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1 Johdanto

Kiinteistdalan rahoitus on pulassa. Perinteista pankkilainaa ei saada yhta helpolla kuin aikaisem-
min, ja erityisesti toimitilakiinteistdihin kohdistuva rahoittaminen on useille sijoittajille ja toimitilan
kayttajaostajille periaatteessa mahdotonta ilman suurta omapaaomaa. Pankkien lainapaatokset
ovat pahasti kiven alla, mika johtuu heidan asettamistaan saannoista seka asiakkaisiin kohdistu-
vasta riskianalyysista, joka henkilokohtaisen harkinnan sijaan tutkii byrokraattisesti asiakasta. Ny-
kymarkkinoita voidaan verrata 1990- luvun laman aikaan, jolloin pankit eivat silloinkaan vastanneet
liketoiminnan rahatarpeisiin riittavalla tavalla. TAman takia kiinteistérahoitusta tulee tutkia uudesta
perspektiivissa, jotta voitaisiin talla tai ensi kerralla paasta ripedmmin vauhtiin huonosta markkinati-

lanteesta.

Opinnaytetyoni keskittyy kiinteistdalan rahoituksen ja investointien saamiseen tilanteessa, jossa
perinteista lainaa ei pankeilta saada. Aiheeni perustuu omassa ty6elamassani kiinteistonvali-
tysalalla tekemiini havaintoihin, joiden mukaan useat mahdolliset kaupat ovat menneet ohi, koska
pankilta ei ole saatu rahaa ja ulkoisiin rahoitusmenetelmiin ei ole ollut mahdollisuutta. Olen myoés
nahnyt esimerkillisia rahoitusmenetelmia, joita on kaytetty edistdmaan kauppojen syntymista. On
siis tarve ymmartaa, miksi rahoitusta ei ole saatavilla ja millaisia vaihtoehtoja voidaan keksia perin-
teisen pankkilainan tilalle, ja miten voitaisiin turvata toimitilakaupat ilman alyttdmia vakuuksia. Eri-
tyisesti kilnnostaa vertailla parhaallaan olevaa tilannetta 1990-lukuun. Onko 1990-luvun lamassa
kaytetty jotain rahoitus menetelmia, joita voitaisiin kayttaa nykypaivana? Tata kysyn haastatelta-

vilta kiinteistoalan asiantuntijoilta, jotka ovat elaneet kyseisen ajan.

Tutkimuksen painopiste on kaytannonlaheinen ja ammattilaislahtoinen. Internetista kaivettujen lah-
teiden sijaan haastattelen kiinteistoalalla tydskentelevien konkareita, jotka joutuvat talla hetkella
pankin rahoitusjarjestelman kanssa keksimaan vaihtoehtoisia ratkaisuja. Tavoitteena on 16ytaa rea-
listinen ja kaytettava kokonaiskuva siita, etta millaisilla ehdoilla seka keinoilla oltaisiin valmiita teke-
maan kiinteistdkauppoja huonossakin markkinatilanteessa. Opinnaytetydlla etsitdan rahoitusratkai-
suja etenkin pienille ja keskisuurille yrityksille seka sijoittajille, joilla olisi halu ja mahdollisuus laa-

jentaa liiketoimiansa.

Opinnaytetyolla pyritaan tarjpamaan toimintamalleja, esimerkkeja ja vaihtoehtoja, joita voi hyddyn-
taa rahoitusta hankkiessa sijoittajien, yrittgjien kuin toimitilavalittgjienkin nakdkulmasta. Tavoitteena
on luoda kaikille osapuolille mahdollisuus saada rahoitusta, ja siten harjoittaa omaa liiketoimin-
taansa. Kun kauppoja syntyy, hyotyy yleensa vahintdan kaksi osapuolta, mika luo lisda raha virtaa
isommassa kuvassa. Joillakin pk-yrityksilla menee huonossa markkinatilanteessa hyvin, jolloin
heilld saattaa omista toimitiloista loppua kapasiteetti. Talldin liiketoiminnan kehittdmisen kannalta

pakollinen tarve vaihtaa toimitilat suurempaan ja kallimpaan on akuutti. My&s sijoittajan



nakokulmasta on hyva tutkia rahan saannin ripeytta, koska luonnollisesti suuri osa yrityksista ei
menesty huonossa markkinatilassa, vaan useita uhkaa konkurssi, jolloin toimitiloja liikkkuu markki-

noilla reilusti alle markkinahinnan tahdilla, johon pankkirahoitus ei kerkea.
Opinnaytetydssa on hyoddynnetty tekoalya (ChatGPT) tekstin muotoilussa.
1.1 Opinnaytetyon tausta ja merkitys

Opinnaytetyoni lahtékohtana on oma paivittainen kosketus kiinteistdalaan, jossa kriittisin ongelma
itselleni seka muille on rahoituksen saatavuus ja siitd johtuva alan hitaus ja hiljaisuus. Tydkentalla
tulee joka paiva ajankohtaisia kokemuksia asiakkailta, jotka kertovat selkeasti siita, etta miten
markkinoiden toiminta hidastuu, kun rahan saanti ei ole linjassa liiketoimintaan nahden. Tyon in-
noitteena toimii havainto siita, ettd pankeille ei riita yrittajan tai sijoittajan kannattava toiminta tai
erinomaiset tunnusluvut. Pankkien vaatimukset lainavakuuksista ja riskin siirrosta lainanottajalle

tekevat ostamisesta mahdotonta ilman padomaa.

Aihevalinnassa itsea kiinnostaa etenkin se, ettd miten voi olla mahdollista tavallisen palkansaajan
asemassa saada rahaa tarpeisiin, jotka tuottavat 1ahinna tappiota tai hyvin pienta tuottoa, kuten
auto tai asunto/talo. Kun samaan aikaan yrittja tai sijoittaja ei saa lainaa toimitiloihin, jotka ovat
tuotoltaan yleisesti parempia ostoksia ja jopa mahdollisia tydpaikkoja luovia kuin edella mainitut
ostokohteet. Haastattelujeni avulla saadaan avarampi ndkdkulma rahoitusmaailmaan sellaisilta
alan toimijoilta, jotka tuntevat alan todellisuuden syvemmin kuin tavallinen finanssialan kasienhei-
luttelija. Haastateltavani ovat samanaikaisesti rakennuttajia, kiinteistokehittgjia, sijoittajia seka tilin-
tarkastaja ja toimitilavalittaja. Tarkoituksena on nostaa esiin kokemuksia ja havaintoja asioista, joita
ei virallisilta tiedottajaelimiltd saa seka hakea vaihtoehtoja nykypaivan rahoituksen ja pankin nor-
meille. Halutaan siis realistinen kuva toimintaedellytyksista oikeilta alan ihmisiltd 2020-luvn epavar-

masta talousymparistdsta.

Samalla ty6 asettuu laajempaan yhteiskunnalliseen keskusteluun. Rahoituksen saatavuus ei vai-
kuta vain kaupan syntymiseen vaan isompaan yhteisélliseen kokonaisuuteen. Jos yrityksille anne-
taan rahaa investoida toimitiloihin, tai miksei ylipaataan toiminnan kehittdmiseen, niin silla on var-
masti suurempi vaikutus kansantalouteen ja tydmarkkinoihin kuin esim. teennaisella asuntosijoitta-
misella, joka ei aiheuta muuta kuin ihmisten asumisen hinnan nousua. Taustalla on huoli siita, etta
rahoitus menee vaaralle ihmisryhmalle, joka ei tuota mitdan seka siita, ettei kiinteistdmarkkinat

toistaisi 1990-luvun virheitd uudestaan, vaan etta sielta opittaisiin.



1.2 Opinnaytetyon tavoite ja rajaus

Opinnaytetydn paatavoitteena on selvittda, mika kiinteistdalalla tekee niin poikkeuksellisen vaikeaa
saada rahoitusta ja milla keinolla tata haastetta voidaan ratkaista etenkin silloin, kun pankki ei
lahde mukaan tai on liilan hidas. Tarkoitus on I0ytaa rahoituksen esteet ja vaihtoehtoiset menetel-
mat, joiden avulla voidaan mahdollistaa toimitilakiinteistéihin kohdistuvat kaupat vaikeassakin

markkinassa.

