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Tama opinnaytetyd tehtiin TS-Yhtymd Oy:n toimeksiannosta. TS-Yhtymd Oy harjoittaa
kiinteistoliiketoimintaa Turun kaupungissa. Tyon tavoitteena on tutkia vuokra-asuntosijoittamista
sekd Turun vuokra-asuntomarkkinoiden hintatasoa. Tyon tulosten perusteella TS-Yhtyméa Oy
voi kartuttaa ja kerrata jo olemassa olevaa tietoperustaa asuntosijoittamisesta, kayttaa esitettyja
strategioita ja analyysejd uusien  sijoituskohteiden  hankinnassa ja tarkastaa
vuokrahinnoitteluaan jo omistamissaan sijoitusasunnoissa.

Tyon teoriaosassa kaydaan lapi asuntosijoittamisen tuoton muodostuminen, vuokratuoton
laskeminen ja vuokran maaraytyminen. Sijoitusasunnon valinnassa otetaan tarkasteluun kaksi
sijoitusstrategiaa. Teoriaosassa tarkastellaan myds asunto-osakeyhtion toimintaa ja annetaan
tydkaluja asunto-osakeyhtitn analysointia varten. Asunto-osakeyhtion
perusparannusremonteilla on suuri vaikutus vuokratuottoon. Teoriaosassa annetaan ohjeet
remonttivaran laskemiseksi ja esitelldadn asunto-osakeyhtidossa yleisimmin suoritettavat remontit
sekd arviot niiden kustannuksista. Huoneiston remontteja tarkastellaan vuokratuoton
nakokulmasta.

Empiirinen  osa  koostuu  vuokra-asuntomarkkinoiden  analyysistd. Turun  vuokra-
asuntomarkkinoiden hintatason analysointia varten on keratty tietoja Turussa oikotie.fi sivustolla
vuokralle tarjottavista huoneistoista. Lopuksi teoriaosan ja empiirisen osan perusteella on
laadittu analyysi kumpaankin esitettyyn sijoitusstrategiaan sopivasta huoneistosta. Analyysissa
on esitetty arvio huoneiston vuokrasta ja vuokrattavuudesta seka laskettu huoneistosta saatava
vuokratuotto.

Johtopéétoksinad voidaan todeta, ettd paras vuokratuotto saavutetaan laitakaupungilla hyvien
kulkuyhteyksien ja peruspalveluiden &arella sijaitsevasta yksiostd, joka sijaitsee kiinteistdssa,

joka on rakennettu vuonna 1959 tai sitd ennen ja jossa suuria perusparannusremontteja ei ole
seuraavan kymmenen vuoden aikana odotettavissa.
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RENTAL APARTMENT INVESTING AND THE
AVERAGE RENTS IN TURKU

This thesis was commissioned by TS-Yhtym& Oy. TS-Yhtymad Oy carries out real estate
business in the city of Turku. The aim of the thesis is to study rental apartment investing and
analyze the price level of the rental housing market in Turku. Based on the results of the thesis,
TS-Yhtyma Oy can extend its knowledge on real estate business, use the strategies and
analyzes provided for the acquisition of new real estate and inspect their rental pricing on the
already owned real estate.

The theoretical part of the thesis examines the return on housing investment, the calculation of
rental income and the determination of the rent. Two investment strategies are presented in the
theoretical part. The operation of a housing cooperative is also analyzed. The renovation costs
of a housing cooperative have a major impact on rental income. The theoretical part gives
instructions for calculating the renovation cost and presents the most commonly completed
renovations in a housing cooperative with estimates of their costs. The renovation of the
apartment is looked at from a rental income perspective.

The empirical part consists of an analysis of the rental housing market. The information for the
analysis is collected from apartments that are offered for rent in oikotie.fi website. Finally, based
on the theoretical part and the empirical part, an analysis has been made on two apartments
that are for sale in Turku. The selection of the analyzed apartments is based on the strategies
presented in the theoretical part of the thesis. The analysis gives an estimate of the rent and
rentability of each apartment and calculations for rental income are also presented.

As a conclusion, the best rental income will be achieved on an apartment located in suburban

area in a property built in 1959 or earlier in which no major renovations will be expected over
the next ten years.
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1 JOHDANTO

Kiinteistoéliiketoiminnassa liiketoiminnan tuotto muodostuu vuokratuotoista ja vuokra-
huoneistojen arvonnoususta. Jotta paastdan parhaaseen mahdolliseen vuokratuottoon,
tulee tilasta veloitettavan kuukausivuokran olla oikeassa suhteessa seké hoitokuluihin
ettd alueelliseen vuokratasoon. Vuokratuottoa tulee myos tarkastella suhteessa vuok-
rakohteen ostohintaan. Vuokratuoton tulee kattaa taloyhtiolle maksettavat vastikkeet ja
mahdolliset remontointi- ja perusparannuskustannukset. Kuukausivuokran suuruuteen

vaikuttavat huoneiston kunto, koko, sen rakennusvuosi ja sen sijainti.

