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Taman opinndytetyon tarkoituksena oli selvittdd kiinteistokauppaa Puolassa. Opin-
naytetyo toteutettiin laadullisena tutkimuksena ja se tehtiin toimeksiantona Euran
kiinteistonvélitykselle. Tutkimuksen tavoitteena oli luoda yleiskuvaus Puolan kiin-
teistokaupasta sekd maan tarjoamista mahdollisuuksista Kkiinteistdsijoituksen nako-
kulmasta. Lisaksi tavoitteena oli selvittdd mitd on hyva tietdd ennen kuin l&htee etsi-
maan myytavéana tai vuokrattavana olevia kiinteistdja Puolasta. Opinndytetyohon
haastateltiin puolalaista kiinteistovalitysyritystd. Haastattelun tarkoituksen oli saada
tarvittavaa kaytannon nakékulmaa opinnaytetyéhon.

Eldmme maailmassa, jossa ihmiset matkustavat yhd enemman ja matkustamisesta on
tullut helpompaa, jolloin myds kasvaa ihmisten kiinnostus kiinteiston hankkimiseen
oman valtion ulkopuolelta. Maailman globalisoituessa on Kiinteistokaupasta tullut
my0s yha enemman kansainvalistd liiketoiminta. Puola on Euroopan valtio, jonka
kehitys on ollut viime vuosina nousujohteista. Kehityksen nousujohteisuus on houku-
tellut monia ulkomaalaisia investoimaan Puolan markkinoille. Vieraan maan markki-
noille lahtiessa on suositeltavaa, ettd tuntee edes vahan maan historiaa, kielt, kult-
tuuria ja yhteiskunnallista tilannetta.

Tutkimustulosten perusteella voitiin todeta, ettd Puolan monipuoliset kiinteistomark-
Kinat tarjoavat varteenotettavan vaihtoehdon kotimaisen rinnalle. Puolassa on monta
eri kanavaa, joista voi l&hted etsim&an myynnissé olevia kiinteistgja. Kiinteistokaup-
pa koostu aina monesta asiasta, kuten pankki- ja lupa-asioista. Naihin perehtyminen
vaatii huolellisuutta ja kérsivallisyyttd, varsinkin vieraassa maassa.
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The purpose of this thesis was to find out how the real estate process goes in Poland.
This Bachelor’s thesis was a qualitative study and it has been made as an assignment
for a real estate company called Euran Kiinteistonvalitys. The objectives of this study
are to create an outline of the real estate business process in Poland, and what does
the country offer from a real estate investor's point of view. Besides this study is try-
ing to find out what is good to know before starting to search the real estates that are
for sell or rent. For this thesis | have interviewed Polish real estate agent. The pur-
pose of this interview was to get some general point of view that was needed in this
thesis.

We live in world where people travel more and more easily, and at the same time in-
crease the people’s interest to get a real estate from the foreign country. When the
world is becoming more global, so does the real estate business. Poland is a Europe-
an country that has increased their advancement in the last years. That attracts many
foreign investors to the Polish markets. When entering to the foreign market, it’s ad-
visable to be familiar at least little bit with the country’s history, language, culture
and society situation.

From the research results we could notice that Polish real estate market offers con-
siderable options for the home market. There are many ways to find out what is for
sell in the real estate market. The real estate deal consists of many things, such as
bank- and permit matters. It takes time and patience to familiarize these matters, es-
pecially in a foreign country.
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1 JOHDANTO

Taman opinndytetyon aiheena on Kiinteistokauppa Puolassa ja opinnaytety6 tehddén
toimeksiantona Euran Kiinteistonvalitykselle. Yritys on toiminut kiinteistonvéli-
tysalalla yli kaksi vuosikymmenta. Tyossé kasitellaan yleisesti Puolan kiinteisto-

kauppaa sekd maan tarjoamia mahdollisuuksia kiinteistosijoituksen nakékulmasta.

Opinndytetyo on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus, joka normaalisti etsii vasta-
uksia kysymyksiin miksi, miten ja millainen. Jo tutkimusta suunnitellessa laadittiin
selked kuva siita mika on sen tavoite ja miten siihen paastdan. Tassa opinnaytetydssa
tavoite on saada selked kuva siitd mista Puolan kiinteistokauppa paépiirteittain koos-
tuu. Lisaksi opinndytetyon tutkimusongelmiksi valittiin: Mitd on hyvé tietdd ennen
kuin lahtee etsiméan myytavana tai vuokrattavana olevia kiinteistgja Puolasta? Mita
Puolan kiinteistomarkkinat tarjoavat?

(Menetelméopetuksen tietovarannon www-sivut 2012)

1.1 Opinndytetyon tausta

Maailmassa, jossa ihmiset matkustavat yhd enemman ja matkustamisesta on tehty
entistd helpompaa, nousee myods ihmisten kiinnostus kiinteiston hankkimiseen oman
valtion ulkopuolelta. Maailman globalisoituessa on my®ds Kiinteistokauppa laajentu-
nut yha enemman valtiorajojen yli tapahtuvaksi kaupankaynniksi. Kaupankayntia on
lahdetty helpottamaan muun muassa erilaisilla maiden valisilla yhteistydsopimuksil-
la, jotka auttavat ja alentavat ihmisten kynnystéd ldhted hankkimaan kiinteistoja ul-
komailta. Nykyddn myytéavien kiinteistojen etsiminen ulkomailta on huomattavasti
helpompaa kuin esimerkiksi vield kaksikymmenta vuotta sitten. Viestimien kehitty-
minen on helpottanut tiedonkulkua huomattavasti. Syita kiinteistén ostoon ulkomail-
ta on yhta paljon kuin on ostajiakin. Joku voi etsid sitd unelmien asuntoa elékepaivil-
le, kun taas toinen saattaa etsié tiloja oman liikeidean toteuttamiselle. Oli syy mika
tahansa, voi vieraan maan kiinteistomarkkinat tarjota varteenotettavan vaihtoehdon

kotimaisen rinnalle.



Puola on itéisen Keski-Euroopan valtio, joka on varikk&an historiansa aikana noussut
useita kertoja kuin tyhjasta takaisin maailman kartalle. Vuonna 2004 tasta suuresta
valtiosta tuli kansanadnestyksen myota Euroopan unionin taysjasen ja vuonna 2007
siité tuli myoGs osa Schengen-aluetta, jolloin aukesi entistd paremmat mahdollisuudet
my0s ulkomaalaisille kiinteistosijoittajille. Puolan viime vuosien kehitys on ollut
nousujohteista. Alhaisen inflaatioasteen myota valtion hintataso on kuitenkin edel-
leen lansinaapureihin verrattuna alhaisempi. Alhainen hintataso houkutteleekin mo-

nia ulkomaalaisia investoimaan Puolan markkinoille.

Ennen vieraan valtion markkinoille lahtemistad on tarkedd oppia edes vahan maan,
historiaa, kieltd, kulttuuria ja yhteiskunnallista tilannetta. Naihin asioihin tutustumal-
la on huomattavasti helpommat lahtokohdat lahted rakentamaan luottamusta seka it-
selleen kokonaiskuvaa vieraista markkinoista. On hyva harkita huolella mihin Puo-
lassa lahtee sijoittamaan. Puolassa on kylla paljon potentiaalia, mutta ilman selvéaa

suunnitelmaa ei kannata lahtea liikkeelle.

e Paata mita etsit Puolan kiinteistomarkkinoilta
e Maarittele omalle hankinnallesi budjetti )
N

e Tee huolella taustatyot

e Kartoita sopivat kohdevaihtoehdot )
: . . )

e Tutustu kokonaisvaltaisesti kohteisiin

e Neuvottele kaupankaynnista )

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys.



1.2 Kaytettdvat menetelmét

Opinndytetyohon haastateltiin puolalaista kiinteistonvalittdja Anna Wisniewskaa.
Haastattelun tarkoituksen oli saada tarvittavaa k&ytdnnon nakokulmaa opinnéytetyol-
le seka selkeyttdd varsinkin tyon lahtokohtia. Haastattelua varten kaytettiin myos
apuna tulkkia. Tulkkina toimi Samuli Laine-Zamojski. Opinndytetyota varten on
myo0s kerétty tietoa kirjallisuudesta ja Internetista. Eri lahteitd kaytettdessé on keski-
tytty niiden luotettavuuteen ja ajankohtaisuuteen.

Tybskentelen kiinteistonvélitysyrityksessa, joten olen pystynyt tekemaén kiinteiston-
valitysalasta empiirista eli kokemusperéisté tutkimusta. Tydssani olen voinut havain-
noida kotimaisen Kiinteistokaupan eri vaiheita, tdmé on taas antanut hyvaa pohjaa

lahtiessani tutkimaan vastaavasti Puolan kiinteistokauppaa.

2 PUOLAAN TUTUSTUMINEN

2.1 llmasto ja ihmiset

Puolassa vaikuttaa ns. vali-ilmasto. Puolan ylla kohtaa kaksi ilmavirtaa, Atlantin kos-
teanlauhkeat ilmavirrat ja Euraasian mantereen kuivemmat ilmavirrat. Erityisesti
Puolan talven lampdtilat voivat vaihdella huomattavasti eri vuosina. Lansi-Puolassa
ja rannikolla vallitsee kosteampi ja lampiméampi ilmasto kuin Ita- ja Etela-Puolassa.
Keskilampétila rannikolla on heindkuussa noin +16,5 astetta, kun taas eteldssa kes-
kiarvo on kahdesta kolmeen astetta lampimampi. Varsinkin Suomeen verrattuna voi
Puolassa olla melko l&mpimid syksyja. Tammikuussa lampdtila voi pudota muuta-
man asteen pakkasen puolelle. Kevét saapuu Eteld-Puolaan jo helmi-maaliskuussa.

Puolan keskisademaara on noin 600 millimetrid vuodessa. (Erola 2007, 27.)

Puolassa on l&dhes 40 miljoonaa ihmist4, eli joka kahdeskymmenes eurooppalainen on
puolalainen. Eurooppalaiseksi maaksi Puola on nuorten yhteiskunta, silla kansalais-

ten keski-ikd on 35 vuotta. Puolalaiset ovat hyvin koulutettuja ja joka kymmenennel-



t4 puolalaiselta 16ytyykin korkeakoulututkinto. Puolalaisia my6s pidetéddn erittéin
yrittelidgind ja luovina ihmisind. Aivan kuin muissakin Euroopan maissa véaeston
luonnollinen kasvu on nykyaan pienté, silla nuoret keskittyvét yhd enemmaén opiske-
lu- ja tydeldamaéén siirtden perheen perustamista myohemmaksi. Lahimenneisyyden
talouskasvu on lisénnyt véeston muuttoliikettd kaupunkeihin. Yli 60 prosenttia puo-
lalaisista asuu nykyaan kaupungeissa. Maassa puhutaan Puolan kieltd, joka on Tsekin
ja Slovakian kanssa, lansislaavilainen kieli. Yli 90 prosenttia puolalaisista kuuluu
roomalaiskatoliseen kirkkoon. Maassa voi myods havaita ortodoksisia ja kreikkalais-
katolisia kirkkoja seka luterilaisia ja kalvinistisia kirkkoja, juutalaisten synagogia ja
Puolan muslimien vanhoja moskeijoita. Muun muassa taloudellisten ja poliittisten
tapahtumien aiheuttamana 1800 — 1900-luvulla miljoonia puolalaisia muutti ulko-
maille, mutta 1900-luvun alussa satojatuhansia puolalaisia muutti paluumuuttajina
takaisin kotimaahansa.

(Puolan suurl&hetyston www-sivut 2012)

2.2 Historia pahkinén kuoressa

Puolan valtion arvioidaan syntyneen jo vuonna 966, jolloin nykyisen Puolan alueella
elaneet lansislaavilaiset heimot hyvéksyivat kristinuskon. Puolan kuningaskunta kui-
tenkin sai alkunsa vuonna 1025. Vuosien 966-1370 valistd aikaa kutsutaan Piastin
dynastiaksi, joka tulee Puolan myyttisen perustajan, Piastin mukaan. Tatd seurasi Ja-
gellojen valtakausi vuosina 1385-1572. Tana aikana alkoi myds Puolan ja Liettuan
valinen Krewon unioni. Téta ajanjaksoa on pidetty merkittdvana varsinkin talouden,
kulttuurin ja tieteen kehityksen kannalta. Vuonna 1569 syntyi varsinainen valtiolli-
nen liitto Puolan ja Liettuan valilla, jolloin solmittiin Lublinin unioni. Tdma merkitsi
sitd, ettd molemmat maat olivat yhden hallitsijan alaisuudessa. Vuonna 1772 tapahtui
ensimmainen Puolan jako tunnetusta kolmivaiheisesta jaosta. Viimeisen vaiheen jéal-
keen Puolan valtio katosi kaytdnnossa taysin Euroopan kartalta, johon se palasi vasta
ensimmaisen maailmansodan jélkeen vuonna 1918. Siihen saakka Puola oli ollut osa
Itdvaltaa, Vendjai ja Preussia. Autonomiasta huolimatta puolalainen kulttuuri joutui
usein alistamisen kohteeksi. Mitkdan toimet eivat saaneet kuitenkaan koskaan puola-

laisia lopullisesti lannistumaan, vaan Puola itsendistyi 11.11.1918.