Ty6 rajautuu pelkdstaan toimitiloihin, eika lainkaan asuntokauppaan. Tutkimuskohteena ovat pie-
net ja keskisuuret yritykset seka yksityiset toimijat, jotka tasapainottelevat rahoitusmarkkinoilla ja
nakevat mahdollisia rahoituskeinoja itse. Aihetta kasitelldadn kaytannonlaheisesti hydédyntden haas-
tatteluaineistoa toimijoilta, joilla on tietoa rahoituksen hankkimisesta seka sen jarjestamisesta

muille.

Tutkimuksen tavoitteena on tunnistaa rahoituksen esteet toimitilakiinteistoissa seka niiden ylittami-
nen vaihtoehtoisrahoituksella esim. esikauppasopimuksia hyédyntaen. Tavoitteena on my6s I6ytaa
tapa, jolla kiinteistdalan ulkopuolelta olevia varakkaita henkilitd saataisiin vakuutettua rahoitta-
maan jonkun ulkopuolisen toimintaa ilman, etta rahoittajalle tulee valtavaa riskia. 1990-luvulta voi-
taisiin myos 10ytaa jotain, jolla voitaisiin saada pankin ja yksityisten valinen rahoitus toimimaan.
1990-luvulla neuvottelut ovat kuitenkin oletettavasti olleet nopeampia ja helpompia. My6s kieltei-
nen rahoituspaatos oletettavasti tuli samalla kerralla, kun meni pankinjohtajalta konttorilta rahaa
hakemaan. Naihin saadaankin vastauksia asiantuntijoilta, joilla ndkemyksia, kokemuksia, kehitys-

ideoita seka ratkaisuja alaan liittyen.

Tyo ei liity mihink&an kirjanteorioihin siitd, ettd miten rahaa pitaisi saada, vaan painopisteena on
ns. maalaisjarki ja sen kaytto yksityisenhenkilon rahoittaessa toista yksityishenkil6d seka miten iso-

jen organisaatioiden loputtomia pullonkauloilta ja viivyttelylta valtyttaisiin.



2 Kiinteistomarkkinoiden nykytilanne ja tutkimustavat

2.1 kvalitatiivisen tutkimuksen menetelmat

Kvalitatiivinen tutkimustapa sopii tutkimuksiin, joiden keskidssa halutaan etenkin olevan asioiden
merkityksellisyys, monikerroksisuus ja kontekstuaalisuus. Tama lahestymistapa ei yleista tilastolli-
sesti, vaan “tavoitteena on ennemminkin ilmididen ymmartaminen kuin niiden selittdminen” (Hirs-
jarvi, Remes & Sajavaara, 2009, s. 161). Kvalitatiivisessa tutkimuksessa korostuu erilaisten toimi-
joiden nakokulmien esiin tuonti, jonka pohjalta kokemuksia kahlataan syvempaa tulkintaa. limi6ta

tai asiaa tutkitaan yleensa sen luonnollisessa ymparistdssa sekd sen omista l1ahtdkohdista kasin.

Laadulliselle tutkimukselle tyypillistd on kerata aineistoa menetelmilla, jotka mahdollistavat selkean
vuorovaikutuksen tutkijan ja tutkittavan valilla. Haastattelu on yksi keskeisimmista tiedonkeruume-
netelmista. Kuten (Tuomi ja Sarajarvi. 2018, 86) toteavat, “haastattelussa tutkija kohtaa tutkittavan
ja kysyy hanelta tutkittavaan ilmidéon liittyvia asioita ja antaa tdman kertoa kokemuksistaan”. Tama
antaa mahdollisuuden tutkia asioita hieman enemman heidan perspektiivistdan, joka ei olisi mah-

dollista pelkalla lomakemuotoisella kyselylla.

Erityisesti teemahaastattelu on hyva menetelma silloin, kun tutkittava asia on hieman vaikeampi, ja
halutaan ymmartaa yksilollisia merkityksia paremmin. (Eskola ja Suoranta. 2008, 86) maarittelevat
teemahaastattelun seuraavasti: “Teemahaastattelu on puolistrukturoitu haastattelumuoto, jossa ky-
symykset maaraytyvat teemojen perusteella, mutta niiden jarjestysta tai tarkkaa muotoa ei ole kiin-
teasti maaritelty”. Tama mahdollistaa syvan aiheen kasittelyn sailyttden oikean olennaisessa ai-

heessa.

Sisaltbanalyysi tai teema-analyysi ovat useimmiten menetelmia, joilla kvalitatiivisen aineiston ana-
lyysi tapahtuu. Naissa aineisto “pirstotaan osiin, luokitellaan ja kootaan uudelleen tavalla, joka
mahdollistaa tutkittavan ilmién ymmartamisen” (Tuomi & Sarajarvi. 2018, 108). Teorialahtdisessa
analyysissa teoria toimii kehyksena, joka ohjaa etsimaan aineistosta tiettya ennalta maariteltyja
piirteita. Aineistolahtdisessa analyysissa taas edetaan empiirisesta aineistosta kohti teoreettista

ymmarrysta.

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tulkinnan merkitys on keskiossa. Tutkija ei pelkastaan ole neutraali
havainnoija, vaan han pyrkii rakentamaan aktiivisesti merkitysta. (Eskola ja Suoranta. 2008, 15)
huomauttavat, ettd “tutkimuksen aineisto ei puhu puolestaan, vaan tutkija antaa sille aanen”. Edel-
Iyttda haastattelijalta kykya olla avoin omille ennakko-oletuksilleen. Tutkimuksen dokumentointi,
analyysin kulun [&pinakyvyys seka haastateltavilta saadun aineistoesimerkkien kaytto lisaa tutki-

muksen laatua ja luotettavuutta.



Kvalitatiivin ja kvantitatiivisen tutkimusten mittareiden luotettavuuden arviointi poikkeaa toisistaan.
Validiteetin ja reliabiliteetin sijaan puhutaan uskottavuudesta, siirrettavyydesta, varmuudesta ja
vahvistettavuudesta. (Hirsjarvi ym. 2009, 232) toteavat, etta “tarkeaa on osoittaa, etta tutkimustu-
lokset ovat uskottavia tutkittavien ndkokulmasta, eivat vain tutkijan omien tulkintojen varassa”.
Tama voidaan saavuttaa esimerkiksi siteeraamalla osallistuneiden haastateltavien aineisto run-

saalla maaralla.

Kvalitatiivinen tutkimus soveltuu etenkin tilanteisiin, joissa tutkitaan vahemman tunnettuja uusia ai-
heita. Esimerkiksi toimitila-alan muutokset, kuten rahoituksen saatavuuden ongelmat, etatyon vai-
kutukset tilatarpeisiin tai vaihtoehtoisten rahoitusmuotojen nousu, ovat ilmioita, joiden ymmartami-
seen tarvitaan toimitila-alan konkareiden arviota, jotta saadaan realistinen kuva. Talloin maaralli-

nen analyysi ei riita, vaan on parempi tarkastella merkityksia ja motiiveja silta alueelta, jossa kvali-

tatiivinen tutkimus on tehokkain.
2.2 Tydelama toimitila-alalla

Toimitila-ala on monimuotoinen ja voimakkaasti verkostoitunut toimialue, jossa esiin nousee yhteis-
tyd, asiantuntijuus ja nopea reagointi markkinamuutoksiin. Tyéeladma alalla on pitkalti projektipoh-
jaista, jossa eri toimijat esim. rakennuttajat, kiinteistosijoittajat, valittajat, suunnittelijat ja yllapitopal-
velut toimivat samassa verkostossa ja puhaltavat yhteen hiileen. Toimitila-alan tydnkuvat ovat jous-
tavia ja moniroolisia. (Granlundin. 2022, 6) mukaan “toimitilajohtaminen vaatii syvallistda ymmar-
rysta teknisista jarjestelmista, kayttajien tarpeista seka kiinteistén elinkaaren hallinnasta”. Tallainen
osaaminen ei ole pelkastaan teknista, vaan siihen sisaltyy syvempi ymmarrys tilojen arvoon ja

kayttoon.

