleellinen tieto tutkimuksen
tuloksien analysoinnin nakdkulmasta on se, ettéd haastateltavat ovat tottuneita johtamaan
toimintaa hyddyntden dataa osana johtamista ja paatdksentekoa. Dataldhtdinen
toiminnanohjaus ei ole vierasta ja sen vuoksi haastateltavat suhtautuvat datalahtdiseen
asuntosalkun hallintaan yksityisia asuntosijoittajia tai vuokranantajia myonteisemmin

(Suomen Vuokranantajat 2023).
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Tutkimuksen kohdan 7.1. tulokset osoittavat, ettd harkinnanvaraisella otoksella tehdyt
valinnat asuntosijoittajien taustatietojen osalta tukevat kohdeyrityksen potentiaalisen
asiakaskohderyhman profiilia (mm. yksityinen asuntosijoittaja, joka haluaa kehittya
asuntosijoittajana ja kasvattaa asuntovarallisuutta) ja tdman vuoksi tutkimuksesta

saatava ymmarrys on kohdeyritykselle arvokasta.

Asuntosijoittamisen tavoitteiden selvittaminen on avainasemassa johtopaatoksien
tekemiseen tutkimusongelman pohjalta. Jotta voidaan ymmartada asuntomarkkinan ja —
sijoittamisen trendien ja heikkojen signaalien vaikutus asuntosijoittajien dataléhtdisen

asuntosalkun hallintaan, on ymmarrettava mita asuntosijoittamisella tavoitellaan.

Erilaisten taustatietojen kerdamiselld on tutkimuksen paatelmien muodostamisessa
oleellinen ja tarkea rooli. Esimerkiksi ilman asuntosijottamisen asuntosalkkuun
kohdistuvia taustatietoja (7.2.) kattavan kokonaiskuvan muodostaminen mm.
omistuksesta, strategioista ja tavoitteista olisi huomattavasti haastavampaa.
Asuntosalkun taustatietojen avulla on paremmat mahdollisuudet tehda tutkimuksesta
kausaalisuhteisia paatelmiad tulevaisuuden tavoitteista asuntosalkun hallinnoinnin ja

johtamisen suhteen.

8.2 Havaintoja tutkimuksen taustatiedoista

Tutkimuksen tulokset tukevat ja vahvistavat teoriaosuudessa esiin nousseita asioita niin
nykytilan, ndkymien kuin datalahtdisen asuntosalkun osalta. Esimerksiksi luvussa 3
kasitelty osuus asunnot sijoituskohteena: haastatteluiden perusteella huomataan, etta
suurin osa vastaajista vahvistaa teorian oikeaksi. Asuntosijoittaminen on varallisuuslaji,
jossa omalla toiminnalla on suuri merkitys sijoitusten tuottavuuteen, huomattavasti
suurempi kuin sijoitettaessa esimerkiksi porssiosakkeisiin. Lisdksi vastauksista nousee
esille se, ettd asuntosijoittaminen nahdaan konkreettisena sijoitusmuotona, jonka avulla

tavoitellaan passiivisia tuloja seka oman taseen kasvattamista.

Sijoitusinstrumentti  ndkokulman lisdksi  asuntosijoittamisesta nousee esille
mielenkiintoinen ja suora yhteys liiketoiminnan harjoittamiseen. Molemmissa
tapauksissa toimintaa ohjaa vahvasti valittu strategia. Sijoitusstrategian ja sen valinnan
merkitys seka vaikutus nakyy lapi tutkimuksen ja nostaa strategian valinnan yhdeksi
tarkeimmistd  asuntosijoittamiseen liittyvistd  valinnoista.  Asuntosijoittamisessa
sijoitusstrategian valinta ohjaa vahvasti sijoittajan suunnittelua ja operatiivista tekemista

seka paatdksentekoa — mita tavoitellaan, miten se toteutetaan ja miksi.

Kohdeyritys on kaynyt kymmenia keskusteluja yksityisten asuntosijoittajien kanssa ja

tehnyt havaintoja sekd sosiaalisesta mediasta ettd markkinakatsauksista
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asuntosijoittamisen strategioihin liittyen. Kohdeyrityksen nakemyksen mukaan
asuntosijoittajat hyddyntavat useampaa sijoitusstrategiaa yhta aikaisesti tavoitteiden
saavuttamiseksi. Haastattelun tulokset vahvistavat kohdeyrityksella olevan nakemyksen
useamman sijoitusstrategian yhtaaikaisesta hyoddyntamisesta. Liiketoiminnalle
epatyypillinen useamman strategian yhtaaikainen hyédyntaminen johtuu siitd, ettd osa
asuntosijoittamisen sijoitusstrategioista taipuu kategorioiden "hybridiksi” ja mahdollistaa

asuntosijoittajalle sekd vuokratuoton etta arvonnousun (kuva 37).

i

» BRRRR (ostq,
remontoi, vuokraag,
uudelleen rahoita
ja toista)

o Asuntorahastot

» Osta ja pidd

e Soluasunnot

o Uudiskohteet

o Kalustetut asunnot

« flippaus

e suunnitteilla/
rakenteilla olevat
kohteet (osta ja
myy)

« rakennuttaminen

e Loma-asunnot

Vuokratuotto
Arvonnousu

Kuva 37. Sijoitusstrategiakategoriat (Hyyra 2022).

Haastatteluissa esille nousseet sijoitusstrategiavalinnat vahvistavat olemassa olevaa
kasitysta siita, etta osta ja pida on tyypillisin (Suomen Vuokranantajat 2023. Verohallinto
2022) sijoitusstrategia asuntosijoittamisessa. Tama johtuu siita, etta strategiana osta ja
pidd on konkreettisin tapa aloittaa asuntosijoittaminen — strategia noudattelee mallia,
jossa ostetaan sijoitusasunto ja vuokrataan se. Yleisesti ottaen osta ja pida -strategian
sijoitus on pitkdaikanen. Yllattava fakta on se, ettd usein asuntosijoittaminen alkaa
"vahingossa” joko perhekoon muutoksen tai asunnon perimisen johdosta — yllattden

asuntoja on liikkaa asunnon tarpeeseen nahden.

Asuntoportfolion koon selvittdminen auttaa arvioimaan tarvelahtoisyytta datalahtoiselle
asuntosalkun hallinnoinnille ja johtamiselle, koska tyypillisesti dataldhtdinen
asuntosalkun hallinnointi alkaa tuottamaan hydtya vasta salkun ylittdessa viisi asuntoa.
Vaite asuntosalkun koon vaikutuksesta suhteutettuna hyotyihin perustuu seka

kohdeyrityksen kaymiin keskusteluihin yksityisten asuntosijoittajien ja asuntosijoittajien
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palveluntarjoajien kanssa ettd haastattelun tuloksiin. Salkun koon kasvaessa havaitaan
selked tyomaaran ja yksittdisten tehtavien lisdantyminen manuaaliseen salkun

hallinnointiin ja johtamiseen verrattuna.

Tasta syystd asuntoportfolion kasvattamisessa eteen tulee uudelleen arvioitavaksi
salkun hallinnointiin ja johtamiseen liittyvat saannodlliset ja toistuvat tehtavat ja niiden
vaikutus tydmaaraan. Oleellista on salkun kasvaessa, ettd tehtavien arvioinnissa
kasitelldan digitaalisten tydkalujen ja automatisoinnin vaikutusten arviointi tehtavien
tydomaaraan seka ajallisesta ettd manuaalisesta nakokulmasta. Tietojen, tehtavien ja
prosessien hallinta on yksi oleellinen asia salkun hallinnassa, mutta varsinkin osta ja pida
-strategiassa asuntoportfolion kohteiden sijainti vaikuttaa vaikuttaa tydmaaraan seka
salkun  suorituskykyyn. Sijainti vaikuttaa hallinnointiin  liittyviin  konkreettisiin
toimenpiteisiin kuten vuokrausprosessin aikaisaisiin nayttoihin, avainten luovutuksiin ja

muuttotarkastuksiin.