Vuonna 1939 toisen maailmansodan alla Molotov-Ribbentrop — sopimuksessa Ité-
Eurooppa jaettiin Saksan ja Neuvostoliiton kesken. Saksa hyokkasi Puolaan vuonna
1939. Myohemmin Neuvostoliitto miehitti myds Puolan. Vastarinta oli kuitenkin ko-
ko sodan ajan toiminnassa ja vuonna 1944 natsi-Saksan miehittdméssd Varsovassa
syntyi niin sanottu kansannousu, joka kuitenkin joutui saksalaisten otteeseen ja Var-
sova karsi mittavat tuhot. Vuonna 1945 Varsova vapautui saksalaismiehityksesta,
mutta joutui vastaavasti Neuvostoliiton miehittdmaksi. Puola kérsi sotavuosista suu-
ret tappiot. Toisen maailmansodan jalkeen Puolan itsendistyi, mutta se oli edelleen
Neuvostoliiton tiukassa otteessa. Muun muassa suurimmat teollisuuslaitokset, pankit

ja litkenne valtiollistettiin. Puola karsi pitk&d&n vakavista talousongelmista.

Vuonna 1980 Puolassa syntyivat lakkoliike ja Solidaarisuus-ammattiliitto. Ensim-
maiset vapaat vaalit tarkoittivat maassa sosialismin loppua. Puolaan palautettiin yksi-
I6nvapaus, itsendinen ulkopolitiikka sekd markkinatalous. Vuonna 1995 maan presi-
dentiksi valittiin Aleksander Kwasniewski. Puola liittyi Natoon vuonna 1999. Euroo-
pan unioniin maa liittyi taas vuonna 2004. Vuonna 2006 presidentiksi valittiin Lech
Kaczynski, joka menehtyi lento-onnettomuudessa vuonna 2010. Vuoden 2010 pide-
tyistd ennenaikaisista vaaleista ldhtien Puolaa on johtanut Bronistaw Komorowski.

(Johansson & Lautela 2004, 68-102; Suomen suurlahetyston www-sivut 2012)

2.3 Puolan poliittinen jérjestelmad ja talous

Puolassa on kaksikamarinen parlamentaarinen demokratia eli se on tasavalta. Joka
viides vuosi kansa valitsee Puolan valtionpd&dmiehen, joka on presidentti. Maan halli-
tus on vastuussa parlamentille, jonka kansa myos valitsee. Parlamentin toimenkuvana
on muun muassa olla poliittisena valvontaelimena. Parlamentti koostuu kahdesta

kamarista, alahuone Sejmista ja vaikutusvaltaisemmasta yldhuone Senaatista.

Monen It4-Euroopan maan tavoin Puolan valtaa on jaettu 16 ld4nin kesken. Nait4
l&&neja kutsutaan voivodikunniksi. L&&nien huolehdittavana on muun muassa tervey-
denhuolto ja ymparistosuojelu. Kuntaliittymét hoitavat kuntien valistd yhteistyota.
Puolan kuntien hallintoalue on jarjestelméltdan varsin lahell4 suomalaisten kuntien

hallintoaluetta. (Suomen suurldhetyston www-sivut 2012)
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Puolan talouden rakenteen suurimpia teollisuussektoreita ovat elintarvike-, auto-,
kemikaali-, seké kone- ja laiteteollisuus. Puola on yksi suurimpia hiilentuottajia maa-
ilmassa. Viime vuosina Puolan hiilentuotanto on kuitenkin uudistuspaineiden alla
laskenut. Talouden rakenne on muuttunut huomattavasti viimeisen kahden vuosi-
kymmenen aikana. Tdma johtuu pa&osin siitd, ettd palvelusektori on noussut, mutta

teollisuus- ja maataloussektori ovat laskeneet.

Puolan maatalouden osuus ei ole bruttokansantuotteesta suurimpia, mutta sen sosiaa-
linen ja poliittinen merkitys on maalle sitdkin suurempi. Yleensd Puolan maatilat
ovat pienid, jolloin niiden tuottavuuskin on heikkoa. Pd4osa maan tuotannosta tulee
maatalouden suurtiloilta. Maatalouden vienti on kuitenkin EU-jasenyyden myo6té

kasvanut.

Vuonna 2008 alkanut maailmanlaajuinen talouskriisi ravisteli myds Puolaa, josta se
kuitenkin selvisi paremmin verrattuna muihin Euroopan valtioihin. Vuonna 2010
Puolan talous parani 3,8 prosentilla. Syyné tahan ovat olleet hyvé kotimainen kulutus
ja investoinnit sekd nouseva vienti. Puolan taloutta on muun muassa kuvailtu kan-
sainvalisen valuuttarahaston (IMF) mukaan suhteellisen tasapainoiseksi, jonka takia
se on parjannyt paremmin kuin monet muut EU-maat. Tastd huolimatta Puola ei voi
luottaa tulevaisuudessa talouden kasvuun ilman tarvittavia rakennemuutoksia.

(Suomen suurldhetyston www-sivut 2012)

2.4 Kaytannon tietoa

Puolan joukkoliikenne on koko maan kattava, esimerkiksi kaupunkien véliset ju-
nayhteydet ovat péddasiassa hyvat ja toimivat, mutta pienimille paikkakunnille sen
sijaan saattaa paasta sujuvammin ja nopeammin linja-autolla. Sisémaan lennot ovat
my0s varteenotettava vaihtoehto, sill& varsinkin pidemmalle matkustaessa se voi olla
huomattavasti nopeampi tapa kuin linja-autolla tai junalla matkustaminen. Suurissa
kaupungeissa, kuten pé&&kaupunki Varsovassa, bussi- ja raitiovaunuverkostot ovat

kattavia. My0s takseja on yleensd hyvin saatavilla. Julkinen kaupunkiliikenne on
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paasdantoisesti edullisempaa kuin Suomessa. (Suomen suurldhetyston www-sivut
2012)

Maan isoimmista kaupungeista voi [0ytdd monia tasokkaita hotelleita, seka kansain-
valisid suuria hotelliketjuja. Hotellien hinnat ovat p&dasiassa lansimaisella tasolla.
Varsovassa on paljon viiden tahden ja kahden tdhden hotelleja, mutta ei montakaan
keskiluokan hotellia. Puolassa myds maatilamatkailu on yleistyméssa ja nostamassa

suosiotaan. (Suomen suurléhetyston www-sivut 2012)

Puolassa pankkiasiointi on helppo hoitaa, silla esimerkiksi padkaupungista Varsovas-
ta l6ytyy useita kansainvalisia pankkeja. Koko maasta voi 10ytaa lasku- ja pankkiau-
tomaatteja, myos Internet-pankin kayttdminen on mahdollista. Tavallisimmat luotto-
ja pankkikortit kdyvéat useissa liikkeissa ja ravintoloissa. Ulkomaalainen yksityishen-
kilo voi avata pankkitilin sek& anoa lainaa Puolassa. Vield kymmenen vuotta sitten
Puolan pankit eivét olleet kovin halukkaita lainaamaan rahaa ulkomaalaisille ostajil-
le, mutta ajat ovat muuttuneet. Nyt myods ulkomaalainen voi saada helpommin lainaa.
Puolan pankit ovat kuitenkin erittain riskitietoisia. (Suomen suurl&hetyston www-
sivut 2012; Hill 2008, 173.)

Puolassa Posti toimii muun Euroopan tavoin, vaikkakin valilla postin kulku voi olla
hidasta. Puolassa toimivat myds suurimmat kansainvaliset kuriirifirmat, kuten esi-

merkiksi DHL ja UPS. (Suomen suurldhetyston www-sivut 2012)

Matkapuhelinliittyman hankkiminen kdy vaivattomasti, silla Puolasta 16ytyy useita
operaattoreita, joista voi valita palveluiltaan ja hinnoiltaan juuri itselleen sopivan.

Maan maasuunta on 48. (Suomen suurl&hetyston www-sivut 2012)

Puolan rahayksikkd on zloty ja se jakaantuu 100 groszyyn. Maan euroon liittymisté
on pidetty mahdollisena jo aivan lahivuosina. Kéteisen kayttd on edelleen maassa
yleista vaikka myds luottokorttimaksu mahdollisuus on kasvanut ja yleistynyt.

(Suomen suurléhetyston www-sivut 2012)

Puolassa on kaytossa tutut viestimet. Kuten muualla maailmassa, myos Puolassa In-

ternetin suosio on kasvanut huimasti. Puolassa on miljoonia Internetin kayttajia ja
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maaré kasvaa alati. Nykyaan yha useampi puolalainen yritys tai pankki tarjoaa katta-
vasti palvelujaan myos Internetin kautta. Puolan maatunnus verkossa on .pl ja siihen
voikin térméta useilla maan eri kotisivuilla. Monet eri yritykset tarjoavat Internet-
yhteyksia. Internetin lisaksi maassa toimii tutut viestimet televisio, radio ja lehdet.
Naista suosituin on televisio, jonka vanhin kanava TVP on ollut toiminnassa jo vuo-
desta 1956. Erilaiset televisio-, ja radiokanavat tarjoavat jokaiselle jotain. Puolassa
toimii yli 5 400 sanomalehted. Maasta I0ytyy niin valtakunnallisia kuin paikallisiakin
sanomalehtid, jotka voivat lehdesta riippuen ilmestyvét paivittain, viikoittain tai kuu-
kausittain. Suurimpia sanomalehtid ovat mm. Rzeczpospolita, Gazeta Wyborcza ja

Super Express. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut 2012)

3 PUOLAN KIINTEISTOTYYPIT

Kuten kaikissa maissa, myds Puolassa maan eri kiinteistotyypeilld on omat tunnistet-
tavat ominaispiirteensd. Yli 200 vuotta sitten nykyisen Puolan alueella vaikutti laaja
joukko aristokraatteja, jotka rakennuttivat runsaasti maatiloja, sek& omistivat lukuisia
rakennuksia myos kaupungeissa. Taman eliitin omistamat rakennukset poikkesivat
muista suuremmalla kokoluokallaan. 1800 — luvulla, ennen maailmansotien syttymis-
t4, Puolassa rakennettiin 1ahinnd kahdenlaisia talotyyppejd. Rakennettiin joko erittain
kookkaita kartanoita, tai vaatimattomampia 2 - 4 huoneen puurakenteisia asuintaloja.

Toisen maailmasodan jalkeen tiili nousi rakennusmateriaalina suosioon. Tama johti-
Kin erittdin omaperdiseen tyylin 1960 -1970 luvuilla. Viimeisten vuosikymmenten
aikana maa on vaurastunut merkittavasti. Tdma on mahdollistanut sen, ettd myos yk-
sityinen ihminen voi aloittaa helpommin rakennusprosesseja. Toisin kuin monessa
muussa Euroopan valtiossa Puolassa ei, varsinkaan reilu vuosikymmen sitten, ollut
niin tiukkoja s&adoksia sille, mit4 ostamalleen tontilleen sai rakentaa. Tallgin raken-
tajat pystyivat toteuttamaan itseddn oman maun mukaan, mutta siitd huolimatta yh-

tenevaisyyksia rakennustyyleissa voi kuitenkin eripuolilla Puolaa havaita.
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Puolalaiset talot voi karkeasti jakaa kolmeen kategoriaan.

e asuintalot
e vapaa-ajan asunnot

e arvokiinteistot

3.1 Asuintalot

Ennen maailmansotia rakennusmateriaalina kaytettiin lahinna puuta. Kiinteistot oli-
vat yleensd vain yksikerroksia. Talon keittiossa oli sijoitettuna puuhella, joka ruuan-
laiton lisdksi toimi my6s talon lAmmdontuottajana. Taloissa ei esimerkiksi vielé siihen
aikaan l0ytynyt aivan nykyajan kaltaisia kaksinkertaisia ikkunoita, mutta kylla jo
tuolloin asennettiin usein myods kaksi ikkunaa, joista toinen aukesi sisdanpdin ja toi-
nen ulospain. Nykyaén sen aikaiset asuintalot on saatettu remontoida taysin nykyajan
vaatimusten mukaan ymparivuotiseen asumiseen tai vaihtoehtoisesti vapaa-ajan

asunnoksi.