Tybeldman kaytannot ovat muuttuneet viimeisen viiden vuoden aikana runsaasti erityisesti koronan
ja tyéelaman dynamiikan muuttumisen myéta. Kiinteistosijoittajien ja tilojen omistajien on taytynyt
sopeutua tilanteeseen, jossa toimitilat ovat saattaneet tyhjentya etatdiden tai huonon talouden
myo6ta. mika on ajanut siihen, etta jotkin vuokralaiset kuvittelevat tilojen olevan helpompia saada
seka edukkaampia. (Newsec. 2023, 3) mukaan “toimistotilojen kayttajat eivat enaa etsi pelkkia neli-
0ita, vaan tyoymparistoja, jotka tukevat hybridimallista tyontekoa ja yhteisollisyytta”. Tama vaikut-
taa suoraan alan toimijoiden tehtaviin, joissa korostuvat palvelumuotoilu, tilakokemuksen kehittami-

nen ja kayttajalahtdinen suunnittelu.

Sosiaaliset verkostot ja luottamus ovat toimitila-alalla edelleen kaiken ydin. Henkildkohtainen kon-
takti ja pitkien asiakassuhteiden yllapito ovat keskeisia asioita toimialalla. (Rakli. 2020, 4) kuvaa
alan toimintaa seuraavasti: “Toimitila-ala on perinteisesti rakentunut vahvasti henkilékohtaisiin ver-

kostoihin, joissa luottamus ja kokemus ohjaavat paatoksentekoa enemman kuin muodolliset



jarjestelmat”. Tama tarkoittaa sita, ettd alan uudet asiantuntijoiden pitda rakentaa oma asemansa
luomalla verkostoja. Koulutus on harvemmin painava tekija kiinteistbalalla parjagdmiseen, vaan en-

nemmin katsotaan esimerkiksi ihmisen kykya tulla toimeen erilaisten ihmisten kanssa.

Toimitila-alan tydeldmassa todella merkittdva olennainen piirre on riskienhallinta ja epavarmuuden
sietokyky. Hankkeet riippuvat usein useasta tekijasta ja tahosta, mika tarkoittaa, etta asioiden lop-
puun vienti voi kestaa vuosia, muttei siltikdan paasta projektin maalin kokonaan, tai ollenkaan.
(Granlundin. 2022, 11) mukaan “paatoksia joudutaan tekemaan usein tilanteessa, jossa ei ole var-
muutta tulevasta vuokralaiskannasta, markkinatilanteesta tai rahoituksen ehdollisuuksista” Tama
vaatii osaamista paitsi kiinteistdjen teknisesta kehittamisesta, myds taloudellisesta suunnittelusta ja

riskiskenaarioiden arvioinnista.

Yksi tydelaman mahdollisuus toimitila-alalla liittyy asiantuntijauran nopeaan kehittymiseen. (KTI.
2023, 9) mukaan “osaajapula erityisesti toimitilakehityksessa ja kiinteistéjohtamisessa on kasvatta-
nut kysyntaa nuorille asiantuntijoille, jotka voivat edeta vastuullisiin tehtaviin lyhyessa ajassa”.
Tama houkuttaa etenkin ihmisia, jotka hakevat nopeata ammatillista kasvua mahdollisesti hieman

huonommalla koulutuksellakin.

2.3 Toimitilamarkkinoiden kehitys

Suomen toimitilamarkkinat ovat viime vuosina muuttuneet paljon, ja muutoksen taustalla on glo-
baaleja ja paikallisia tekijoitd. Naita ovat muun muassa koronapandemian jalkivaikutukset, Euroo-
pan keskuspankin rahapolitiikan kiristyminen, tyéelaman rakennemuutokset seka kiinteistdsijoitta-
misen arvoajureiden muuttuminen. (KTI. 2023, 7) tiivistdd markkinakehityksen seuraavasti: “Toi-
mistojen vajaakayttdasteet ovat nousseet erityisesti pddkaupunkiseudulla, mikd heijastaa kysyn-
nan siirtymaa kohti laadukkaampia ja joustavampia tiloja”. Tama heijastaa etenkin toimistotilojen
muuttunutta tarvetta eta- ja hybridityon lisaannyttya. Toki myos hallipuolella rahoituksen kiristymi-
sen myodta on nahty liikehdintaa, jossa tiloja on vapautunut ja yritykset ovat koittaneet paasta vuok-

ralaisiksi puoleen hintaan.

Pandemian vaikutukset nakyivat erityisesti toimistosektorin vajaakayton kasvuna ja vuokramarkki-
noiden eriytymisend. (CBRE. 2023, 5) mukaan “prime-luokan toimistotilat ovat sailyttaneet arvonsa
ja vuokratasonsa suhteellisen vakaana, mutta sekundaaristen kohteiden houkuttelevuus on hei-
kentynyt selvasti”. TAma on johtanut tilanteeseen, jossa tiloilta odotetaan enemman etenkin sijain-

nin ja teknisen tason kulmasta, kun taas ns. huonommat kohteet ovat jaaneet kokonaan huomiotta.

Rahoitusympariston muuttuminen on vaikuttanut kayttaja- ja sijoittajaostajien kayttaytymiseen si-

ten, etta isot parjddvat muut ei. Rahoituksen saanti vaatii paljon isompaa pddomaa ostajalta kuin



ennen. “Rahoitusmarkkinoiden epavarmuus on lisannyt sijoittajien varovaisuutta, ja monet hank-
keet ovat siirtyneet odottavaan tilaan” (Newsec. 2023, 6). Pankkirahoituksen saanti on pakottanut
osan ihmisistd miettimaan uusia rahoituskeinoja, jolla saadaan tilat nopeasti kayttéon, mutta omis-

tajuus tilaan on vasta tulevaisuudessa.

Toinen merkittdva muutos toimitilamarkkinoilla liittyy ESG-vaatimusten (Environmental, Social, Go-
vernance) nousuun keskeiseksi sijoittajakriteeriksi. Euroopan unionin saantely, erityisesti taksono-
mia-asetus (EU 2020/852), ohjaa sijoittajia kanavoimaan varoja hankkeisiin, jotka tayttavat kesta-
van kehityksen mukaiset kriteerit. (CBRE. 2023, 9) huomauttaa, etta “energiatehokkuus ja paasto-
tason minimointi ovat nousseet sijoittajapaatosten keskioon, ja kiinteiston ESG-profiili vaikuttaa yha
enemman sen houkuttelevuuteen”. Tdma ohjaa paitsi uudisrakentamista myds olemassa olevien

kiinteistojen peruskorjauksia, joiden avulla pyritaan tayttamaan vihrean rahoituksen ehdot.

(KTI. 2023, 4) raportoi, etta “investointivolyymi toimitilakiinteistdissa jai vuonna 2022 alle puoleen
edellisvuodesta, mikd kuvastaa markkinan varovaisuutta ja korkean epavarmuuden tilaa”. Talla
hetkella liikkeella on sijoittajia, jotka tarjoavat vahan kaikista markkinoilla olevista toimitiloista kor-
kean tuottoprosentin mukaisen hinnan, eika ns. realistista kayttajaostaja hintaa. Talla hetkella
markkinat ovat jonkinlaisessa horrostilassa, missa kiinteistén omistajat eivat kuitenkaan joudu myy-

maan sijoittajalle matalaan hintaan, vaan voi odottaa kayttajaostajan rahoituksen saantia.