Hankintavaiheessa sijaintia punnittin vahvasti mm. oman sijoitusstrategian seka
hallinnointimallin pohjalta. Toisin sanoen, sijainnillisesti asuntojen ei tarvitse sijaita
muuttovoittopaikkakunnalla tai kasvukolmiossa (Tampere-Turku-Helsinki), jos
asuntosijoittajalla on riittava paikallistuntemus ja tietdmys alueen mikromarkkinasta ja

kohteen sijainti tukee valittua strategiaa.

Yleisella tasolla kohteiden sijainnin vaikutus asuntosalkussa on merkittava ja se tuli esille
myOs haastattelun vastauksissa — useasti painotettiin sekd vuokrauksen etta oston
kriteereissa sijaintia, sijaintia, sijaintia. Haastatteluissa nousi esille, ettd sijainnilla on
hallinnoinnin lisaksi suoria vaikutuksia mm. asunnon arvoon, kohteen vuokrattavuuteen
ja tuotto-odotuksiin. Sama arvio nakyy myds erilaisissa tilastoissa ja

markkinakatsauksissa (Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023. Tilastokeskus 2023).

Asuntoportfolion omistusjakauman vaikutuksien ymmartdminen on oleellinen osa
dataldhtdisen asuntosalkun hallinnointia ja johtamista. Omistuksen jakautuminen
useamman luonnollisen henkilon tai esimerkiksi sijoitusyhtion kesken vaikuttaa mm.
salkun tietojen tallentamiseen, yllapitoon ja jakamiseen, vuokrausprosessien
hallittavuuteen tai salkun taloudellisten lukujen johtamiseen. Useiden eri omistuksessa
olevien asuntoportfolioiden hallinnointi esimerkiksi Excelin ja pankkitilin yhdistelmalla tuo
omat haasteensa niin salkun hallinnointiin kuin johtamiseen. Naiden asioiden johdosta
inhimilliset virheet kasvavat hallinnoinnissa ja salkkuun liittyva lapinakyvyys karsii,

unohtamatta kaytettdvyyden puutteita.

Asuntosijoittamisen tunnuslukujen avulla varmistetaan salkun kannattavuus ja

suorituskyky seka sijoitusstrategian tavoitteiden tayttyminen. Tutkimuksen tuloksien
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pohdinnassa on tarkeaa tiedostaa, ettd seurattavat tunnusluvut perustuvat valittuun
strategiaan seka tavoitteiden mittarointiin — ei yleisesti "hyvaksyttyihin” taloudellisiin
mittareihin. Lisdksi on oleellista huomioida, ettd eri tunnuslukuja kaytetdan
sijoituskohteiden eri elinkaaren vaiheiden tarkastelussa: vuokratuottoa sijoituspaatoksen
tekemisessa, vuokrauksen kayttdastetta ja kassavirtaa osta ja pida -kohteiden

arvioinnissa.

Tarkeimmat esille nousseet tunnusluvut kuten kassavirta, vuokratuottoprosentti ja
kayttoaste ovat tuttuja taloudellisen kannattavuuden mittaamisesta. Mielenkiintoisempaa
on kuitenkin se, ettd tarkeimpien tunnuslukujen ohessa oman ja sijoitetun pddoman
tuottoprosenttien seurannassa on nakyvissa kasvutrendia. Kasvutrendi voi kertoa

tarpeesta katsoa sijoituksia vahvemmin myo6s padomanakokulmasta.

Asuntosijoittamiseen liittyvat tunnusluvut ja niiden seuranta kertovat siita, etta
perustunnuslukujen osalta kaikki vastaajat hyddyntavat lukuja salkun johtamisessa
aktiivisesti esimerkiksi kuukausitasolla. Kun kyseessd on muut tunnusluvut, lukujen
seuranta ei ole saanndllistd vaan enemman kertaluontoista ja tapahtuu osana jotain

toimintoa/ tehtavaa kuten sijoitusasunnon hankintaa tai uudelleen lainoitusta.

Sijoituspaatokset, sijoituskohteen ostaminen ja myyminen, ovat tarkedssa roolissa
asuntosijoittamisen elinkaarta. Sijoituspaatokset perusteluineen antavat paremman
kuvan paatoksenteosta ja sen pohjana kaytetyistd kriteereista. Myynti- ja
ostotoimenpiteissa huomataan salkun kasvattamiseen liittyvat valinnat seka
sijoitusstrategioiden tavoitteiden mukaisten taktiikoiden toteuttaminen — pitk&aikaisia

sijoituksia osta ja pida strategialla.

Pelkka kvantitatiivinen tieto myynti- tai ostotoimenpiteistd ei mahdollista tarkempaa
arviointia sijoituspaatosten taustavaikutuksista, jonka vuoksi vastaajat perustelivat
paatdksidan. Vastauksista ilmenee, ettd myyntipaatdksissa korostui seka kohteiden
arvonnousun hyddyntaminen ettd uudelleen organisointi omaan strategiaan peilattuna.
Myyntipaatoksiin - vaikuttaa merkittavasti niin valittu strategia, salkun tilanne
myyntihetkelld kuin salkun kohteiden sijainti omaan hallinnointimalliin peilattuna.
Oleellista on sijoituspaatdksien osalta ymmartaa se, ettd myymatta jattdminen on yhta
lailla sijoituspaatds kuin myynti. Myymatta jattdminen sijoituspaatdksena indikoi samoja
asioita kuin yleiselld tasolla tehty havainto paatdksentekoon liittyen — salkun
kasvattamiseen liittyvat valinnat seka sijoitusstrategioiden tavoitteiden mukaisten

taktiikoiden toteuttaminen ohjaa vahvasti paatéksentekoa.

Tavoitteilla on merkittava vaikutus itse toimintaan niin liikketoiminnassa kuin

asuntosijoittamisessa.  Haastattelututkimuksessa haluttiin  selvittdd  tarkemmin
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tulevaisuuden nakymia (tavoiteasetantaa) seka luoda parempaa asiakasymmarrysta
tutkimusongelmaan liittyen kysymalla seuraavan kahdentoista kuukauden suunnitelmaa

asuntoportfolioon liittyen.

Asuntoportfolion kahdentoista kuukauden suunnitelmista on selkeasti nahtavissa se, etta
vastaajat tiedostavat oman riskiprofilinsa ja riskinsietokyvyn nykyisessa
asuntomarkkinassa. Saman aikaisesti vastauksista voidaan paatella, ettd kyseessa
olevat asuntosijoittajat ovat korkeammalla riskiprofiililla liikenteessa ja vastaajien

taloudellinen tilanne on vakaa asuntoportfolion kasvattamisen nakdkulmasta.

Tutkimuksen tavoitteena on ymmartdd asuntomarkkinan ja —sijoittamisen trendien ja
heikkojen signaalien vaikutus dataldhtdisen asuntosalkun hallintaan. Tasta syysta on
tarkeda ensin selvittaa, miten asuntoportfolion hallinnointi ja johtaminen tapahtuvat
kaytannon tasolla. Selvittdmalla kaytannon toimintamallit, tehtavat ja tydkalut voidaan
paremmin paneutua tutkimuskysymyksiin trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta

datalahtoisen asuntosalkun hallintaan.

Vaikka sijoitusasuntojen hallinnointipalveluita on talld hetkelld saatavissa hyvin
kattavasti ympari Suomea, ei yksikdan haastateltavista ole ulkoistanut asuntoportfolion
hallinnointia hallinnointipalveluja tarjoavalle taholle tai esimerkiksi kiinteistonvalittajalle.
Osa yksittaisista vuokrausprosessiin liittyvista tehtavista kuten asunnon vuokraus on
voitu ulkoistaa tapauskohtaisesti. Padsaantoisesti hallinnointi tapahtuu joko omasta tai

perheenjasenen toimesta.

