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Abstrakt

Syftet med examensarbetet ar att fa reda pa bostadsinvesterarnas behov av
fastighetsinformation da investeraren forvaltar sin bostadsportfélj enligt den strategi
som tillampas. Arbetet har gjorts som uppdrag for Pre-Ohjelmistot Oy, och syftet med
arbetet ar att fungera som hjalpmedel for utvecklandet av funktionaliteter i Pre-
Ohjelmistot Oy:s ERP-program Premis. Malet ar bl.a. att fa fram vilken information
bostadsinvesterarna 6nskar fa av Premis.

Teorin behandlar bostadsinvestering pa ett mangsidigt satt Som kallor har anvants
bocker, natkallor samt lagar. | teorin behandlas bl.a. bostadsinvesteringens avkastning,
beskattning, risker samt trender pd bostadsmarknaden. Efter teorin behandlas Premis
och Pre-Ohjelmistot Oy.

Undersokningen gjordes enligt en kvalitativ metod och intervjuerna gjordes per telefon.
Intervjuerna genomfordes at tva investerarkunder fran Kiinteisto-Tahkola samt tva andra
personer.

Intervjufragorna var delade i tva delar. Forst stalldes allmanna fragor kring
bostadsinvestering. Med dessa fragor forsokte man fa fram hurdan information
investerarna anvander sig av da de skoter sina bostadsportfdljer. | den andra delen
behandlades fragor kring Premis. Med dessa fragor forsokte man fa fram hur man kunde
utveckla Premis och vilka funktionaliteter den borde innehalla.

Bostadsinvesteraren maste hela tiden vara alert och uppdaterad for att fa sa bra
avkastning for sina investeringar som mojligt. Bostadsinvesteraren vill dessutom utéva
sin verksamhet sa smidigt som mojligt, eftersom hens vardag ar full av utmaningar och
hen vill undvika besvarliga situationer. Med fundersokningen fick man fram flera asikter
och perspektiv pa hurdana funktionaliteter Premis borde innehalla.

Sprak: Finska Nyckelord: bostadsplacering, fastighetsinformation
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Tiivistelma

Taman tyon tarkoituksena on kartoittaa asuntosijoittajien tarpeita kiinteistotietoon
liittyen, kun sijoittaja hallitsee asuntosalkkuaan valitsemansa strategian mukaisesti. Tyo
on tehty toimeksiantona Pre-Ohjelmistot Oy:lle, ja tyon tarkoituksena on toimia
apuvalineena Pre-Ohjelmistot Oy:n kehittaman toiminnanohjausjarjestelma Premisin ja
sen toiminnallisuuksien kehityksessa. Tavoitteena on mm. saada selville minkalaisia
toiminnallisuuksia asuntosijoittajat toivovat saavansa Premisia kayttaessaan.

Teoria koostuu monipuolisesti asuntosijoittamisesta. Lahteina on kaytetty
monipuolisesti kirjoja, internet —lahteita seka lakeja. Siina kasitellaan mm.
asuntosijoittamisen tuottoa, verotusta, riskeja seka trendeja asuntomarkkinoilla. Teorian
jalkeen kerrotaan tarkemmin Premisista ja Pre-Ohjelmistot Oy:sta.

Tutkimuksessa kaytettiin kvalitatiivista menetelmaa ja haastattelut kaytiin puhelimitse.
Haastattelut tehtiin kahdelle Kiinteisto-Tahkolan sijoittaja asiakkaalle seka kahdelle
muulle henkildlle.

Tutkimuskysymykset ja aiheet ovat jaettu kahteen osioon. Ensin kysyttiin yleisia
asuntosijoittamiseen liittyvia kysymyksia, joilla yritettiin selvittaa minkalaista tietoa
sijoittajat kayttavat hallitessaan asuntosalkkujaan. Toiseksi kasiteltiin Premisiin liittyvia
asioita, joilla yritettiin saada selville miten Premisia voisi kehittaa ja minkalaisia
toiminnallisuuksia sen tulisi sisaltaa. Kysymyksia oli yhteensa kymmenen.

Asuntosijoittajan on kokoajan oltava valppaana ja tilanteen tasalla, jotta han onnistuisi
saamaan mahdollisimman hyvaa tuottoa sijoituksilleen. Lisaksi han haluaa tehda
asuntosijoittamisesta mahdollisimman vaivatonta, ja haluaa saada helpotusta
haastavissa tilanteissa, jotka myos usein ovat asuntosijoittajan arkea. Tutkimuksen
avulla saatiinkin monia mielipiteita ja perspektiiveja siihen, minkalaisia
toiminnallisuuksia Premisin tulisi sisaltaa.

Kieli: Suomi Avainsanat: asuntosijoittaminen, kiinteistotieto
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Abstract

The purpose of this thesis is to map property investors’ needs regarding real estate
information, while the investor is commanding his property portfolio in compliance to his
chosen strategy. This thesis is made as a commission for Pre-Ohjelmistot Oy. The
purpose of this thesis is to act as a tool to help the developing of the ERP-system Premis
and its functionalities. The objective is to find out what kind of functionalities the
property investors desire from Premis while using it.

The theory deals with property investing in versatile ways. The sources that have been
used have varied between books, Internet —sources and laws. The theory deals with for
example the profits of property investing, taxation, risks and trends regarding the
housing market.

The qualitative method was used in the research and the interviews were held over the
phone. The interviews were made with two investor-customers for Kiinteisto-Tahkola
and two other persons.

The research questions were divided in to two sections. Firstly, regular questions about
property investing were asked. The purpose of these questions was to find out what kind
of information the investors use while managing their property portfolios. Secondly,
questions about Premis were asked. The purpose with these questions was to find out
how Premis could be developed and what kind of functionalities it should include.

The property investor has to be on the alert and updated all the time, so that he could be
able to get as high profits as possible from the investments. Furthermore, the investor
wants to make the property investing as easy as possible and get relief in challenging
situations. The research provided a lot of opinions and perspectives on what kind of
functionalities Premis should include and how it should be developed.

Language: Finnish Key words: property investing, real estate information
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1 Johdanto

Opinndytetyoni aiheena on kartoittaa asuntosijoittajien tarpeita kiinteistotietoon liittyen.
Tédmai tyo on tehty toimeksiantona Pre-Ohjelmistot Oy:lle. Tyon tarkoituksena on toimia
apuvilineend Pre-Ohjelmistot Oy:n kehittdmén toiminnanohjausjérjestelmi Premisin ja sen
toiminnallisuuksien kehityksessd. Tavoitteena on mm. saada selville minkélaisia
toiminnallisuuksia kiinteisto- ja asuntosijoittajat toivovat saavansa Premisid kayttiessdén,

jotta he voivat hallita asuntosalkkuaan valitsemansa sijoitusstrategiansa mukaisesti.

Kiinteistotiedolla viittaan tdssé tydssd kaikkeen mahdolliseen tietoon, jota on saatavilla
taloyhtidistd, kiinteistoistd tai asunnoista, ja jota voi kéyttdd hyvikseen esimerkiksi

tutkiessa eri asuntosijoitusmahdollisuuksia.

1.1 Tarkoitus ja rajaaminen

Tyon tarkoituksena on kartoittaa ja saada selville mitkd ovat asuntosijoittajien tarpeet
kiinteistotietoon liittyen, kun sijoittaja  hallitsee asuntosalkkuaan valitsemansa
sijoitusstrategian mukaisesti. Tutkimus on suunnattu ja rajattu Kiinteistd-Tahkola
konsernin yksityisille asuntosijoittaja-asiakkaille, joilla on omistuksissaan 20-50
asuinhuoneistoa ympéri Suomen. Kiinteisto-Tahkolan emoyhtié Oulun Kiinteistotieto Oy

on Pre-Ohjelmistot Oy:n pddomistaja.

1.2 Tutkimuskysymykset

Tutkimuskyselyyn on laadittu oleellisia kysymyksid, jotka antavat tarpeellista
informaatiota Premisin kehittimistd varten. Tdmén tyon teoriaosuutta on kdytetty hyviksi
kysymysten laadinnassa. Tutkimuskysymykset on jaettu kahteen osioon. Ensin kysytdén
yleisid asuntosijoittamiseen liittyvid kysymyksid, joilla yritetdén selvittdd, minké&laista
tietoa sijoittajat kdyttdvét hallitessaan asuntosalkkujaan. Toiseksi késitelldéin Premisiin
liittyvid asioita, joilla yritetdéin saada selville, miten Premisid voisi kehittdd ja minkélaisia

toiminnallisuuksia sen tulisi sisaltda.



2 Yleisti asuntosijoittamisesta

Asuntosijoittamisessa perusideana on ostaa asunto, vuokrata sitd ja sitd kautta saada
vuokratuloja. Samalla on my6s mahdollista hy6tyd asunnon arvonnoususta. (Kaarto, 2015,

5. 22)

Asuntosijoittaminen on mahdollista ldhes kaikille palkansaajille, ja joskus mahdollista
aloittaa jopa ilman omaa pdfomaa tdysin lainavaroin ottamalla pankkilaina. Tétd lainaa on
tarkoitus maksaa vihitellen pois vuokratuloilla. Samaan aikaan kasvatat koko ajan
omistusta asunnostasi samaan tahtiin, kun maksat velkaa. Pitkdlld tidhtdimelld saat
velattoman asunnon, ja samalla on mahdollista ostaa lisdd sijoitusasuntoja pankin
myOntdmadlld  lainalla.  Velkarahan  kéyttiminen asuntosijoittamisessa tekeekin
asuntosijoittamisesta erityisen houkuttelevan verrattuna muihin sijoitusmuotoihin, joissa
lainanotto on yleisesti erittdin harvinaista. Tdtd menetelmdd kutsutaan velkavivun
hyodyntédmiseksi, jota selvennédn tarkemmin mydhemmin. Korkoa korolle -periaate toimii
samalla tavalla asuntosijoitustoiminnassa kuin muissakin sijoitusmuodoissa, kuten
osakesijoittamisessa, jota velkavivun hyddyntdminen kuitenkin tehostaa. (Kaarto, 2015, s.

22)

Oikeilla valinnoilla ja strategialla asuntosijoittamisessa on mahdollista kattaa kaikki
asuntoon liittyvdt menot pelkdlld vuokratulolla, eli periaatteessa vuokraaja maksaa

asuntosi. (Kaarto, 2015, s. 22)

Kuten kaikessa muussakin sijoitustoimessa, my0s asuntosijoittajalla on omat tavoitteensa,
joihin hidn pyrkii. Riippuen tavoitteista, esimerkiksi taloudellisesta tasapainosta,
turvallisuuden lisdédmisestd tai jopa taloudellisesta riippumattomuudesta, on sijoittajan
tehtidva strategia ja seurattava sitd. Pelkén taloudellisen tasapainon lisdédmiseen voi riittdd
muutaman asunnon ostaminen, kun taas taloudellisen riippumattomuuden tavoite edellyttié
paljon ty6ti ja vaivaa, jolloin riskinsietokykykin joutuu koetukselle. (Kaarto, 2015, ss. 22-
23)

2.1 Poikkeavaisuuksia muihin sijoitusmuotoihin verrattuna

Asuntosijoittaminen koetaan yleisesti paljon vaativampana sijoitusmuotona kuin
esimerkiksi osakkeet tai rahastot. Osakesijoittamisella ja rahastosijoittamisella on yleisesti
helpompi aloittaa monesta eri syystd, ja siksi ne ovatkin tavallisimpia sijoitusmuotoja.