Kokonaisuudessa toimitilamarkkinoiden kehitys Suomessa on siirtymassa laatua ja joustavuutta
painottavaan ajatteluun. Teknologiset ratkaisut ovat etenkin toimistotiloissa nostaneet laatuvaati-
musten tasoa, jossa keskinkertaisille toimistoille ei ole laisinkaan kysyntaa. Toimitiloilta haetaan
talla hetkelld entistd enemman toimivuutta, missa maara ei korvaa enaa laatua. “Toimitilat eivat ole
enaa pelkka kustannusera, vaan strateginen voimavara, joka voi tukea tyontekijakokemusta, bran-

dia ja vastuullisuustavoitteita” (Newsec. 2023, 10).



3 Kokemuksia kiinteistoalan rahoituksesta ja niiden ongelmien ratkaisusta

Tassa luvussa kasataan neljan kiinteistdalan asiantuntijan mietteita kiinteistdalan rahoituksesta ja
sen ongelmista. Haastateltavat ovat kaikki itsenaisia toimijoita. Tekstissa heihin viitataan nimilla
toimitilavalittaja, rakennuttaja, kiinteistosijoittaja seka tilintarkastaja. Analyysissa on heidan nake-
myksiaan mm. siita, ettd mita rahoituksen esteita on olemassa, mita vaihtoehtoisia rahoitusmene-
telmid on olemassa ja onko 1990-lamassa yhtalaisyyksia nykytilanteeseen. Haastateltavat ovat an-

taneet luvan olla osana opinnaytetyota anonyymisti.
3.1 Aineisto

Tutkimusaineisto on keratty neljan alansa asiantuntijan haastattelusta. Haastateltavilta kysyttiin
teemakysymyksia, joilla saatiin kuva rahoitusmarkkinasta ja sen vaikutuksesta heihin seka ulko-
puolisiin. Haastateltavilta kysyttiin ensin samat kysymykset, joilla saatiin erilaisia nakokulmia sa-
maan asiaan, ja sitten heidan omaan spesialiteettiinsa liittyvia kysymyksia, joilla taas saatiin heidan

omilta osaamisalueiltaan lisatietoa.

Haastattelut kerattiin Microsoft Wordin dictate -ominaisuudella, seka iPhonen voicememolla. Teko-
alylla on keratty teksteista aiheeseen sopivia teksteja esiin, jotka ovat kuuluneet tietyn aihepiirin

alle. Nain on saatu nopeammin tarkeat asiat kasaan ja yhdistettya ne oikeisiin teemoihin.
3.2 Tulokset

Haastatteluissa nousi samoja asioita esiin, ja useasti haastateltavat oli asioista samaa mielta. Jo-
kaiselta tuli my0s jokin omakohtainen kokemus. Haastattelut on jaettu teemoittain kuuteen eri osa-
alueeseen: rahoituksen esteet, vaihtoehtoiset rahoitusmenetelmat, vertailu 1990-luvun ja nykyhet-
ken valilla, pankkien paatdksenteon hitaus seka rahoituksen vaikeutumisen vaikutukset kiinteisto-

alantoimintaan ja arkeen.
3.2.2 Haasteltujen urat

Kaikilla haastatelluilla on takanaan vahintaan 20-vuoden kokemus ja nakemys lilkketoiminnoista.
Haastateltavista yksi on vieraalla kansainvalisella yhtidlla toissa tilintarkastajana, mutta loput kolme
ovat yksityisyrittgjia kiinteistbalalla, seka sen ulkopuolella. Toimitilavalittdja on tehnyt alalla t6ité 36-
vuotta, ja etenkin toimitilojen kanssa viimeiset 10 vuotta. Hanella on laaja-alainen asiakaskunta,
johon lukeutuu pienten hallien omistajia seka suuria kiinteistosijoittajia. Sijoittajalla ja Rakennutta-
jalla on molemmilla useita osakeyhtidita, joiden kanssa ovat joskus joutuneet toimineet rahoituksen
kanssa my0s kiinteistdalan ulkopuolella. Sijoittajalla on itseasiassa oma rahoitusyhtid, joka rahoit-

taa todella ripealla aikavalilla.



3.3 Rahoituksen esteet kiinteistoalalla

Rahoituksen saannin vaikeus nousi jokaisessa puheenvuorossa merkittdvaksi tekijaksi, joka on la-
tistanut kiinteistomarkkinan toimintaa viimeisen muutaman vuoden ajan. Haastateltavat asiantunti-
jat toivat esille samanlaisia havaintoja rahoituksesta, seka heidan rooleihinsa liittyvista eroista
siina, ettd millaisia rahoituksen esteita he joutuvat kohtaamaan. Yleisesti pankkien korkeat vakuus-
vaatimukset, oman rahan osuuden kasvu seka hidas paatdksenteko nahtiin isoimpina pullon-

kauloina.

Rakennuttajan nakokulmasta rahoituksen esteet nakyvat heti projektin aloitushetkelld, kun astuu

jalalla pankkiin. Erityisen vaikeaa tekee korkea omarahoitusosuuden maara.

“Jos ennen saatiin 70 prosenttia lainaa, nyt mennaan ehka 50:een tai allekin. Talla
hetkella pitda olla melkein puolet kateista pdydalla, ettd padsee edes neuvottelupdy-

taan.”

Rakennuttaja korosti, ettd kassavirtojen ennustettavuus on heikentynyt, minka myota pankkien va-
rovaisuus rahoittamiseen on isosti Iasna etenkin toimitilarakentamisessa. Rakennuttajasta tama
johtaa kaytannossa siihen, ettd hankkeet jaavat alkutekijoihin eli kaatuvat taten kokonaan tai siirty-

vat automaattisesti pidemmalle tulevaisuuteen.

Kiinteistosijoittajan mukaan rahoituksen saatavuus on kaiken kokoisten kiinteistonostajien on-

gelma. Toki pitkd kokemus alalta seka tunnettu henkildprofiili auttaa runsaasti.

”Oma hyva track record ja kiinteistbmassa auttaa paljon omaa rahansaantia, mutta
jos kuvittelet ensimmaista kiinteistda ostavasi, niin melkein voi sanoa, etta kuvitteluksi
jaa.”

"Pankeilla on tietty prosenttiosuus, joka investoidaan kiinteistdihin, ja silloin kun tama
kiinteistérahoituskassassa vapaana oleva raha on loppumassa, jatetdan sinne rahaa

vanhoille vakavaraisille asiakkaille, ja ei rahoiteta uusia toimijoita.”

Han painottaa, etta yksittaisen kohteen kassavirta ja tulevaisuuden nakymat eivat usein enaa riita
vakuudeksi, vaan pankit haluavat poimia entista laajemmalla skaalalla vanhat tutut seka parhaim-

mat ja vakavaraisimmat toimijat joukosta.

Valittaja nadkee paivatydssaan, kuinka vakavasti otettavat yritykset jaavat kiinteistokaupoissa ilman
toimitilaa, rahoituksen puuttumisen takia. Monilla kayttajaasiakkailla olisi hyva liiketoiminta ja realis-

tinen tarve toimitilaan liikketoiminnan kehittamisen kannalta. Pankit arvioivat rahoitusta



10

myontaessaan yrityksen aikaisempien tilikausien tunnuslukuja, eivatka taten tarkastele yritysta ko-

konaisuutena, johon kuuluu historian liséksi myos yrityksen tulevaisuuden tilanne.

“Asiakkaat kylla l6ytavat kiinnostavia kohteita, mutta heti kun mennaan pankkineuvot-

teluihin, vastassa on pelkkaa harmaata byrokratiaa ja kielteisia paatoksia.”

Tilintarkastaja toi esiin pankkien taustalla olevan saatelyn seka taloudenhuonontilan, joka on luonut

rahoitustoiminnasta takkuisen.

“Pankkien riskienhallinta on tana paivana aarimmaisen saadeltya. Se tarkoittaa, etta
jopa hyvamaineisten yritysten luottokelpoisuutta kyseenalaistetaan, jos taloudessa on

liikaa liikkuvia osia.”

Hanella kertoi samanlaisesta kokemuksista, kuin toimitilavalittaja. IFRS-tilinpaatokset seka pank-
kien riskimallien tulkinnat voi poiketa reilusti yrittajien todellisesta tilasta, mika hidastaa rahoitus-

paatdksen saantia.