Vaikka vastauksista kay selvaksi, ettd kokonaisvaltaista hallinnointipalvelua ei osteta ul-
koa esimerkiksi hallinnointipalveluiden tarjoajilta tai kiinteistonvalittgjilta, niin useat vas-
taajista olivat sita mielta, etta avaimet kateen toteutettava hallinnointimalli tulisi uudelleen
arvioitavaksi esimerkiksi asuntoportfolion tydomaaran kasvamisen tai oleellisen elaman-
tilanteen muutoksen my6ta. Ehdotonta hallinnointipalvelun osittainen tehtavien ulkoista-

mien ei kutenkaan ole, vaikka muutoin hallinnointi on omissa kasissa.

8.3 Trendit ja datalahtoinen asuntosalkku

Trendin tarkeyden arviointi datalahtdisen asuntosalkun hallinnoinnin nakdkulmasta
auttaa kohdeyritysta kiinnittdmaan huomiota asioihin, joita vastaajat pitavat tarkeina
datalahtdisessa asuntosalkun hallinnoinnissa. Eri trendeilld on erilaisia vaikutuksia
siihen, minkalaisia asioita datalahtdisessa asuntosalkussa pitaisi kasitella ja minkalaista

tietdmysta keratyn tiedon avulla halutaan saavuttaa.

Tarkeimpien trendivalintojen avulla kohdeyritys voi myéhemmassa vaiheessa tehda

tarkempaa maaritysta siitd, mitd kyvykkyyksia, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksen
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tulee kehittda tulevaisuudessa vastatakseen asiakastarpeisiin. Esimerkiksi kaksi
tarkeimmaksi noussutta trendia kertoo sen, etta tydkalujen, joiden avulla hallinnoidaan
datalahtoista asuntosalkkua ja lukujen, joiden avulla ohjataan dataldhtbisen
asuntosalkun suorituskykya, tulee olla kunnossa ja tuottaa lisdarvoa asiakkaalle.
Teoriaosuuden ja vastausten perusteella datalahtdinen asuntosalkun hallinnointi ja
johtaminen tarkeimpien trendien nakdkulmasta hyddyntda vahvasti markkinadataa,
prosessien tuottamaa tietamysta seka toimii proaktiivisena tydkaluna niin suunnittelussa,

operatiivisessa toiminnassa kuin paatdksenteossa.

Trendin  kiinnostavuuden arviointi  datalahtdisen asuntosalkun hallinnoinnin
nakokulmasta auttaa kohdeyritysta kiinnittdmaan huomiota asioihin, joita vastaajat

pitdvat kiinnostavina dataldhtdisessa asuntosalkun hallinnoinnissa.

Trendivalintojen perusteluun valitussa kysymysasettelussa sovellettiin liiketoiminnasta
tuttua SWOT-analyysimallia (Vuorinen 2104), jonka avulla voidaan tunnistaa tarkastelun
kohteen vahvuudet (eng. strengths), heikkoudet (ene. weaknesses), mahdollisuudet
(eng. opportunities) ja uhat (eng. threats). SWOT-analyysin avulla voidaan havainnoida
ja tehda paatelmia, jotka auttavat tunnistamaan ja hyddyntamaan vahvuuksia,
muuttamaan heikkouksia vahvuuksiksi, hyddyntamaan tulevaisuuden mahdollisuuksia
seka tunnistamaan ja valttamaan uhkia. Paatelmien avulla voidaan luoda suunnitelma,
joka huomioi eri asioiden vaatimat toimenpiteet strategian toteuttamiseksi ja tavoitteiden

saavuttamiseksi.

Datalahtdisen asuntosalkun hallinnoin nakdkulma kiinnostavimmiksi valikoineet trendit
tukivat vastaajien aiempia strategisia valintoja seka tapaa tarkastella, hallinnoida ja
johtaa salkkua. Trendit nahtiin ennakoinnin ja toimintaymparistd analysoinnin tydkaluina
seka asuntosalkun luvuilla johtamisen mahdollistajina. Kiinnostavimpia trendivalintoja
tukee teoriaosuudessa esille nostettu perinteisia toimintamalleja ravistelevan proptechin

vahva lasnaolo asuntomarkkinassa ja -sijoittamisessa.

Kiinnostavimmiksi valitut trendit myds tukevat sitd nakdkulmaa, etta vastaajat mieltavat
asuntosijoittaminen vahvemmin sijoitusinstrumenttina  kuin  vuokranantajuuden
mahdollistajana. Vastauksista on nahtavissa myos se, ettd kiinnostavimpia trendeja
seuraamalla voidaan tunnistaa talouden ja poliittisten paatdsten vaikutuksia omaan

asuntosalkkuun.

Mahdollisuuksien ja uhkien selvittdmisen tavoitteena on tarkastella trendien
vaikutuksesta syntyvida mahdollisuuksia ja rajoituksia datalahtdisen asuntosalkun

hallinnointiin nahden. Tarkastelu auttaa mahdollisuuksien arviointia mm. kykyjen
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nakokulmasta ja tuo nakyvaksi sen uhat, jotka ovat oleellista ja tarkeaa joko poistaa

kokonaan tai yrittaa lieventaa.

Vastauksista voidaan paatelld, ettd ulkopuolisilla tekijéilla kuten trendien synnyttamilla
mahdollisuuksilla ja uhilla on vaikutuksia asuntomarkkinaan seka -sijoittamiseen.
Ulkopuolisten tekijdiden osalta on tarkeaa tunnistaa omat vaikuttamisen mahdollisuudet
ns. vaikuttamisen keha: 1) asiat, joihin voin vaikuttaa ja joista voin paattaa, 2) asiat, joihin
voin vaikuttaa, mutta joista en voi paattaa ja 3) asiat, joihin en voi vaikuttaa ja joista en
voi paattaa (Alhanen et al. 2011). Yhteiskunnalliset muutokset, markkinoiden vaihtelut ja
muiden sijoittajien toimet voivat olla seka positiivisia ettd negatiivisia asioita
datalahtoisen asuntosalkun hallinnoinnin ndkdkulmasta. Tasta syysta ennen strategista
paatoksentekoa on hyva tiedostaa, ettd jokaiseen mahdollisuuteen voi liittya myos jokin

tunnistamaton uhka.

Trendin aiheuttamiin muutoksiin varautuminen alkaa silla, etta tunnistaa omassa
toiminnassaan olevat heikkoudet ja tarkastelee vaikutusta heikkouksien nakdkulmasta —
selvittda, miten trendit vaikuttavat datalahtdisen asuntosalkun hallinnointiin, mita

heikkouksia tunnistetaan, mihin pitda osata varautua ja miten.

Vastaajat nostivat esille, ettd trendeja sekd toimintaymparistda on hyva seurata
aktiivisesti huomioiden trendien mahdolliset vaikutukset datalahtdisen asuntosalkun
hallinnointiin. Toisaalta vastaajat pitivat heikkouksien tai haavoittuvien kohtien
tunnistamista ja niiden myo6td muutoksiin varautumista oleellisena osana jo
sijoitusstrategiaan seka sijoituspaatoksiin liittyvia valintoja. Lisdksi vastauksista ilmeni,
ettd sijoitettaessa asuntoihin on tiedostettava, milld asioilla on vaikutusta datalahtdisen

asuntosalkun suorituskykyyn ja kannattavuuteen.

Salkun vahvuuksilla kuvataan asuntosalkun kyvykkyyksia, valmiuksia ja resursseja.
Valittu sijoitusstrategia liittyy oleellisesti seka asuntosijoittajan etta -salkun vahvuuksiin,
elementteihin, joiden avulla tavoitteisiin voidaan paasta, joiden avulla voidaan varautua

muutoksiin ja tarttua mahdollisuuksiin.