Tyon teoriaosassa tutkitaan vuokra-asuntoa sijoituskohteena. Teoriassa tarkastellaan
asuntosijoittamisen ja vuokratuoton muodostumisen perusteita ja sijoitusasunnon valin-

taa. Sijoitusasunnon valinnan perustaksi on valittu kaksi sijoitusstrategiaa:

1. Pienia yksioita ja kaksioita kasvukeskusten ydinpaikoilta
2. Pienia yksioita ja kaksiota laitakaupungilta

Strategioiden analyysissa eritelladn kummankin strategian hyvét ja huonot puolet. Kos-
ka suuri osa sijoitusasunnoista on asunto-osakkeita asunto-osakeyhtidssd, tutkitaan
teoriassa myo6s asunto-osakeyhtitn toimintaa. Asunto-osakeyhtitta tarkastellaan sijoit-
tajan nakokulmasta ja huomiota kiinnitetddn erityisesti asunto-osakeyhtion yhtidvastik-
keisiin ja sen taloudellisen tilanteen tulkitsemiseen. Liséksi esitelladn asunto-
osakeyhtion yleisimpien perusparannusremonttien kustannukset ja rakennusosien tek-
niset kayttdiat. Asunto-osakeyhtion perusparannusremonttien kustannukset jakautuvat
osakkeenomistajien maksettavaksi. Nain ollen ne vaikuttavat sijoitusasunnon vuokra-
tuottoon. Perusparannusremontteihin onkin hyva varautua jo ostovaiheessa remontti-
varan laskennalla. Remonttivaran laskentaa kasitellaan perusparannusremonttien erit-

telyn yhteydessa.

Tybn empiirisessé osassa tutkitaan Turun kaupungin alueen asuinhuoneistojen vuokra-
tasoa. Turun kaupungin alueen vuokratasoa selvitettdessa lahteena kaytetdaan oikotie.fi
palvelussa vuokralle tarjottavia kohteita. Vuokrattavat kohteet esitetdan taulukossa,
johon on merkitty vuokra-asunnon osoite, kaupunginosa, tyyppi, huoneluku, koko, ra-
kennusvuosi ja vuokra sekd kuukausivuokrana etta nelibvuokrana. Vuokrahuoneistot
on jaoteltu huoneiden lukumaara, rakennusvuoden ja sijainnin mukaan ja keskimaaréai-

set nelibvuokrat on esitetty kuvioina. Empiirisessa osassa tutkitaan vuokra-asuntojen
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rakennusvuoden ja sijainnin vaikutusta vuokrahuoneistojen nelibvuokriin ja analysoi-
daan kahta Turussa myytavana olevaa asunto-osaketta. Analyysisséd pohditaan kum-
mankin kohteen vuokrattavuutta ja esitetddn arvio kuukausivuokran suuruudesta. Li-
séksi kohteista laaditaan vuokratuottolaskelmat, joissa on huomioitu remonttivara seka
vieraan pddoman vaikutus tuottoon. Kohteet on valittu teoriassa esitettyjen sijoitusstra-
tegioiden perusteella. Analyysi pohjautuu taméan tydn teoriaosasta ja empiirisesta osas-
ta saatuihin tietoihin.

Taméan opinnaytetydn toimeksiantaja on TS-Yhtymé& Oy, joka harjoittaa kiinteistoliike-
toimintaa mm. Turun kaupungissa. Opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia vuokra-
asuntosijoittamista seka Turun vuokra-asuntomarkkinoiden hintatasoa. Tybn teoria-
osassa esitettya asuntosijoittamisen teoriaa TS-Yhtyma& Oy voi kayttdd jo olemassa
olevan asuntosijoittamisen tietoperustan kartuttamiseen ja kertaukseen. Esitettyja stra-
tegioita voidaan hyodyntaa uusien sijoituskohteiden hankinnan suunnittelussa. Suunnit-
telun tukena voidaan kayttaa myos tydn empiirisessé osassa esitettyja myytévien huo-
neistojen analyyseja. Keratyn aineiston ja siita tydn empiiriseen osaan koostettujen
tietojen avulla TS-Yhtyma Oy voi tarkastaa vuokrahinnoitteluaan jo omistamissaan

vuokrakohteissa ja nain parantaa vuokrahuoneistoliiketoimintansa kannattavuutta.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Rasmus Tammi