Yhteisesti kaikkien puheenvuoroista tulee esiin se, etta rahoituksen esteet eivat kohdistu pelkas-
taan huonoihin ja riskialttiisiin toimijoihin, vaan myos aidosti vakavasti otettaviin sijoittajiin seka pit-
kajanteisiin toimitilan kayttajaostajiin. Tama onkin osa suurempaa makrotaloudellista epavar-
muutta, jossa pankkien ylapuolelta tulee kaskyja siita, ettd mita rahalla saa tehda ja mihin sita saa
laittaa. Sadantelypaineita kasvattaa mm. EKP:n rahapolitiikan kiristyminen. Epaluottamus ei siis
kohdistu pelkastaan yksittaisiin toimijoihin vaan koko kiinteistosektorin rahoitukseen ja taten eten-

kin toimitila- ja liikekiinteistoihin. Valittajan sanoin:

“‘Ennen pankki katsoi vuokrasopimuksen ja teki paatdksen. Nyt se katsoo koko toi-

mialaa ja miettii, mihin tdma maailma on menossa.”

Rahoituksen esteet ovat koko alalla vaikuttava ongelma. Rahan saanti vaikuttaa rakentamiseen,
sijoittamiseen, kauppoihin ja firmojen ripeaan kehittymiseen. Pankkien varovaisuus ja ylemmalta
taholta tuleva saantely luo esteen, joka hidastaa kiinteistbalan kehitysta ja yleista talouden nousua.
Tilanne pakottaa lainanhakijat siirtdmaan hanketta eteenpain, tai etsimaan vaihtoehtoista rahoitus-

keinoa, joiden saatavuus ja laatu voi vaihdella paljon.
3.4 Vaihtoehtoiset rahoitusmenetelma

Vaihtoehtoiset rahoitusmenetelmat nousivat esiin keskusteluissa, joissa korostettiin etenkin pankki-
rahoituksen saatavuuden heikentyneen. Haastateltavat toivat esimerkkeja vaihtoehtoisrahoitusmal-
leista, joita he ovat kayttaneet, tai nahneet kaytettavan seka pohdintaa muista toteutuskelpoisista

rahoitusmalleista.
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Toimitilavalittaja kertoo, ettd han on useamman vuoden ehdottanut kiinteistén myyjia rahoittamaan
kaupan pankin sijaan. Nain mahdollistetaan lyhyet sopimusneuvottelut, saadaan pikainen rahoitus
seka myyjalle mahdollisesti parempi hinta. Etenkin tallaista rahoitusmenetelmaa ehdotetaan, kun
ostajana olisi kayttdjaasiakas, joka on yleensa valmis maksamaan kiinteistdstd enemman kuin si-
joittaja. Sijoittajalta useasti raha I6ytyy jo valmiiksi, mutta tarjous voi olla runsaasti huonompi, kuin

kayttajaasiakkaalla.

“Olen semmoista monta kertaa esittényt, ettd myyjé rahoittaa kiinteistbkaupan, vaikka
kolmeksi ensimméiseksi vuodeksi... myyja saa siité kiinteistbistdén sen hintatason
mité kayttéjd maksaa, elikkd kdyvén hintatason, ja silloin h&n voi rahoittaa sen pie-

nemmd@llé korolla ja hénelle j&& kaikki vakuudet.”

Tassa mallissa nakyy kahden henkildn valinen luottamuksellinen rahoitussopimus, jota ei pankin
kanssa voida sopia. Myds molemmat osapuolet hyotyvat. Ostaja saa aikaa jarjestaa rahoituksen
pankkiin rauhassa, ja myyja saa kiinteistéstadan markkinoilla kdyvan hinnan sen sijaan, etta toimitila
jouduttaisiin myymaan sijoittajalle, jolloin hinta olisi markkina-arvon alle. Tdma rahoitusmalli mah-
dollistaa vanhanaikaisen rahoitustyylin, jossa tarkastellaan asiakkaan liiketoiminnan uskottavuutta,

jolloin uudet yritykset huonommalla varallisuudella pdasevat kentélle mukaan ripeammin.
Rakennuttaja puolestaan toi esiin yhteistydmallin kayttajaasiakkaan ja sijoittajan kanssa:

"Olaan tehty silla tavalla, ettéd vuokrassa on osa-alue ollut korkoa ja lyhennysta ja kol-
men vuoden paasta vuokra on myyntihinnasta vahentanyt tan ja tan verran... silloin

omarahoitusosuus on kasvanut ennen pankkilainaa.”

Han kertoo myds, ettd yksityisen sijoittajan rahoitus tulee yleensa kayttajaasiakkaalle todella kal-
liiksi, koska korkotaso on 10-15 % paikkeilla. Lyhytaikaiselle sijoitukselle, korko ei ole korkea, kun-
han on hyva valmis suunnitelma, jolla paastaan ostoksesta ripeasti eroon hyvalla rahalla. Han on
my0s tietoinen, ettd naytdilla kdydaan sijoittajarahoittajien kanssa usein, mika tuo verkostojen tar-

keyden esiin. Sijoittajien I6ytdminen aloittelevana yrittdjana on toki usein hankalaa.

Kiinteistdsijoittajalla on itsella firma, joka rahoittaa parhaillaan paivassa isojakin ostoksia. Esimer-
kiksi, jos joku tulee pyytamaan miljoonan arvoiseen kohteeseen rahaa, niin silloin rahoittaja on val-
mis rahoittamaan 40 % kiinteiston realistisesta realisointihinnasta esim. 800 tuhatta, jolloin ostaja

saa 320 tuhatta rahaa, joka toimii pankille esimerkiksi kdsirahana.

Tilintarkastaja oli varautuneempi pankin ulkopuoliseen rahoituksen suhteen. Useat rahoitusmah-
dollisuudet voivat vaikuttaa houkuttelevilta, mutta useissa mahdollisuuksissa on niin korkeat korot,

ettei todellisuudessa etenkdan pieni toimija parjaa niiden kanssa:
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“Korkotaso voi olla korkea ja rahoituksen ehdot kireat. En ole nahnyt kovin montaa

jarjestelya, jossa pienet yritykset olisivat selvinneet ilman ongelmia.”

Vaihtoehtoisia uusia rahoitusmuotoja nousee talla hetkella, ja se kertoo siita, etta kiinteistdalalla
sopeudutaan hitauteen hyvin. Kun pankit ovat hitaita ja haluttomia rahoittamaan, syntyy vanhaan
tyyliin perustuvia toimintamalleja, joissa luottamus ja tulevaisuuden visio nousee jalleen arvioita-

vaksi tekijaksi.

Rahoitusmuotoa etsittaessa erityisesti myyjan jarjestama rahoitus kannattaa olla omalla tutkintalis-
talla ensimmaisena. Tama rahoitusmuoto on kaikkein paras kaikille osapuolille, koska tassa pie-
nempi yritys paasee laajenemaan uuteen tilaan, joka mahdollistaa suuremman kapasiteetin kalus-
tolle ja henkilostolle, jolloin taas voidaan toita taynna olevassa ihannemaailmassa ottaa toita run-
saammin vastaan ja taten kasvaa mahdollisesti suuremmaksi. Samalla kiinteistosta saadaan reilu

korvaus, ja se jatkaa elamaa yrittajan kaytdssa, sijoittajan sijaan.

Vaikka vaihtoehtoisiin malleihin liittyy riskeja, niin ne lopulta mahdollistavat kauppojen syntymista
ja nopeuttavat markkinoiden elpymista. Ne myos lisaavat toimijoiden valille uutta keskustelua, jolla
luodaan uutta verkostoa, josta taas voidaan jatkossa 16ytaa rahoitusta pankin sijaan. Myds se
hyoty on verkostoitumisesta, ettd rahasta ja toiminnasta tulee lapindkyvampaa kaikenlaisille toimi-

joille ja toisen ongelmia pystytaan ymmartamaan paremmin.