Asuntosijoittaminen ei kuitenkaan ole vélttiméttd huonompi vaihtoehto. Riippuukin paljon
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henkildstd mikd hénti kiinnostaa ja minkédlainen strategia hdnelld on sijoittamisen suhteen.
Sijoitusmuodoista riippuen voi olla ajankohtia, jolloin osakesijoittajilla menee paremmin
kuin asuntosijoittajilla, ja vélilld toisin péin. Yleisesti voi kuitenkin olettaa, ettd suoraan

asuntosijoittamiseen tarvitsee suurehkon alkupdéoman tai vakuuden. (Kaarto, 2015, s. 24)

Asunnot ovat historiallisesti olleet kohtuullisen vakaa sijoituskohde, ja hintojen heilahtelut
markkinoilla maltillisempia kuin esimerkiksi osakemarkkinoilla. Yksi merkittdvimmisté
eroavaisuuksista on kuitenkin velkavivun kiyttdminen, joka onkin erittdin harvinaista
osakesijoittamisessa. Velkavivulla tarkoitetaan lainarahan kdyttdmistd asuntosijoituksen
rahoittamisessa. Velkavivulla on mahdollista pddstd kohtuullisella riskilld tuottoihin, jotka
osakesijoittamisessa vaativat paljon taitoa ja onnea. Pankit myoOntdvdt lainaa
asuntosijoituksiin, kunhan pankin myontdmat ehdot tayttyvat. Mitd korkeampi riski lainaan

liittyy, sitd korkeampi on my0s pankin perimé korko lainalle. (Kaarto, 2015, s. 25)

Asuntomarkkinoiden tehottomuudesta johtuen asunnon markkinahinta ei aina vastaa
maksettua hintaa. Ndin ollen on mahdollista, ettd ostaja pddtyy maksamaan tilanteesta
riippuen merkittdvan yli- taikka alihinnan asunnosta, toisin kuin osakkeista, joiden sen
hetkinen markkina-arvo myds mairittdd hinnan. Asuntokaupassa on siis mahdollista tehdi
edulliset kaupat, jos myyjdlld on esimerkiksi kova kiire pddstd asunnostaan eroon erilaisista

syistd, kuten avioerosta, johtuen. (Kaarto, 2015, ss. 25-26)

Asunnon arvoon on mahdollisuus itse vaikuttaa toisin kuin osakkeen arvoon. Voi
esimerkiksi ostaa huonokuntoisen asunnon hyvéltd alueelta ja remontoida sitd itse.
Pienetkin remontit voivat nostaa huimasti asunnon arvoa ja houkutella vuokralaisia
maksamaan enemméin. Tdmid tapa siséltdd kuitenkin riskinsd, ja huonokuntoisessa

asunnossa voi piilld ikdvidkin ylldtyksié. (Kaarto, 2015, s. 26)

Asuntosijoitus voi olla tdrked taloudellinen turva, kun esimerkiksi ty6ttomyys kohtaa.
Pankilta on mahdollista pyytdd lyhennysvapaita kuukausia, ja ndin ollen vuokratuloilla voi

paikata menetettyd tydtuloa. (Kaarto, 2015, s. 29)

Asuntosijoittamisen ja omistusasumisen tukena on myos paljon verohydtyjd. Vuokratulosta
saa vihentdd esimerkiksi kaikki tulonhankkimiseen liittyvét hyvdksytyt kulut, ja vasta

jéljelle jddvistd summasta maksetaan padomavero. (Kaarto, 2015, ss. 29-30)



2.2 Velkavipu

Asuntosijoittamisessa loistava etu verrattuna osakesijoittamiseen on se, ettd pankit
arvostavat sitd ja antavat mielelldin lainaa asunnon hankintaan. Asunnot ovat
historiallisesti olleet vakaa sijoituskohde ja reagoineet maltillisesti markkinoiden
heilahteluihin osakemarkkinoihin verrattuna. Osakkeisiin on myds mahdollista sijoittaa
lainarahalla, mutta niiden vakuusarvo on paljon pienempi kuin asunnoissa, unohtamatta

epidvarmempaa kassavirtaa. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2013, s. 37)

Kuten jo aiemmin mainittiin, tarkoitetaan velkavivulla lainarahan kéyttdmisté
asuntosijoituksen rahoittamiseen. Asuntojen vakuusarvoksi pankit antavat yleensad 70-80%,
mika vaihtelee pankeittain sekd kohteesta riippuen. Velkarahan osuus on mahdollista saada
jopa sataan prosenttiin, jos onnistuu 10ytdmiidn muuta omaisuutta lainan lisdvakuudeksi.
Lisdvakuutena voi kdyttdd myos esimerkiksi perheenjésenen tai tuttavan omaisuutta.

(Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2013, ss. 37-38)

Kun velkavipua nostaa, tai toisin sanoen kasvattaa velkarahan osuutta, nostaa timi myos
oman pddoman tuottoa huomattavasti tuoton kohdistuessa koko pddomalle. On kuitenkin
muistettava, ettd velalla on aina korko, joka on huomioitava laskuissa. Liséksi tulee
huomioida korkoihin liittyvit riskit, jotka voivat vaikuttaa tuottojen kehitykseen pitkalla

aikavililld. (Holappa, 2015)
Esimerkki miten velkavivun kdyttdminen toimii:

- Ostetaan kerrostaloyksio, jonka kokonaishinta on 100.000 euroa

- Pankki myontéé lainaa 75 % ostettavan asunnon hinnasta (75.000 euroa)

- Loput 25.000 euroa on oltava omaa piddomaa, lisivakuutetun omaisuuden arvo tai
yhdistelmé molempia.

- 25.000 euron panostuksella on ndin ollen mahdollista saada 100.000 euron sijoitus,

jota kutsutaan velkavivulla sijoittamiseksi. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu,

2013, s. 38)

Velkavivun vaikutusta tarkastellaan tarkemmin kohdassa 3.4. “Fiktiivinen esimerkki
sijoituskohteesta”, josta nikee esimerkkitapauksen avulla selkeimmin velkavivun tuoman

hy6dyn asuntosijoittamiseen.



3 Asuntosijoittamisen tuotto

Asuntosijoittamisen tuotto koostuu  vuokratuloista ja asunnon arvonnoususta.
Vuokratuotolla tarkoitetaan asunnon vuokraamisesta saatavaa sddnndllistd kassavirtaa.
Tuoton laskemiseksi on selvitettivd vuoden aikana saatava vuokran médidrd sekd menot,
kuten esimerkiksi asunnon hankinnasta, remonteista ja muusta hoidosta aiheutuvat
kustannukset. Ndiden lisdksi on syytéd arvioida mahdollisia tulevia kuluja, joita esimerkiksi
asunnon kuluminen, tyhjdnd olo ja peruskorjaukset tulevat aiheuttamaan. (Joonas Orava,

Osta, vuokraa, vaurastu, 2013, s. 41)

Seuraavaksi kdyn ldpi tirkeitd asuntosijoittamiseen liittyvid tunnuslukuja seké esitdn yhden

fiktiivisen esimerkkilaskelman mahdollisesta sijoitusskenaariosta.

3.1 Vuokratuotto

On erilaisia tapoja ja kaavoja toteuttaa vuokratuoton laskeminen. Seuraavaksi esitdn yhden

tyypillisimmistd laskukaavoista pddomavero mukaan laskettuna.

(kuukausivuokra — vastikkeet) x (100 — paaomavero%) x 12

velaton ostohinta + remontit + varainsiirtovero

Vuokratuottoon vaikuttaa muun muassa ostohinta, vuokrataso, vastikkeen suuruus,
remontit ja verot, kuten varainsiirtovero sekd pddomavero. Yleisesti hyvéni vuokratuottona
voi pitdd 5 % — 7 % tuottoa. (Hénninen, Asuntosijoittajan matematiikkaa - Vuokratuoton

laskeminen, 2016)

Vuokratuoton laskemiseen siséltyy kuitenkin paljon huomioon otettavia asioita. Sijoittaja
saattaa joskus ajatella lilan optimistisesti, jattden remontit jopa kokonaan huomioimatta,
mikd saattaa kostautua myOhemmin. Remonteista mahdollisesti aiheutuvat tyhjét
kuukaudet pienentdvdt tuottoa. (H&nninen, Asuntosijoittajan matematiikkaa -
Vuokratuoton laskeminen, 2016) Yl1la esitetyssd laskukaavassa kéytetddn lukua 12, joka
kuvaa vuokrattujen kuukausien mairdd vuoden aikana. Téssd esimerkissd asunto olisi nédin
ollen vuokrattuna 100 % koko vuodesta. Realistisemman arvion voikin saada kayttamalla

vuokratuoton laskennassa luvun 12 sijaan lukua 11, jolloin laskuissa on huomioitu asunnon



mahdollinen tyhjilld&n olo. (Vddndnen, Vuokratuotto - sijoitusasunnon tirkein mittari?,

2017)

Verottaja muistaa my0s ostajaa ottamalla 2 % varainsiirtoveron jokaisesta sijoittajan
ostaman kohteen kauppahinnasta, mikdli kyseessd on esimerkiksi asunto-osakeyhtion
osakkeiden omistusoikeuden Iluovutus. (Varainsiirtovero, 2017) Varainsiirtovero ei
kuitenkaan vaikuta merkittdvisti vuokratuottoprosentin  laskentaan. Tavallisesti

varainsiirtovero pudottaa vuokratuottoprosenttia noin prosentin kymmenyksella.

Hoitovastike on osa yhtidvastiketta, jolla katetaan vuotuisia juoksevia kustannuksia sekéd
pienempid huoltotoimenpiteitd taloyhtiossd. On kuitenkin jiarkevdd ottaa selvdd minkd
perusteella hoitovastikkeen maird on mité on, silld hoitovastike ei aina vastaa hoitokulujen
summaa. Vastikkeessa voi siis olla nousupainetta, mikd voi my6hemmin vaikuttaa tuottoon
vastikkeen noustessa. Voi siis olla jirkevimpéé tutkailla hoitokulujen maérdd vastikkeen

sijasta. (Yhtidvastike, hoitovastike ja pddomavastike - mitéd eroa?, 2018)

3.2 Oman piidoman tuotto asuntosijoittamisessa

Yksinkertaistettuna oman pddoman tuotto kertoo miten paljon omalle sijoitetulle rahalle
saa tuottoa. Asuntoa ostaessa ostaja tarvitsee yleensd noin 20-30 % omaa rahaa asunnon
kokonaishinnasta. Loput asunnon hinnasta katetaan pankin myontdmélld asuntolainalla.
Télle omalle sijoitetulle rahalle voi laskea tuoton, jota asunto tulee sijoittajalle antamaan.
Mitd suurempi lainan osuus on, sitd isompi on myds oman pddoman tuotto. Velkarahan
kdyttaminen mahdollistaa ndin ollen suuremman tuoton, mutta on kuitenkin otettava
huomioon lainan koron méérd, kun tehdddn tuottolaskelmia. (Vadndnen, Oman pd&oman

tuotto - dssd asuntosijoittajan takataskussa?, 2018)

Velkavivun hyoddyntdmisen takia asuntosijoittamisesta saatava vuokratuotto on
kiytannossd vertailukelvoton esimerkiksi osakesijoittamisesta saatavan tuoton kanssa.
Osakesijoituksissa kdytetddn ldhes poikkeuksetta pelkdstddan omaa pddomaa, ja timin takia
my0s oman pddoman tuotto jid samaksi kuin sijoituskohteen tuotto. (Vadndnen, Oman

paddoman tuotto - dssd asuntosijoittajan takataskussa?, 2018)

Oman pddoman tuoton laskukaava:

(kuukausivuokra — vastikkeet) x 12 — vieraan pidoman kulu

oma paioma x 100
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Taméa laskukaava eroaa vuokratuoton laskukaavasta seuraavasti: Oman pddoman tuoton
laskukaavassa vieraan pddoman kuluihin sisdltyy lainan korko sekd muut mahdolliset
pankkikulut. Asunnon velattoman hinnan ja mahdollisten remonttikulujen ja
varainsiirtoveron sijasta jakajana kdytetddn omaa pddomaa. (Véddndnen, Oman pddoman

tuotto - dssd asuntosijoittajan takataskussa?, 2018)

On kuitenkin huomioitava, ettd kun kéayttdd ylli mainittua oman pddoman tuoton
laskukaavaa, on kyse vain sen hetkisestd oman pdioman tuotosta. Laskennallinen oman
pddoman tuotto muuttuu sen mukaan, miten suuri oman padoman osuus sijoituksesta on.
Oman pddoman tuotto tulee laskemaan ajan myo6td, kun velan osuus pienenee lainaa
lyhentdessd, ja oman pddoman osuus ndin ollen nousee. Nouseva korko on toinen asia,
mika heikentdd oman pddoman tuottoa. Jos velan korko nousee yli asunnon vuokratuoton,
esimerkiksi korko nousee 5,6 %:iin vuokratuoton ollessa 5,5 %, ei velkarahan kiyttd ole
endd jarkevdd, kun kannattavuuden kipuraja ylittyy. Pdinvastoin koron laskiessa oman
paddoman tuotto nousee. Jos sijoittaja haluaa ylldpitdd korkeaa, esimerkiksi 20 %:n, oman
paddoman tuottoa, on hinen ylldpidettivd vieraan padoman, eli toisin sanoen lainan madraa
samalla tasolla kuin laskentahetkelld. Sijoittajan on siis hankittava lisdé sijoituskohteita,
jotta velkavipu pysyy korkeana, esimerkiksi 70-80 %:n suuruisena. (Vddndnen, Oman

paddoman tuotto - dssd asuntosijoittajan takataskussa?, 2018)