1960-1970-luvulla, toisen maailmansodan jélkeen, keskiluokan kasvun myoté tiili
rakennusmateriaalina yleistyi. Tyyliltddn tdméan ajan rakennukset olivat hyvin sa-
mankaltaisia ja yleensd ne rakennettiin kahteen kerrokseen. Ensimmadiseen kerrok-
seen rakennettiin yleensd varastotilat ja toiseen asuintilat. Tdmén ajan rakennukset
eivat vélttdmatta ole kauneimmasta padstd, mutta kaytannollisyyden ndkdkulmasta

talot pitivat paremmin arvonsa.

My0ds paritalot alkoivat yleistyd 1960-1970 luvulla. N&issa riitti yleensa tilaa 2-3
perheelle. Paritalot rakennettiin usein kahteen kerrokseen, joissa molemmissa ker-
roksissa oli omat huoneistonsa. Asuintilat koostuivat yleensa keittiostd, kahdesta ma-
kuuhuoneesta ja wc / pesuhuoneesta. Nyky&an tdman ajan rakennustyypit antavat
hyvan mahdollisuuden ostajalle esimerkiksi vuokrata jotain osaa kiinteistokokonai-

suudesta.

1970- ja 1980 lukujen lopuilla lainanotto kausittain parani, jolloin syntyi rakennus-

buumeja. Rakentaminen kukoisti, vaikkakin rakennustyyli oli edelleen kovin kolk-
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koa. Vasta 1990-luvulla Neuvostoliiton kaatumisen jalkeen rakennustyyli lahti muut-
tumaan niin sanotusta perinteisestéd tyylista uusiin erilaisiin tyyleihin. Monesti kui-
tenkin pystyy havaitsemaan rakentamisratkaisuissa jotain yhtélaisyyksia aikaisem-
paan. 1990-luvulla asuintalot rakennettiin usein kolmeen kerrokseen. Talojen alaker-
rat rakennettiin usein varastotiloiksi, joihin tyypillisesti oli oma kulku ulkokautta,
mutta yh& useammin alakertaan rakennettiin jopa autotalli, sauna tai toimistotilat.
Viimeisessa tapauksessa oli mahdollista yhdistdd jopa asuminen ja liiketoiminta.
Toiseen kerrokseen rakennettiin paasy terassille ja péaasisdankaynnille, jonka kautta
paasi asuintiloihin. Sisalta yleensé 16ytyi ensin olohuone ja keittid. Ylimpéan kerrok-
seen rakennettiin makuuhuoneet ja vessa / pesuhuone. Tyyli muuttui 1990-luvulla
paljon vaikuttavammaksi. Tyypillistd 1990-luvun vaikuttavuudessa on tilavammat
huoneet, koristeellisesti sisustetut pesuhuoneet ja varustelutason parantuminen. Sa-
malla kuitenkin kun asuintaloja laajennettiin, jai yha useammin tontti vdhemmalle
huomiolle. On siis hyvd muistaa tarkastaa myos tontti, vaikka talo itsessédéan olisi
kuinka vaikuttava tahansa. (Hill 2008, 27-38.)

Puolan kerros- ja rivitalohuoneistot voi niiden rakennusajankohdan perusteella jakaa
kolmeen ryhmé&an. Puolassa voi havaita eroavaisuuksia rakennuksissa, jotka ovat ra-
kennettu ennen maailmansotia, tai jotka ovat rakennettu ndiden jalkeen. Kolmas
ryhma on niin sanotut modernit huoneistot, joiden rakennus ajankohtaa voi lahtokoh-

taisesti pitdd 1980-luvun lopusta tdhan paivaan.

Ennen ensimmaistd maailmansotaa rakennetuissa huoneistoissa on yleensa tyypillista
muun muassa korkeammat huoneet, puiset ovet ja paneloinnit. Neuvostoliiton ole-
massaolon aikana huoneistoja vuokrattiin kansalaisille matalalla vuokralla, mutta
ihmisten alhaisen elintason my6td alkoivat myos huoneistot pikku hiljaa rénsistya.
Nyky&déan tdman ajan huoneistoja on kuitenkin usein remontoitu, joitakin jopa erittain
hyvékuntoiseksi. Maailmansotien jalkeen rakennettiin runsaasti kortteleita, joissa
huoneistot olivat aikaisempaa vaatimattomampia ja koruttomampia. Padajatuksena
oli enemman kaytannon laheisyys, eikd niink&an ylellisyys. Neuvostoliiton olemas-

saolon aikana useimmat rakennukset paésivét pahasti rappeutumaan.
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3.2 Arvokiinteist6t ja vapaa-ajan asunnot

Kuten monessa muussakin Euroopan valtiossa, niin myds Puolassa vaikutti aikanaan
erittdin voimakkaasti vahva eliittiluokka, joka rakennutti paljon erilaisia kartanoita.
Kooltaan kartanorakennuksia voi 16ytda niin kymmenestda makuuhuoneesta jopa yli
sataan makuuhuoneeseen. Neuvostoliiton aikana monet kartanot siirrettiin viran-
omaisten haltuun, jolloin kiinteistot karsivat niiden hoitamattomuudesta. Nykyaéan
monet kartanot ovat yksityisten omistuksessa ja ovat usein restauroitu takaisin uuteen

kukoistukseen.

Nyky&dan vanhoja arvokiinteistojd on kunnostettu ja yleisilmettd on alettu paranta-
maan. Rakennukset ovat yleensd hyvérakenteisia ja hyvin hoidettuja. Rakennuksista
voi myos loytaa esimerkiksi talon asukkaiden yhteisessé kaytossa olevan kuntosalin
tai uima-altaan. Kaupunginosissa, joissa on paljon opiskelijoita, huoneistojen vuok-
raaminen ei ole kovin vaikeaa, vaikka huoneistoa ei olisikaan peruskorjattu. (Hill
2008, 32-35.)

Ulkomaalaiset ostajat usein ihmettelevat Puolan vapaa-ajan asuntojen matalaa hinta-
tasoa. Puolassa vapaa-ajan asunnot eivat kuitenkaan sovellu aina ymparivuotiseen
kayttoon. Puolalaisten varallisuuden nousun myo6td on my0s vapaa-ajan asuntojen
myynti kasvanut. Suosituimmat sijainnit ovat yleensa jarven, meren tai metsan lahei-

syydessa. Rakennusmateriaalina on usein suosittu puuta, mutta joskus myads tiilta.

Vapaa-ajan asunnoissa on nykyaan hyvin usein rakennettu sisavessa, keittio ja 1-3
makuuhuonetta. Vapaa-ajan asuntoja voi loytda joko yksittaisind ympari Puolan
maaseutuja, tai sitten asuntoja voi olla pienissa ryppaissa. Talloin ne tavallisesti ovat
myos lahelld palveluita esimerkiksi kauppaa tai ravintolaa. On hyvin suosittua etta
puolalaiset vuokraavat omia vapaa-ajan asuntoja, jos he eivét sielld itse kovinkaan
usein vieraile. (Hill 2008, 31.)
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3.3 Liiketilat

Puolasta voi 16ytad paljon myods modernia ja hyvaa liiketilaa. 1960- ja 1970-luvulla
rakennetut liiketilat on padasiassa jo remontoitu nykyajan vaatimusten mukaan. Ul-
komaalainen saattaakin térméata myos liiketiloihin, jotka on rakennettu esimerkiksi
entisiin asuintiloihin. On siis hyvin mahdollista etta taysin normaalissa liiketilassa
voi sattumalta 16ytad vessasta kylpyammeen suihkuineen tai jostain toisesta hyvin
varustellun keittion. Joissain omakotitaloissa alakerta on voitu remontoida liiketiloja
varten. (Hill 2008, 35.)

3.4 Tontit

Puolassa tontit on nykyaan jaettu tontin kéayttétarpeen mukaan maatalous-, asumis-,
vapaa-aika-, tai teollisuuskayttoon. On siis hyva tarkistaa, ettd ostajan suunnittele-
miin k&yttotarkoituksiin on luvat tontilla kunnossa.

Puolan maapera on tunnettu hedelmallisena ja tuottavana. Tasta syysta Puolan maata-
loustontit ovat myos ulkomaalaisten sijoittajien kesken erittdin kysyttyja. Puolan
maanomistuslaeissa onkin otettu tietynlainen siirtymakausi, jottei ulkomaalaiset
hankkisi lilkkaa maan maatalousmaita. Ulkomaalaisille kuitenkin hyvin usein vuokra-
taan maata. Puolalaiset maataloustontit voidaan jakaa kahteen tyyppiin. Maa on joko
tarkoitettu vain maanviljelyyn tai sitten tontilla on my6s sen lisdksi rakennuslupa.
(Hill 2008, 36.)

Puolassa rakennustontit on voitu kaavoittaa esimerkiksi niin, etta tontille on lupa ra-
kentaa tietyn kokoinen omakotitalo, paritalo tai omakotitalon liséksi esimerkiksi ul-
korakennus. Yleensa tontille on méaritelty tietty prosenttimaard, jonka rakennus saa
tontista peittdd. Jos tontti sijaitsee alueella, joka on luonnon tai sen historian puolesta
merkittavd, on hyvé selvittdd myods mahdolliset rakennusmateriaalirajoitukset. On
hyvd muistaa, ettd vaikka tontti olisi jo kaavoitettu, niin siihen ei saa rakentaa mita
tahansa, vaan rakennusprojektiin pitd4 anoa erikseen tarvittavat luvat. Markkinoilta
voi kuitenkin l6ytaa rakennustontteja, joissa tarvittavat luvat on jo olemassa. (Hill
2008, 37.)
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Vapaa-ajantontit eivét ole tarkoitettu maatalouskayttoon, vaan rentoutumiseen ja eri-
laisten harrastusten harjoittamiseen. Tontit sijaitsevat usein lahelld luontoa tai vesis-
toa. Nykyaan Puolan vapaa-ajan asunnoissa on yha useammin jo sahko ja juokseva
vesi. Yleensd tontteihin 10ytyy rakennuslupa vapaa-ajan asuntoon, joka on lahinna
tarkoitettu loma kayttoon eik& ymparivuotiseen asumiseen.

Teollisuustontit on tarkoitettu vain teollisuuden eri kayttétarkoituksiin. Tontti on voi-
tu tarkoittaa esimerkiksi varastoimiseen, tavaroiden tuottamiseen tai palveluiden tar-
jontaan. On siis hyva jalleen selvittdd mihin tarkoitukseen tonttia voi kayttaa. (Hill
2008, 38.)

3.5 Puolan asuntomarkkinat

Puolasta 16ytyy Kiinteistdn ostamista suunnittelevalle monipuolisesti erilaisia vaihto-
ehtoja. Oli sitten suunnitelmana vapaa-ajanvietto, vakituinen asuminen tai liiketoi-
minnan harjoittaminen, oikeilla tyovalineilld 16ytyy varmasti runsaasti vaihtoehtoja.
Kiinteiston vuokraaminen Puolassa on myos erittdin yleistd. Vuokratessa on hyva
selvittad vuokrahinnan liséksi tulevat lisdkulut. Kiinteiston omistajalta voi kysya, etta
onko mahdollista ndhda kaikki Kiinteiston yllapitdmiseen liittyvat maksutositteet
viimeiseltd 12 kuukaudelta. Tamé& auttaa ymmartaméaan kiinteistén kokonaiskustan-
nuksia. Esimerkiksi lampdkustannukset voivat nousta yllattavan paljon jos kyseessa
on heikosti eristetty Kiinteistd tai kiinteistd sijaitsee kerrostalon korkeimmassa ker-
roksessa. Kiinteiston jalleenmyyminen ei ole vaikeaa, jos hinta-laatusuhde ja sijainti
ovat oikeat. Puolasta voi 16ytd4d myos laajan kirjon erilaisesti esirakennettuja kiinteis-
toja. Esirakennettuihin kiinteistéihin voi 16ytyéa taydelliset piirustukset suunnitelmien

loppuun viemiseksi.