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

Asuntosijoittamisessa tuotto perustuu asunnoista saatavaan vuokratuottoon ja omistet-
tujen asuntojen arvonnousuun. Nettovuokratuottoon vaikuttavat asunnosta saatava
vuokra ja asunnosta muodostuvat kulut, joita ovat hoitovastike ja mahdollisista remont-
teihin otetusta lainoista muodostuva rahoitusvastike tai paaomavastike. Lisaksi netto-
vuokratuottoa laskiessa tulee ottaa huomioon huoneiston hankinnasta mahdollisesti
muodostuvat pagomakulut, kuten lainan korko ja muut rahoituskustannukset. (Kaarto
2015, 47.) Arvonnousua saavutetaan, mikali asuntojen markkinahinnat nousevat asun-
non sijaintialueella. Niinpd arvonnousua tavoiteltaessa on asunnon sijainnin valinta
tarkeaa. Sijainti muuttovoittokunnassa ja kehittyvalla ja suositulla kaupunginosalla
edesauttavat arvonnousua. Arvonnousuun voi liséksi vaikuttaa huoneistoa remontoi-
malla. My0s taloyhtidssa suoritettavat perusparannusremontit voivat edesauttaa arvon-
nousua. Taloyhtibn remonteista paattaa kuitenkin taloyhtion yhtiékokous, joten niiden
toteutukseen on vaikeampi vaikuttaa. Arvonnousua voidaan saavuttaa myds jo ostoti-
lanteessa, mikali asunto saadaan ostettua edullisemmin kuin mika sen markkina-arvo
olisi. (Kaarto 2015, 68.)

Vuokratuotto esitetdén usein vuokratuottoprosenttina, joka lasketaan jakamalla vuosit-
tainen nettovuokratuotto asunnon velattomalla hinnalla. Asunnon velaton hinta on
myyntihinta lisattyna mahdollisella huoneistoon kohdistuvalla lainaosuudella. Laina-
osuus syntyy taloyhtién ottaessa lainaa perusparannusremonttia varten. Sita lyhenne-
taan huoneistokohtaisella rahoitusvastikkeella. Lainaosuuden voi myds halutessaan
maksaa esimerkiksi kaupanteon yhteydessa. Nettovuokratuotossa vuokratuotosta on
vahennetty taloyhtidlle maksettavat vastikkeet ja muut kulut. Pelkén velattoman hinnan
kayttdminen vaaristaa kuitenkin vuokratuottoa ja saa sen nayttdmaan paremmalta kuin
se todellisuudessa on. Velattoman hinnan lisdksi voidaan laskelmassa ottaa huomioon
myGs asunnon ostosta maksettava varainsiirtovero ja arvioitu remonttivara tuleville
remonteille. Kun ndma lisatdan laskelmassa velattomaan myyntihintaan, saadaan tuo-

tosta realistisempi kuva. (Kaarto 2015, 46—47.)

Vuokratuotto voidaan laskea myds oman paaoman tuottona. Tall6in laskelmassa voi-
daan huomioida velkavivun vaikutus vuokratuottoon. Oman p&daoman vuosituottoa las-
kettaessa nettovuokratuotto, jossa on huomioitu myds mahdollisen sijoitusasuntolainan

korkokustannukset ja muut kustannukset jaetaan sijoitetulla omalla paaomalla, joka
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sisdltdd kauppahinnasta kateisella maksetun osuuden ja varainsiirtoveron. (Orava &
Turunen 2013, 22-23.) Pankin myontdessa luottoa noin 75 % asunnon arvosta voi si-
joitettu kateiselld maksettu oma pdédoma jaada jopa 25 %:iin asunnon arvosta (Nordea
2016).

2.1 Vuokran maarittaminen

Vuokratuoton maksimoinnin kannalta sopivan vuokran pyytdminen asunnosta on en-
siarvoisen tarke&aé. Vuokrahinnoittelussa on jarkevaa kayttdd markkinavuokraa. Mark-
kinavuokra on asunnon sijaintialueella vastaavasta asunnosta vapailla markkinoilla
kahden riippumattoman osapuolen vdlilla asunnosta maksettava vuokra (Levanen
2013, 85). Markkinavuokrasta voi saada hyvan kasityksen seuraamalla kyseisella alu-
eella tarjolla olevista markkinavuokran maarittelyn kohteena olevaa huoneistoa vastaa-
vista huoneistoista pyydettavia vuokria. Kohteiden seurantaan voi kayttaa erilaisia pai-

kallisia tai valtakunnallisia vuokra-asuntopalveluita kuten www.salonseudunasunnot.net

tai www.oikotie.fi. Tilastokeskuksen verkkosivuilta [6ytyy myds tietoa eri alueiden vuok-
rahintatasosta. Toinen vaihtoehto on kayttad vuokravalittajaa, jolta I16ytyy kattava asian-

tuntemus alueen vuokratasosta.