3.3 Kassavirta

Kun asuntosijoittaja kéyttdd velkarahaa, eli toisin sanoen velkavipua, syntyy tésté
sijoittajalle kuluja. Nditd ovat lainanhoitokulut, korkokulut ja lainanlyhennykset.
Asuntosijoittamisessa tarkoituksena on ostaa asuntoja sellaisella rahoitusrakenteella, ettd
asunnosta saatavat vuokratulot kattavat ndmi vastikekulut, pankkiin maksettavat korot,

lyhennykset ja verot. (Kaarto, 2015, s. 69)

Parhaimmillaan asuntosijoittajan kassavirta on positiivinen, miké tarkoittaa sité, ettd tilille
jda kuukausitasolla rahaa vastikkeiden, lainalyhennyksen ja verojen jdlkeenkin. Naistd
syistd onkin sijoittajan kannalta erittdin tirkedd, ettd hdn priorisoi kassavirran

laskelmissaan. (Roininen, 2018, ss. 60-61)

Kassavirran kasvattamiseen on erilaisia tapoja, joihin sijoittaja voi itse vaikuttaa. Muutama
esimerkki: Kassavirtaa on mahdollista kasvattaa kilpailuttamalla rahoitus. Kuukausittaisia

kuluja on mahdollista pienentéd neuvottelemalla lainan marginaalia pienemmaéksi tai laina-
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aikaa pidemmaiksi. Tdlloin kuukausittaiset kulut pienenevét ja kuukausittainen kassavirta
kasvaa. Velkarahaan liittyvit riskit kuitenkin nousevat téssi tapauksessa. Toinen esimerkki
on vuokran korottaminen. Voi olla syytd tarkistaa, onko vuokrataso markkinatasoon
ndhden sopiva. Vuokran liiallinen nosto voi kuitenkin kostautua vuokralaisen

menetyksend. (Positiivinen kassavirta asuntosijoittamisessa, 2018)

3.4 Fiktiivinen esimerkKi sijoituskohteesta

Sijoituskohde esimerkiksi on valittu etuovi.com —sivustolta kaksio Iso-Heikkilésti Turusta.
Kohde on siisti ja hyvékuntoinen kerrostalokaksio (2h+kk) ja kooltaan 41m2. Kohteen
pyyntihinnaksi on asetettu 98000 euroa. Asunnon yhtidvastike on 225,50 euroa
kuukaudessa. Seuraavaksi esitellddn yksinkertaistettu esimerkkilaskelma siitd, miten

asunto voisi tuottaa sijoittajalle.

Esimerkkilaskelma

Asunnon tiedot: Kohteen hinta: 98000 | €
Oma piddoma 25000 | €
Laina-aika 25| v
Korko% 21 %
Yhtiévastike: 225,50 | €
Vuokra: 650 | €

Avainluvut: Tarvittava laina 73000 | €
Vuokratuotto sijoitukselle 5,198 | %
Oman padoman tuotto 20,376 | %

Kassavirtalaskelma: | Lainan kk. erd 309 | €
Koron osuus X
Lainan lyhennyksen osuus 309-x | €
Kassavirta ennen lainanmaksua 424,50 | €
Kassavirta lainan maksun jilkeen 115,50 | €
Kassavirta verojen jdlkeen x| €

Taulukko 1, Esimerkkilaskelma vuokratuotosta.

Esimerkissd kohteen ostohinta on 98000 euroa. Ostaja tarvitsee omia sdist6ja 25000 euron
edestd, mutta tdmd summa voi sisiltid myds muita mahdollisia vakuuksia. Tarvittavaksi
lainaksi jaa 73000 euroa. Laina-ajaksi on mééritelty 25 vuotta ja velan korko on kiinted 2
%. Vuokran médrdksi on asetettu 650 euroa. Kassavirta ennen lainan lyhennystd on 424,50
euroa per kuukausi, kun vuokrasta on vihennetty yhtiovastike. Lainan kuukausierd on 309

euroa, siséltden 2 % koron. Lainalyhennyksen jdlkeistd verotettavaa kassavirtaa jaa tdssa
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tapauksessa 115,50 euroa per kuukausi. Laskelmassa ei ole huomioitu mahdollisia
remonttikuluja, mutta voisi olettaa, ettd yli 100 euron kuukausittaisella kassavirralla voisi
kattaa jonkin verran remonttikustannuksia, esimerkiksi pintojen maalausta ja muuta pientd

ehostusta.

Ylla esitellyn taulukon lukuja kéyttden ollaan saatu sijoituksen vuokratuotoksi noin 5,2 %,
jota voi yleisesti ottaen pitdd hyvdnd. Oman pddoman tuotoksi on saatu 20,3 %, jota voi

myos pitdd hyvina. Lisdksi kohteen mahdollista arvonnousua ei ole huomioitu laskelmissa.

4 Verotus ja verosuunnittelu

Verotus muodostaa valtiolle ja kunnille merkittavin tuloldhteen. Siitd merkittavd siivu
koostuu asuntojen ja kiinteistdjen omistuksesta ja niistd kerdttyjen tulojen veroista.
Verotuksella on suuri merkitys keskeisesti asunto- ja kiinteistokaupassa omistusta
hankittaessa, omistusaikana sekd omaisuutta luovutettacssa. (Kasso, 2014, s. 353)
Seuraavaksi kdydadn ldpi muutamia merkittdvid verotusmuotoja liittyen asuntojen ja

kiinteistdjen omistukseen seki niistd saataviin tuloihin.

4.1 Kiinteistovero

Kiinteistovero on vuodesta 1993 kdytdssd ollut vero, joka maksetaan vuosittain ja perustuu
kiinteiston omistukseen. Kiinteistoverolla korvattiin asuntotulon verotus, kiinteistojen
hankintaverotus, katumaksu ja manttaalimaksu. Kiinteistovero koskee rakennuksia sekd
maapohjaa, lukuun ottamatta maa- ja metsitalousmaata seki vesialueita. Verovelvollisena
kiinteistoverotuksessa on kiinteiston omistaja, esimerkiksi asunto- tai kiinteistdosakeyhtid,

joka maksaa veron kiinteiston tai rakennuksen sijaintikunnalle. (Kiinteistoverotus)

Kiinteistoveron miird perustuu kiinteiston arvoon ja lasketaan sen perusteella.
Rakennusten ja maapohjan arvo mééritetdin valtiovarainministerion ja verohallinnon

saannosten perusteella. (Niin kiinteistovero lasketaan, 2017)

Kiinteistoveron suuruus on kunnan asettaman kiinteistoveroprosentin mukainen osuus
kiinteiston verotusarvosta. Kiinteistoveroprosenteista péétetddn etukédteen vuosittain
kunnanvaltuustossa  eduskunnan  asettamien ala- ja  ylirajojen  mukaisesti.

(Kiinteistoverotus)
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Kiinteistoverolaissa (1992/642) puhutaan yleisestd kiinteistoveroprosentista seké
vakituisten asuinrakennusten veroprosentista (11 § ja 12 §) joista kunnanvaltuusto pdattaa
molemmissa tapauksissa. Yleistd kiinteistoveroprosenttia sovelletaan lain mukaan
veronalaisiin kiinteistdihin, mm. maapohjaan, tuotantorakennuksiin, konehalleihin ja
teollisuusrakennuksiin, ja jonka suuruudeksi méériatddn védhintddn 0,93 ja enintdén 2,00
(prosenttia). (Kiinteistoverolaki 11 §) Vakituisten asuinrakennusten veroprosenttia
sovelletaan kun “rakennusta katsotaan kdytettdvin pddasiassa vakituiseen asumiseen, jos
sen huoneistojen pinta-alasta vdhintddn puolta kéiytetddn tdhdn tarkoitukseen.”
(Kiinteistoverolaki 12 §) Tamén lisdksi veroprosenttia sovelletaan myos rakennuksiin,
jotka sijaitsevat asuinrakennuksen pihapiirissd, kuten autotalliin ja muihin
talousrakennuksiin. Vakituisten asuinrakennusten veroprosentin vaihteluvili on 0,41-0,90.

(Kiinteistoverolaki 12 §)

Lisdksi kunta pdattdd vuosittain myds muiden asuinrakennusten veroprosentista (0,93-2,00
%), joihin kuuluu esimerkiksi vapaa-ajan asunnot ja tontilla sijaitsevat muut rakennukset,
sekd rakentamattoman rakennuspaikan (2,00-6,00 %) veroprosentista.

(Kiinteistoveroprosentit, 2017)

4.2 Varainsiirtovero

Varainsiirtovero on valtiolle maksettava vero kiinteiston ja arvopaperin luovutuksesta.
Luovutuksen saaja, eli ostaja, on verovelvollinen. (Varainsiirtoverotus) Seuraavaksi
kasitellddn lyhyesti varainsiirtoverolain yleiset sdédnnokset, kiinteiston luovutus sekd veron

maara.

Varainsiirtoverolain (931/1996) mukaan tiettyjen tahojen ja tietyissd tapauksissa ei tarvitse
maksaa varainsiirtoveroa. Valtio ja valtion laitokset eivit maksa lainkaan varainsiirtoveroa,
lukuun ottamatta valtion liikelaitoksia, kansanelékelaitos, Kera Oy, Teollisen yhteistyon
rahasto Oy, Suomen Pankki, Suomen yhtendisyyden juhlarahasto sekd valtion
vakuusrahasto. (Varainsiirtoverolaki 2 §) Myos Euroopan unionin Suomessa sijaitseva
toimielin on verosta vapaa, kun omaisuus on hankittu toimielimen viralliseen kdyttoon.
(Varainsiirtoverolaki 3 §) Luovutuksen saajan on suoritettava veroa, kun kyseessd on
kiinteiston omistusoikeuden luovutuksesta. Varainsiirtoveroa ei tarvitse kuitenkaan
maksaa, jos kyseessd on lahjan, perinndn, testamentin tai yhteisomistuksen purkamisen

perusteella saaduista kiinteistoistd tai arvopapereista. (Varainsiirtoverolaki 4 §) Muita
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verosta vapaita ovat julkisyhteisot kuten Ahvenanmaan maakunta, kunnat, kuntayhtymit,

seurakunnat ja rekisterdidyt uskonnolliset yhdyskunnat. (Varainsiirtoverolaki 10 §)

Ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa jos seuraavat lain mukaiset ehdot

tayttyvét:

1) Ostaja on hankkinut omistukseensa kiinteiston ja vahintdén puolet silld olevasta tai

sille rakennettavasta asuinrakennuksesta
2) Ostaja kéyttda tai ryhtyy kdyttdimaan rakennusta omana vakituisena asuntonaan

3) Ostaja ei ole aikaisemmin omistanut vidhintdén puolta asuinrakennuksesta tai

asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista
4) Ostaja on ennen luovutuskirjan allekirjoittamista tdyttdnyt 18 mutta ei 40 vuotta.