Viime vuosien laajasta talouskriisista Puola on tdhén asti selvinnyt muihin sen naa-
purivaltioihin verrattuna hyvin. Voikin sanoa, ettd monenlainen liiketoiminta Puolas-
sa on edelleen ollut kannattavaa. Remontoitavan kiinteiston ostajan kannattaakin
miettid tarkkaan, sopiiko sijoituksena ostettu kiinteisté paremmin liiketilaksi vai

asuintilaksi.
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Puolan sijainti Euroopan kartalla on keskeinen, eli tehdastilojen ja varastotilojen suh-
teen erinomainen. Tehdastilat soveltuvat tietenkin monenlaiseen tuotantoon, mutta
ovat myds erittdin muuntautumiskykyisid. Tasta parhaana esimerkkind on Puolan
kolmanneksi suurin kaupunki £6dz, joka on remontoinut vanhasta panimotehtaasta
suuren ostoskeskuksen sekd kymmenid vuosia vanhasta tehtaasta asuinrakennuksen.
Puolasta voi loytaa paljon kunnostamattomia rakennuksia, joiden parhaat paivét ovat
olleet vuosia sitten. Monia rakennuksia peruskorjattiin valtion tai jonkin yksityisen
tahon toimesta varsinkin 1980-luvun lopussa ja 1990-luvun alussa esimerkiksi hotel-
leiksi tai ravintoloiksi. Neuvostoliiton hajoamisen jalkeen Puolalla ei yksinkertaisesti
ollut varallisuutta ldhted saattamaan loppuun kaikkia, niin sanottuja, epéoleellisia ra-
kennustoita. Talla hetkelld edelleen voi tormata rakennuksiin, jotka ovat seisseet kor-
jaamattomana vuosia. Monet rakennukset ndyttavat vanhanaikaisilta ja ransistyneilta.
Vield 1990-luvun alussa saatettiin kayttad 1960- ja 1970-luvun tyylia. Tata ei valtta-
matta mainita myyjan toimesta, silla se ei antaisi parasta vaikutelmaa ulkomaalaiselle
sijoittajalle. On kuitenkin hyva muistaa, ettd rakenteeltaan monet rakennukset voivat
olla erinomaiset ja on taysin mahdollista l&hted remontoimaan rakennusta tdmén pai-
van vaatimuksia vastaavaksi. Tdmanlaisiin rakennuksiin voi Puolassa tormata missa

vain, esimerkiksi lahella rannikkoa tai lentokenttaa.

Puolassa ei ole vahavaraisimmille varsinaista sosiaaliturvatukea asumiseen. Vaan
yleensd ihminen on joko omilla suhteillaan hankkinut halvan vuokratason asunnon.
Kuitenkin ndiden halvan vuokratason asuntojen osalta, vuokrahintataso on viime
vuosina ollut nousussa. Vuokra-asunnot sijaitsevat yleenséd vanhoissa rakennuksissa,
koska namé ovat markkinoilla véhiten suosittuja. Halvan hintatason houkuttelemana
monet ulkomaalaiset ovat voineet sijoittaa ymmartamatta taysin sitd, ettd vuokralai-
sella voi olla viel& pitk&dan asumisoikeus huoneistoon. My0s vuokrahintatasoa ei voi
aina lahted omatoimisesti nostamaan. Huomioitavaa on myds se, ettd omistaja on
velvollinen hoitamaan Kiinteiston kunnossapidosta. On siis jalleen kerran hyva ottaa

asioista kokonaisvaltaisesti selvéd, jotta ikévilta yllatyksilta véltyttaisiin.

Puolassa voi 16ytaa edullisia ja tyylikkaitd arvokiinteist6jd, jotka kuitenkin ovat pééas-

seet heikkoon kuntoon. Tallaisten kiinteiston suhteen kannattaa olla varovainen, silla
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usein ne voivat olla suojeltuja kohteita, ja johtuen tiukoista rakennusrajoituksista nii-

t& on erittéin vaikea lahted remontoimaan ainakaan ilman ammattiapua.

Tarkedd on myos nahdé tulevaisuuteen. Sijoittajan on omattava rohkeutta ottaa hallit-
tuja riskejd. Puolassa on useita potentiaalisia kaupunkeja. On hyva muistaa, etta viela
vahan aikaa sitten puolalaiset eivat voineet edes uneksia esimerkiksi ulkomailla
tyoskentelysta tai siitd, ettd he voisivat valita oman maun mukaan asuntonsa. Ennen
puolalaiset yleensé asuivat lahelld tydpaikkaansa, silla tamé jarjestely oli edullisem-
paa. Nykyadan ihmiset jo yha useammin valitsevat mieluummin tyépaikan l&heisyy-
den sijaan alueen, jossa he tuntevat viihtyvansa. Tdma sama ilmi6 tapahtuu kaikissa
Puolan suurimmissa kaupungeissa. Puolalaisilla on nykyaan enemmaén varaa esimer-
Kiksi ajoneuvoihin, polttoaineeseen ja julkisiin kulkuvélineisiin. Tieverkoston ja jul-
kisen liikenteen kehittyminen on myos edesauttanut puolalaisia levittdytymaan laa-
jemmalle. Luonnollisesti myos kiinteist0jen hintataso yleensé laskee mitd pidemmal-
le kaupungin keskustasta liikutaan poispéin. Jokainen ostaja on kuitenkin yksilo ja
paikassa missa toinen ei viihdy voi toinen taas viihtya. Yleensé ottaen varsinkin puo-
lalainen nuoriso haluaa edelleen asua kaupunkien keskustojen palveluiden laheisyy-
dessd. Nykyaan kuitenkin palveluiden tarjonta on parantunut myos esikaupunkialu-
eilla. Rauhallisemmat esikaupunkialueet ovat vastaavasti esimerkiksi lapsiperheiden
suosiossa. Kiinteistosijoittajalle Puolan kehittyminen tarjoaa vain lisda mahdolli-
suuksia. Esimerkiksi asuinalue, josta vield nyt saa edullisesti kiinteistdja, arvo saattaa
jo lahitulevaisuudessa olla huomattavasti suurempi. (Hill 2008, 67-85.)
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4 PUOLAN VOIVODIKUNNAT

Puolan voivodikunnat ovat aluehallinnon yksikdité, joita maassa on 16 kappaletta.
On hyva tutustua néihin jokaiseen l&hemmin, jotta se oma mahdollinen sijoituskohde

[0ytyisi helpommin.

Kuva 1. Voivodikunnat (Europolandin www-sivut 2012)

4.1 Pohjois-Puolan voivodikunnat

Lansi-Pommeri

Puolaksi: Zachodniopomorskie
Koko: 22 896 km2

Vakiluku: 1 694 000
Paakaupunki: Szczecin

Kansainvalinen lentokentta: Szczecin

Lansi-Pommerin voivodikunnassa pystyy vaivattomasti yhdistdimaén tyon ja vapaa-
ajan. Lansi-Pommeri sijaitsee Itdmeren rannikolla, johon laivaliikenne varsinkin

Pohjoismaista saapuu. Rannikolta 10ytyy myos paljon néhtdvad, kuten esimerkiksi
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upeita hiekkarantoja. Voivodikunnan rajalta on vain noin tunnin ajomatka Berliiniin.
Lansi-Pommeri on varsinkin kesélla puolalaisten ja saksalaisten turistien suosiossa.
Majoitusta voikin olla vaikea kesakuukausina I0ytda. Kiinteistosijoittajalle maakunta
voi olla my6s melko hankala kohde kahdesta syystd. Ensinnékin iso osa voivodikun-
nan pinta-alaa on luonnonsuojelualuetta. Toiseksi Saksan laheisyys saattaa vaikeuttaa
maan ostamista. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut 2012; Hill 2008,155-158.)

Pommeri

Puolaksi: Pomorskie
Koko: 18 293
Valiluku 2 192 000
Padkaupunki: Gdansk

Kansainvalinen lentokenttd: Gdansk

Pommerin suuri voivodikunta on tunnettu sen upeista hiekkarannoista Itdmeren ran-
nikolla seka historiallisesta satamakaupunki Gdanskista. Rannikko on niin puolalais-
ten kuin ulkomaalaisten lomailijoiden suosiossa. Kesélla rannikon hotellit ja ravinto-
lat ovat yleensa turisteja tdynnd. Myos vapaa-ajan asunnot ovat kysyttyja rannikolla.
On kuitenkin hyva muistaa, etta suurin suosio alueella on kesakuukausina, jonka jal-
keen turismi rauhoittuu. Eri puolilla maakuntaa on paljon erilaisia tapahtumia, joihin
kannattaa tutustua. Sisdmaassa voivodikunta tarjoaa rauhallisempaa maaseutua ja

pieni& jarvié. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut 2012; Hill 2008, 133-137.)

Warmia-Masuria

Puolaksi: Warminsko-Mazurskieta
Koko: 24 191 km2

Vékiluku: 1 432 505

Paakaupunki: Olsztyn

Kansainvalinen lentokentta: Ei

Warmia-Masuria kutsutaan usein tuhansien jarvien voivodikunnaksi vaikka tilastolli-
sesti jarvid on vajaa kaksi tuhatta. Warmia-Masuria on suuressa suosiossa turistien
kesken. Tatravuoret ja kanaalien yhdistdmat jarvet antavat loistavan mahdollisuuden

lomailijalle. Kuitenkin my6s Warmia-Masuriassa turismi on sesonkiluonteista ja ke-
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sén huippukuukausien jalkeen turismi on huomattavasti vahaisempéa. Paékaupunki
Olsztyn sijaitsee keskelld voivodikuntaa. Kaupungista on jopa 20 prosenttia metsaa
ja sen alueella on jopa 15 jarvea. Kaupungissa on myos kaksi yliopistoa. Kiinteistosi-
joittajan kannalta maakunta tarjoaa monipuolisia vapaa-ajan asuntomarkkinoita.

(Puolan ulkoasiainministerion www-sivut; Hill 2008, 147-149.)

Podlasie

Puolaksi: Podlaskie
Koko: 20 180 km2
Vékiluku: 1 221 000
Padkaupunki: Bialystok

Kansainvélinen lentokentté: Bialystok

Podlasien voivodikunta jaa usein hieman huomioitta. Se ei kerda turismia niin kuin
esimerkiksi naapurimaakunta Warmia-Masuria. Sijainniltaan Podlasie on Puolan val-
tionrajalla, jonka toisella puolella on naapurimaat Valko-Vendja ja Liettua. Pod-
lasieta voi kuitenkin pitdd hiomattomana timanttina, sill4 sen kaunis luonto ja sijainti
voivat nousta vield arvoon arvaamattomaan. Voivodikuntaa voi pitd4 porttina esi-
merkiksi muihin Baltian maihin, joka antaa mahdollisuuden tavaraliikenteelle ja ta-

varan varastoimiselle. (Puolan hallituksen www-sivut; Hill 2008, 129-132.)

Lubusz

Puolaksi: Lubuskie

Koko: 13 985 km2

Vakiluku: 1 009 198

Pa&kaupunki: Gorzow Wielkopolski

Kansainvalinen lentokentta: Ei

Lubusz voivodikunnan padkaupunki Gorzow Wielkopolski ja toiseksi suurin kau-
punki Zielona Gora sijaitsevat vain alle 200 kilometrin p&assd Saksan padékaupungis-
ta Berliinistd, johon on huomattavasti lyhyempi matka kuin esimerkiksi Puolan
omaan péékaupunkiin Varsova, johon matkaa tulee noin 450 kilometri4. Juurikin

alueen keskeisyys avaa monia mahdollisuuksia ulkomaalaiselle sijoittajalle. Varsin-
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kin teollisuus- ja liiketilat voi ndhda hyvéna sijoituskohteena. (Puolan ulkoasiainmi-
nisterion www-sivut 2012; Hill 2008, 105-108.)

Iso-Puola

Puolaksi: Wielkopolskie
Koko: 29 826 km2
Vakiluku: 3 372 000
Padkaupunki: Poznan

Kansainvalinen lentokenttd: Poznan

Iso-Puola on yli 29 000 neliékilometria suuri voivodikunta. Sen pohjoisosasta voi
I0ytaa jarvia ja metsdd kun taas eteldssé on runsaasti maatiloja. 1so-Puolan paakau-
punki on Poznan, joka on entinen Puolan padkaupunki. Iso-Puola on varsinkin saksa-
laisturistien suosiossa, johtuen osin Saksaa halvemmasta hintatasosta. Vain noin 200
kilometrid Saksan rajalle, seka tieyhteydet muualta Euroopasta Venédjélle, on houku-
tellut paljon ulkomaalaisia sijoittajia. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut
2012; Hill 2008, 151-154.)