2.2 Sijoitusasunnon valinta

Sijoitusasunnon valintaan vaikuttaa ensisijaisesti sijoittajan valitsema sijoitusstrategia.
Kaarto (2015, 141-152) jakaa sijoitusstrategiat viiteentoista ryhmaan. Taman tutkimuk-

sen kannalta olennaisimpia ovat seuraavat strategiat:

1. Pienia yksioitéa tai kaksioita kasvukeskusten ydinpaikoilta
2. Pienia yksioita tai kaksioita laitakaupungilta (Kaarto 2015, 141-142.)

Pieniin yksidihin tai kaksioihin ensisijaisesti keskittymista suosittelevat myds Orava ja
Turunen (2013, 71).

Vapailta markkinoilta vuokrattavissa vuokra-asunnoissa asuvista asuinkunnista n. 89 %
oli vuonna 2016 1-2 hengen asuntokuntia (Suomen virallinen tilasto 2017a). Kysynta
pienille yksidille ja kaksiolle on siis valtakunnallisesti merkittdva. Pienet asunnot ovat
myds hinnaltaan edullisimpia. Pienten asuntojen hoito- ja rahoitusvastikkeet ovat liséksi

vuokratuottoon n&hden edullisimpia. Hoito- ja rahoitusvastikkeet jyvitetdan taloyhtiésséa
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huoneistojen koon tai kokoon verrannollisen osakkeiden lukum&aran mukaan. Samas-
sa taloyhtiossa 60 m? huoneiston vastikekustannukset ovat kaksinkertaiset verrattuna
30 m? huoneistoon, mutta kaksinkertaisen vuokratuoton saaminen suuremmasta asun-

nosta on epatodennakoista. (Kaarto 2015, 141.)

Sijoitusasunnon koon ohella tarkeda on myoés kaupungin ja alueen valinta. Alueen va-
lintaa Kaarto (2015, 141) sivuaa jo strategian maarittelyssa mainitsemalla kasvukes-
kuksiin sijoittamisen. Kuntien vaestokehityksesta saa tietoa tilastokeskuksesta. Ohei-
seen kuvioon (Kuvio 1) on listattu Suomen 25 suurimman kunnan ja kaupungin vaes-
tonkehitys ajalta 2010-2016.

Espoo
Vantaa
Oulu
Helsinki
Seinajoki
Tampere
Iyvaskyla
Turku
Nurmijarvi
Vaasa
Kuopio
Rovaniemi
Joensuu
Kokkola
Porvoo
Lahti
Hyvinkaa
Hameenlinna
Lappeenranta
Mikkeli
Pori
Lohjomm
Katka
[ E— -1 [ W)
I Kouvola

-4.00 % -2.00 % 0.00% 2.00% 4.00% 6.00% 8.00% 10.00 % 12.00 %

Kuvio 1. Vakiluvun muutos 2010-2016 Suomen 25 suurinta kuntaa (Suomen virallinen
tilasto 2017b).

Kuviosta nahdaan missd Suomen suurimmissa kunnissa vaestonkasvu on ollut suurin-
ta. Vaestdn kasvua kunnittain tutkimalla saa yleiskuvan siitd, mistda kaupungista sijoi-
tusasuntoa kannattaa lahted hankkimaan. Kasvavissa kunnissa asuntojen kysynta on

suurinta.
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Tilasto vuokralla asuvien maéarastd antaa myds suuntaa asuntosijoituskunnan valin-
taan. Oheisessa kuviossa (Kuvio 2) on esitetty Suomen 25 suurimmassa kunnassa
vuokralla asuvat suhteessa kuntien vakilukuun. Mita suurempi osa vaestostd asuu

vuokralla sitd enemmaén vuokra-asunnoille on kysyntéa.