Luovutus on verosta vapaa vain siltd osin kuin kiinteist6d ja silld olevaa asuinrakennusta
kdytetddn omana vakituisena asuntona. Asuinrakennukseen kuuluu myds muut asumiseen
liittyvét rakennustilat. (Varainsiirtoverolaki 11 §) Varainsiirtoverolain 25 §:ssd kisitellddan
erikseen ensiasunnon ostajan verovapautta arvopapereiden osalta. Témin pykédldn

sdaadokset vastaavat pitkélti varainsiirtoverolain 11 §:44. (Kasso, 2014, s. 374)
Varainsiirtoverojen médrit ovat seuraavat:

- Kiinteiston luovutuksesta médrd on 4 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen

arvosta. (Varainsiirtoverolaki 6 §)

- Arvopapereiden luovutuksessa vero on 1,6 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen

arvosta. (Varainsiirtoverolaki 20 §)

- Veron maird on kuitenkin 2,0 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta,
my0s yhtidlainaosuudesta, jos luovutuksen kohteena on asunto-osakeyhtion tai
keskindisen  kiinteistdosakeyhtion  osake  tai  asunto-osuuskunnan  tai

kiinteistdosuuskunnan osuus. (Varainsiirtoverolaki 20 §)
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4.2.1 Varainsiirtoveron negatiivinen vaikutus asuntomarkkinoiden tehokkuuteen

Kappaleessa  ”Poikkeavaisuuksia ~ muihin  sijoitusmuotoihin”  mainittiin,  miten
asuntomarkkinat ovat tehottomat, silli asunnon markkinahinta ei aina vastaa maksettua
hintaa. Tehottomuuteen vaikuttaa myos merkittidvilld tavalla asuntomarkkinoiden suuret
transaktionkustannukset, kun vertaa porssissd kaytdvdin arvopaperikauppaan, jossa

kaupankdyntikustannukset ovat hyvin pienet. (Roininen, 2018, s. 79)

Esimerkki tapaus: Kaupan kohteena on 150 000 euron kerrostaloasunto. Asuntoon
kohdistuu 50 % yhti6laina asunnon hinnasta, eli 75 000 euroa. Asunnon nettoarvo on siis
75 000 euroa, ja bruttoarvo 150 000 euroa. (Roininen, 2018, s. 79) Varainsiirtoverolain
(Varainsiirtoverolaki 20 §) mukaan veron méaaré tdssé tapauksessa on 2,0 %, joka lasketaan
huoneiston velattomasta arvosta. Nidin veron méérdksi saadaan 3000 euroa, joka jid
ostajalle maksettavaksi. Lisdksi, jos myyjd pdattdd kdyttda vilittdjan palvelua, saattaa
vilittdjan palkkio olla esimerkiksi 3 % asunnon bruttohinnasta, eli 4500 euroa. Niiden
myoOtd transaktiokulut nousevat 7500 euroon, mikd on 10 % kaupan kohteena olevan
asunnon yhtidlainan jilkeisestd todellisesta arvosta. Jos verrataan nditd transaktiokuluja
vastaavaan 75 000 euron porssiosakkeen kauppaan, jossa kulut olisivat joitain kymmenid
euroja, voidaan todeta, ettd asuntokaupan transaktiokulut ovat monikymmenkertaiset.

(Roininen, 2018, ss. 79-80)

4.3 Paidomatulojen verotus

Omaisuuden tuotto, omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ja muu sellainen tulo, jota
varallisuuden voidaan katsoa kerryttdneen on veronalaista pddomatuloa. Pddomatuloa on

esimerkiksi  korkotulo, osinkotulo, vuokratulo, voitto-osuus ja luovutusvoitto.

(Tuloverolaki 32 §)

Osakehuoneistojen ja kiinteistdjen vuokraamisesta kertyvét tulot ovat nidin ollen
yksityiselle sijoittajalle veronalaisia padomatuloja, joita verotetaan
paddomatuloveroprosentin ~ mukaan. Tyypillisesti ~ myds  vapaa-ajanasunnoista,
lomaosakkeista, asuntovaunuista, alivuokratuista kohteista tai koneiden ja laitteiden

vuokraamisesta saadut korvaukset on vuokratuloa. (Miké on vuokratuloa?, 2018)

Vuokratulot verotetaan kyseiseltd vuodelta, jona ne on saatu. Vuokratuloista on kuitenkin
mahdollista vahentdd vuokraukseen liittyvid kuluja, kuten esimerkiksi asunnon ylldpitoon

menevit kulut, vastikkeet ja muut remonttikulut. Piiomatuloja verotetaan progressiivisesti.
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Pidomatulovero Suomessa verovelvolliselle Suomen kansalaiselle on 30% 30.000 euroon
asti. Vuodesta 2016 ldhtien 30.000 euroa ylittivdn osuuden pddomavero on 34%.

(Vuokraamisen verotus lyhyesti)

4.4 Vahennykset

Asunnon hankkimiseen, kayttoon ja myymiseen liittyy erilaisia veroseuraamuksia.
Verotuksessa vuokratuloista on mahdollista vihentd sen hankkimisesta aiheutuvia kuluja.
Naitd kuluja ovat esimerkiksi hoitovastike, vesimaksut, sdhkomaksut, ldmmityskulut,
kiinteistovero, vakuutusmaksut, remonttikulut, mahdolliset vélittdjan palkkiot, jatehuolto

jne. (Huolman-Lakari, 2016, ss. 156-157)

Jos kohteesta osa on omassa kédytdssi, eivit oman osan kdyton osalta aiheutuneet kulut ole
viahennyskelpoisia. Kulut on silloin jaettava henkildoluvun mukaan, esimerkiksi samalla

perusteella miten maksut méérdytyvat. (Huolman-Lakari, 2016, ss. 156-157)

Jos kohde on vuokrattuna vain osan vuodesta, on vdhennykset mahdollista tehdd vain
vuokrausajalta. Jos asunto kuitenkin seisoo tyhjillddn vuokralaisten vaihtuessa tai ennen
kuin se saadaan vuokrattua, on poikkeuksellisesti mahdollista vdhentdd vastikkeet, jos
asuntoon haetaan ilmoituksen kautta vuokralaista tai vuokravilityssopimus on tehty.

(Huolman-Lakari, 2016, s. 157)

Vuokratulon on kuitenkin oltava kohtuullista tasoa, jotta korot voidaan véhentdd
tulonhankkimistarkoituksessa. Toisin sanoen vuokran on vastattava kyseiselld
paikkakunnalla samankaltaiselta kohteelta perittdvdd kohtuullista vuokraa. Mahdollisia
vuokrauksesta aiheutuneita tappioita ei voi vdhentdd, jos tilat on vuokrattu alihintaan

lahiomaiselle. (Huolman-Lakari, 2016, s. 156)

Jos kyseessé ei ole tulonhankkimistarkoitus, on vuokratuloista mahdollista vihentdé kuluja
vain saatujen vuokratulojen madrddn asti ja korkokuluja ei voi vdhentdd lainkaan.

(Huolman-Lakari, 2016, s. 156)

4.5 Rahastointi ja tuloutus

Taloyhtion korjaushankkeet aiheuttavat taloyhtion osakkaille lisdkustannuksia. Pienemmiit
vuosikorjaukset sisédltyvdt usein vidhennyskelpoiseen vastikkeeseen, mutta isompiin
remontteihin taloyhtid saattaa tarvita lainaa aiheuttaen osakkaalle rahoitusvastiketta.

Taloyhtion on joko rahastoitava tai tuloutettava ndméd rahoitusvastikkeen
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maksusuoritukset, mikd vaikuttaa asuntosijoittajan  verotukseen ja  tuottoon.
Rahoitusvastikkeen rahastoiminen tarkoittaa sitd, ettd kyseisen mdirdn voi my6hemmin
vihentdd myyntivoitosta, kun tulouttaminen taas tarkoittaa sité, ettd mééard on mahdollista
vihentdd suoraan vuokratulosta. Asuntosijoittajan kannalta jalkimméinen tapa on parempi
vaihtoehto. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2013, s. 222) & (Hénninen,

Sijoitusasunnon verotusvinkit, 2017)

5 Asuntosijoittamiseen liittyvit riskit

Asuntoon sijoittaecssa on olennaista tiedostaa sithen liittyvét riskit sekd suhtautuminen
niihin oikealla tavalla. Riskien tasoon vaikuttaa kuitenkin monet tekijit, kuten esimerkiksi
sijoittajan kokemus ja osaaminen, velkaan liittyvét riskit, asunnon sijainti, koko ja kunto
sekd vuokralaiseen liittyvét riskit. Néiden liséksi on ulkopuolisia riskejé, joita on vaikea

ennustaa ja minimoida. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 245)

5.1 Hintariski

Asuntosijoittajalle hintojen muutoksella on merkittédva vaikutus tilanteissa, joissa sijoittaja
on ldhiaikoina joko ostamassa tai myymissd asuntoja, hakemassa liséé lainaa kayttdméalld
nykyisid asuntoja lisdvakuutena tai sijoittajalla on velkaa yli 70% suhteessa asuntojen

markkina-arvoon. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 247)

Kassavirtasijoittajalla hintojen heilahteluilla ei ole niin suurta merkitystd vuokrien
rullatessa, paitsi velan ollessa yli 70% kriisien iskiessd jolloin pankit voivat muuttua
arvaamattomiksi tarvitessaan pddomaa. Mutta jos sijoitusstrategia on flippaaminen”, eli
asuntojen ostaminen, remontointi ja myyminen lyhyessd ajassa, on hintariski hyvéa
tiedostaa. Pienetkin asuntojen hintojen muutokset voivat vaikuttaa merkittdvasti tuottoihin.

(Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 247-248)

Hintariskiltd voi kuitenkin suojautua sijoittamalla asuntoihin kassavirran vuoksi sekéd
keventdmilld ja minimoimalla velan madrdd. On kuitenkin huomioitava, ettd

suojautumisen kautta myds tuotto odotukset jadvét maltillisemmiksi. (Joonas Orava, Osta,

vuokraa, vaurastu, 2016, s. 249)
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5.2 Korkoriski

Matalan korkotason aikana, kuten nykyhetkelld, suuren velan ottaminen on houkuttelevaa,
mika voi kostautua mydhemmin korkojen noustessa. Velkaméirén ollessa yli 50% asunnon
markkinahintaan ndhden kannattaa tiedostaa korkoriski. Korkoriskiltd voi kuitenkin
osittain suojautua pankin tarjoamalla kiintedlld korolla, korkokatolla, maltillisella

velkavivulla tai vararahastolla. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 249-251)

5.3 Tyhjien kuukausien riski

Suurin osa asuntosijoittajista kokee joskus aikoja jolloin asunto seisoo ehkd hetken
tyhjilladan. Kulut juoksevat kuitenkin taukoamatta ja kuukaudenkin mittainen kausi ilman
vuokralaista  vaikuttaa olennaisesti vuokratuottoon. Yleisesti puhutaan myds
vuokrausasteesta, jota voidaan pitdd hyvédnd ylittdessddn 95%:n. (Joonas Orava, Osta,

vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 252-253)

Tyhjien kuukausien riskid voi esimerkiksi minimoida hankkimalla yksion kasvavasta
kaupungista hyvaltd sijainnilta, jossa on oppilaitoksia. Myds vuokran suuruuteen ja
asunnon kuntoon ja varusteluun on syytd kiinnittdd huomiota. (Joonas Orava, Osta,

vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 252-253)

5.4 Vuokralaisriski

Hyvin vuokralaisen 16ytdminen on merkittdvd asia johon vuokranantaja voi myos
vaikuttaa. Vuokralaisiin voi siséltyd monia eri riskeji. Vuokramaksukyky ja yleinen
siisteys ovat yleisesti tirkeimmit ominaisuudet joita vuokralaisilta odotetaan, mutta voi
myo0s olla tirkedd saada sama vuokralainen pidemméksi aikaa, jotta véltytddn tihe&std
vaihtuvuudesta ja sen tuomasta yliméérdisestd tyostd 16ytdd uusia vuokralaisia. (Joonas

Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 253)

On siis tirkedd valita vuokralainen huolellisesti ja tarkistaa tdmén luottotiedot, jututtaa
ehdokkaita 16ytddkseen mahdolliset ongelmat, sekéd pyytdd mielelldén kahden kuukauden

vakuus. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 254-255)
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5.5 Vuokratasoriski

Vuokratasoriskilla tarkoitetaan alueellisen vuokratason laskemista merkittévisti. Jos asunto
sijaitsee kasvukeskuksissa hyvélld paikalla, on suhteellisen todennikoistd, ettd vuokrataso
kuitenkin pysyy hyvind. Riskind on liian korkean vuokran pyytiminen, joka voi johtaa
tyhjiin kuukausiin. Vuokratasoriskid voi vilttdd selvittimélld kohdealueen vuokratason
kayttamélld internetin vuokraussivustoja tai kdyttdmalld vuokravilittdjad vuokraamisessa,
johon kuitenkin siséltyy noin kuukauden vuokran suuruiset kulut. Lisdksi on hankittava

isdnngitsijantodistus isdnnoitsijdltd. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 255)

5.6 Hoitovastikeriski

Hoitovastike on osa yhtidvastiketta, jolla katetaan vuotuisia juoksevia kustannuksia seké
pienempid  huoltotoimenpiteitd  taloyhtiossd.  Hoitovastikeriskilld  tarkoitetaan
hoitovastikkeen merkittdvad nousua, ja hoitovastikkeen méaarélld voi olla suurikin vaikutus

vuokratuottoon. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 256-257)

Hoitovastikeriskid ~ voi  vélttdd  kiinnittdmélld huomiota taloyhtion omistamiin
asuinhuoneistoihin, joista yhtid saa vuokratuloja, sekd liikehuoneistoihin, joista omistaja
maksaa asuinhuoneistoja suurempaa vastiketta (pahimmillaan liikehuoneistot seisovat
tyhjilladn). On myds syytd kiinnittdd huomiota energiatehokkuuteen, silld l[dmmityskulut
ovat suurin yksittdinen kuluerd taloyhtidissd keskiméérin 24 %:1la. Myds taloyhtion koolla
on vilid poikkeuksia lukuun ottamatta. Suuren taloyhtién ylldpitdminen on suhteellisesti
ottaen edullisempaa kuin pienen, alle kymmenen asunnon taloyhtién pydrittiminen.

(Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, ss. 256-257)

5.7 Muut riskit

Muita mainittavia riskejda ovat remonttiriski, pankkiriski, poliittiset riskit sekd

luonnonilmioriski.

Vanhemmissa taloissa suuremmat remontit kuten julkisivu-, ikkuna-, parveke- sekd
putkiremontit voivat olla ajankohtaisia. Remonttikulut ja remonteista aiheutuvat
mahdolliset tyhjit kuukaudet voivat aiheuttaa paljon harmaita hiuksia vuokranantajalle, jos
nithin ei ole varauduttu. Remonttiriskid voi vélttdd valitsemalla uudiskohteita seké

tutustumalla huolellisesti taloyhtion kunnossapitotarveselvitykseen sekd pitkén aikavilin
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suunnitelmaan, joka sisédltdd selvityksen tulevista korjauksista. (Joonas Orava, Osta,

vuokraa, vaurastu, 2016, s. 258)

Pankkiriskilld tarkoitetaan sitd haittaa sijoittajalle, jossa rahoituksen saanti uutta
sijoitusasuntoa varten vaikeutuu merkittdvésti. Esimerkiksi vakuusarvoa vastaan haettua
lainaa ei suostuta myontdmdidn pankin puolelta, mikd hankaloittaa asuntobisneksen
laajentamista. Pankkiriski voi my0s koskea yksityishenkilon lainan marginaalia
(marginaalin nostamista), mikd on kuitenkin erittdin epitodennikoistd ellei pankki ole
ajautunut erittdin syvédn taloudelliseen kriisiin. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu,

2016, ss. 258-259)

Poliittisiin riskeihin voi luetella esimerkiksi verojen korotukset, erilaisten vdhennysten
leikkaamiset tai asumistukijérjestelmén heikentdminen. Lisdksi voidaan mainita
alueellisesta pdéttamisestd aiheutuva harmi sijoittajalle, kuten oppilaitosten lakkauttaminen
ja sitd kautta opiskelijoiden viheneminen aluella. Tamén kaltaisia poliittisia paatoksid on

kuitenkin vaikea ennustaa. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 259)

Viimeiseksi mainittakoon luonnonilmiodriskistd, jota ei Suomessa tarvitse juurikaan peltd,
mutta muualla pdin maailmaa erilaiset myrskyt, kuten hurrikaanit Floridassa, aiheuttavat
vuosittain suuria tuhoja. Suomessa pahimmat luonnonilmidriskit liittyvét tulviin alavilla
alueilla. Ndmad ovat kuitenkin erittdin harvinaisia ja ndistd aiheutuvat vahingot
kerrostaloasuntoihin sijoittavalle ovat hyvin pienet. (Joonas Orava, Osta, vuokraa,

vaurastu, 2016, s. 259)

6 Ajankohtaisuus ja trendit markkinoilla

Hypoteekkiyhdistyksen sijoitusjohtaja ja Suomen Vuokranantajat ry:n hallituksen
puheenjohtaja  Jouni Lehtisen mukaan asuntojen vuokraamisesta on tullut
ammattimaisempaa yksityisten vuokranantajien osalta Vuokranantajien koulutuksen ja
tiedotuksen lisddntymisen vuoksi. Myds “markkinat kohtaavat paremmin ja

markkinatalous toimii aidommin.” (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 333)

Asuntomarkkinat ja asumismieltymykset vaihtelevat my0s osittain ajan trendien mukaan.
Paatoksiin vaikuttavat ihmisten halut, viranomaisten muuttuvat vaatimukset sekd mika on
taloudellisesti jarkevdd. Niistd asioista muodostuu jonkinlainen kompromissi, joka nékyy

sen ajan trendeissa. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 333)
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Rakentamisessa kyseisen hetken ratkaisut, jotka silld hetkelld tuntuvat jérkeviltd, voivat
olla jotain ihan muuta vuosikymmenen kuluttua. Esimerkkind voidaan pitdé
erilliskeittididen ratkaisua vield muutama vuosikymmen sitten, josta nykyddn on siirrytty
erilaisiin avokeittioratkaisuihin, joissa tilat yhdistyvit luontevasti. Ndin ollen vanhoissa
asunnoissa erilliskeittioitd muutetaan mahdollisuuksien mukaan avokeittidiksi. (Joonas

Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 333)

6.1 Lahihistoria

Ymmirrys asuntosijoittamista kohtaan on muuttunut suorastaan radikaalisti sitten 1990-
luvun. 90-luvun laman aikaan asuntomarkkinoilla siirryttiin enemmén vuokraamiseen
vaisumman myynnin vuoksi. Vuokranantajien méérd kasvoi ndin ollen “puolivahingossa”.
Osasta vuokranantajista tuli siis tahtomattaan vuokranantajia, joista osa vuokrasi asuntoja
erittdin halvalla “anteeksi pyydellen”, sanoo vilittdjd Timo Metsola. Asuinhuoneistojen
vuokrien sdédntely purettiin kokonaisuudessaan vuonna 1995, jolloin vuokrista ja
sopimussuhteista pystyttiin vapaammin sopimaan. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu,
2016, s. 334) Tilastokeskuksen selvityksen mukaan vuokrat nousivat tdmin jilkeen
padkaupunkiseudulla 60% vuoteen 2004 mennessé, kun muut hinnat nousivat vain 14 %.

My0s palkkojen nousu jéi kauas tésté kehityksestd. (Salmela, 2004)

Vuokralaisten vaatimustaso on myds noussut vuosien saatossa ja timé on johtanut vuokra-
asuntojen laadun paranemiseen. Yleisesti ottaen asunnot vuokrattiin siind kunnossa missi
ne olivat 90-luvulla ja remontteja ei juurikaan tehty. (Joonas Orava, Osta, vuokraa,

vaurastu, 2016, s. 334)

Asuntosijoittamista pidettiin myds kehnona sijoitusmuotona, ja erddssi Kauppalehden
vertailussa otettiinkin huomioon pelkkd arvonmuutos ja vuokratuottoon ei kiinnitetty
mitdén huomiota. Myds pankkien suhtautuminen asuntosijoittamista kohtaan oli kehnoa.
Pankit eivdt mielellddn myOntdneet lainaa moniin asuntoihin, vaan ohjasivat yrityspankkiin
hakemaan yrityslainaa. Vuokratuloja ei suostuttu laskemaan henkilopuolella laisinkaan
lainaa hankittaessa. Seuraava suurempi kdidnne pankkien toiminnassa ndhtiin marraskuussa
2005, kun Aktia alkoi markkinoida itsedén asuntosijoittajan pankkina, josta suhtautuminen
levisi my0s muihin pankkeihin. Vuokratuloja alettiin huomioimaan tuloslaskelmissa.

(Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 335)
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6.2 Tulevaisuuden trendit

Yleisesti ottaen ollaan sen mielipiteen kannalla, ettd pienemmaét asunnot, yksiot ja kaksiot,
ovat parhaimpia sijoitusasunnoiksi. Tdmdn ovat myds rakennusliikkeet ymmaértineet, ja
kasvukeskuksiin rakennetaan hyville paikoille jopa 20-nelidisid asuntoja. Asuntojen
(vksiot, kaksiot ja kolmiot) koot ovat pddsddntdisesti pienentymddn pédin, mahdollistaen

my0s kohtuullisemmat vuokrat. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 336)

Asuntojen  kutistumisen taustalla ovat kaupungistuminen, asuntokuntien koon
pieneneminen sekd paineet asumiskustannusten alentamiseen. Asumistrendeissa
arvostetaan kaupunkimaista asumista, jossa palvelut ja tapahtumat ovat Ildhella.
Kasvuennusteet ovat ndin ollen suhteellisen korkeita my6s Suomen suurimpien
kaupunkien alueilla, kuten péddkaupunkiseudulla, Tampereella, Oulussa, Turussa ja

Jyviskyldssé. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s. 336)

Kaupungistumisen ohella asuntokuntien koot, asukkaiden méérit asunnoittain, ovat myos
pienentyneet. Yhden ja kahden henkilon asuntokunnat ovat lisdéintyneet merkittdvasti sitten
vuoden 1985, keskimddrin kaksinkertaistuneet. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu,

2016, s. 337)

Nopea kaupungistuminen on myds aiheuttanut asuntopulaa tietyissd kasvukeskuksissa
nostaen asumiskustannuksia kohtuuttoman korkeiksi tuloihin verrattuna. Tédstd johtuen
rakennusliikkeet ja sijoittajat ovat alkaneet rakennuttaa entistd pienempid asuntoja, joissa
kustannukset per nelid suhteessa vuokraan per neli6 on saatu alemmaksi.
Asumiskustannuksista saa tilld tavalla karsittua, mutta sijoittajalle tuotto on edelleen
mainiota korkeamman nelidhinnan takia. (Joonas Orava, Osta, vuokraa, vaurastu, 2016, s.

337)

6.3 Asuntomarkkinoiden ennuste vuodelle 2018

Seuraavaksi kdyddén hieman 14pi Pellervon taloustutkimuksen (PTT) asuntomarkkinoiden
ennusteita vuodelle 2018. PTT on yhdistys, jonka jdsenistd koostuu etupddssd maa- ja
elintarviketalouden sekd metsdalan yhteisdistd. PTT:n toiminnan tarkoituksena on edistéa
kansantalouden tasapainoista kehitysté, johon kuuluu olennaisena osana julkisen talouden
ja talouspolitiikan kysymykset. Asuntomarkkinat ovat yksi PTT:n vahvoista
osaamisalueista. (PTT lyhyesti, 2016)
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Vuonna 2017 talouskasvusta huolimatta asuntomarkkinat vilkastuivat ainoastaan
kasvukeskuksissa, kun pienemmissd kaupungeissa ja syrjdseuduilla asuntojen hinnat
laskivat. Rakentamisen puolella oli erittdin vilkasta, joka johtaa siihen, etti tarjonta
asuntomarkkinoilla on lisddntynyt ja lisddntyy edelleen. Suuri tarjonta puolestaan hillitsee
hintoja ja vuokria kasvukeskuksissa myds vanhojen asuntojen osalta. (Asuntomarkkinat
2018 - ennuste, 2018) Muun muassa Helsingissd oli kesédkuun lopussa rakenteilla 8325
asuntoa, mikd on yli 1000 asuntoa enemmédn kuin vastaavaan aikaan vuonna 2017.