Vaihtoehtoisrahoitus ei ole vain viimeinen keino vaan tulevaisuuden keino toteuttaa kauppoja ja
tuoda erilaisia ihmisia yhteen. Pankkien toiminta perustuu rahan lainaamiseen ja tilien yllapitoon,

kun taas sijoittajat antaa arkisempia ratkaisuja seka neuvoja. Valittdja sanoo napakasti:
“Pankkimiehet on olleet pankin miehia ja yritykset on olleet yrityksia.”
3.5 1990-luvun lama ja vertailu nykytilanteeseen

Kolmas teema, josta keskustelimme, oli 1990-luvun lama, sen yhtalaisyydet nykyhetkeen ja sen
ajan mahdolliset hyvat vinkit ja opit, joita voitaisiin soveltaa nykyaikana. Vaikka kaikki haastatelta-
vista eivat ole 1990-luvun lamassa kokemusta viela keranneet niin kaikilta haastateltavilta tulee
kuitenkin jotain nakemyksia tahan aiheeseen liittyen. Kaikkien puheista tulee ilmi, ettd menneista
haetaan oppia ja jopa ratkaisuja nykyisiin haasteisiin. Olosuhteet entiseen ovat muuttuneet, mutta
talouden syklien logiikka ja rahoitusmarkkinoiden reagointi kriiseihin nayttaa toistavan itsedan. Va-

littdjan sanoin:

“Sanotaan nain, etta tama aika pomppii samoilla savelilla kuin 90-luvun lama-ai-
kana... Molemmat ajat eldneena niin voin hyvin pitkalti todeta, ettad ajoissa on paljon
samoja ilmigita.”
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Valittaja kertoi, kuinka molemmissa markkinoissa syntyi epavarmuutta holtittomalla rahan jakami-
sella, jonka my6ta rahoitus kiristyi. Valittajan mukaan 1990-luvulla pankit 1ahtivat ensitdikseen ha-
kemaan lisdvakuuksia antamilleen lainoillensa, miltd on talla kertaa onneksi valtytty. Samalla ta-
valla, kuin nyt, paatdéksenteko on valittajasta todella hidasta pankissa, mutta nykyhetkeen verrat-
tuna korot olivat 1990-luvun lamassa todella korkeat, toisin kuin tdmanhetkiset maltilliset pankkiko-
rot. Toki nyt rahaa ei hanesta yksinkertaisesti edes tunnu saavan pankista. Vaihtoehtoista rahoi-

tusta kaytettiin myos 1990-luvulla, koska se oli hyvaa rahaa, jos sita vaan jostain 10ysi.

Rakennuttaja puolestaan painotti eroavaisuutta varovaisuuden osalta:

”90-luvun jalkeen pankit on olleet varovaisempia. Enaa ei lahdeta rahoittamaan yhta
hepposin perustein kuin silloin ennen romahdusta.”

Hanen mukaansa pankit on siis oppineet lamasta lainan holtittoman jakamisen riskit, ja sen takia
ovatkin jo lilan varovaisia rahoituksen antamisen kanssa. Tama tekeekin nykymarkkinasta niin hi-
taan, ettd se mahdollistaa samanlaisia mahdollisuuksia toimijoille ostaa kiinteistoja hyvaan hintaan,

jos rahaa vaan on omasta takaa.

Tahan liittyen sijoittaja sanookin, ettd hyvia mahdollisuuksia on samalla tavalla kuin 90-luvullakin,

mutta rahan saanti on itseasiassa vaikeampaa, mika kaventaa mahdollisuuksien maaraa:

”90-luvun lamassa sai mielestani paremmin rahaa kiinteistdihin kuin talla hetkella...

kiinteistot ovat talla hetkella alinta paskaa pankille”

Vertailu 1990-luvun lamaan toimii hyvana peilina nykyhetkelle, vaikkei olosuhteet olekaan lahes-
kaan identtisia, vaan siksi, ettd vertailu nayttaa kiinteistdalan reagointimalleja edelliseen epavar-
muuteen. Valittajan havainto 90-luvun tyylisista vaihtoehtoisrahoitusten syntymisesta viittaa siihen,

etta lama synnyttaa pakon innovoida uusia keinoja saada rahaa.

Rakennuttajan nakemyksessa korostuu se, etta 1990-luvun lama on kuitenkin ollut niin raskas use-
alle, etta sieltd on seka onneksi ettd harmiksi kulkeutunut oppi siita, etta kaikkia rahoituspaatdksia

pitada tutkia tarkemmin, ennen kuin annetaan mitdan lausuntoa. Tama tarkkuus vahentaa mahdolli-
suutta nousta lamasta yhta ripeasti kuin 90-luvulla, koska liikka tutkiminen estaa uusien tulokkaiden

saamisen markkinoille, jotka loivat 90-luvun markkinoille dynaamisuutta.

Nykyhetken ja 1990-luvun vertailu on hyvaa harjoitusta nykyhetken ymmartamiseen. Viimeksi sel-
vittiin lamasta, toki ehka vahingossa ja kovin keinoin. Nyt mahdollisuudet ovat valvotumpia, ja pitaa

olla nokkelampi saadakseen kiinteistokauppaa syntymaan.
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3.6 Pankkien paatoksenteon hitaus ja jaykkyys

Pankkien hitaudesta haastateltavilta 16ytyi runsaasti sanottavaa. Tama heille onkin nykymaail-
massa todella ajankohtainen asia, kun pankkimaailmassa ei saada tarpeeksi ripeasti hylattya laina-
paatdsta pikaisesti asiakkaan tietoon. Haastateltavat myds muistaa kuinka aikaisemmin ihmisilla
on ollut pankkiin mahdollisesti jokin luottohenkild, joka on voinut hoitaa kaikki rahoitukseen liittyvat
asiat ripeasti, mutta nykyaan paatdsvalta on kymmenien henkiléiden luoman pullonkaulan takana,
jolloin yksinkertainen vastaus kylla tai ei rahoituspaatdkseen tulee yritystoimintaan verrattuna liian
hitaasti.

Toimitilavalittaja kuvasi pankkijarjestelma muutosta nain:

“Pankkien systeemit on muuttunut hyvin voimakkaasti. Siella ei ole yksistaan pankin-
johtajalla enaa paatantavaltaa. Monet pankit on siirtyneet entistd kauemmas siita ka-

tutasosta ja yrittajasta.”

Han kertoi, kuinka vield 15-vuotta sitten pankista sai palvelua, kun sinne kaveli ja sanoi tarvitsevan
rahaa. Rahaa myo6s annettiin parhaillaan samana paivana. Nyt prosessi hanestd menee pitkalti
niin, ettd ensimmaisena vastassa on virkailija, joka antaa paperin taytettdvaksi, minka jalkeen pa-
peri lahtee monivaiheiseen jarjestelmaan tutkittavaksi anonyymeille henkildille, jotka eivat ole tietoi-

sia edes rahoituksen tarpeen taustasta. Kiinteistosijoittaja oli samoilla linjoilla:

“‘Ennen sai paatdksen muutamassa paivassa, nyt menee viikkoja. Ja vaikka kaikki on

kunnossa — hyva kassavirta, vakuudet — niin silti joutuu odottamaan.”

Etenkin pienia ja keskisuuria yrityksia hitaus haittaa, koska yksi hukattu kuukausi saattaa tarkoittaa
jonkin kehittavan hankkeen katoamista. Rakennuttaja:

“Isoissa firmoissa on aikaa ja resursseja odottaa, mutta pienilla toimijoilla yksikin kuu-
kauden viive voi kaataa hankkeen.”

Tilintarkastaja mietti aihetta saantelyn kulmasta:

“Saantely on tiukentunut. Pankit suojelevat itsedan entistd enemman ja delegoivat

paatoksia jarjestelmiin. Se tuo turvaa pankille, mutta epavarmuutta asiakkaille.”