Vuokra-asunnossa asuvien osuus vaestdsta

Helsinki e 45,26 %
Turku I 40,99 %
Tampere I 10,35 %
Jyvaskyld I 34,39 %
Vantaa I 33,31 %
Joensuu I 32,71 %
Lahti I 32,16 %
Vaasa I 32,15 %
Espoo I 31,77 %
Kuopio NI 31,42 %
Oulu I 30,05 %
Rovaniemi I 09,18 %
Kotka I 283,10 %
Lappeenranta I 07,87 %
Hyvinkdd I 05,34 %
Mikkeli N 25,13 %
Hameenlinna I 24,20 %
Pori I 73,85 %
Seindjoki GG 23,84 %
Porvoo I 21,09%
Kouvola I 70,55 %
Kokkola mEE 19,83 %
Lohja I 18,79 %
Salo I 17,96 %
Nurmijarvi I 13,46 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Kuvio 2. Vuokra-asunnossa asuvien osuus vaestosta (Suomen virallinen tilasto 2017c).

Myds ty6- ja opiskelumahdollisuudet vaikuttavat vuokra-asuntojen kysyntaan. Pienilla
paikkakunnilla esimerkiksi paljon ihmisia tydllistavan tehtaan lakkauttaminen vaikuttaa
merkittavasti tyollisyystilanteeseen ja samalla asuntojen kysyntaan. Myds tdma tukee
suuriin kasvukeskuksiin sijoittamista, silla yhden tehtaan sulkemisella on suuressa

kaupungissa pienempi vaikutus ty6llisyyteen ja sitd myéden asuntojen kysyntdan. Toi-
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saalta pienella paikkakunnalla voi asuntosijoitusmahdollisuuksia syntya esimerkiksi
jonkin suuren tyoéllistajan avatessa toimipisteen paikkakunnalle. N&in kavi esimerkiksi
Uudessakaupungissa, kun Valmet Automotive ilmoitti palkkaavansa Uudenkaupungin
autotehtaalle yli 1000 uutta tyontekijaa (Herrala 2016). Mikali téallaisen tilanteen huo-
maa riittdvan ajoissa, on mahdollista hankkia halpa yksi6 tai kaksio tallaiselta paikka-
kunnalta ennen kuin omistusasuntojen kysynnan kasvaessa hinnat nousevat ja myos

vuokra-asuntojen kysynta kasvaa.

Opiskelupaikkojen suhteen korkeakoulukaupungit ovat hyvid kohteita asuntosijoittami-
selle. Nuoren ihmisen muuttaessa omilleen on ensimméinen asunto usein vuokra-
asunto ja omilleen muutto tapahtuu usein korkeakouluun tai tydelamaan siirryttaessa.
Vuonna 2016 n. 57 % 20-29 -vuotiaista asui vuokra-asunnossa. Vanhempien luona
ik&ryhmasta asui n. 17 % ja omistusasunnossa n. 24 %. (Suomen virallinen tilasto
2017d.) Yhteenvetona kasvukeskukset, hyvan tyollisyyden kaupungit ja yliopistokau-

pungit ovat yleensa parhaita kohteita asuntosijoittamiselle.

Kun sopivaan kaupunkiin on paadytty, voi pohtia sijoituskohteen sijaintia kyseisella
paikkakunnalla. Marko Kaarto on edellda mainituissa sijoitusstrategioissaan jaotellut
kohteet kaupunkien ydinpaikkoihin ja laitakaupunkiin. Kaupunkien ydinpaikkojen vuok-
ra-asunnot ovat kysytyimpid mm. palveluiden hyvan saatavuuden ja hyvien kulkuyh-
teyksien takia (Orava & Turunen 2013, 76). Koska téllaisten asuntojen kysynta on ko-
vaa, vuokralaisten loytaminen on helppoa. Tasté johtuen keskustakohteet ovat suosit-
tuja myds asuntosijoittajien keskuudessa ja kilpailu ostajien kesken on kovaa. Kovan
kysynnén takia sopivia keskustakohteita voi olla vaikea l6ytaa ja laitakaupunkikohteita
jo valmiiksi korkeammat hinnat myds kasvavat. Téllaisista kohteista peritaan toki myos
korkeampaa vuokraa, mutta korkeiden hankintahintojen takia vuokratuotto saattaa jaa-

da laitakaupungin kohteita pienemmaksi. (Kaarto 2015, 142.)

Alueiden Helsinki 1 ja Helsinki 4 valilla kerrostaloyksitiden nelibhintojen mediaani
vuonna 2016 laski keskimaarin 45 % (Suomen virallinen tilasto 2017e). Neliévuokrien
mediaani kyseisten alueiden valilla laski 24 % (Suomen virallinen tilasto 2017f). Yksidi-
den nelibhintojen laskiessa suhteessa neliGvuokria enemman on vuokratuotto laitakau-
pungin kohteista keskimaarin korkeampi. Toisaalta laitakaupunkikohteisiin on hanka-
lampi 10ytd& vuokralaista ja tyhjien kuukausien riski on suurempi. Kysynnan ollessa
keskustaa pienempéaé ostettavaksi sopivia sijoitusasuntoja on my6s helpompi Ioytaa.
Laitakaupungin asuntosijoituksen kohteeksi on tarke&é valita sopiva 1ahid. On tarkeaa,

ettd saatavilla on peruspalveluita kuten ruokakauppa ja hyvat likenneyhteydet keskus-
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taan. Eduksi on myos, jos 1ahio sijaitsee jonkin oppilaitoksen tai suuren tydnantajan
toimipisteen laheisyydessa. (Kaarto 2015, 142.)