Vastauksista ilmenee, ettd salkun vahvuudet suhteessa valittuihin kiinnostaviin
trendeihin liittyvat seka asuntosalkun etta sijoittajan ominaisuuksiin eika niitd voi oikein
erottaa toisistaan. Vastauksista voidaan paatella, ettd vahvuudet kuten muutoksiin
varautuminenkin liittyvat oleellisesti sijoitusstrategiavalintoihin seka sijoituspaatoksiin.
Strategisilla valinnoilla on suuri vaikutus siihen, millaisia paatoksia tehdaan ja kuinka
hyvin paatdkset kestavat aikaa — onko esimerkiksi huomioitu, ettd asuntosijoittamisessa

patee samat lainalaisuudet kuin sijoitustoiminnassa yleisesti.
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8.4 Heikot signaalit ja datalahtoinen asuntosalkku

Vastauksista selviaa, ettd talouden vaikutukset kuten inflaatio tai korkojen nousu ovat
nayttaytyneet asumisessa ja asuntomarkkinassa asuntojen ostovoiman heikkenemisena
seka hitaantuneina ostopaatoksina kautta aikojen. Tahan viitataan myds 18 vuoden
kiinteistosyklissa. Vastaajat pitavat todennakoisena sita, ettd kustannusten noustessa
epavarmuus kasvaa eika isoa investointia uskalleta tehda. Tama taas osaltaan korreloi
suoraan vaikutuksen vuokra-asumisen lisdantymiseen. Vastaajat uskovat vuokra-
asumisen kysynnan kasvavan varsinkin suuremmissa kaupungeissa ja noudattavan
joltain osin eurooppalaisten kaupunkien vuokra-asumiseen liittyvdd trendia.
Samanaikaisesti vastauksista nahdaan se, ettd vastaajat uskovat vuokra-asuntojen
maaran kasvavan kysyntdd suuremmaksi varsinkin muuttotappiopaikkakunnilla, joka

taas vaikuttaa suoraan alueiden vuokratasoihin.

Mahdollisuuksien ja uhkien selvittamisen tavoitteena on tarkastella heikkojen signaalien
vaikutuksesta syntyvid mahdollisuuksia ja rajoituksia dataldhtdisen asuntosalkun
hallinnointiin ndhden. Tarkastelu auttaa mahdollisuuksien arviointia mm. kykyjen
nakokulmasta ja tuo nakyvaksi sen uhat, jotka ovat oleellista ja tarkeaa joko poistaa

kokonaan tai yrittaa lieventaa.

Vastauksista voidaan paatella, etta heikkojen signaalien toteutuessa mahdollisuuksina
nahdaan se, etta sijoituspaatdkset on tehty huomioiden mm. kasvava vuokra-asuminen
kaupungeissa. Vastaajat pitavat todennakoisena sitd, etta myds uusia mahdollisuuksia
nousee esille, kun sijoituspaatoksia voidaan tehda uudesta nakokulmasta huomioiden
heikkojen signaalien vaikutukset asumiseen ja asuntomarkkinaan. Mahdollisuuksiin
kuuluu myos erikokoisten vuokra-asuntojen kysynnan mahdollisuudet — myds isommat
ja kallimmat vuokra-asunnot kasvattavat kysyntaa. Heikkojen signaalien aiheuttamat
uhkakuvat liittyvat vastauksissa ennen kaikkea vuokralaisten vuokranmaksukykyyn seka

vuokrien kayttaytymiseen epavarmassa maailmantaloudessa.

Heikkojen signaalien aiheuttamiin muutoksiin varautuminen alkaa silla, ettd tunnistaa
omassa toiminnassaan olevat heikkoudet ja tarkastelee vaikutusta heikkouksien
nakokulmasta — selvittda, miten heikot signaalit vaikuttavat datalahtdisen asuntosalkun

hallinnointiin, mita heikkouksia tunnistetaan, mihin pitda osata varautua ja miten.

Haastatteluista nousee esille, ettd todennakdisten heikkojen signaalien toteutuessa
muutoksiin voidaan varautua mm. ennakoiden ja siltd kdsin. Jokaisella asuntosijoittajalla
on mahdollisuus olla vaikuttamassa taloyhtion hallituksessa esimerkiksi taloyhtion
houkuttelevuuteen vuokra-asuntomarkkinassa — miten taloyhtio erottuu markkinassa

vastaanvanlaisesta taloyhtiosta, mita lisdarvoa taloyhtié voi tuoda vuokra-asumiseen.
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Rivien valistd voidaan lukea myds sellainen asia, ettd sijoitusstrategialla ja omalla

toiminnalla voidaan proaktiivisesti vaikuttaa erilaisiin ulkoisiin tekijoihin.

Salkun vahvuuksilla kuvataan asuntosalkun kyvykkyyksia, valmiuksia ja resursseja.
Valittu sijoitusstrategia liittyy oleellisesti seka asuntosijoittajan etta -salkun vahvuuksiin,
elementteihin, joiden avulla tavoitteisiin voidaan paasta, joiden avulla voidaan varautua

muutoksiin ja tarttua mahdollisuuksiin.

Vastauksista voidaan tehdd aika suoraviivainen paatelma siitd, ettd salkun
ydinvahvuudet perustuvat kohteiden oikeaan sijaintiin ja kokoon seka vapaaseen
remontti-/  korjauskustannushorisonttiin.  Sijoituspaatoksissd on huomioitu myos

elinkaariajattelu ja erilaiset vuokra-asumisen tarpeet.
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9. JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja
heikkojen signaalien vaikutusta datalahtodisessa asuntosalkun hallinnassa 2023-2025.
Keskeiset tutkimuskysymykset (kuva 38) perustuivat kohdeyrityksen strategisiin
tavoitteisiin seka kaynnissa olevaan laajempaan kehityshankkeeseen, jonka tavoitteena
on selvittda millaisia (ydin)kyvykkyyksia, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksella tulee

olla datalahtdiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajanteella.

Mitka ovat todennakoisimmat
heikot signaalit, jotka vaikuttavat
datalahtéiseen asuntosalkun
hallintaan 2—-3 woden
aikajanteella?

Mitka ovat tarkeimmat trendit,
jotka vaikuttavat datalahtéiseen
asuntosalkun hallintaan 2 —3 woden
aikajanteella?

Miten trendit vaikuttavat
asuntosijoittamiseen ja ennen
kaikkea dataldhtoiseen
asuntosalkun hallintaan
kdytannon tasolla:
tiedonhallinnassa, prosesseissa
toimintatawissa, paatoksenteossa,
strategiavalinnoissa?

Kuva 38. Tutkimuksen kannalta keskeiset tutkimuskysymykset.

Tarkempi tarkastelu osoittaa, ettd keskeiset tutkimuskysymykset, joiden avulla
kartoitettiin tarkeimpia trendeja ja todennakdisimpia heikkoja signaaleja (kuva 39), ovat
tutkimuksen johtopaatdsten eli konkreettisten toimenpide-ehdotusten, jatkotutkimus- tai

kehitystyotarpeen kannalta niin sanottuja apu-/ tukikysymyksia.

Kysymysten avulla selvinneiden tarkeimpien trendien ja todennakdisimpien heikkojen
signaalien avulla kohdeyritys voi tehda tarkempaa maaritysta siitd, mitd kyvykkyyksia,
resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksen tulee kehittdd tulevaisuudessa vastatakseen
asiakastarpeisiin. Yleiselld tasolla trendit ja heikot signaalit kertovat, ettd tydkalujen,
joiden avulla hallinnoidaan datalahtoista asuntosalkkua ja lukujen, joiden avulla ohjataan
datalahtdisen asuntosalkun suorituskykyd ja kannattavuutta, tulee olla kunnossa ja

tuottaa lisdarvoa asiakkaalle.
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Tarkeimmat trendit: asuntosalkun suorituskyvyn
Mitka ovat tarkeimmat trendit, johtaminen ja digitaaliset tyokalut asuntosalkun
jotka vaikuttavat datalahtéiseen hallinnassa seka jaetulla kolmannella sijalla
asuntosalkun hallintaan 2 —3 vuoden olevat asuntosijoittamisen kannattavuuden
aikajanteella? heikkeneminen etta vaeston ikdantyminen ja
vakiluvun pieneneminen.