Pankkien hidas rahoituspaatoksen saantiprosessi huonontaa dynaamisen yritysympariston synty-
misen, koska aikataulut ja tulevaisuuden suunnittelu on mahdotonta. Haastatellut kokivat, ettei jar-
jestelma tunnista inhimillisia tekijoita, ja heista etenkin tuoreena yrittdjana saa heti huonon kuvan
yrittdjyydesta, kun ensimmaisena joutuu kohtaamaan anonyymin virkamiesjoukon, joka sanoo
kaikkeen ei. Vaikka kaikki olisi firmassa taloudellisesti ja resurssien puolesta kunnossa ja yrittajal-

lakin hyvat osviitat menestymiseen, niin kaikki into kaadetaan muodollisella arviolla.
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Tama kuvastaa laajempaa finanssisektoria, jossa EU pakottaa noudattamaan antamiaan riskien-
hallinta- ja sdantelyohjeita, ja unohtamaan asiakaskohtaisen harkinnan, jotta pankit pysyisivat va-
kaina. Riskinottohalukkuus hiipuu ndin seka ostajan ettad pankin osalta, mika hidastaa rahanliikku-
mista kiinteistosektorilla seka kaikilla muillakin tuottavilla sektoreilla. Peruspalkansaaja saa kylla
kymmenessa minuutissa pelkkaa arvonalenemaa tuottavaan autohankintaan satatuhatta euroa lai-
naa todella lyhyessa ajassa. Laajempaa pohdintaa vaatii se, ettd miten palkansaajalle saadaan ve-
lalla maksettava BMW, jos palkansaajan mahdollisesti tyollistavat firmat eivat saa velkaa kehittymi-

seen.

Myds tiedonkulku on murroksessa. Haastateltavat tahtoisivat pankilta jonkin yksityishenkilon, joka
kertoisivat, ettd onko rahoitus missaan olosuhteessa mahdollista. Talldin minimoitaisiin byrokratiaa
ja voitaisiin ripeasti siirtya vaihtoehtoisrahoituksen piiriin. Pankin hitaus vaikuttaa kiinteistdhank-

keen suunnitteluun, sopimusneuvotteluihin ja myos hinnoitteluun.
Toimitilavalittaja kiteytti toiveen hyvin:

“Jos sielld olisikin kassalla jo kaveri sanomassa, etta taa ei tule todennakoisesti edis-

tymaan, niin ei hukattaisi viikkoja turhaan.”

Pankkien asiakasymmarrysta ja etaisyytta yrittajien todellisuuteen kritisoitiin myds. Erityisesti van-
himmat alan ammattilaiset haluaisivat kaytannon kokemusta ja koulutusta yrittajyydesta pankkei-
hin. Tama pankkien ja yrittajien etaisyys nakyy esim. siinad, ettd monimutkaiset hankkeet jaavat ra-
hoittamatta valittomasti. Myos kiinteistorahoituksessa pitaisi ottaa huomioon ostettavan kohteen
riski ylipaataan esimerkiksi siten, etta arvioidaan alueen toimitilatyyppia seka sen sijaintia. Esim.
varastotila Varistossa kuuluisi nahda pieniriskisempana kuin varastotila Imatralla, koska vuokraus-

mahdollisuudet ovat paljon paremmat.

Pankkien hitaus on rasite kaikille kiinteistdalalla toimiville, koska rakentaminen viivastyy ja kaupat
menevat ohi. Haastattelujen tulos oli selkea: halutaan nopea ja asiakaslahtdinen paatdksenteko ja
yritysmaailmaan lisad ymmarrysta yritystoiminnasta. Nykyinen tilanne pakottaa tekemaan vaihto-

ehtoisrahoitusta tai lamauttamaan yrityksen kiinteistokehittamisen paikalleen. Tama pidemmalla
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aikavalilla vaikuttaa Suomen investointihalukkuutteen seka toimitila-alan kehittymiseen.

Pﬁét&kser}teon. Asiakas_tuntem_lljk?en_ja Paatoksenteon Lapinakyva ja rehellinen
nopeuttaminen ja kontekstin ymmartamisen haiauttaminen alaute Tulevaisuuteen katsominen
vaiheistaminen parantaminen ’ P

* Hankkeen alustava arvio * Henkilokuntaa, jolla tajua * Enemman valtaa « asiakkaille tarkka syy * Ei katsota pelkastaan
realistinen/ei realistinen liiketoiminnasta seka tavalliselle kielteiselle paatokselle menneisyyttd, vaan
« Viltetian turhaa odottelua kiinteistoalasta pankkikonttorille, jotta « Mahdollisuus keskustella mietitdan myos
antamalla arvio heti « Arvioidaan hankkeen liséd nopeutta j a siita, ettd miten voitaisiin tulevaisuutta
sijaintia ja sen vahemman byrokratiaa saada positiivinen paatds * Liiketoimintasuunitelma,
tulevaisuuden potenttiaalia asiakaskunta ja yrittdjan

kokemus korkeampaan
arvoon

3.7 Rahoituksen vaikeutumisen vaikutukset kiinteistéalantoimintaan ja arkeen

Rahoituksen puute ei pitaisi enaa olla kiinteistoalalla toimiville mikaan yllatys vaan uusi normaali
tilanne, joka vaikuttaa lopulta tyontekijan, yrittajan seka sijoittajan arkeen. Epavarmuus heijastuu
silminnahtavasti mm. kaupankaynnin hidastumisena, rahoitusta ei ole koeta oletusarvona, vaan

epavarmuustekijana, joka tuhoaa talla hetkella tavallisten yritysten kasvun.

Toimitilavalittajan liiketoiminnassa arki on muuttunut erilaiseksi. Aikaisemmin ensimmaisissa kes-
kusteluissa ei ole paljoa rahaa mietitty, vaan ainoastaan tilan sopivuutta. Nyt tyd on hieman muuta-
kin kuin pelkkaa sopimusneuvottelua ja markkinointia. Tyohon on tullut uusi asia hoidettavaksi, ni-

mittain rahoituksen jarjestdminen seka sen vienti ajatustasolla mahdollisesti myyjalle.

“Itse etsin koko ajan ja ehdottelen myyntiin tulevien kiinteistojen omistajille tammoista
myyjan rahoitusmenettelya, koska olen kaytannossa todennut, ettd muuten kaupan
teko tyssaa helposti, jos asiakas paasee pankille ja siella todetaan, etta ei tasta tule
mitaan.”

Lahtokohtaisesti siis valittajan on hyva pitaa kaikki asiakkaat tietoisina hankkeista, jotka eivat ole

onnistuneet, jotta heratettaisiin asiakkaat mahdollisesti itse rahoittamaan toimitilahankkeita.

Rakennusalalla liiketoiminta perustuu siihen, ettd projekteja on sdanndllisesti, jotta se ei sitoisi paa-
omaa ja korkokuluja. Myos isommassa kaavassa jokainen rahoituksen puutteeseen paattynyt pro-

jekti tarkoittaa, etta on vahemman toita rakennusmiehille sekad materiaali valmistajille.
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“On kaynyt niin, ettd meilld on ollut valmis kohde, kiinnostunut ostaja ja jopa neuvo-

teltu hinta — mutta kun rahoitus ei jarjesty, koko hanke pysahtyy.”

Sijoittajan nakdkulmasta kauppoja yleisesti valmistellaan koko ajan, ja niihin tehdaan taustatyéta
siltd varalta, ettd kun rahoitus onnistuu pankista, niin ollaan valittémasti osto valmiudessa. Nain

asiantuntijamme sanoo:

“Kauppoja tehdaan nyt vahemman, mutta valmistellaan enemman. Pitaa olla vara-

suunnitelmat — jopa kolme eri skenaariota rahoituksesta.”

Liiketoiminnan kehittdminen on ylipdatadan useammalla jaissa kassavirran ja riskienhallinnan tur-
vaamisen ollessa keskiossa. Yritykset ei siis kehity, vaan kahlaavat mudassa ja vain haaveilevat

siita, etta saataisiin laajennettua.

“Yrityksissd huomaa, ettad investointipaatdksia lykataan tai jaadytetdan, koska ei tie-

deta, saadaanko rahoitusta.”