Lahiodiden kehitysta voi ennakoida tutustumalla kaavoituskatsauksiin, joita kunnat jul-
kaisevat vuosittain. Kunnat saatelevat kaavoituksellaan eri alueiden kehitysta, ja sita
millaisia asuntoja alueelle voidaan rakentaa. (Turun kaupunki 2017a.) Esimerkiksi Tu-
run kaupungin kaavoituksen tavoitteena vuonna 2017 on varautua entisestaan kasva-
vaan vaestoon lisaamalla asuinneliditd kaavoituksessa. Turussa kehityksen kohteena
ovat erityisesti Linnakaupungin alue ja Skanssin ymparisto. (Turun kaupunki 2017a, 2.)
Tieto siitd, mité alueita kussakin kaupungissa kehitetd&n, on siis syyta ottaa huomioon

ostettavan vuokra-asunnon sijaintia pohdittaessa.

Kuntien tiedotusta ja paikallista uutisointia seuraamalla saa my®és tietoa julkisen liiken-
teen kehittamisesta. Uusien paikallislikenteen linja-autolinjojen kayttdonotto tai esimer-
kiksi metron rakentaminen vaikuttaa merkittavasti niiden [ahella sijaitsevien asuinaluei-

den houkuttelevuuteen, kun likenneyhteydet paranevat.

Asuntojen varustelutason ja kunnon merkitys on laitakaupungin kohteissa usein suu-
rempi verrattuna keskustan kohteisiin. Vuokra-asuntojen kysynnan ollessa kovaa vuok-
ralaiset saattavat hyvan keskustasijainnin takia tinkia varustelutasosta ja kunnosta.
Laitakaupungilla tarjonnan ollessa kysyntda suurempaa nousevat ndma seikat térke-
ammiksi vuokra-asunnon valinnan kriteereiksi ja massasta voi erottua esimerkiksi lami-
naattilattialla tai uusituilla kodinkoneilla (Orava & Turunen 2013, 101). Keskustan pal-
veluiden ollessa kaukana korostuu autopaikan merkitys hyvien liikenneyhteyksien ohel-
la.

2.3 Asunto-osakeyhtio

Suomessa suuri osa taloyhtidstd on asunto-osakeyhtititd. Vuonna 2015 asunto-
osakeyhtiditd oli Suomessa noin 80000 (Suomen virallinen tilasto 2016). Asunto-
osakeyhtion talous, hoito ja perusparannusremontit vaikuttavat asunto-osakeyhtiéssa
olevan osakehuoneiston vuokratuottoon. Mikali asunto-osakeyhtion taloutta on hoidettu
huonosti, voi se joutua kerdamaan ylimaaraisia vastikkeita tai ottamaan hoitolainaa.
Naistd kummatkin tulevat osaltaan asunto-osakeyhtion osakkaiden maksettavaksi. Mi-

kali perusparannuksia rahoitetaan lainalla, jakautuvat lainaosuudet osakkaille. Laina-
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osuuden voi joko maksaa kerralla tai sita voidaan lyhentaa rahoitusvastikkeena. Lisa-
kulut osakkeenomistajalle vahentavat nettovuokratuottoa. (Kaarto 2017, 95-102.)

Yhtidjarjestyksesta loytyvat tiedot yhtion nimestéd, kotipaikkakunnasta ja sen hallitse-
mien rakennusten ja kiinteistdjen sijainnista ja hallintaperusteesta. Kiinteiston hallinta-
perusteeseen on hyva kiinnittdd huomiota. Mikali rakennus sijaitsee vuokratontilla,
maksetaan siita vuokraa. Toisaalta maapohjasta ei talldin tarvitse maksaa kiinteistove-
roa, vaan se tulee maapohjan omistajan maksettavaksi (Verohallinto 2017a). Tontti-
vuokran suhdetta on jarkevaa verrata omasta tontista kertyviin veroseuraamuksiin,
jolloin muuten kahta samanlaista taloyhtiota vertaillessa voi paatbksen tehda taman
perusteella. Kun kyseessa on vuokratontti, kannattaa myo6s kiinnittda huomiota siihen
milloin vuokrasopimuksen vuokra-aika on paattymassa. Varsinkin jos kyseessa on
vanha vuokrasopimus, saattaa maavuokra nousta tuntuvasti, kun vuokrasopimus uusi-
taan. (Kaarto 2015, 99.) Perustietojen lisdksi yhtidjarjestyksessa esitetaan yhtion osa-
keluettelo, josta selviaa mitka osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitakin huoneistoja ja
mahdollisia muita tiloja. Toinen asuntosijoittajalle tarkea yhtiojarjestyksesta loytyva tieto

on yhtidvastikkeen maaraytymisperuste. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009.)