Todennakdisimmat heikot signaalit: vuokrattavien
asuntojen maaraa kasvaa ja vuokrat laskevat
seka wuokra -asuntojen kysynta kasvaa
kaupungeissa.

Kuva 39. Térkeimmét trendit ja todennakdéisimmaét heikot signaalit.

Tutkimuksen tavoitteen, tarkoituksen ja johtopaatoksien nakodkulmasta on oleellisempaa
ja tarkedmpaa tarkastella sita, miten trendit ja heikot signaalit vaikuttavat datalahtdiseen

asuntosalkun hallintaan 2—3 vuoden aikajanteella.

9.1 Tutkimuksen keskeiset johtopaatokset

Tutkimuksen keskeisimmat johtopaatdkset kuvaavat asumisen ja asuntomarkkinan
trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta dataldhtbisessa asuntosalkun hallinnassa
2023-2025. Johtopaatdksien muodostamisessa hyddynnettiin tutkimuksen empiriasta
esille nousseita merkittavid ja tutkimuskysymykseen oleellisesti vaikuttavia asioita.
Johtopaatdkset luotiin erilaisten nakokulmien pohjalta huomioiden tutkimuksen
tavoitteen selvittdd trendien ja heikkojen signaalien vaikutus datalahtodiseen

asuntosalkun hallinnointiin.

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus dataldhtbisessd asuntosalkun hallin-
noinnissa — ndkékulmana asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytila seka asumi-
sen ja asuntomarkkinan nakyméit

Empirian perusteella voidaan vaittaa, ettd asuntomarkkinoiden muutokset voivat
tapahtua hyvin nopeasti ja odottamattomasti eika perinteisella tavalla asuntosalkkuaan
hallinnoiva asuntosijoittaja kykene reagoimaan muutoksiin riittdvalld nopeudella —

asuntosalkun hallinnointia ja johtamista ohjaa reaktiivisuus eli tapahtuneen jalkeinen
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reagointi. Valitettavaa on se, etta reagoinnilla ei voida enaa vaikuttaa tapahtuneeseen

muuta kuin korjaamalla ja oppimalla.

Perinteisen tavan rinnalle tullut datalahtéinen asuntosalkun hallinnointi tarjoaa
asuntosijoittajalle mahdollisuuden reagoida muutoksiin kuten trendeihin tai heikkoihin
signaaleihin nopeammin ja tehokkaammin kuin perinteiset menetelmat. Datan
hyédyntaminen mahdollistaa paremman ymmarryksen markkinoiden tilasta ja tulevista

suuntauksista seka tehokkaamman proaktiivisen reagoinnin muutoksiin.

Trendien ja heikkojen signaalien seuranta, tunnistaminen ja analysointi seka
datalahtdisen salkun ettd avoimen datan avulla mahdollistaa asuntosijoittajalle
paremman ymmarryksen markkinoiden nykytilasta ja tulevista suuntauksista. Datasta
voidaan havaita kaavoja ja trendeja, kuten tiettyjen alueiden kysynnan kasvu tai
vuokratason muutokset. Tallaiset tiedot auttavat asuntosijoittajaa tekemaan parempia

paatoksia salkunhallinnan suhteen.

Asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja heikkojen signaalien huomioiminen
datalahtdisessa asuntosalkun hallinnoinnissa auttaa asuntosijoittajaa suunnittelemaan
strategiansa ja toimintansa paremmin. Asuntosijoittaja voi hyddyntaa erilaisia mittareita
ja indikaattoreita, jotka auttavat seuraamaan sijoitusasuntojen tuottoa, arvonnousua,
vuokrausasteita seka muita tarkeita tunnuslukuja. Datalahtoisyys ja tietoon perustuvat
paatokset sekd ennakoiva analyysi voivat parantaa sijoitusstrategian kannattavuutta ja

suorituskykya.

On kuitenkin tarkeda huomata, etta dataldhtoisen asuntosalkun hallinnoinnin
menestyksen edellytyksend on korkealaatuisen ja luotettavan datan kayttd. Datan on
oltava ajantasaista, taydellista ja tarkkaa, jotta siitd voi saada hyodyllista informaatiota.
Tama vaatii myds asuntosijoittajalta ajatus- ja toimintamallien muutosta, koska vanhoilla
tavoilla ei voi saada uusia, parempia tuloksia. Lisaksi datan analysointiin tarvittavia

asianmukaisia tyokaluja ja osaamista ei ole syyta vaheksya.

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus dataldhtbisessd asuntosalkun hallin-
noinnissa — ndkékulmana dataldhtéinen asuntosalkku

Empirian  perusteella voidaan vaittdd, ettd tulevaisuudessa dataldhtdinen
lahestymistapa, teknologian hyodyntaminen ja kokonaisvaltainen johtaminen ovat
keskeisia tekijoita menestyksekkaassa asuntosalkun hallinnoinnissa ja arvonluonnissa.
Menestyksekas asuntosalkun hallinnointi ja arvonluonti (5.4.) ei tapahdu itsestdan vaan
asuntosijoittajien on kyettava muuttamaan ajattelu- ja toimintamallejaan merkittavasti

liiketoiminnallisempaan suuntaan. Mindsetin muutos ei yksindan auta — digitaaliset
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ratkaisut ja datan hyddyntdminen ovat yhtalailla avainasemassa dataldhtbisessa

asuntosalkun hallinnoinnissa.

Teknologian ja datan merkitys kasvaa tulevaisuudessa oleellisesti. Teknologian jatkuva
kehitys ja saatavilla olevan datan maaran kasvu tarjoavat uusia mahdollisuuksia
asuntosalkun hallintaan. Datalahtéinen lahestymistapa tulee olemaan keskeinen tekija
paatdksenteossa ja sijoitusstrategioiden kehittdmisessa. Analytiikka, tekoaly ja Big Data-
analytiikka voivat auttaa tunnistamaan trendeja, ennustamaan markkinakehitysta ja

optimoimaan salkun suorituskykya.

Proptechin toimii draiverina dataldhtdiselle hallintamallille. Proptech (property
technology) tulee haastamaan  perinteiset  toimintatavat  kiinteistdé- ja
kiinteistonvalitysalalla. ~ Asuntosijoittajat ja  kiinteistonvalitysalan  ammattilaiset
hyddyntavat entistd enemman digitaalisia ratkaisuja niin vuokrauksessa, hallinnoinnissa
kuin salkunhallinnassa. Teknologiset innovaatiot, kuten virtuaalitodellisuus ja tekoaly,

voivat tarjota tehokkaampia ja alykkdampia ratkaisuja asuntosalkun hallintaan.

Trendit ja heikot signaalit vaikuttavat siihen, etta yksittaisista luvuista ja asioista siirrytdan
kokonaisvaltaiseen asuntosalkun hallintaan. Asuntosalkun hallinnoinnissa on tarkeaa
ottaa huomioon seka strateginen suunnittelu etta operatiiviset toiminnot. Asuntosalkun
hallinnointiin liittyvat paatdkset vaikuttavat seka salkun arvon kasvuun etta tulovirtojen
luomiseen. Tama edellyttad myds uutta johtamisen nakokulmaa, jossa asuntosalkun
hallinnointi katsotaan kokonaisvaltaisena prosessina, joka sisaltda tavoitteellisen

suunnittelun, paatdksenteon ja operatiivisen toiminnan.