Kujavia-Pommeri

Puolaksi: Kujawsko-Pomorskie
Koko: 17 900 km2

Vakiluku: 2 068 000
Padkaupunki: Bydgoszcz ja Torun

Kansainvélinen lentokenttd: Bydgoszcz

Kujavia-Pommeri on vastakohtien voivodikunta. Toiseksi suurimasta kaupungista
Tolusta 16ytyy Puolan vanhin keskiaikainen kaupunginosa. Vain noin 50 kilometrin
paassa Tolun kaupungista sijaitsee Bydgoszcz, joka taasen on suuri teollisuuskau-
punki. Bydgoszczsta on tullut Puolalle taloudellisesti erittdin merkittdva kaupunki.
Kaupungissa sijaitsee muun muassa Pojazdy Szynowe PESA Bydgoszcz niminen
yritys, joka valmistaa esimerkiksi raitiovaunuja asiakkailleen ympéri Eurooppaa.
Né&iden kaupunkien ulkopuolelta voi vastaavasti 16ytda rauhallista maaseutua seka
Puolan laajimman metsdalueen (noin 790.000 hehtaaria). Voivodikunnan niin etel&

kuin pohjoisosastakin l0ytyy postikorttimaisia maisemia, jotka houkuttelevat joka
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vuosi paljon turisteja maakuntaan. Kujavia-Pommerissa on paljon varsinkin kohtuu-
hintaisia vapaa-ajan asuntoja niin vuokrattavana kuin myytavéanékin. (Puolan ulko-

asiainministerion www-sivut 2012; Hill 2008, 91-94.)

Masovia

Puolaksi: Mazowieckie

Koko: 35 597 km2

Vakimaara: 5 136 000

Padkaupunki: Varsova (noin 1 800 000)

Kansainvalinen lentokentta: VVarsova

Masovian voivodikunnassa asuu jopa 13 prosenttia koko Puolan vdestdstd. Voivodi-
kunnan merkittavin kaupunki on tietenkin Puolan padkaupunki Varsova. Tdma kas-
vava ja laajalle levinnyt metropoli on maan liike-eldamén sydan. Viimeisen vuosi-
kymmenen aikana kaupunkiin on noussut lukuisia pilvenpiirtdjia ja siitd on tullut
myos erittdin vilkas turistikaupunki. Vuoden 2004 Euroopan Unionin jasenyyden
jalkeen monet niin sanotut halpalentoyhti6t ovat lentdneet Varsovaan. Kaupunki on
houkutellut jo pitkd4n ulkomaalaisia kiinteistosijoittajia sen monipuolisille markki-
noille. Varsinkin liiketiloihin sijoittamisen voi nahda kannattavana. Vaikka maakun-
nan paahuomion viekin yleensa sen padkaupunki Varsova, on silld myds muuta Kiin-
nostavaa tarjontaa. Esimerkiksi voivodikunnan koillisosassa on yli 36 000 hehtaaria
kattava Kampinoskin Kansallispuisto. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut
2012; Hill 2008, 115-120.)

4.2 Etelad-Puolan voivodikunnat

Ala-Sleesia

Puolaksi: Dolnoslaskie
Koko 19 946 km2
Vakiluku: 2 890 000
Paakaupunki: Wroclaw

Kansainvalinen lentokenttd: Wroclaw



25

Ala-Sleesian voivodikunta on viime vuosina parjannyt taloudellisesti mallikkaasti.
Maakunta on l&htenyt toteuttamaan onnistuneesti sen vahvuuksia. Naité ovat sen si-
jainti Saksan rajalla ja valtatie A4, joka kulkee 13pi voivodikunnan yhdistamalla idan
ja lannen. Ala-Sleesiassa vierailee myos paljon turisteja, silla alueella on Karkonosze
vuoristot. Vuoristossa sijaitsee laskettelukeskukset Szklarska Proeba ja Karpacz.
Ala-Sleesiasta 10ytyy myos laskettelun lisaksi monipuolisesti muita aktiviteettimah-
dollisuuksia seka kuuluisa kylpyld Kudowa Zdroj ja paljon historiallisia linnoja.
Maakunnan paakaupunki Wroclawissa on viime vuosina tehty massiivisia remontte-
ja, silld kaupungin uskotaan nostavan edelleen arvoaan sen keskeisen sijainnin ansi-
osta. Kaupungin keskeinen sijainti luonnollisesti tulee houkuttelemaan myds paljon
uusia Kiinteistosijoittajia markkinoille. (Puolan ulkoasiainministerion www-sivut
2012; Hill 2008, 87-88.)

Lodz

Puolaksi: Lodzkie
Koko: 18 219
Vakiluku: 2 597000
Péadkaupunki: £.6dz

Kansainvilinen lentokenttd: 1.6dz

L06dzin voivodikunnan sijainti on keskelld Puolaa. Silld on yhteensd jopa kuusi muu-
ta voivodikuntaa rajanaapurina. Ympyranmuotoisen maakunnan keskelld on sen paa-
kaupunki £.6dz, joka on Puolan toiseksi suurin kaupunki. Sen pitk& teollisuushistoria
on mielenkiintoinen ja arvostusta herattavd. Kaupungista 16ytyy esimerkiksi Euroo-
pan pisin kauppakatu Piotrkowska, jolla on pituutta jopa 4 kilometrid. L.odzissa on

myds Euroopan suurin kaupunginpuisto Lagiewniki.

L6dzin voivodikunta on tunnettu rikkaista luonnonvaroistaan. Alueella on muun mu-
assa ruskohiiltd, kalkkikived ja mineraalivesid. VVoivodikunnan tieverkosto on katta-
va, silla alueen lapi kulkee kaksi suurta valtatietd. Valtatie A2 kulkee lannesta itaan
ja valtatie A3 taas eteldstd pohjoiseen. Voivodikunnasta onkin tullut yksi Puolan suu-
rimpia elinkeinoeldman keskuksia. Kiinteistosijoittajalle voivodikunta tarjoaa esi-
merkiksi edullisempaa vaihtoehtoa padkaupunki Varsovalle, joka sijaitsee kuitenkin

vain 100 kilometrin paassa L.odzista. Kaupunkien ldhist6iltd 16ytyy myos paljon maa-
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tontteja, jotka tarjoavat yrityksille hyvaa logistista sijaintia. (Puolan hallituksen
www-sivut; Hill 2008, 95-98.)

Swietokrzyskie
Puolaksi: Swictokrzyskie
Koko: 11 672 km2
Vakiluku: 1 283 500
Padaupunki: Kielce

Kansainvalinen padkaupunki: Kielce

Swigtokrzyskie on taas yksi voivodikunta, joka helposti ji4 sen suuremmin huomioit-
ta. Voivodikunnalla on maine syrjaisend paikkana. VVoivodikunnassa on silti paljon
nahtavad. Esimerkiksi Swietokrzyskiessa sijaitsevat melkein 6000 hehtaaria suuret
Swietokrzyskievuoret, sekd useita luolia ja vanhoja kaivoksia. Kiinteistosijoittajalle
maakunnasta on ehké haastavaa 16ytaa sopivaa kohdetta, mutta esimerkiksi paakau-
punki Kielcekissa on opiskelijoiden keskuudessa vuokra-asunnoista kysyntéaa. (Puo-
lan ulkoasiainministerion www-sivut 2012; Hill 2008, 143-145.)

Lublin

Puolaksi: Lubelskie
Koko: 25 155 km2
Vékimaaré: 2 185 000
Padkaupunki: Lublin

Kansainvalinen lentokentta: Ei

Lublinin voivodikunta sijaitsee Puolan itdosassa Ukrainan ja Valko-Vendjan rajanaa-
purina. Voivodikunta onkin Euroopan Union itdisimpid alueita. Maatalouden, puu- ja
kemikaaliteollisuuden liséksi alueen tarkein elinkeinohaara on kaivosteollisuus. Voi-
vodikunnasta 16ytyy muun muassa Puolan toiseksi suurin kivihiilikaivos. P&ékau-
punki Lublin on tyypillinen maalaiskaupunki. Kaupungissa sijaitsee myo6s yliopisto
ja sen vékiluku kasvaa huomattavasti aina opiskelijoiden lukukausien aikana. Alueen
kaunis luonto houkuttelee puoleensa runsaasti varsinkin kotimaan matkailijoita.
Maakunnasta 16ytyy nelja kansallispuistoa ja jopa seitsemantoista maisemapuistoa.

Puhtaat jarvet, monipuolinen luonto ja erilaiset aktiviteettimahdollisuudet ovat voi-
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vodikunnan valttikortteja. Kiinteistosijoittamisen kannalta voivodikunnasta 16ytyy
paljon mahdollisuuksia muun muassa erilaisten vapaa-ajan asuntojen hankkimiseen.
Lublinin kaupungissa on varsinkin opiskelijoiden kesken paljon kysyntdd vuokra-
huoneistoista. Maakunnan sijainti EU:n rajalla sek& Ukrainan ja Valko-Venéjan vie-
ressd antaa yrityksille mahdollisuuksia esimerkiksi toimi- tai varastotiloille. (Puolan
ulkoasiainministerion www-sivut 2012; Hill 2008, 99-102.)

Opole

Puolaksi: Opolskie
Koko: 9 412 km2
Vakiluku: 1 055 667
Padkaupunki: Opole

Kansainvalinen lentokentta: Ei

Opole on voivodikunta, jonka lapi tulee helposti vain kuljettua, silla valtatie A4 pit-
kin voi 45 minuutissa autolla ajaa koko alueen lapi. Turismia alueella ei juuri ole,
koska alueella ei ole kansainvélistd lentokenttdd eikd myoskaan juuri mitéan aktivi-
teettimahdollisuuksia 16ydy. Pohjoisesta eteld&dn kulkiessa voi peltojen keskella tor-
métd vain melko pieniin kuntiin, ja eteldssd vastassa on jo TSekin ja Puolan rajat.
Alueen paras puoli onkin sen rauhallisuus, silld jos suunnitelmissa on esimerkiksi
vapaa-ajan asunto luonnon rauhasta, on Opole siihen varteen otettava vaihtoehto.
(Puolan ulkoasiainministerion www-sivut; Hill 2008, 121-124.)

Sleesia

Puolaksi: Slaskie
Koko: 17 900 km2
Vakiluku: 4 930 000
Paakaupunki: Katowice

Kansainvalinen lentokentta: Katowice

Sleesian voivodikunta tuli tunnetuksi sotavuosien jalkeen sen rikkaasta maaperéas-
tdéan, joka teki siitd yhden vilkkaimmista teollisuusl&déneistd. Pohjoisosassa on laajat

metsdalueet ja eteldssa taas nousee Tatravuoristo. Kuuluisimpia mineraalivesia pullo-
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tetaan Sleesiassa kuten my0ds kansainvalisesti tunnettu Zyviec- olutmerkkia. Katowi-
cen kaupunki on kehittyva ja monipuolinen kaupunki. Kahdeksan yliopistoa, oma
kansainvélinen lentokenttd ja hyvat maantieyhteydet luovat hyvan pohjan kiinteisto-
sijoittajalle. Kaupunki nauttiikin hyvéstd maineesta sijoituskohteena. (Puolan ulko-

asiainministerion www-sivut; Hill 2008, 139-142.)

Vaha-Puola

Puolaksi: Malopolskie
Koko: 15 108 km2
Véakimaara: 3 271 200
Padkaupunki: Krakow

Kansainvalinen lentokentta: Krakow

Vaha-Puola on kansainvélisesti parhaiten tunnettu sen kulttuurikaupunki Krakovasta,
jossa vierailee vuosittain tuhansia turisteja. Kaupunki on niin puolalaisten kuin ul-
komaalaistenkin suosiossa, joten Kiinteiston ostaminen vuokrattavaksi on kannatta-
vaa. My0s lomakohde Zakopane on erittéin suosittu lomakohde ja varsinkin vuokrat-
tavista vapaa-ajan asunnoista on Zakopanessa kysyntad. (Puolan ulkoasiainministeri-
on www-sivut 2012; Hill 2008, 109-114.)