Asunto-osakeyhtion taloudellinen tilanne selvidd asunto-osakeyhtion tilinpaattksesta.
Tilinp&atos sisaltaa toimintakertomuksen, tuloslaskelman, taseen, rahoituslaskelman ja
litetiedot. Liséksi tilinpaatokseen sisaltyvat perityista vastikkeista ja suurista korjauksis-

ta tai perusparannuksista laaditut jalkilaskelmat. (Rantanen & Viiala 2015, 53.)

Toimintakertomukseen on kirjattu asunto-osakeyhtion perustiedot, joita ovat mm. yhtion
y-tunnus, sijainti, huoneistojen méara ja pinta-ala seka tietoja tontista ja kaavoitukses-
ta. Perustietoihin kuuluvat myos tiedot isdnnditsijasta, huoltoyhtidstd sekd muista mah-
dollisista toimijoista, joilta ostetaan palveluita tai joille maksetaan palkkaa. Tiedot asun-
to-osakeyhtion hallituksesta ja hallituksen kokousten maarasta loytyvat myos toiminta-
kertomuksesta. (Rantanen & Viiala 2015, 56.) Toimintakertomus avaa tilinpaatékseen
siséltyvien tuloslaskelman ja taseen tietoja. Se siséltaa tiedot tilikaudella toteutetuista
korjauksista ja muista taloudellisesti merkittavista tapahtumista. Liséaksi siind mainitaan

mahdollista tilikauden jalkeen toteutettavista hankkeista. (Rantanen & Viiala 2015, 55.)

Tuloslaskelmasta selviavat taloyhtion tuotot ja kulut. Tuotot ja kulut on jaettu hoitotuot-
toihin ja -kuluihin sek& rahoitustuottoihin ja -kuluihin. (Rantanen & Viiala 2015, 54.)
Hoitokulut syntyvat kiinteiston hoidosta ja kaytosta seka huoltokorjauksista, jotka kate-

taan hoitovastikkeella ja mahdollisilla kayttovastikkeilla tai kayttokorvauksilla (Rantanen
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& Viiala 2015, 50). Rahoitustuotot muodostuvat asunto-osakeyhtion osakkaiden mak-
samista padomavastikkeista ja lainaosuusuorituksista, joita kaytetdan tiettya rakennus-
hanketta varten otetun lainan lyhentamiseen. Rahoituskuluja ovat muun muassa kor-

kokulut ja muut lainoista aiheutuneet kulut. (Rantanen & Viiala 2015, 59.)

Hoitotuottojen ja -kulujen erotuksesta muodostuu hoitokate, joka on positiivinen, jos
tuloja on ollut menoja enemman. Samoin muodostuu rahoituskate. Edella mainittujen
lisdksi asunto-osakeyhtion tulokseen vaikuttavat poistot, satunnaiset erét ja tilinpaatos-
siirrot. (Rantanen & Viiala 2015, 54-55.)

Asunto-osakeyhtidssd pyritdan yleensa siihen, ettd tulos saadaan mahdollisimman
lahelle nollaa. Toisin sanoen tulot riittavat kattamaan menot, mutta eivat selvasti ylita

menoja. Nain valtytaéan voitosta syntyvalta veroseuraamukselta.