(Helsingissid rakenteilla enndtysméairé asuntoja, 2018)

Vuodelle 2018 kerrostaloasuntojen hinnoille ennustetaan 2,2 prosentin nousua, kun ne
vuonna 2017 ennakkotietojen mukaan nousivat 1,9 prosenttia. Ennusteiden mukaisia
voimakkaita hintojen nousuja selittdd mm. edelleen jatkuva talouskasvu, alhaalla pysyvit
korot ja tyollisyyskehitys. Asuntojen hintojen kehityksessd kaupunkien viliset erot ovat
edelleen merkittdvid, tosin hinnat tasoittunee voimakkaan rakentamisbuumin tuoman

lisddntyneen tarjonnan myo6téd. (Asuntomarkkinat 2018 - ennuste, 2018)

Asuntojen huoneluvulla on yhd enemmén merkitystd hintakehityksessd. Sijoittajien suuri
kiinnostus pienid asuntoja kohtaan on johtanut siihen, ettd yksididen hinnat ovat
erkaantuneet selvésti muiden asuntojen hintakehityksestd kasvukeskuksissa. Tamé nékyy
mm. siind, ettd suuri osa uusista myyntiin tulevista pienistd asunnoista pdityy suoraan

sijoittajalle tai rahastoille. (Asuntomarkkinat 2018 - ennuste, 2018)

7 Premis

Premis on kokonaisvaltainen kiinteistotiedon hallinnan ja toiminnanohjauksen jirjestelmai,
jota Pre-Ohjelmistot Oy on kehittinyt yhdessd asiakkaan kanssa vuodesta 2014 ldhtien.
Premisissd kaikki relevantti tieto yhdistetdéin yhteen kokonaisuuteen, jolloin tiedon
hy6dyntdminen ja prosessien automatisointi voidaan nostaa uudelle tasolle. Kiinteistdtietoa
ja kiinteistoihin liittyvid dokumentteja siilytetddn ja ylldpidetddn kootusti yhdessd
paikassa.  Premis  tehostaa ~ muun  muassa  isdnndintityotd — hyddyntdmalld
massatoiminnallisuuksia ja automatisoimalla laskutuksen, hankintatoimen, viestinnin ja
palvelupyyntdjen ohjauksen. Tdméin myotd aikaa sddstyy ja tiedot pysyvit ajan tasalla.

(Premis- tiedonhallintaa kiinteiston koko elinkaaren ajan, 2016)
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Premis tuotetaan pilvipalveluna ja sitd otetaan kéyttoon hyvin suurissa ympiristoissa.
Asiakkaat korvaavat Premisilld jopa 12 nykyistd jdrjestelmdd, ja se ratkaisee ndin ollen
hajallaan eri paikoissa olevan kiinteistdtiedon ongelman. (Premis- tiedonhallintaa

kiinteiston koko elinkaaren ajan, 2016)

Alkuvaiheessa Premis on suunnattu erityisesti isdnnditsijatoimistoille,
kiinteistomanagereille, rakennusliikkeille sekd sijoittajille. Perustana toimiva XRM-
platformi mahdollistaa kuitenkin palvelut monille muille palvelutoimialoille, esimerkiksi
matkailuun. Tietomallinsa ja vahvan kéyttdjdhallinnan ansiosta Premis soveltuu myos
kansallisen asunto-osakerekisterin toteutusalustaksi. (Premis- tiedonhallintaa kiinteiston

koko elinkaaren ajan, 2016)

Palvelu on rakennettu Microsoft Dynamics CRM alustalle, ja kieleksi voi valita englannin

tai suomen. (Premis- tiedonhallintaa kiinteiston koko elinkaaren ajan, 2016)
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7.1 Premisin suunnitteluperiaatteet ja asiakasprojekti

Premisin rakenne takaa joustavan kehittimisen ja laajentamisen sekd jarjestelmdn
ylldpidon koko sen elinkaaren ajan. Premisin ytimessd olevan tietomallin péille
rakennetaan liiketoiminnan vaatima logiikka ja prosessien ohjaus. Kun ndmé ovat valmiit,
rakennetaan  kdyttoliittymit ja raportointindkymét toivotun nikoisiksi. (Premis-

tiedonhallintaa kiinteiston koko elinkaaren ajan, 2016)

Pilvipalveluna Premis on helppo ottaa kayttoon asiakkaan kaikissa toimipisteissd
tyontekijoille sekd nettiportaalien osalta my0s asiakkailleen. Ndin ollen ei ole tarvetta
investoida omaan palvelinympdristoon. (Premis- tiedonhallintaa kiinteiston koko

elinkaaren ajan, 2016)

Haltuunottoprojektissa kdyddan huolellisesti ldpi kaikki asiakkaan nykyiset jarjestelmat ja
prosessit ja rakennetaan pilotoitava kokonaisuus. Premisid voidaan jo kayttdd
pilottivaiheessa rinnakkain asiakkaan nykyisten ohjelmistojen kanssa. Pilotoitavan
kokonaisuuden perusteella rakennetaan yhdessd asiakkaan kanssa lopullinen
kayttoonotettava palvelu siséltden koulutus- ja tuotantoympéristot. (Premis- tiedonhallintaa

kiinteiston koko elinkaaren ajan, 2016)

8 Tutkimusprosessi

Henkildt, jotka osallistuivat tutkimukseen, haastateltiin puhelimitse kvalitatiivista
menetelmdd kayttden. Haastatteluyja varten oli laadittu relevantteja kysymyksié
tutkimuksen kannalta. Puhelinhaastattelut olivat ainut vaihtoehto tutkimukseen

osallistuneiden henkildiden maantieteellisen sijainnin takia.

8.1 Metodikuvaus

Tutkimusta varten tarvittiin haastattelut kvalitatiivista metodia kayttden. Haastattelut
tehtiin kahdelle Kiinteistd-Tahkolan sijoittaja-asiakkaalle sekd kahdelle muulle henkil6lle.
Haastatteluun wvalittiin niin monta henkil6d kuin kohderyhméstd oli saatavilla.
Alkuperdisestd suunnitelmasta poiketen tutkimukseen valittiin kuitenkin kaksi henkilod

lisdd kohderyhmén ulkopuolelta tdydentdmiain omilla perspektiiveilldén.
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8.2 Kyselylomake ja haastattelut

Kyselylomake ja kysymykset muotoiltiin yhteistydssd toimeksiantajan kanssa, kuitenkin
tekijén ensisijaisia prioriteetteja tyon kannalta noudattaen. Kysymykset laadittiin teorian

pohjalta seké toimeksiantajan intressit huomioiden.

9 Analyysi: Tutkimus

Tutkimukseen osallistui neljd henkild4, joista kaksi oli kohderyhmasté osallistuneita
Kiinteistd-Tahkolan sijoittaja-asiakkaita ja kaksi muuta olivat kohderyhmin ulkopuolelta
valittuja henkildité. Jotta tutkimuksen analyysid on helpompi lukea ja tulkita, nimeén
heidit henkildiksi a, b, c ja d, joista henkil6t a ja b ovat Kiinteistd-Tahkolan asiakkaita ja
henkil6t ¢ ja d ovat kohderyhmén ulkopuolelta valitut henkil6t.

Strategisista syistd tutkimukseen valittiin “asiantuntijan” rooliin Jukka Tola (henkil6 d),
jonka ndkemykset ja mielipiteet osoittautuivat tarkeiksi tutkimuksen kannalta. Hian on yksi

kohderyhmin ulkopuolelta valituista henkilistd, jolla on myos sijoitusasuntoja.

9.1 Sijoittajat ja heidan omistuksensa

Kiinteistd-Tahkolan sijoittaja-asiakkaat voidaan luokitella suursijoittajiksi. Toisella heisté
(henkil6 a) oli haastatteluhetkelld 21 sijoitusasuntoa, ja toisella (henkild b) yhteensd 150—
200 sijoitusasuntoa yksityisesti sekd sijoitusyhtion kautta. Henkil6 a:n sijoituskohteet
sijaitsevat Oulun talousalueella ja henkild b:n sijoitusasunnot hajautetusti
kasvukeskuksissa ympéri Suomen. Henkil6114 a on k44 51 vuotta, ja henkil6lld b on ikéa

45 vuotta. Henkil6 a on sijoittanut 20 vuotta ja henkild b 10-11 vuotta.

Henkild c:114 oli haastatteluhetkelld kaksi sijoitusasuntoa ja henkild d:114 kolme
sijoitusasuntoa. Molempien sijoitusasunnot sijaitsevat Helsingissd. Henkil6l1l4 ¢ on ikdd 65
vuotta, ja henkildlld d on ikdd 47 vuotta. Henkild ¢ on sijoittanut noin 25 vuotta ja henkild

d noin 20 vuotta.
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10 Kysymykset ja vastaukset

Seuraavaksi kédydddn ldpi mitd tutkimukseen osallistuneet vastasivat kysymyksiin.
Kysymyksid oli 13 kappaletta, ja kaikki olivat avoimia kysymyksid. Osa kysymyksisti
liittyi yleisesti asuntosijoittamiseen, ja toinen osa oli Premisiin liittyvid kysymyksid. Osa
kysymyksistd oli muotoiltu niin, ettd vastauksen saattoi saada jo aiemmassa kysymyksessa.

Téastd el kuitenkaan koitunut harmia tutkimuksen kannalta.

10.1 Sijoittajien sijoitusstrategia

Ensin kysyttiin sijoittajien sijoitusstrategiasta.

Sijoittajista henkil6 a:n mukaan asunnot on pystyttdvd hankkimaan sijainnilta, johon on
mahdollista saada vuokralaisia monista eri kohderyhmistd. Lisdksi hin mainitsi
sijoitusasunnon koon hajauttamisen sekd sen seikan, ettd perheasumisen nikokulmasta

palveluiden on oltava ldhelld. Remonttikohteita on ollut my6s muutamia.

Henkild b:n osalta sijoitusstrategia on pitkdjénteinen. Vuokratuotto on hénelle tirkein, ja
hénen hankkimat sijoitusasunnot ovat pddasiassa uusia yksioitd ja kaksioita. Hanelldkin on

joskus ollut remonttikohteita.

Henkild c:n sijoitusstrategia on arvonnousupainotteinen silmélldpitden ylimédrdisid tuloja

eldkepdiville muiden pddomatulojen lisaksi.

Henkild d:n sijoitusstrategiana on ollut 16ytdé taloyhtiditd, joissa on paljon varallisuutta ja
jalostuspotentiaalia. Jalostuspotentiaalilla hén tarkoittaa esimerkiksi rakennusoikeutta,
taloyhtion omistuksessa olevia vuokra-asuntoja tai tiloja, joita muutetaan johonkin
tuottavampaan kéyttoon. Taloyhtion hallinnassa on joskus asuinhuoneistoja tai
litkehuoneistoja, esimerkiksi ravintola. Yleensd tdimén tyyppiset yhtidt ovat aliarvostettuja
ja niiden vuokratuotot parempia kuin tavanomaisissa taloyhtidissd. Lisdksi tdmén
tyyppisissd yhtidissd vastikkeet ovat aika maltillisia, ja tarpeen vaatiessa on mahdollista
realisoida tietty médrd omaisuutta ja maksaa siitd korjauksia. Jalostuksen aikana arvo
nousee ja asunnot myydddn 2-5 vuoden téhtdimelld. Tilat ovat olleet sadasta kahteen
sataan nelidon, joita on sitten voinut pilkkoa pienemmiksi. Tdtd kautta on my0s saatu

korkeampi nelihinta. Tuotto on siis perustunut arvonnousuun.
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10.2 Tarkeimmait tunnusluvut

Seuraavaksi kysyttiin, mitkd ovat sijoittajien mielestd tirkeimmét tunnusluvut, kun he

ostavat tai arvioivat asuntoja.

Henkild a:n mukaan tirkeimmat tunnusluvut ovat oman pddoman tuotto, vuokratuotto ja
kassavirta. Henkild b oli samaa mieltd kuin henkild a, mutta lisdsi myds ei numerollisia

tunnuslukuja kuten sijainti ja taloyhtion kunto. Henkil6 ¢ ei osannut sanoa.

Henkild d:n mukaan nettokassavirta, eli mité tulee ja mitd menee, on keskeinen. Tuotto on
kuitenkin perustunut arvonnousuun. Tyhjdt kuukaudet sekd korjausvelka on myds
huomioitava. Kuten hidn myds mainitsi ensimmdiisessd kysymyksessd, on taloyhtion
varallisuutta katsottava. Pelkkdd matematiikka ei voi kéyttdd, vaan on katsottava

kokonaisuutta.

10.3 Vilttamittomat perustiedot asunnosta kun siti arvioidaan

Kolmantena kysyttiin mitkd ovat mielestdsi valttiméttomat perustiedot asunnosta, kun

arvioit sita?

Henkild a:n mukaan keskeisid asioita ovat tulevat investoinnit, ovatko remontit tehtyni

sekd vanhoissa asunnoissa tilinpaétdstiedot yhtiosta.

Henkild b mainitsi tuottoon liittyvdt asiat. Lainoitusaste (uusissa asunnoissa), mitd
rakennusmateriaaleja on kiytetty sekéd kohteen sijainti ovat tirkeitd huomioiden tydpaikat,

koulut ja liikenneyhteydet.
Samoilla linjoilla oli my6s henkild ¢ mainiten tulevien remonttien tiedostamisen sekéd
sijainnin.