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus dataldhtbisesséd asuntosalkun hallin-
noinnissa — ndkékulmana ihminen

Empirian ja kokemuksen perusteella yhdeksi keskeiseksi paatelmaksi voidaan nostaa
viela se, etta tutkimuksessa tarkasteltavien trendien ja heikkojen signaalien vaikutus
toimii positiivisena draiverina dataldahtdisen asuntosalkun hallinnointimallin laajemmalle
kayttédnotolle. Tassa on kuitenkin syyta huomioida se, ettad datalahtéinen asuntosalkun
hallinnointi ja johtaminen tarkoittaa muutosta ajattelu- ja toimintamalliin. Koska
muutoksen suurin hidaste on yleensa ihminen, niin postiivisen draiverin hyodyntaminen
yrityksen liikketoiminnassa vaatii karsivallisyytta, hyotyjen esille nostamista ja aktiivista

viestintaa.
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9.2 Tutkimukseen perustuvat suositukset

Kohdeyrityksen kehityshankkeen tavoitteena on selvittaa millaisia (ydin)kyvykkyyksia,
resursseja ja valmiuksia kohdeyritykselld tulee olla dataldhtdiseen asuntosalkun
hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajanteellda. Kohdeyrityksen liiketoiminnan
kehittamisen perusteella tutkimuksesta voidaan antaa vain yleisia suosituksia strategisiin

tavoitteisiin seka kaynnissa olevaan laajempaan kehityshankkeeseen liittyen.

Datalahtdista asuntosalkkua tarjoavan kohdeyrityksen kannattaa ottaa huomioon kuvan
40 mukaisten trendien vaikutukset kehittdessdan omia kyvykkyyksiad, resursseja ja

valmiuksia.

Asuntosalkun Mahdollistaa paremman G L ) [ Lisaarvo: dataan

5 Tl i valmiuksia analysoida ja B TS .
suorltuskyvyn ggeﬁglaan{_?uh;:m?" tulkita asuntosalkun poh]as:g;antiie?na;glsetja
johtaminen riskien hallinnan SHTIE 5137 G varautuminen muutoksiin
mittareiden avulla
.. ) " Kehita kyvykkyyksia ja
Digitaaliset tyokalut Parantaa salkun resursseja digitaalisten T —
X ty6kalujen kuten . T
asuntosalkun seurattavuutta ja i : 4ol asuntosalkun optimointiin
i Klpailukykya el e eem, ja paatoksentekoon
hallinnoinnissa P tekoalyn ja automaation lap

hyodyntamiseksi

Kuva 40. Kehityksessé huomioitavat trendit ja niiden vaikutukset.

Konkreettisia suosituksia, joiden avulla kohdeyritys voi hyddyntaa tutkimuksen tuloksia

ja hahmotella tiekarttaa kehityshankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi:

e Varmistakaa kokonaisvaltainen asuntosalkun hallinnoinnin mahdollisuus. Tar-
kastelkaa asuntosalkun hallintaa strategisena suunnitteluna ja operatiivisena toi-
mintana. Hyvana tarkastuslistana toimii kohdan 5.3. yhteenveto salkun hallin-
noinnin tehtavista. Huolehtikaa, ettd paatokset ja toimenpiteet kattavat seka sal-
kun kasvun seuraamisen etta tulovirtojen luomisen — kohdan 7.3. tarkeimmat tun-

nusluvut toimivat tdssa hyvana pohjana.

e Panostakaa datalahtdiseen asuntosalkun hallintaan. Teoriaosuudessa on hyvin

kuvattu datalahtdisen asuntosalkun vaatimukset (5.5.). Liséksi kohdassa 3.3.
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avataan datan merkitysta asuntosijoittamiseen liittyen. Datalahtdisyys tarkoittaa
sita, etta dataa ja analytiikkaa hyddynnetaan arvon tuottamisen nakoékulmasta ja
sen avulla voidaan luoda parempaa seka syvallisempaa ymmarrysta esimerkiksi

asuntomarkkinasta.

e Varmistakaa korkealaatuinen ja luotettava data. Takaamalla ajantasaista, taydel-
listd ja tarkkaa dataa voidaan luoda hyddyllistd informaatiota asuntosalkun hal-
linnan tueksi — tassa voi hyddyntaa monipuolista tilastotietoa ja markkinadataa
(4.3.). Huolehtikaa siita, ettd kaytdssa on asianmukaiset tyokalut ja osaaminen

datan analysointiin.

o Seuratkaa teknologiakehityksen (5.2.) trendeja ja heikkoja signaaleja, esimer-
kiksi proptech termina ja ilmidnad on hyva laittaa seurantaan. Keskittykaa asumi-
sen ja asuntomarkkinan trendien seka heikkojen signaalien huomioimiseen — ti-
latkaa automaattiset markkinakatsaukset (4.3.) suoraan sahképostiin ja kaykaa
niiden vaikutuksia lapi saanndllisesti. Tunnistakaa, analysoikaa ja tuottakaa in-
sightia naista tekijoista datalahtdisen asuntosalkun tueksi seka asiakkaille etta

yhteistydkumppaneille.

o Hyddyntakaa teknologiaa ja property technology -ratkaisuja (5.3.). Tarttukaa ja
tutustukaa uusiin teknologisiin ratkaisuihin, kuten tekoalyyn, Big Data-analytiik-
kaan ja virtuaalitodellisuuteen, asuntosalkun hallinnassa. Teknologia ja uudet in-
novaatiot voivat tarjota tehokkaampia ja alykkdampia ratkaisuja vuokraukseen,

hallinnointiin ja salkunhallintaan.

¢ Pilkkokaa muutos helpommin saavutettavaksi. Tiedostakaa, etta datalahtdisen
asuntosalkun hallinnan ja johtamisen toteuttaminen vaatii kohdan muutosta ajat-
telu- ja toimintamalleissa. Tuokaa esiin hyddyt ja kommunikoikaa aktiivisesti

muutoksen merkitysta. Tukekaa asiakkaita muutoksen lapiviennissa.

Nama suositukset auttavat kohdeyritystd kehittdmaan datalahtdistd asuntosalkkua
huomioiden trendien ja heikkojen signaalien vaikutukset datalahtdiseen asuntosalkun

hallinnointiin seuraavan kolmen vuoden aikana.

9.3 Tutkimuksen arviointi, rajoitukset ja jatkotutkimusmahdol-
lisuudet

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta ja patevyyttd (validiteetti) voidaan kuitenkin
parantaa kriittisellda asenteella ja reflektiolla. Tarkedaa on huomioida, etta laadullisessa
tutkimuksessa patevyys voidaan ymmartaa myos uskottavuutena ja vakuuttavuutena —

kuinka hyvin tutkimuksen konstruktiot vastaavat tutkittavien tuottamia ja ovat
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ymmarrettavia muille. Oleellista on tiedostaa, etta tutkimus voi ainoastaan raapaista tai
koskettaa tutkittavan ilmion pintaa, eikd se pysty tdysin kuvaamaan ilmiéta sellaisena
kuin se ilmenee tutkimustilanteessa tai tutkijalle. Tutkimus ei kykene tuottamaan

taydellista ymmarrysta asioista. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006).

Tutkimuksen arviointi

Tutkimusongelma ja aiheen valinta pohjautuivat aitoon tarpeeseen selvittaa tarkemmin
trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta datalahtdiseen asuntosalkun hallinnointiin.
Tutkimusaiheen valinnasta seurasi kaytannon tasolla se, ettd kohdeyrityksen
haasteeseen paastiin pureutumaan huomattavasti syvallisemmalla tasolla kuin se olisi
ollut ilman tutkimusta. Tutkimusongelman ja asetettujen tutkimuskysymysten avulla
kohdeyrityksen kehitystarvetta voitiin 1ahted ratkaisemaan tieteellisin keinoin ja
suunnatummin mm. hyédyntamalla potentiaalisen asiakaskohderyhman kanssa kaytyja
keskusteluja haastatteluiden muodossa. Aineistonkeruumenetelmana puolistrukturoitu
haastattelu mahdollisti paremman ja syvemman keskusteluyhteyden

asiakaskohderyhman kanssa kuin esimerkiksi kyselymuotoinen aineistonkeruu.