Ala-Karpaatit
Puolaksi: Podkarpackie
Koko: 17 844 km2
Vakiluku: 2 098 000
Padkaupunki: Rzeszow

Kansainvalinen lentokenttd: Rzeszow

Ala-Karpaatit on Puolan eteldisin maakunta. Se jakaa rajan kahden muun valtion,
Ukrainan ja Slovakian kanssa. Maakunta on turistien suosiossa sen kauniin luonnon
ansiosta. Pokarpackiessa on kaksi kansallispuistoa The Bieszczady National Park ja
The Magura National Park. Kansallispuistojen upeat luonnot avaavat mahdollisuuden
myas Kiinteistosijoittajalle, silla vapaa-ajan asunnot niiden l&dheisyydessé ovat suosit-
tuja. Paddkaupunki Rzeszow ei vélttamaéttad ole Puolan suurimpia turistikaupunkeja,

mutta Kiinteistosijoittajan nakdkulmasta on merkitsevaa se, ettd kaupungista 10ytyy
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kaksi yliopistoa, joten vuokrahuoneistot ovat kysyttyja. Kaupungin todellinen valtti-
kortti on kuitenkin sen logistinen keskeisyys. Kaupungin lapi kulkee valtatie E40,
jossa kulkee paljon varsinkin Saksan ja Ukrainan vélista liikennettd. Kaupungin len-
tokenttd on myos vilkastunut viime vuosina. Nama antavat hyvat mahdollisuudet
esimerkiksi varastotilojen, hotellien ja kongressitilojen rakentamiselle. (Puolan halli-
tuksen www-sivut; Hill 2008, 125-128.)

5 KIINTEISTOKAUPAN VAIHEET

Tarkista
rahoitus ja Neuvottele
lupa-asiat. kaupanteosta
O O O
Tee
kirjallinen
tarjous

Kuvio 2. Kiinteistokaupan vaiheet.

Kun tulee Puolan ulkopuolelta sen kiinteistomarkkinoille, on hyva varmistaa ettéd
kaikki luvat kiinteiston hankkimiseen on kunnossa. Puolassa on tiukat sadnnokset
siitd mit4 ja miten paljon ulkomaalaiset saavat kiinteistoja hankkia. Saannoksilla py-
ritddn sédannostelemain muun muassa sitd, ettd varallisuus ei kokonaan karkaisi Puo-
lan ulkopuolelle. EU:n j&senvaltion kansalaisen ei kuitenkaan tarvitse kyseista lupaa
hakea, ellei sitten ole hankkimassa maatalous- tai metsatonttia. Maatalous- ja metséa-
tontteihin tarvittavan luvan hankkimiseen ulkomaalaisen pitda k&antya Puolan sisa-
asianministerion puoleen. Luvan hankkiminen voi olla kérsivallisyytta vaativaa ja
siihen kannattaa varata aikaa. (Hill 2008, 169-170.)
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Puolassa asuntolainaa hakiessa kannattaa ensimmaiseksi varautua todistamaan oma
luottokelpoisuus, eli mukaan kannattaa ottaa esimerkiksi omat tiliotteet ja verotiedot.
On hyva myos muistaa ettei luovuta vaikka ensimmaéinen pankki ei lainaa myon-
taisikaan, silla joku toinen pankki sen voi lainahakemuksen hyvéksyé. Pankeille
merkittdvintd on lainanmdadrd suhteessa lainahakijan tuloihin, seka lainanhakijan
muut olemassa olevat lainat ja kuinka pitkd laina-aikaa on haettu. Pankit tekevét
omat riskianalyysinsd, joiden pohjalta aloitetaan prosessi. Yksi néistd on asunto-
luoton luototusasteen tunnusluku (Loan To Value, LTV), jonka tarkoituksena on en-
nustaa maksun laiminlydmisen todennakoisyytta. Mitd korkeampi prosenttimaara,
sitd suurempi on maksun laiminlydmisen todenndkoisyys. Tdhdn vaikuttaa muun

muassa se etta tyoskenteleekd lainahakija Puolassa.

Taman jalkeen tarkastetaan kaikki asiakirjat vield kerran. Lainanhakijan pitad olla
valmis todistamaan yleensa ainakin henkil6llisyytensd, tulonsa ja suunnitelmissa ole-
van lainakohteen arvo. Sitten neuvottelut pankin kanssa siirtyvét lainanhakijalle so-
pivan viitekoron I6ytdmiseen. Puolassa lainan myodntaminen ei ole aina kylla tai ei —
kysymys. Vastaus voi tulla lainanhakijalle neljéall& eri tavalla. Joko laina myonnetéan
niilla ehdoilla, joilla lainahakija sen on hakenut, tai sitten pankki haluaa ehtoihin joi-
tain muutoksia. Toisaalta lainanhakija voi saada hakemukseensa kielteisen vastauk-
sen. On myos mahdollista ettd pankki ei hyvéksy lainahakemusta sellaisenaan, mutta

tarjoaa jotain uutta sopimusta uusilla ehdoilla.

Kun vihdoin lainanehdoista on paasty yhteisymmarrykseen ja pankki on myontanyt
lainan sen hakijalle, on jéljelld itse sopimuksen allekirjoittaminen. Sopimus kannat-
taa kayda huolellisesti lapi, silla sopimus on juridisesti erittain tarked. Se sisaltaa
kaikki sovitut yksityiskohdat, kuten lainakohteen tiedot, lainamé&éaréan, viitekoron,
kaytettdvan valuutan, sek& kaikki mahdolliset kustannukset lainansaajalle. On siis
erittain tarkedd, ettd lainansaaja ymmartaa kaiken sopimuksessa kerrotun. Tarvittaes-
sa lainansaajan voi pyytéé virkailijaa selventaméén tekstid. Sopimuksen on kuitenkin
tehnyt ihminen, joten inhimilliseen virheeseen on aina mahdollisuus. Té&ss& kohtaa on
my0s hyvé vield kysyé epéselvéksi jadneistad asioista. Kun kaikki on selvéi ja sopi-
mus on allekirjoitettu, jaljella on enda lainan saaminen. Lainan saaminen yleensa
kestdd 3-5 vuorokautta ja se maksetaan sovitulle pankkitilille. Ajan saastamiseksi on

hyva pistdd muistiin, kuka toimii niin sanottuna lainansaajan kontaktihenkiloné pan-
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kissa, jotta on tiedossa kenen puoleen ka&ntya tarvittaessa. Kontaktihenkilon kautta
sovitaan erilaisten asiakirjojen lahettamisesta esimerkiksi kiinteistorekisteriin tai va-
kuutusyhtioon. (Hill 2008, 173-177.)

Kun tarvittavat lupa- ja pankkiasiat on selvitetty etsinté itsedén kiinnostavia myyta-
vand olevia kiinteistdja kohti voi alkaa. Puolalaiset kiinteistovalittdjat ja myyjéat saa-
vat usein paljon yhteydenottoja, joten on hyva pysya kérsivallisend. Kun se mielei-
nen kohde on l8ydetty ja kyselyyn vastattu, on hyva sopia esittelysta. On erittdin suo-
siteltavaa, ettd tutustuu kohteeseen kuin kohteeseen, ennen kuin l&htee tarjoamaan
siitd. Tiedustellessa on hyva esitelld itsensd ja véltella ylimielisyyttd, silla ikava kylla
edelleen moni ulkomaalainen sijoittaja lahestyy myyjia juuri ylimieliselld tavalla.
Lahestyttdessa myyjaa kannattaa pyytdad mahdollisimman paljon tietoa kohteesta,
esimerkiksi sen vapautumisajankohdasta. Tarkkana saa olla myos valittajien kanssa,
jos haluaa olla valtuutetun kiinteistovalittajan kanssa tekemisissa. Jokaisella laillisel-
la kiinteistovélitysyrityksella pitéisi olla lisenssi. Sen voi helposti varmistaa tarkas-
tamalla esimerkiksi yrityksen kotisivuilta, joissa yrityksen lisenssinumero pitéisi olla
esitettynd. Esittelyd varatessa on hyva pitdd mielessd, ettd on taysin normaalia kiin-
teiston omistajalle olla paikalla esittelyn aikana, sill& vain harvoin Kiinteistovalittajal-
I& on kohteen avain halussa. Esittelyssa kannattaa valttaa loukkaavaa Kielenkayttoa,
silla joissain tapauksissa esittelija voi ymmartaa vierasta kieltd, vaikka painvastoin
antaisikin ymmartad. Tarjouksen voi mieleisesta kohteesta tehda jo esittelyssa, mutta
jos kohde on kiinteistovalitysyrityksen kautta, kannattaa keskustella asiasta vield en-
nen tarjousta myos heidan kanssaan. Tarjouksen voi tehda kirjallisena esimerkiksi
séhkdpostilla, jolloin voi perustella mista tarjoushinta koostuu. Sahkopostissa on
my0s hyva tarkentaa mista tarjotaan, jotta vaarinkasityksilta valtyttdisiin. Tarjouksen
ldhetettyd on suositeltavaa, ettd sen lahettdja on myos puhelinyhteydessa esimerkiksi
seuraavana paivana. Jos tarjous myyjan toimesta hyvéaksytaan, voidaan aloittaa sovit-
telut kaupanteosta. (Hill 2008, 177-182.)
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6 TUTKIMUSTULOKSET

Tutkimusta varten haastateltiin puolalaista kiinteistonvalittdja Anna Wisniewskaa.
Hénella on Kiinteistonvélitysyritys nimeltddn Bon Biechonski Puolan Poznanissa.
Seuraavaksi kdymme lapi hanen ammattitaitonsa ja alalta saadun kokemuksen perus-

tella saatuja vastauksia.

6.1 Markkinakanavat

Puolassa on monta eri kanavaa josta voi lahted etsiméan myynnissé olevia kiinteisto-
ja. Ulkomaalainen onnistuu jo kotimaastaan ké&sin tutustumaan Puolan kiinteisto-
markkinoihin Internetin kautta. Maassa on monia Internet-verkkopalveluita, joiden
kautta myyntikohteita voi etsid, esimerkiksi, www.gratka.pl, www.otodom.pl,
www.oferty.net, www.gumtree.pl ja www.szyko.pl sekd monista muista vastaavista.

Paikallislehdissa ja valtakunnallisissa lehdissé on viikoittain oma erikoislisdosa, jois-
ta 16ytaa kiinteistdjen myynti-ilmoituksia kattavasti. On myos ilmaisjakelulehtid, jot-
ka ovat erikoistuneet kiinteistoalalle. Né&ita lehtia voi saada liikenneasemilta, marke-
teista, virastoista tai muista vastaavista paikoista kautta maan. Esimerkkin& Poznanin
kaupungissa on kyseisia lehtia nimeltddan Kup dom, Teraz dom ja Cos cieka wego.
Niin sanotulle ikkunaostoksille voi myos lahted, silla monet kiinteistdvalitysyrityk-
sen laittavat toimistonsa esittelyikkunoihin tai vitriineihin myytavien kiinteistdjen
ilmoituksia kuvien kanssa. Kadulla voi myds huomata mainoslakanoita, joita on si-
joitettu myytévana olevien kiinteiston kohdalle. Mainoslakanassa on yleensa teksti
”sprzedam”, joka tarkoittaa suomeksi “myytavand”. Tekstin lisaksi mainoslakanaan
on myos lisatty puhelinnumero ja Internet-osoite, josta voi 10ytd4 kohteesta tarkem-
paa tietoa. Paikallistelevisiot esittdvat myods usein kiinteist6ja koskevia ilmoitusoh-
jelmia. Jokaisessa Puolan suurimmissa kaupungeissa jarjestetdén vuosittain kiinteis-
tbmessut, joissa on yleisesti esilla rakennuttajien uusia hankkeita eli uudiskohteita.
Mahdollisesti myds jo olemassa olevien kohteiden tarjouksia voi I0ytaa kiinteistové-

litysyrityksilta.



33

6.2 Kulut, palkkiot ja verot

Mita ostokuluja ostaja voi odottaa ja mistd ne koostuvat? Ostokulut Puolassa muo-
dostuvat yksinoikeudellisesta toimenpideverosta, toisin sanoen kiinteistéverosta, joka
on 2 prosenttiyksikkdd. Taman kerdd notaari, joka tilittda sen veroviranomaiselle.
Poikkeuksena on uudistuotanto, jolloin kohde ostetaan suoraan rakennuttajalta. Uu-
distuotantoa ostettaessa hintaan on jo siséllytetty arvonlisdvero. Myds notaarin palk-
kio toimenpiteen taytantdonpanosta maksetaan markkinahinnan mukaan, mutta palk-
kio on neuvoteltava notaarin kanssa ennen toimenpidettd. Puolan lain mukaan notaa-
rin palkkio toimenpiteestd on méaériteltdva toimenpiteen molempien osapuolien neu-
vottelun tuloksena. Laissa on my6s yksityiskohtaisesti mééritelty se, ettei palkkio voi
olla korkeampi kuin maksimitaksa toimenpiteestd, joka on madritelty yksityiskohtai-
sesti. Notaarin taksojen maksimimaaraa saadellaan lainsdddannossa. Notaari siséllyt-

taa palkkioonsa 23 prosentin arvolisaveron.