Henkild d painotti sijaintia sekd mikrosijaintia, yhtion kokoluokkaa ja minkélaisia
huoneistoja taloyhtiossd on. Lisdksi hdn mainitsi jo aiemmin mainitun jalostuspotentiaalin

sekd yhtiojérjestyksen tarkan lapikdymisen, josta ndhdéén yhtion omaisuus.
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10.4 Suurimmat riskitekijat

Neljas kysymys kuului: mitkd ovat mielestisi suurimmat riskitekijat asuntoa ostaessasi tai

sitd arvioidessasi?

Henkild a:n mukaan huoneistoissa suurimmat riskitekijat ovat tulevat hankinnat ja
remontit. Nidistd on oltava tarkka selvitys tehtynd, jotta viltytdan yllattaviltd
kustannuspoikkeamilta, esimerkiksi putkiremonttien kohdalla. Hidn mainitsi myos

rahamarkkinoiden vakauden ja heilahtelut.

Henkild b mainitsi vuokra-aikaan liittyvét riskit, kuten tyhjien kuukausien riskin ja
vuokranmaksun. Lisdksi riskind on asunnon hajottaminen, eli hyvd vuokralainen tulisi

16yté4.

Henkild ¢ oli samaa mieltd henkild b:n kanssa vuokralaisriskistd. Hin mainitsi my0s
kayttavinsd hyvikseen Vuokraturvan vuokraus-sopimusta, joka takaa vuokranmaksun
ensimmaiseltd vuodelta. Eli jos vuokralainen ei maksa vuokraansa, Vuokraturva-sopimus

maksaa sen.

Henkild d:n mukaan tilld hetkelld suurin riskitekija on velka ja sen kéyttdminen
lainankorkojen ollessa alhaalla, mikd mahdollistaa korkean pédfoman tuoton.
Uudiskohteissa maksimaalinen velkavipu ja lyhennysvapaat sen lisdksi antavat
harhaanjohtavan kuvitelman. Tietyilld alueilla asunnoista on myds enemmaén tarjontaa kuin
kysyntdd, miké laskee hintoja alas jossain vaiheessa. Hin mainitsi myds asumistuen, joka

osaltaan vaikuttaa korkeaan vuokratasoon ja pienentyessddn myos vuokranmaksukykyyn.

10.5 Salkkuraportin sisalto

Loput kysymyksistd olivat Premis-kéyttdjarjestelmddn liittyvid. Ensin kysyttiin “mitd

toivoisit salkkuraportin sisdltivan?”

Henkild a:n mielestd sen pitdisi olla mahdollisimman kattava ja siséltdd keskeisimmiét

asiat, kuten mahdollisimman reaaliaikaisen tuottoraportoinnin, miké on titi paivaa.

Henkild b:n mielestd kuukausiraportoinnissa ei tarvitse olla niin paljoa tietoa. Hin painotti
enemman sitd, ettd jarjestelmissd pitdisi olla selkeésti asuntoluettelo ja sieltd ndhtdvilld
vuokrat, vastikkeet ja tuottoihin liittyvit asiat. Sieltd pitdisi selkedsti ndhdé, jos asunto on

tyhjilladn tai vuokrat maksamatta, silld on tarkedd, ettd vuokrat juoksevat. Liséksi kun
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salkkua pengotaan, eli myydddn ja ostetaan uusia asuntoja, pitdisi helposti pystyé
perustamaan jdrjestelmddn uusia yhtiditd tai kohteita. Erillisestd myytyjen kohteiden
paikasta voisi ndhdd myyntivoiton tai tappion (ostohinta, vélityspalkkiot ja myyntihinta).
Lopuksi hdn mainitsi my0s autopaikkojen seurannan, riittdvésti tietoa yhtiostd sekd

yhti6lainan osuuden.

Henkild ¢ pohdiskeli, ettd jos olisi enemmaén asuntoja, niin vuokrien maksun seuraaminen
on tarkedd. Lisdksi pddoman tuottojen seuraaminen sekd kassavirran seuraaminen olisi

hyodyllista.

Henkil6 d ei osannut tdhdn suoraan vastata, koska ei tiedd mitd Premisin tietomalli tukee.
Hin mainitsi kuitenkin kassavirtapohjan olevan se mitd verottaja haluaa. Lisiksi, jos
mennddn asuntosijoittajien pankkitileille ja ndhddén rahaliikenne reaaliajassa, niin silloin
he eivit tarvitsisikaan erillistd raporttia. On siis pidettidvi huolta ajantasaisuudesta, mikd on
hyvin keskeistd tdssd asiassa. Liséksi hdn mainitsi, ettd pankkitapahtumien on oltava

oikein, jotta vuosittaiset verotiedot saadaan oikein.

10.6 Automatiikka raporttien laatimisessa verotusta varten

Seuraavaksi kysyttiin: Toivoisitko automatiikkaa verotukseen liittyvdssé raportoinnissa?

Henkild a:n mielestd raportoinnin pitdisi olla samantyyppistd kuin porssiosakekaupoissa,
eli ohjelmistosta pitdisi nappia painamalla saada raportit ja erittelyt verotusta varten.
Kustannukset vihenisivit, jos raportit voisi saada suoraan jarjestelmésta eika niitd tarvitsisi

erikseen pyytéd tilitoimistosta.

Henkild b:n mielestd tdmi oli itsestdénselvyys, eli raportit verottajalle ja eri laskelmia

pitisi pystyé tulostamaan itse milloin vaan.

Henkild c oli samoilla linjoilla, eli olisi hyvd saada verottajaa varten jonkunlainen

yhteenveto menoista ja tuloista, jotta ei itse tarvitse niité laskea.

Henkild d mainitsi kassavirtapohjan olevan sen mité verottaja haluaa. Pankkitapahtumien
on oltava oikein, jotta vuosittaiset verotiedot saadaan oikein. Keskeistd tdssd on, ettd

pidetddn huoli tietojen ajantasaisuudesta.
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10.7 Asiakirjojen ja dokumenttien siilytys pilvipalvelussa

Seuraavaksi kysyttiin: Toivoisitko erilaisten kiinteistoihin liittyvien asiakirjojen ja

dokumenttien sdilytystd sdhkoisessd muodossa ja pilvipalvelussa?

Tastd asiasta oltiin pitkélti samaa mieltd. Henkil6 a oli sitd mieltd, ettd kaikesta paperista
pitdisi pddstd eroon, ja kaiken pitdisi olla saatavilla sdhkdisessd muodossa. Henkild b
mainitsi tuottoihin ja verotukseen liittyvdt dokumentit. Henkild ¢ oli sitd mieltd, ettd

tulevaisuuttahan pilvipalvelut ovat.

Henkild d oli myos sitd mieltd, ettd kaikesta paperista on mahdollista pdistd eroon. Hianen
mukaansa koko tiedon perustaminen liittyy muutamiin asiakirjoihin, joita ovat mm.
vuokrasopimus, yhtidjérjestys ja asuntokauppadokumentit. Tdmid dokumentaatio on
saatavilla sdhkoisessd muodossa. Henkilo d lisdsi kuitenkin, ettd tdma vaatii kuitenkin
toimintatavan muutosta, kun ihmiset tykkadvit mapeista ja perinteet velvoittavat
kayttaméddn niitd, sekd kiinteistdalan ammattilaiset tekevdt mieluiten niin kuin aina

aikaisemmin.

10.8 Lisipalvelujen hankkiminen isinnodinnin tai salkunhoitajan kautta

Seuraavaksi kysyttiin: haluaisitko hankkia lisépalveluja isdnndinnin tai salkunhoitajan

kautta? Mité palveluita?

Henkild a mainitsi ongelman, joka liittyy huoneiston kunnon tarkastamiseen, kun
vuokralaiset vaihtuvat. Asuinhuoneisto olisi saattanut mennd seuraavalle vuokralaiselle
heikommassa kunnossa, jos hédn ei olisi itse kdynyt huoneiston kuntoa todentamassa.
Esittelija ei ole ilmoittanut lainkaan, ettd esimerkiksi seinid pitdisi hieman maalata. Eli

jonkun ndkoinen kunnon tarkistus olisi hyvid saada asuinhuoneistolle ennen esittelya.

Henkild b mainitsi vuokravilityksen, verotuksen ja vuokravalvonnan. Jos haluaa myyda
tietyltd paikkakunnalta, niin voisi olla esimerkiksi lista vélittéjistd siltd kyseiseltd alueelta.
Hidn mainitsi myos kodinkoneiden vaihtopalvelun, kun niitd vdhdn vidlid joutuu

vaihtamaan.

Henkild ¢ mainitsi remonteista ilmoittamiset sekéd isdnnditsijan todistuksen, jos se olisi

palvelun kautta edullisempaa saada.
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Henkild d kertoi, ettd palvelun on oltava selked ja sovittu etukdteen, ja sama koskee
edelleen vilitettdvid palveluita. Muuten on aika kaukaa haettua, ettd isédnnditsijan tai

salkunhoitajan kautta ostaisi mitdén. Ensin pitdisi saada palvelua.

10.9 Sovellus dlypuhelimelle

Seuraavaksi kysyttiin: Hyddyntéisitko dlypuhelinsovellusta jos sellainen kehitettéisiin

sijoittajalle?

Henkild a oli sitd mieltd, ettd tdllaiselle sovellukselle olisi kdyttod. Hin toisti
mielipidettddn siitd, ettd hdn on sdhkdisen dokumentoinnin kannalla, ja paperista pitdisi

paasta eroon.

Henkild b oli samaa mieltd, ettd sovellusta tulisi hydodynnettyd. Se voisi sisdltdd hyvin
selkedn oman salkun nidkymén. Lisdksi siind voisi olla hélytyspalvelun kaltainen toiminto,

josta nidkisi vuokravalvonnan ja onko asuntoja tyhjillaan.

Henkild c otti esille myds vuokrien maksuseurannan. Taloyhtion tiedotteet voivat olla
sielld sidhkoisessd muodossa, ja lisdksi kaikki mahdolliset dokumentit samalla tavalla

pilvipalvelussa, jotta niitd voisi sieltd tulostaa.

Henkild d mainitsi tdssdkin kysymyksesséd sen, ettd keskeistd on datan ajantasaisuus. Jos
esimerkiksi maksuja jda kohdentamatta, viitemaksut ovat pielessé tai vuokria jdi saamatta
niin samalla se my06s vidristdd lukuja. Hén koki erilliset dlypuhelinsovellukset kuitenkin
vdhin toissijaisena asiana. Mutta jos halutaan luoda markkinapaikkoja ja tehdd ostoksia
tamén sovelluksen sisdlld, eli sovellukselle 16ytyisi jokin ansaintamalli, jolloin se olisi

toinen asia.

10.10 Avoin kysymys

Lopuksi henkil6t saivat vield lisdtd mielipiteitddn tai antaa kommentteja, jos heilld tuli

jotain mieleen.

Henkilo a lisdsi vield, ettd salkkupalvelusta pitdisi saada sellainen, ettd se on
vuokranantajan ndkdkulmasta mahdollisimman hyvd, eli kattava raportoinnin,
tuottolaskelmien ja verotuksen osalta. Lisédksi taloyhtion tietojen osalta raportoinnin pitéisi
toimia ja isdnnditsijdntodistusten olisi oltava automaattisesti saatavilla, kun niité tarvitaan

asunnon myynnissi. Toiminnallisen puolen osalta saisi olla mahdollisimman jouhevaa, kun
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asuntoja vuokraillaan, eli tiedon kulku toimisi vuokranantajan ja vilittdjdn valilla.
Tiivistettynd hédnté kiinnostaa se, ettd asunnot ovat vuokrattavissa 12 kuukautta vuodessa ja

asunnon asiat hoidetaan salkkupalvelun kautta.

Henkild b kertoi, ettd suuresta omaisuusmassasta on kyse, ja on hyvé asia, ettd timmdoinen
palvelu tulee ja vertaili sitd siihen, jos esimerkiksi pankissa on paljon varoja, niin miten

paljon kaikkia palveluja silloin on saatavilla.
Henkild c:114 ei ollut tihdn mitéén lisittdvaa.