Rahoittamisen vaikeus tuottavalla alalla, kuten kiinteistoalalla lamauttaa koko liiketoiminnan dyna-
miikan. Ennen rahoituksella saatiin tydpaikkoja ja kapasiteettia tehda isompia projekteja. Nyt se on
yrittdjaa lannistava epavarmuuden lahde. Kiinteistoiden kanssa kamppailevien talla hetkella miettia
uusia keinoja luoda kasvua. Tarvitaan rahoitusta myyjalta, esikauppasopimuksia, sopimuksia yh-
teisomistuksesta sijoittajien kanssa seka leasing -sopimuksia ratkaisemaan kaupanteko. Yksityis-
henkilot ja pienyritykset eivat kykene sopeutumaan kiinteistomarkkinoiden muutoksiin samalla ta-
valla kuin isommat pelurit, joilla on verkostot rahoitukseen kunnossa. Tama luo epatasapainon,
joka vinouttaa markkinarakennetta siten, etta sijoittajat ostavat tiloja ja yrittavat saada parempaa
hintaa tilasta jalkeenpain. Pienemmat tekijat jaavat taka-alalle, koska he eivat ole paasseet kehitta-
maan yrityksen tiloja parhaaseen aikaan ja taten laajentamaan toimintaansa. He aloittavat siis yri-
tyksen nousukauden myéhemmin, jolloin kun padomaa on saatu kerattya, niin silloin sijoittajat ovat
myymassa tilojaan paljon korkeampaan hintaan, jolloin luonnollisesti kauppahinnat ovat muuttu-
neet oleellisesti kallimmiksi. IIman vakaampaa ja ennakoitavampaa rahoitusta laajempi taloudelli-

nen kasvu hidastuu.
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4 Opinnaytetyon laadinta
4.1 Suunnittelu

Opinnaytetyon tekemisen suunnittelu alkoi jo yli vuosi ennen lopullisen opinndytetyd suunnitelman
tekoa. Aihe oli jo silloin selked, koska olin aloittanut tydskentelyn kiinteistonvalitysta harjoittavassa
firmassa, jossa selkeimpana arkisena ongelmana oli asiakasyritysten rahoituksen jarjestyminen.
Suunnitteluvaiheessa paatin, ettd haluan kuulla nimenomaa kokeneilta toimitilojen kanssa liiketoi-
mintaa harjoittavilta henkil6ilta heidan kasityksiaan rahoitusmarkkinoista, siita, etta vaikuttaako hei-

hin rahoituksen puute ja miten seka miten se muihin vaikuttaa.

Tutkimusmenetelmaksi valitsin teemahaastattelun, joka mahdollisti syvallisen ndkemyksen alan
asiantuntijoilta. Valitsin haastateltavat heidan pitkdn kokemuksensa ja laajan nakemyksensa pe-
rusteella alan eri nakokulmista. Mukana oli rakennuttaja, sijoittaja, toimitilavalittaja seka tilintarkas-

taja.
4.2 Sisalto

Sisallon rakenteeksi tuli teemalahtdinen analyysi, joiden paateemoja oli: rahoituksen esteet, vaihto-
ehtoiset rahoitusmenetelmat, 1990-luvun laman vertailu, pankkien paatdksenteon hitaus, kaytan-
non vaikutukset arjessa. Kappaleet on rakennettu siten, etta niissé on analysoitu haastateltujen lai-
nauksia ja tulkittu niita. Erityisesti huomiota kiinnitettiin esimerkkeihin ja konkreettisiin tilanteisiin,
joissa rahoituksen esteet nousivat esiin. Naiden saatujen tietojen pohjalta pyrittiin opinnaytetyohon

tuomaan esiin ongelmaa muillekin kuin toimitila-alalla tyoskenteleville.
4.3 Toteutus

Haastattelut tehtiin haastateltavien toimistoilla kasvotusten ja ne aanitettiin seka litteroitiin Wordiin
dictate ominaisuuden avulla, jonka jalkeen tekoalylla etsittiin tekstista yhtenaisia toistuvia teemoja
ja silld myos jasenneltiin tekstia. Lopullinen muotoilu tehtiin kuitenkin manuaalisesti, jotta opinnay-
tetyd pysyi oikeassa aiheessa. Tydssa ei kasitelty teoriaa, vaan nojauduttiin pelk&staan ammatti-

laisten kaytanndn kokemuksiin.
4.4 Lopputulos

Opinnaytetydssa kiinteistdalan rahoituksen ongelmista, sen puutteesta ja sen syista saatiin realisti-
nen ja kokemukseen perustuva lyhyt ja ytimekas katsaus. Omasta mielesta tyohon ei saatu riitta-
vasti vaihtoehtoisia rahoitusmenetelmia, koska haastateltavat eivat olleet joutuneet ennen haastat-

teluani asiaa kummemmin pohtimaan. Toisaalta lopputulos ei ehka anna taydellisia ratkaisuja
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rahoituksen saantiin, mutta tarjoaa lahtokohdan uudelle keskustelulle ja rahoituskehitykselle pank-

kien, sijoittajien ja kiinteistoalan toimijoiden valilla.
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5 Pohdinta

Tama opinnaytetyo onnistui tuomaan mielestani kiinteistdalan ongelmia esiin kaytannonlaheisesti.
Haastatteluaineistossa oli todella tarkkaa nakemysta alan ongelmista, joita kuulen omassa arjes-
sani haastateltujen henkiloiden lisaksi. Havaintona voidaan todeta nyt, etta rahoitusmarkkinat ovat
riskialttiiden toimijoiden lisdksi haastavat jopa vakavaraisilla toimijoilla, joilla on hyvat tunnusluvut ja
edellytykset tulevaisuuden toiminnalle. Myds se jai mieleen, ettd nykyhetkessa uudet tekijat saavat
rahaa paljon huonommin kuin 90-luvulla, joka tarkoittaa sita, ettd uusia kiinteistdsijoittajia ei saada

samaa maaraa, vaan ns. hyvat ostopaikat jda pankin suosikki asiakkaille.
5.1 Arviointi

Kaikki ei tydssa minusta mennyt aivan taysin suunnitellusti. Esimerkiksi vaihtoehtoisrahoitusmene-
telmia ei saatu niin paljoa kuin olisin itse toivonut. Tama johtunee mahdollisesti siita, ettei haasta-
teltavat ole olleet rahoituksen kanssa niin pahassa pulassa, jonka takia heidan ei ole tarvinneet niin
tarkkaa miettia uusia keinoja selviamiseen. Olisin voinut parantaa vaihtoehtoismenetelmien maa-
raa antamalla jo aikaisemmin haastateltaville kysymykset, jolloin he olisivat ehka jo miettineet mah-
dollisia vaihtoehtoja pankin rahoitukselle. Toinen vaihtoehto olisi ollut haastatella myds kayttaja-
asiakkaita, joille kiinteistot ovat edellytys liiketoiminnan harjoittamiseen, eika yksin liikketoiminta. Ai-
heessa on siis reilusti viela tutkittavaa, ja jatkotutkimukselle olisi tarvetta erityisesti siina, ettd miten

yksityisia sijoittajia saadaan innostettua ottamaan enemman riskeja kiinteistoalalla.
5.2 Prosessin arviointi

Opinnaytetyon prosessi alkoi omalta osaltani jo tammikuussa 2024, kun ilmoitin opinndytetydn ai-
heen. Taman jalkeen tydelama vei mukanaan, minka takia suunniteltu valmistuminen 2024 elo-
kuussa ei toteutunut. Sainkin vihdoin maaliskuussa 2025 suunnitelman tehtya, kun motivoiduin val-
mistumaan koulusta ennen opinto-oikeuden loppumista. Tiesin, ettd opinnaytetydn tekeminen tulee
olemaan itselleni haastavaa oman hektisen elamantilanteeni myo6ta seka hieman kehnon kirjoitus-

taitoni takia. Tyd meni kuitenkin lopulta omasta mielestani ihan hyvin.
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