Lisaksi on rekisterditymismaksu kiinteistorekisteriin, kun notaari tekee lainhuudon
Kiinteistokaupasta. Notaari on velvollinen toimittamaan oikeudelle tiedon muutok-
sesta kiinteistorekisterissa. Rekisteriin tehtdvasta muutoksesta peritdan notaarin kaut-
ta maksu, jonka notaari tilitt44 oikeudelle. Rekisterditymismaksun summa on 200
PLN.

Kauppakirjan otteet. Osapuolet allekirjoittavat alkuperdisen kauppakirjan sivut. Al-
kuperdinen kauppakirja ja4 notaarin kanslian haltuun ja kaupan osapuolet saavat ot-
teet kauppakirjasta. Peruskauppakirjasta otetaan yleensa 5-6 otetta, joista maksetaan
maksu 6 PLN nettona per A4 sivua. Otteen saavat kaupan osapuolet, Kiinteistorekis-
teri, paikallinen ja voivodikunnan maanmittari sekéd verottaja. Edelld esimerkkeja

hinnoittelusta:

Myyntihinta: 200 000,00 PLN

Vero: 4000,00 PLN

Notaarin palkkio: 785,00 PLN
Anomusmaksu: 200,00 PLN

Otteet 6 kpl 6 sivua netto: 216, 00 PLN
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ALV 23%: 276,23
Oikeusmaksu: 200,00 PLN
Yhteensa: 5 677,23 plus kiinteistonvalittajan valityspalkkio (n.3%)

Myyntihinta: 450 000,00 PLN

Vero: 9000,00 PLN

Notaarin palkkio: 1 285,00 PLN

Anomusmaksu: 200,00 PLN

Otteet 6 kpl 6 sivua netto: 216, 00 PLN

ALV 23%: 391,23

Oikeusmaksu: 200,00 PLN

Yhteensa: 11 292,23 plus kiinteistonvélittdjan valityspalkkio (n.3%)

Myyntihinta: 700 000,00 PLN

Vero: 14 000,00 PLN

Notaarin palkkio: 1 785,00 PLN

Anomusmaksu: 200,00 PLN

Otteet 6 kpl 6 sivua netto: 216, 00 PLN

ALV 23%: 506,23 PLN

Oikeusmaksu: 200,00 PLN

Yhteensa: 16 907,23 plus kiinteistonvélittajan valityspalkkio (n.3%)

Myyntihinta: 1 000 000,00 PLN

Vero: 20 000,00 PLN

Notaarin palkkio: 2 385,00 PLN

Anomusmaksu: 200,00 PLN

Otteet 6 kpl 6 sivua netto: 216, 00 PLN

ALV 23%: 644,23

Oikeusmaksu: 200,00 PLN

Yhteensa: 23 645,23 plus kiinteistonvélittajan valityspalkkio (n.3%)

Huomioitavia ovat tapaukset, joissa asiakas ostaa kiinteiston osittain tai kokonaan
lainaa ottamalla, jolloin tulevat kuluihin mukaan my®és lainaan liittyvat kustannukset,

kuten pankin provisio, lainan vakuus ennen kiinnityksen rekistergintia kiinteistore-
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kisteriin sekad esimerkiksi kiinteistdn hinta-arvio kustannukset ammattilaisen tekema-

na.

Asumisen juoksevat kulut koostuvat useasta tekijastd. Puolassa asuntojen hallinto
tapahtuu kahdessa erilaisessa muodossa, joko hallintomuoto on joko asunto-
osuuskunta tai yhteisbasunnot. (Nimet ovat suoria k&annoksia puolan kielestd, eika

niill& suoria vastaavuuksia Suomessa.)

Asunto-osuuskunnilla on Puolassa pitkat perinteet. Yhteisfasunnot ovat suhteellisen
uusi  hallintomuoto, mutta luonteeltaan hyvin samankaltainen kuin asunto-
osuuskunta. Yhteisdasuntojen maara on viime vuosien saatossa ollut nousussa. Nii-
den perustamista tapahtuu niin uusissa kuin vanhoissakin Kiinteistdissa. Ndiden kah-
den mallin ei voida kuitenkaan sanoa olevan kokonaisuudessaan yhtenevig, niité ei
myoskadn voida laittaa paremmuusjarjestykseen, vaan vastaus paremmuudesta riip-
puu siitd, millaisista lahtokohdista asiaa tarkastellaan lakisaateisesti, hallinnollisesti,
talouspoliittisesti, Kkiinteiston kuntoon verraten ja ndiden kaikkien yhdistelmastéa.
Kuitenkin jo molempien muotojen nimet osoittavat, ettd niiden valilla voidaan 16yta4

niin yhtal&aisyyksié kuin eroavaisuuksiakin.

Asunto-osuuskunta

Asunto-osuuskunnista sd&detyn lain mukaan jokainen asunto-osuuskunnan jasenisto
on velvollinen jarjestamaan hallintonsa sdaddsten mukaisesti. Jarjestdytymisen tapa
on madritelty erillisessa lainkohdassa koskien asunto-osuuskuntia. Ndiden periaattei-
den mukaisesti korkein paattavéa elin on yhtiokokous. Yhtiokokous méaérittelee halli-
tuksen, joka kayttdad kaytannon paadtantdvaltaa. Asunto-osuuskunnan hallitus ohjaa
osuuskunnan toimintaa niiden valtuuksien piirissd, jotka valvonta hallinto ja yhtio-
kokous sille méérittelee, ja toimii vastuullisena elimen& viranomaisia ja viranomai-

sinstituutioita kohtaan.
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Asunto-osuuskunta on:

e Vapaaehtoinen edustajajoukko, jonka jasenmaéra ei ole rajoitettu

¢ Kokoonpanoltaan vaihteleva

e Osakkuuksien kooltaan vaihteleva

e Jasentensd madralta vaihteleva

e Jasentensi taloudellista etua tavoitteleva liiketoiminnallinen elin

e Toimija, joka ajaa jasentensa yhteisollista ja kulttuurista etua seka vaalii ja-
sentensd ja ymparistonsa sivistysta.

e Toimija, joka voi omata yksityistd omaisuutta, joka on osuuskunnan jasenten-
sé yhteistd omaisuutta

e Toimija, joka ajaa jasentensa ja jasenien perheiden etuja ja tarpeita asunnois-

sa, Kiinteistoissa (yksittaiset talot) ja yhteisissa tiloissa.

Yhteisbasunnoissa kiinteistohallintaa voi hoitaa joko yksityinen liikkeenharjoittaja
tai tyontekija, joka on palkattu tehtdvaan. Jokaisella kiinteistdjen hallintaa (isanndin-
ti) harjoittavan yrityksen pitdd omata henkilékunnan jasen, jolla on kiinteiston hal-
linnan harjoittamiseen oikeuttava lisenssi. Kéytannon ty6té voi hoitaa myos joku toi-

nen henkild, mutta lisenssin omaava henkild on vastuussa toiminnan valvonnasta.

Y hteisdasunnot
e Onryhmé omistajia, joiden asunnot sijaitsevat madratyssa kiinteistossa.

¢ Voi toimia oikeuskelpoisena, tulla haastetuksi ja haastaa oikeuteen.

Asunnon kayttdmaksuihin kuuluu:

e Kunnostusrahasto

e Huoltotoiminta (siséltdd kuluja jotka syntyvédt maaverosta, vesi-, viemari-,
lammitys, yleistentilojen valaistus-, kiinteiston ja katujen siivous-, tuholais-
torjunta-, viheralueidenhoito-, nuohous-, vakuutus-, vartiointi-, antenni ja
kaapeli-, tarkastus- ja muista kuluista).

e Toimitukset (s&hko, kaasu, kylméd/kuuma vesi, viemari, keskuslammitys, j&-
tehuolto, tv-antenni/kaapeli, puhelin ja Internet).

e Yleiset hallintokulut

e Verot (maa ja Kiinteisto)
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Se millaisia kuluja voidaan odottaa, riippuu seuraavista seikoista:

e Hallinnointi (sopimusten arvot, erilaisia toimitussopimuksia voidaan tehd yl-
ldmainituissa huoltotoimissa). Mitd isommasta asunto-osuuskunnasta tai
asuntoyhteisosté on kyse, sitd suurempi mahdollisuus on neuvotella halvem-
pia sopimuksia.

e Omistajien maéara (henkiloméaaran mukaan lasketaan maksut muun muassa ja-
tehuollon, lampimén/kylmén veden, keskuslammityksen, kaasun ja sahkon

kulutuksesta).

Esimerkkejé asunnon kustannuksista:
Yksi asunto, osuuskunta-asunnossa, jossa on 66 neliometrié.

Hinnat Puolan Zlotyja.

Huoltotoiminta: 93,06
Kunnostusrahasto: 107,58
Hallintokulut: 21,78
Ovipuhelin: 1,02
Kylma vesimaksu (perusmaksu): 1,08

Muuttuva keskuslammitysmaksu: 43,57

Muuttuva lammin vesimaksu: 59,33
Jatehuolto (4 henked): 30,00
Kylméan veden muuttuva maksu: 72,42
Lammityksen perusmaksu: 45,43
Tonttimaksu: 15,18
Lampimé&n veden perusmaksu: 13,76

507,21 PLN (noin 130 euroa)
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6.3 Markkinointi

Kiinteistdalalla, kuten kaikessa liiketoiminnassa, vaaditaan tehokasta markkinointia.
Alan yritysten tarpeet markkinoinnissa ovat erityisid, kuten koko kiinteistovéli-
tysalan. Kiinteistonvélitysyrityksen, joka haluaa toimia tehokkaasti markkinoilla, tu-
lee kdyttad monia edistyneita tapoja markkinoinnissaan. Asuin- ja muiden Kiinteisto-
jen seka tonttien myynnissa ei tand paivana riitd pelkka markkinointi-ilmoitus leh-
dessa tai kyltti talon edessa. Tana péivané asiakkaat vaativat tehokasta mainontaa,
jonka avulla kiinteistot saavat suurempaa nakyvyytta ja tavoittavat suuremman osta-

jaehdokasjoukon.

Markkinoinnissa tarke&ssé osassa on www-sivustot. Kohteet esitelldadn kuvien, teks-
tin ja videoiden avulla. Lisaksi uuden teknologian my6td on otettu kayttoon esimer-
kiksi erilaisia animaatioita, joiden avulla asiakas voi tutustua kohteen arkkitehtuuriin
ja yksityiskohtaisiin ratkaisuihin. Erityisesti rakennuttajat vaativat usein animaatiota,
esimerkiksi kokonaisen rakentamattoman rakennuksen havainnollistamiseen potenti-
aalisille asiakkaille. Kiinteistovélitysyritykset kohtaavat kovaa kilpailua markkinoin-
nissa, kilpailusta johtuen markkinointi on usein hintava ja monimutkainen prosessi.
Kiinteistoverkkopalvelut ja paperimediat tarjoavat usein etuja kiinteistovalittgjille,
jos ndma tekevét sopimuksen markkinoinnista. Verkkopalvelut tarjoavat yritykselle
oman sivuston. Monilla yrityksilla on oma www-sivusto, joka liséa kuluja ja vaatii
yllapitotoimenpiteitd. Puolassa on myds ilmaisia verkkopalveluita, joihin yritykset

voivat laittaa ilmoituksiaan ilmaiseksi.

Noin kerran vuodessa Puolan isoissa kaupungeissa jarjestetaan kiinteistomessut. Suu-
rista kustannuksista johtuen messut ovat yleensa suunnattu rakennuttajayrityksille,
asuntolainaa antaville pankeille ja muille kiinteistdalaa lahella oleville suurille toimi-
joille. Joskus myds Kiinteistovalittajat kayttavat naitd palveluita. Kiinteistovali-
tysalalla markkinointi on kaytdnnossé ostavien ja myyvien asiakkaiden hankintaa.
Ené&a ei markkinointi toimi alalla, kuten viel& vahan aikaa sitten, jolloin riitti kyltin ja
logon asettaminen talon eteen ja asiakkaat kévelivat sisddn toimistoon. Tand paivana
markkinoinnissa on oltava aloitteellinen ja pyrkid 16ytamééan asiakkaita ihmisista,

jotka eivét valttamaétta ole ajatelleet palveluiden kéayttdmistd. Tarkedd on myods kéyt-
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t44 vanhoja asiakkaita ja heidén suosituksiaan, sekd muita sosiaalisia verkostoja tu-

tuista sukulaisiin.