Tutkimusvalinnoilla oli oleellinen vaikutus itse tutkimuksen toteuttamiseen, sen
validiteettiin seka tuloksiin ettd johtopaatoksiin. Tutkimusvalintojen my6ta tutkija sai
arvokasta tietoa yrityksen liiketoiminnan kehittdmiseksi ja jatkotoimenpiteiden
toteuttamiseksi. Haastatteluiden palautteen perusteella haastatteluun osallistuneet
saivat arvokkaan itsereflektio hetken haastattelun muodossa johtuen hyvin
suunnitellusta ja ajatuksia herattdneestd kysymysrungosta. Lisaksi haastattelussa
hyédynnetyt trendit ja heikot signaalit mahdollistivat pienimuotoisen trendianalyysin

osana asuntosijoittamista.

Tutkimuksen tulokset ja johtopaatokset vahvistivat tutkijan seka kohdeyrityksen
nakemysta dataldhtdisen asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tarpeesta osana
asuntosijoittamista. Tutkimuksen empiria tuki tutkimuksen tuloksia ja siitd syntyneita
havaintoja seka johtopaatoksia. Tutkimus vahvistaa sen, etta alalla nakyva "digitaaliseksi
hairioksi” kuvattu ilmid johtaa lopulta digitaliseen globaaliin kiinteistomarkkinaan seka

datalahtoiseen asuntosalkun hallinnointimalliin.

Tutkimuksen rajoitukset ja jatkotutkimusmahdollisuudet

Tutkimusta tarkasteltaessa on hyva tiedostaa, etta tutkimukseen liittyy rajoituksia ja
rajauksia. Tutkimuksen vertailua muihin tutkimuksiin rajoitti tutkimusaiheen tutkimusten

vahyys. Rajoituksia tarkastellessa on kuitenkin hyvd keskittya tarkastelemaan
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tutkimuksen tuloksien ja johtopaatdsten uskottavuutta sekd vakuuttavuutta kuin itse
rajoituksia. Tutkimuksen aiheen, toteutuksen ja tuloksien lisdarvon tuottamisen
nakokulmasta haastattelututkimuksen tausta-aineistoa rajattiin vahvasti "trendspotting”

valintojen avulla:

¢ trendit ja heikot signaalit valittiin diplomityon tutkimuskysymysten ja tavoitteen

pohjalta tutkijan toimesta

e trendien ja heikkojen signaalien osalta tarkastelu rajattiin yksityisiin asuntosijoit-

tajiin, asuntomarkkinoihin ja —sijoituksiin

e trendien ja heikkojen signaalien tarkastelundkokulmiksi valittiin 1) teknologia, 2)

yhteiskunnan muutokset, 3) asiakaskayttaytyminen ja 4) markkinatilanne

¢ trendien ja heikkojen signaalien valinnassa peilattiin 1) mitd muutoksia on tapah-
tunut viimeisen 5-10 vuoden aikana ja 2) mitka trendit vaikuttavat toimintaan eni-

ten talla hetkella. Peilauksessa huomioitiin rajaus ja tarkastelunakdkulmat

Tutkimuksen tuloksista ja johtopaatoksistd voitaisiin nostaa esille useita eri
jatkotutkimusaiheita. Nyt tutkimus keskittyi tarkastelemaan trendien ja heikkojen
signaalien vaikutusta datalahtéiseen asuntosalkun hallinnointiin  yksityisten
asuntosijoittajien  nakdkulmasta. Tuloksien ja johtopaatdsten nakokulmasta
jatkotutkimuksen voi laajentaa esimerkiksi hallinnointipalveluita tarjoaviin yrityksiin tai
institutionaalisiin asuntosijoittajiin ja heidan tarpeisiin. Teoriaosuudessa kavi selvaksi,
ettd datalahtbisyys voi tarkoittaa liiketoiminnassa useiden miljoonien asuntosalkun
hallinnointia ja johtamista Excelin avulla. Lisaksi kiinteistdalan voimakas “digitaalinen
hairid” proptechin myo6td voi tuoda uudenlaisia liiketoimintamahdollisuuksia niin
yksityisten kuin institutionaalisten asuntosijoittajien sekd@ asuntosijoittajapalveluita

tarjoavien toimijoiden ulottuville.
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LITTEET

Liite 1 Haastattelututkimuksen ennakkomateriaali (sivut 87-89)

h

w

Diplomityon ja haastattelun tavoitteet

Ymmarryksen lisddminen tapahtuu mm.
asuntosijoittajia haastattelemalla.

Haastattelun runko muodostuu
taustatiedoista ja varsinaisista
haastattelukysymyksistd.

; U ; Haastatteluidentavoitteena on valita
D|pIo'r‘n|t_y'c'>n tavoitteena on térkeimmgt trendit ja. ‘ .
ymmdrtdd asuntomarkkinan ja- todenndkéisimmat heikot signaalit->
sijoittamisen trendien ja 1) Roilr('r\iatesitetyistltju fcr?ng_esistd ja

1 H 1 1 1 elKolIsta signhadleista
helkk?jenmSIgnC!‘Ghen vaikutus keskeisintd toimintaan vaikuttavaa
dataldhtoisessd asuntosalkun tekijad,
hallinnassa vuosina 2023 - 2025. 2) arvioida, kuinka merkityksellisié ja

todenndakoisid poimitut tekijat ovat,

3) miettid, mitd valinnat tarkoittavat
kdytdnnossa - minkdlaisia
muutokset ovat?

Termit haltuun

Trendi

Kehityssuunta, kuvaus muutoksesta. Trendi kertoo, mihin suuntaan asiat talla

hetkelld muuttuvat. Trendit voivat vaihdella alueittain ja muuttua lyhyellGkin
aikavdlilla.

Heikko signaali

Merkki nousevasta asiasta tai ensioire muutoksesta, joka saattaa olla
tulevaisuudessa merkittévd. Heikko signaali on tulkitsijalleen yllGittava,
pakottaa haastamaan oletuksia nykyisestd ja siksi se on usein vaikea
huomata tai helppo jattdd huomiotta.

Yksinkertaistettuna trendit kuvaavat tdlld hetkelld nékyvid kehityskulkuja,
heikot signaalit ei -ilmeisid kehityskulkuja.

Lainaus: ¥ .sitra.fi/blogi ieruskasit ja-k kkic intiviide
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“Trendspotting” - valinnat

* RAJAUS. Trendien osalta |
tarkastelu on rgjattu yksityisiin
asuntosijjoittajiin, = L .
asuntomarkkinolihin ja -sijoituksiin.

TARKASTELUNAKOKULMAT.

Trendit ja heikot signaalit on valittu
diplomityon tutkimuskysymysten ja
tavoitteen pohjalta.

Mitkd ovat tdrkeimmdt trendit ja
todenndkoisimmdt heikot signaalit, jotka

vaikuttavat dataldhtdiseen asuntosalkun Trendien tarkastelundkokulmiksi
hallintaan 2-3 vuoden aikajanteelld? on valittu 1) teknologia, 2

Miten trendit ja heikot signaqlit yhteiskunnan muutokset, 3
vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja asiakaskdayttdytyminen ja
ennen kaikkea dataldhtoiseen markkinatilanne.

asuntosalkun hallintaan kdytdnnén
tasolla: tiedonhallinngssa, prosesseissa/

MENNEISYYS & NYKYISYYS .

toimintatavoissa, pddtoksenteossa, Trendien valinnassa on peilattu 1)
strategiavalinnoissa? mitd muutoksia on tapahtunut
Tavoitteena on ymmdrtdd viimeisen 5 -10 vuoden aikana ja 2)
asuntomarkkindn ja -sijoittamisen mitkd trendit vaikuttavat B
trendien ja heikkojen signaalien vaikutus toimintaan eniten talld hetkelld.
dataldhtoisen asuntosalkun hallintaan. Peilauksessa on huomioitu rqjqus

ja tarkastelundkokulmat.