Henkild d mainitsi, ettd suuresta asiasta on kysymys, ja tdrked kommentti, mikd pitdd
kuitenkin  huomioida on se, ettd Suomeen piti tulla voimaan PSD 2
(maksupalveludirektiivi, joka mahdollistaa kolmansien osapuolien rajoitetun pédsyn
maksupalveluntarjoajien, kuten pankkien, ylldpitdmille maksutileille). Tdhdn tuli
siirtymédaikaa ja pankit pystyvdt edelleen suojelemaan omaa toimintaansa.
Asuntosijoittajapalvelun tuottamisen nikokulmasta timéa tarkoittaa sitd, ettd pelkéstidn
maksuliikennepalveluista  tulee  asuntosijoittajalle  paljon  kustannuksia.  Silloin
asuntosijoittajatyokalulle ei valttaimattd 10ydy maksajia. Pankki veloittaa joka kuukausi
kaikista tilitapahtumista, joita sieltd kdyddan kysymaissd, ja niin kauan kuin téllainen malli
on olemassa, niin rahat menevét vain pankille. Ja jos siitd yrittdd itse saada liiketoimintaa

tarjoamalla siihen lisdksi téllaista palvelua, niin hyvin harva on siitd valmis maksamaan.
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11 Pohdinta

Kriittisestd ndkokulmasta tarkasteltuna haastateltavien méard olisi voinut olla suurempi.
Alkuperdisen suunnitelman mukaan odotin haastateltavien méirin nousevan vihintdén
viiteentoista. Kohderyhmdsséd olevia potentiaalisia haastateltavia henkilGitd yritettiin
rekrytoida Kiinteisto-Tahkolan tyontekijoiden kautta, silld heidén sisdisten ohjeiden
mukaan he eivit saaneet luovuttaa asiakkaidensa yhteystietoja ulkopuolisille. Taméa
ongelma ilmeni niin myohéisessd vaiheessa, ettd tutkimuksen rakennetta ei voinut enii
lahted radikaalisti muuttamaan. Kohderyhmistd saatujen haastateltavien vihdisestd
médrdstd johtuen pditettiin ndin ollen ottaa kaksi ulkopuolista henkil6d mukaan

tutkimukseen.

Tutkimuksen tarkoituksena oli saada selville, miten Premis -jdrjestelmdd tulisi kehittda
asuntosijoittajien tarpeiden mukaisesti. Haastateltavilta kysyttiin asuntosijoittamiseen
liittyvid kysymyksid sekd mielipiteitd siitd, miten Premisid voisi kayttdd hyviksi
asuntosalkun hallinnassa. Kohderyhmassé olleet henkil6t olivat tyypillisid henkilditd, jotka
voisivat kdyttdd Premisid hyvékseen suurien asuntosalkkujensa takia. Nidin ollen heiddn
vastauksensa ja mielipiteensd olivat tdrkeitd tutkimuksen kannalta. Ulkopuolisten
haastateltavien mielipiteet tdydensivdt hyvin kohderyhmissd olleiden henkildiden

ajatuksia.

Vastauksista pddtellen numerolliset tunnusluvut ovat térkeitd asuntojen tuottoja
arvioidessa, mutta myos ei numerollisilla, kuten sijainnilla ja taloyhtién kunnolla, on suuri
merkitys. Voi siis ajatella, ettd tunnusluvuilla ja tuottolaskelmilla on suuri merkitys siiné
mielessd, ettd ne ovat kuitenkin ensisijaisesti sijoituspditdsten tukena. Mutta tunnuslukujen
ja tuottolaskelmien lisdksi on tarkedd katsoa kokonaisuutta ja huomioitava myos kaikki

piilevat riskitekijét.

Suurimmiksi riskitekijoiksi haastateltavat arvioivat tulevat remontit sekd vuokrausaikaan
liittyvit riskit. Tulevien remonttien selvittimiseksi on tutkittava perusteellisesti taloyhtion
kunto. Hyvén vuokralaisen 1dytdminen on avainasemassa, kun halutaan valttad
vuokrausaikaan liittyvid riskejd, kuten vuokranmaksua ja tyhjien kuukausien riskid. Myos
taménhetkistd halvan lainan saatavuutta ja sen myotd kéytettdivdd maksimaalista
velkavipua pidettiin merkittdvand riskind. Halpa laina ja pitkdt takaisinmaksuajat ovat jo

nikyneet suurina heilahteluina Ruotsin asuntomarkkinoilla mm. asuntojen hinnoissa. My0s
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Suomessa rakennusbuumin tuoma suuri tarjonta tullee painamaan hintoja alas jossain

vaiheessa.

Asunnon kunnon

Remontit/ heikentyminen

hankinnat

Tyhjien
kuukausien riski

Vuokrausaika

Suurimmat riskit Vuokran maksu Asumistuki

Velkavipu/halpa
laina

Uusien
Rahamarkkinat asuntojen
lyhennysvapaat

Rakennusbuumi

Kaavio 2, Suurimmat riskitekijit asuntosijoittajien nikokulmasta

Salkkuraportin sisdllostd oltiin monta eri mieltd. Jokaisella vastaajalla oli hieman eri
mielipiteet siitd, mitd salkkuraportin tulisi siséltdd. Esimerkiksi suurten asuntosalkkujen
omistajista toinen oli sitd mieltd, ettd salkkuraportin tulisi olla mahdollisimman kattava,
kun toinen heisti taas oli sitd mielté, ettd raportin ei tarvitse sisdltdd niin paljoa tietoa. Siitd
mitd salkkuraportin tulisi sisdltdd, on siis vaikea vetdd mitdén suoria johtopddtoksia.
Mainittakoon kuitenkin, ettd kaikki vastaajat mainitsivat tuottojen seuraamisen joko

raportoinnin kautta tai suoraan jarjestelmasta.

Automaatiota raportoinnissa pidettiin varsin tidrkednd osa-alueena. Verottajalle on
annettava erilaista tietoa kassavirtapohjaan liittyen. Erilaisten raporttien ja laskelmien
tulostaminen pitdisi olla helppoa ja suoraan jirjestelméstd saatavilla, vdhin kuin
porssiosakekaupassa. Tdméa voisi helpottaa etenkin suursijoittajia, ja véhentéisi heidin

tarvetta tilitoimiston palveluille.
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Asiakirjojen ja eri dokumenttien sdilytystd ja siirtdmistd pilvipalveluun ja sdhkoiseen
muotoon pidettiin tdysin mahdollisena ja hyvédnd asiana. Tosiasiahan on, ettd
tulevaisuudessa kaikki mahdollinen siirtyy paperimuodosta sdhkdiseen muotoon.
Asiantuntijamme henkild d mainitsi tdimén kuitenkin vaativan muutosta toimintatavoissa.
On selvidd, ettd kun on tottunut johonkin, voi siitd olla vaikea paéstdd irti. Mielestini
digitalisaatio on kuitenkin asia, mika tapahtuu toimialasta riippumatta. Voin kuvitella, etté
asuntosijoittajan kannalta digitalisaatio helpottaa tdmin arkea huomattavasti, kun
mahdollisimman suuri osa kaikesta kiinteistotiedosta on koottuna yhteen paikkaan, josta se

on aina saatavilla.

Isdanndinnin ja salkunhoitajan kautta hankittavista lisdpalveluista oltiin montaa eri mielti,
ja vastaajilla oli monia ehdotuksia miti ne voisivat olla. Jos tarkemmin analysoi vastauksia
voi todeta, ettd yksi yleinen mielipide liittyi tavalla tai toisella asunnon kunnossapitoon
sekd vuokranvilitykseen. Asuntosalkun ollessa suuri, on vuokranantajan, eli sijoittajan,
hankalampi pysya tdysin kartalla asunnoistaan. Jos sijoittajalla ei ole mahdollisuutta kdyda
toteamassa asunnon kuntoa esimerkiksi vuokralaisen vaihtuessa, voisi timédn kaltaiselle

“kunnontarkastus” -palvelulle olla kaytto.

Vastaajien mielestd dlypuhelinsovellukselle voisi olla kéyttod usealla tavalla. Eniten
mainittu asia vastaajien kesken oli, ettd sovellus wvoisi olla hyddyllinen
vuokranvalvonnassa, jolloin nékisi vuokranmaksutilanteen asunnoittain. Liséksi sovellus
voisi toimia jonkinlaisena informaatiokanavana sijoittajille, josta nikisi mm. taloyhtiéiden
tiedotteita ja johon voisi tallentaa erilaisia dokumentteja. Premisistd 16ytyykin jo
ladattavissa oleva dlypuhelinsovellus, joka on kehitetty ensisijaisesti taloyhtion osakkaille,
asukkaille ja hallitusten jdsenille, josta ylld mainittujen kaltaisia ominaisuuksia jo 16ytyy.

Olemassa olevasta sovelluksesta voisi kehittdd myds version asuntosijoittajille.

Viimeisessd avoimessa kysymyksessd vastaajat saivat vield lisdtd omia ajatuksiaan, jos
jotain jéi kertomatta. Lahinnd vastaajat toistivat ajatuksiaan ja toiveitaan salkkupalvelun
suhteen painottamalla tiettyjd heille tirkeitd asioita. Uutena aiheena henkild d halusi vield
tdssd kohtaa mainita PSD 2-maksupalveludirektiivin. PSD 2 mahdollistaa kolmansien
osapuolien rajoitetun péadsyn maksupalveluntarjoajien, kuten pankkien, ylldpitimille
maksutileille. (PSD2 péhkindnkuoressa) Henkil6lld voi esimerkiksi olla tili Nordeassa,
mutta hoitaa talousasioitaan jonkin kolmannen osapuolen sovelluksen kautta, kuten
esimerkiksi Premisin kautta. Teoriassa uudistetun direktiivin edellyttimédt muutokset

maksupalvelulakiin ja maksulaitoslakiin tulivat p#ddosin voimaan Suomessa jo
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tammikuussa 2018. (Kannanotto PSD2-siirtyméajan tilanteesta, 2018) Kuten henkilé d
mainitsi, tuli PSD 2:n voimaantuloon siirtymdaikaa. Siirtymdajalla tarkoitetaan
kaytannossa sitd, ettd muutos ei vield toteudu kokonaisuudessaan tammikuussa 2018 sen
takia, ettd direktiivin nojalla annetaan myos tekniset sddannokset, jotka liittyvdt muun
muassa asiakkaan vahvaan tunnistamiseen. N&illd ndkymin kyseiset sdénnokset tulevat
voimaan vasta syksylld 2019. (EU:n maksupalveludirektiivi PSD2, 2018) Tdméi taas
hankaloittaa tiettyjen maksupalveluiden kdyttdonottoa Premisin kaltaisessa jérjestelméssi
syksyyn 2019 saakka, kun pankit voivat jatkaa veloittamista tilitapahtumista kuten

ennenkin.

12 Loppupéaatelmit

Tutkimuksella haluttiin selvittdd, minkélaista tietoa asuntosijoittajat kayttévit hallitessaan
asuntosalkkujaan, sekd miten Premisid voisi kehittdd asuntosijoittajien tarpeita tarkastellen

ja minkélaisia toiminnallisuuksia jdrjestelmédn tulisi siséltaa.

Asunnoista on saatavilla paljon tietoa, jota asuntosijoittajien on pystyttdvd analysoimaan
hallitakseen asuntosalkkujaan ja tehdidkseen mahdollisimman hyvid sijoituspddtoksia.
Asuntosijoittamisessa on kokoajan oltava valppaana. On esimerkiksi seurattava, miten
asunnot tuottavat, on hoidettava vuokraukseen liittyvid asioita, on tiedostettava tulevat
remontit ja ilmoitettava verottajalle vuokratuloista. On siis selvidd, ettd sijoittaja haluaa

helpottaa seké tehostaa tyotddn ja arkeaan mahdollisimman pitkélle.

Tutkimuksella saatiinkin selville mielipiteitd asioista, jotka aiheuttavat sijoittajille
padnvaivaa, ja joihin tulisi saada helpotusta. Niitd ovat erilaiset palvelut, joita
asuntosijoittajille voisi tarjota palvelupyyntdjen muodossa jirjestelmaisti tai sovelluksesta.
Keskeisind asioina koettiin my0s vuokranvalvonnan seuraaminen seké tuottoihin liittyva
raportointi. Ennen kaikkea Premisistd kuitenkin toivottiin asuntosijoittajille tydkalua, jolla
he voisivat mahdollisimman kattavasti hallinnoida asuntosalkkujaan eri perspektiiveist.
Tutkimustulokset ovat suuntaa antavia, ja Pre-ohjelmistot Oy voi kayttdd tuloksia

hyvékseen Premisin kehityksessé.
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