6.4 Lainsaadanto

Puolassa kiinteistokauppaa ohjaavat myos lainsaadanndt. Kiinteistovalittdja toteuttaa
omaa ammatillista toimintaansa perustuen kirjoitettuun toimeksiantosopimukseen
asiakkaan kanssa. Sdannokset eivat maérittele toimeksiantosopimuksen muotoa, mut-
ta lainséatdja on kirjannut asetuksen, jolla saadellaan valitystoimintaa alalla. Tama
vuodesta 1997 alkaen voimassa ollut asetus madrittelee tarkeimmiltd osin valitysso-
pimuksen sisallon. Vilitys tulee aina tehda kirjallisena. Siiné tulee ilmeté tarkasti
vélittdjan velvollisuudet, kiinteistovélittajan henkildllisyys, rekisterdintinumero ja
todistus siité, ettd valittdja on vakuutettu kiinteistovalitystoiminnassa tapahtuvien va-
hinkojen varalta. Sopimuksessa tulee myos ilmeta valityspalkkio. Mikali vélityspalk-

kiota ei ole méaritelty, kdytetaan yleistason mukaista valityspalkkiota.

Puolassa voidaan tehdad kahdenlaisia valityssopimuksia:

e Sopimus, jonka mukaan asiakas on sidottu kdyttdm&an ainoastaan sopimus-
puolena toimivaa kiinteistovalittajaa.

e Sopimus, jonka mukaan asiakas voi kayttad samanaikaisesti monia eri valitta-
jid ja pyrkia ndin nopeuttamaan myyntia kilpailun avulla. Voidaan yleisesti
sanoa, ettéd vaihtuvien saadosten vuoksi, tulee kiinteistonvalittajan jatkuvasti
kouluttaa itseddn ja pitaa itsensé ajan tasalla laki- ja viranomaisasioissa. Laki
my0s vaati rekisterdityneen kiinteistovalittdjan kehittdmaén jatkuvasti am-
mattitaitoaan. Kaikki vuoden 2008 jalkeen tehdyt alan koulutukset ja semi-

naarit tulee olla hyvéksytettyja ministerion taholta.

6.5 Kiinteistomarkkinoiden tulevaisuus

Puolan kiinteistomarkkinoiden lahitulevaisuuden Anna Wisniewska ndkee lievasti
huolestuttavana. T&nad vuonna 2012 tilanne on Puolan asuntomarkkinoilla heikenty-
nyt joka kuukausi. Tietden markkinoiden todellisen tilanteen, ei tat4 voi pitadd ihmee-

néd. Jo muutaman vuoden ajan ovat kiinteistdjen hinnat laskeneet hitaasti, paaasiassa
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johtuen Puolan tdmén hetkisestd huonontuneesta tilanteesta. Voisi olettaa hintojen
alenemisen johtavan kysynnén lisddntymiseen, mutta tyomarkkinatilanne, joka on
tarked kun puhutaan asuntolainoista, ei anna tdhan mahdollisuutta. Markkina-
asiantuntijoiden keskuudessa voidaan I0ytéa kahden eri suuntauksen ennustajia. Toi-
set pitdvat todennakoisend, etta hinnat laskevat entisestdn ja toisten mielesta hinnat
ovat jo talla hetkella niin pohjalla, ettd niiden laskun pitdisi jo pysdhtya. Asiantunti-
joiden mielesta pysahtyminen on mahdollista vasta, kun lainansaajien olosuhteet pa-
ranevat. Hintojen nousua tulee kuitenkin odottaa vield pitkaan, mahdollisesti talou-
den nousuun ldhtemiseen saakka. Tilastojen mukaan nuorille ensiasunnon ostajille
sopivien asuntojen tarjonnassa on jatkuvasti alijgdmaé ja kysyntéa siis 16ytyy. Vuo-
desta 2006 alkaen on valtio tukenut perheitd asunnon ostamisessa. ’Perhe omillaan”
— ohjelman myo6ta. Valtio avustaa kahdeksan ensimmaisen vuoden ajan perhetta
maksaen puolet lainan korosta. Tukea ei myoskaan tarvitse myéhemmin palauttaa. Jo
yli satatuhatta perhettd on kéayttanyt ohjelmaa hyddykseen Puolassa. Vuonna 2011
ohjelmaa kuitenkin uudistettiin tiukennuksilla ja se menetti puolittain tehonsa. Omaa
taloutta pyorittavilla nuorilla on pitkélla aikavalilla talla hetkell& parempi ottaa asun-

tolainaa, kuin olla vuokralla.

Toinen ihmisryhmé, joka luo kysyntda asuntomarkkinoille on saastdja omaavat in-
vestoijat, jotka ostavat asuntoja sijoitusmielessa. Nama asunnot ovatkin yleensa
vuokrattu heti oston jélkeen. Suuren tarjonnan vuoksi vuokrat ovat pudonneet. Talla
hetkella vuokraamisesta saatavat tuotot nédkyvat mahdollisesti vasta yli kymmenen
vuoden paasta, mika ei luonnollisesti miellyta sijoittajia. Sijoittajien voidaankin olet-
taa odottavan hintojen nousua tulon saamiseksi. Sijoittajien ndkemyksen mukaan
hintojen on aikojen kuluessa my6s Puolassa lahennyttdva EU:n yleista hintatasoa.
(Wisniewskan henkilokohtainen tiedonanto 17.5.2012)

7 JOHTOPAATOKSET

Tama opinndytetyon aiheena oli kiinteistékauppa Puolassa. Opinndytetyotd tehdessa
tutustuin Puolaan maana ja sen kiinteistbkauppaan monesta ndkdkulmasta. Kiinteis-

tokauppa muodostuu aina useasta tekijasta. Kiinteistovélitys on elinkeinoala, jossa
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toimitaan kuluttajalle taloudellisesti erittdin arvokkaan asian kanssa, kyseessa voi
olla jopa koko kuluttajan omaisuus. Kiinteistokauppa on usein ihmisen elaman suu-

rimpia kauppoja. Taméan vuoksi siihen kannattaa paneutua huolella ja harkiten.

Opinnaytetyohon kaytettiin saatavilla olevaa kirjallisuutta ja Internet-1ahteitd, joiden
luotettavuutta arvioin niiden julkaisijan ja julkaisuajankohdan perusteella. Kiinteis-
tokaupasta 16ytyy kylla runsaasti tietoa eri lahteiden avulla, mutta niiden luotettavuu-
teen kannattaa suhtautua kriittisesti. Kiinteistonvalittdja Anna Wisniewskan haastat-
telun kautta saatuihin tuloksiin olen tyytyvéinen, sill4 hanen avulla sain haluamaani,
kokemuksen kautta saatua kaytdnnon nékokulmaa. Haastattelun kautta sain esimer-
Kiksi arvokasta tietoa asunto-osuuskunnista ja yhteisdasunnoista hallitusmuotoina.
Olisin kuitenkin mielellani haastatellut useampiakin Kkiinteistonvélittdjia, mutta kay-

tdnnon ongelmista johtuen en siihen tassa tutkimuksessa kyennyt.

Henkilokohtainen kiinnostus Kiinteistdvalitysalaan ja Puolaan maana motivoi minua
ldhtiessani tutkimaan aihetta. Jo alkutekijoissa huomasin, kuinka paljon yhtenevai-
syyksid on Suomen ja Puolan kiinteistokaupassa. Kiinteistokaupassa lahtékohdat ja
tavoitteet ovat kuitenkin p&dasiassa aina samat. Kuluttaja etsii omien tarpeiden mu-
kaista kiinteistoa tai vastaavasti haluaa eri syista siitd eroon. Joitain eroavaisuuksia
voidaan havaita, esimerkiksi kuluissa ja vélitystoiminnassa. Naméa pienetkin asiat
kannattaa aina selvittdg, silla kyse voi kuitenkin olla loppujen lopuksi kuluttajalle
melko huomattavista summista. Kiinteistovalitysalalla kilpailu on usein kovaa ja ty6-

t4 saa tehdé alalla parjatakseen.

Suomessa alaa valvotaan tiukasti aluehallinnon toimesta, silla kilpailun myo6ta jotkin
alalla olevat yrittavéat tehdé tulosta kyseenalaisin toimin. Nain on myods Puolassa, jo-
ten on aina syyté olla tarkkaavainen siitd, kenen kanssa on tekemisissa. Esimerkiksi
allekirjoitettavien asiakirjojen sisallon selvittdminen itselleen on aina tarkedd. Sisél-
toon kannattaa tutustua huolella ja tarvittaessa kayttaa ulkopuolista ammattiapua sen
ymmaértamiseksi. Tekijat jotka toimivat kyseenalaisesti pilaavat myods aina koko alan
ja alalla rehdisti toita tekevien maineen. Véalttdmatta ei aina kannata tarttua siihen
ensimmaiseen houkuttimeen, vaan kayttaa etsimiseen aikaa ja tutustua tarjontaan laa-

jalti.
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Tutkimusta tehdessani voin todeta, ettd aina ei ole helppoa lahestya ulkomaalaisena
toisen maan markkinoita. Vaikeuksia voi tulla jo kohteista tarkempaa tietoa etsiessa.
Vastauksen saaminen voi ottaa aikansa eika tiedonkulku valttamaétta ole aina taysin
ongelmatonta. Suositeltavaa onkin kayttdd omia puolalaisia kontakteja, jos siihen
vain on mahdollisuus. Huomattavasti kaupankaynti on kuitenkin helpottunut viime
vuosien saatossa. Esimerkiksi juuri tiedonsaanti oli aikanaan erittain vaikeaa ja tyo-
lastd. Nyt asiat ovat enneminkin péinvastoin, silld tarjontaa, ja niista tiedottamista on
yllin kyllin. Kiinteistokaupassa on syyté aina perehtya kohteeseen ja siihen liittyviin
asioihin. Myyjéalla on velvollisuus tuoda kaikki kaupan tekemiseen vaikuttavat tiedot.
Usein virheet syntyvat kiinteistOkaupassa virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon an-

tamisesta, mutta niitd syntyy myds myyjan passiivisen kayttaytymisen seurauksena.

Kiinteistosijoittamisen nakokulmasta Puola on erittdin potentiaalinen vaihtoehto.
Maa tarjoaakin monipuolisesti mielenkiintoisia kiinteistokohteita, jotka hakevat uu-
sia omistajia. Puolan nousujohteinen kehitys on ollut vaikuttavaa ja kiinnostusta he-
rattdvad. Maan sijainti Euroopan ytimessa on ainutlaatuinen voimavara. Kuitenkin
vield esimerkiksi Suomeen verrattuna maan hintataso on keskiarvoisesti paljon edul-
lisempaa. Puola on monta kertaa pitkan historiansa aikana noussut kuin tuhkasta, jo-
ka kertoo sitkedsta ja yhtendisestd kansakunnasta ja on kunnioitusta herattavaa. Puo-
lalaiset ovat ystavéllisid ja aidon kiinnostuneita suomalaisista. Suosittelen maan tar-
joamiin mahdollisuuksiin rohkeasti tutustumista. Aina on kuitenkin hyva muistaa,

ettd maassa maan tavalla ja naapurustossa naapureiden kesken sovussa.
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LIITE1

Hyva vastaanottaja,

Olen kansainvélisen kaupan opiskelija Satakunnan ammattikorkeakoulusta
Teen télla hetkella opinnaytety6téni, jonka aihe on Kiinteistokauppa Puolassa.
Opinnaytetyon tavoitteena on selvittda yleisesti mistd Puolan kiinteistokauppa paa-

piirteittadin koostuu ja mit& Puolan kiinteistomarkkinat tarjoavat?

Toivon etté teilla olisi hetki aikaa vastata ohessa oleviin kysymyksiin. Olisin hyvin

kiitollinen vastauksistanne.

e Misté Puolassa voi |0ytéé tietoa vapaana olevista myyntikohteista?
¢ Millaisia ostokuluja voi kuluttaja odottaa?

o Millaisia juoksevia voi kuluttaja odottaa?

e Miten myytavéna olevia kiinteistdja markkinoidaan?

e Miten Puolan lainsdddanto ohjaa Puolan kiinteistokauppaa?

e Milta Puolan kiinteistomarkkinoiden tulevaisuus nayttaa?