Asuntomarkkinoidenja -sijoittamisen trendit

TRENDI - Asuntosalkun suorituskyvyn johtaminen

Laskusuhdanteessa asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa korostuu suorituskyvyn johtaminen.
Laskusuhdanteelle tyypillistd on asuntomarkkinoiden vaihtelut, kuten muutokset asuntojen hinnoissa, kysynndssd
ja tarjonnassa. Vaihtelut voivat vaikuttaa asuntosalkun suorituskykyyn alentavasti. Asuntosalkun suorituskyvyn
yllgpito ja johtaminen voi tarkoittaa mm. vuokratuottojen optimointia ja sijoitusten hajauttamista, joiden avulla
voidaan vdhentdd riskid ja sen toteutumista.

TRENDI - Vastuullinen asuntosijoittaminen

Vastuullisesti rakennettu asuntosalkku huomioi nousevat trendit kuten kestévén rakentamisen, asumisen seka
demografiset mieltymykset. Vastuullisessa asuntosijoittamisessa korostuvat asumisen elinkaaren eri vaiheet
rakennusten energiatehokkuudesta hyvédn vuokratapaanyaokrantajuuteenVastuullinen asuntosijoittaminen
voi olla hyvin kilpailukykyinen vaihtoehte- riippuen salkun arvotuksista ja painotuksista.

TRENDI - Digitaaliset tyokalut asuntosalkunhallinnassa

Asuntosijoittamisen elinkaareen liittyvat tehtdvat ja prosessit digitalisoituvat askel kerrallaan. Jo nyt monet
asuntosijoittamisen elinkaareen liittyvat palvelut ovat saatavissa digitaalisinaDIAS, virtuaaliset asuntoesittelyt,
salkunhallinta, vuokrausprosessit. Arjessa asuntosijoittamiseen liittyvdstd tiedonhallinnasta, tehtdvistd ja
prosesseista syntyy merkittdvd maard tietoa, joka pelkkdnd tietona on arvotonta. Syntyvd tieto voidaan valjastaa
asuntosijoittamisen pddtoksenteon ja salkunhallinnan johtamisen tyévdlineeksi, jos tiedon avulla voidaan tarjota
lisdarvoa asuntosalkun avainluvuista. Lisdksi digitaaliset pilvipalvelupohjaiset tydkalut mahdollistavat tiedon
reaaliaikaisuuden, joettavuuden ja saatavuuden 24/7/365 paikkariippumattomasti.
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Asuntomarkkinoidenja -sijoittamisen trendit

TRENDI - Asuntosijoittamisen kannattavuuden heikkeneminen

Asuntosijoittaminen on varallisuuslaji kuten osakkeet, rahastot ja korot. Siksi asuntosijoittamisen
kannattavuuteen heijastuvat niin maailman talous, Vendjan hyokkdysota kuin koronapandemian
jalkipyykki. Korkojen noustessa, luotonantostandardien ja inflaation kiristyessd yleinen kustannusten nousu
vaikuttaa suoraan maksukyvyn heikkenemiseen ja kassavirtaan. Kustannusten nousu ja maksukyvyn
heikkeneminen ndkyvat niin kannattavuuden tunnusluvuissa kuin mahdollisina maksuvaikeuksina seka
asuntosijoittajan ettd vuokralaisen taloudessa.

TRENDI - Tekodlyn mahdollisuudet asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa

Data -analytiikan, koneoppimisen tai ennakoivan mallintamisen hyddyntdminen tarjoavat uusia
mahdollisuuksia asuntosalkun johtamiseen ja hallintaan. Tekodly luo uudenlaista tehokkuutta perinteiseen
data-analytiikkaan ndhden. Kerattavad tietomddrad on mahdollista kasvattaa eksponentiaalisesti. Tiedon
kdsittelemiseen kaytettéva aika pienenee kerta kerralta koneoppimisen myétd. Tiedon analysoiminen on
nopeampaa ja tarkempaa kuin ihmisen tuottama analytiikka. Tekodlyn avulla voidaan 16yt&é uusia
mahdollisuuksia kehittyneemmille datapohjaisille strategioille ja oivalluksille asuntomarkkinoista.

TRENDI - Vdestén ikddntyminen ja vékiluvun pieneneminen

Vdeston ikddntyessd ja vakiluvun pienentyessd asuntosijoittaja kohtaa uudenlaisia haasteita asuntosalkun
suorituskyvyssd ja kannattavuudessa. lImié my&té syntyy muuttotappiopaikkakuntia. Sijoitusasuntojen
sijoittuminen muuttotappiopaikkakunnille aiheuttaa tilanteita, joissa asunnon arvo laskee merkittavdsti,
vuokrattavuus heikkenee ja pahimmassa tapauksessa asuntoa ei saada realisoitua.

Asuntomarkkinoidenja -sijoittamisen heikot signaalit

HEIKKO SIGNAALI - Poliittinen p&&dtoksenteko vaikuttaa omistamisen kannattavuuteen

Asuntomarkkinaan ja-sijoittamiseen liittyy monia poliittisia pddtoksid, jotka toteutuessaan vaikuttavat omistamisen
kannattavuuteen ja'vuokra-asuntokantaan. Asuntosijoittaminen on ensisijaisesti sijoittamista, jonka tarkoituksena on tuottaa
voittoa omistajalleen. Jos sijoittaminen poliittisen padtoksenteon esim. pddomavastikkeiden verokohtelun takia muuttuu
kannattamattomaksi, niin vaikutukset ovat ndhtdvissd yksityisessd asuntomarkkinassa ja vuokrensuntojen tarjonnassa

HEIKKO SIGNAALI - Vuokrattavien asuntojen mad

Muutokset paikallisissa markkinaolosuhteissa kuten tyépaikkojen vdhentyminen tai elinkustannusten nousu vaikuttavat
asuntosalkun suorituskykyyn ja ovat ndhtcvissd mm. vuokrausasteen heikkenemisend, vuokratuottojen laskemisena tai
maksuhdirididen lisddntymisend.

ja t t

HEIKKO SIGNAALI - Vuokra-asuntojen kysynndn | inen k

Kaupungistuminen, véeston ikddntyminen ja omistusasumisen ihannoinnin véheneminen vaikuttavat eri kokoisten vuokraasuntojen
kysynnan kasvamiseen, varsinkin muuttovoittoisissa kaupungeissa. Nuorten aikuisten arvomaailmaa ei enéé ohjaa omakotitalp
kaksi lasta, farmariauto ja kultainen noutaja vaan taloudellinen ja fyysinen vapaus vuokrensumisen avulla. Vuokrarasuminen on
p&dsadnts suurissa eurooppalaisissa kaupungeissa ja niiden keskustoissa. Omistusasuminen painottuu ympdryskuntiin.

HEIKKO SIGNAALI - Hybri-/etédtydn vakiintuminen vaikuttaa asuntojen kokoon

pung

Asuntosijoittamisen hypen aikana sijoitusasuntohankinnoissa suosittiin pienid, kompakteja kasvukeskuksiin sijoittuvia yksisitd, joiden
tyypillinen vuokralainen on yksinasuva opiskelija. Koronapandemia muutti tyntekemisen tapaa ja pakotti niin yritykset kuin
oppilaitoksetkin siirtymd&dn etdtyohén pandemian ajaksi. Pandemig muutti myds asumista. Aiemmin ty6td tehtiin toimistolla ja
opintoja suoritettiin kampuksilla- nyt tyéskentely ja opiskelu ovat siirtyneet ainakin osittain koteihin. Tdmd& muutos vaatii
asumistiloilta erilaista joustavuutta kuin aiempi asuminen. Tarvitaan tila, jossa tydskennelld ja opiskellamuutos tarkoittaa

muutosta asuntojen koossa.