Tuloslaskelman lisdksi jalkilaskelmat antavat kuvaa asunto-osakeyhtion taloudellisesta
tilanteesta. Jalkilaskelmat laaditaan seka hoito- ettd paaomarahoituksesta. Hoitorahoi-
tuksen jalkilaskemassa on mukana tuloslaskelmastakin I6ytyvét tuotot seka esimerkiksi
hoitolainojen nostot. Kuluiksi luetaan tuloslaskeman kulujen lisaksi hoitolainojen korko-
kulut ja muut kulut sekd lyhennykset. Mikéli menoja on aktivoitu taseeseen, nakyvat
kyseiset menot myos jalkilaskelmassa. Samalla tavalla laaditaan jalkilaskelma myos
paaomarahoituksen osalta. Jalkilaskelmissa otetaan myds huomioon ali- ja ylijaamat
edellisilta tilikausilta. (Rantanen & Viiala 2015, 58-57.) Jalkilaskelmilla pyritdan osoit-
tamaan tilikauden aikana ja sitd ennen tapahtuneet todelliset tulot ja menot. Nain nah-
daan ovatko tulot kattaneet menot. Jalkilaskelmat on laadittu oikein, mikali niiden lop-
pusumma tdsmaa taseen rahoitusasemaan. Taseen rahoitusasema muodostuu rahoi-
tusomaisuudesta, lyhytaikaisista veloista sekd seuraavan tilikauden lainanlyhennyksis-
td. (Rantanen & Viiala 2015, 53.) Jalkilaskelmista selviaa siis kuinka paljon taloyhtitn
kassaan jaa rahaa tilikauden paatyttyd. Tastd voidaan tehda paatelmia siitd onko hoi-

tovastikkeessa nousupaineita. (Kaarto 2015, 98.)

Asunto-osakeyhtion tietoja on myos jarkevaa verrata samalla alueella sijaitsevien mui-
den asunto-osakeyhtididen tietoihin (Kaarto 2015, 98). My06s taloyhtion koko voi vaikut-
taa sen taloudelliseen tilanteeseen. Esimerkiksi yllattavan vesivahingon sattuessa talo-
yhtidlle siita tulevat kustannukset jakautuvat isossa taloyhtiossa useammalle maksajal-
le. Lis&ksi perusparannusremonttien kustannukset ovat suuressa taloyhtiossa yleensa
halvempia. (Kaarto 2015, 97.)
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Edella mainituista asiakirjoista ei valttamatta saa kuitenkaan tayttd kuvaa taloyhtion
asioista. On jarkevaa ottaa yhteytta isannditsijaén ja taloyhtion hallituksen puheenjoh-
tajaan. Heilld on usein selked nédkemys siitd onko hoitovastikkeessa nousupaineita,
onko suuria perusparannusremontteja tulossa tai riitelevatkd osakkeenomistajat kes-
ken&an taloyhtion asioista. (Kaarto 2015, 96.) Myo6s taloyhtion asukaskuntaan ja omis-
tusrakenteeseen on syyta kiinnittdd huomiota. Mikéali talossa asuu paljon vanhaa vaes-
to64, ei sitd valttAmattd kannata vuokrata nuorille, silla erimielisyyksid saattaa syntya

esimerkiksi melusta.

Jos suuri osa taloyhtion asunto-osakkeista on vuokralla ja niita kaytetaan sijoitusasun-
toina, on mahdollista, etta taloyhtiéssé on tehty vain valttamattomat korjaukset ja taméa
saattaa purkaantua tulevaisuudessa useina remontteina, koska investointeja ei ole
aikanaan tehty vuokratuoton heikkenemisen varjolla. Jos taas taloyhtiossa asuu moni
osakkeenomistaja, on perusparannukset usein toteutettu hyvissd ajoin asumisviihty-
vyyden takaamiseksi. Tallaiset osakkeenomistajat saattavat toisaalta olla liiankin in-
nokkaita perusparannuksiin ja remontteihin. Tall6in saatetaan myos tehda sijoittajalle
epaedullisia paatdksia esimerkiksi padomanvastikkeiden rahastoinnista. (Kaarto 2015,
103.) Talldin kyseisia vastikkeita ei saa vahentda vuokratuotosta verotuksessa vaan ne
otetaan huomioon vasta asunnon myynnista saatavasta luovutusvoitosta (Verohallinto
2017b).

2.4 Yhtiovastike

Asunto-osakeyhtion osakkailta perittdvasta yhtidvastikkeesta saadetddn asunto-
osakeyhtidlaissa. Keratylla yhtidvastikkeella voidaan kattaa menot, jotka syntyvat ra-
kennuksen hankinnasta ja yllapidosta, sen perusparantamisesta ja muista kuluista.
Liséksi voidaan kerata erillisvastikkeita esimerkiksi veden kaytdstd. Rakennuksen han-
kinnasta tai perusparannuksista syntyvat pitkavaikutteiset menot voidaan kattaa paa-
omavastikkeella. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.) Sijoittajalle on tarkeaa, etta hoito-
vastikkeella pystytaan kattamaan taloyhtion kulut. Tama selvidd helpoiten tilinpaatok-
sestd loytyvasta taseen rahoitusasemasta. Mikali hoitovastike ei ole oikealla tasolla,
voidaan taloyhtiossa joutua kerddmaan ylimaaraisia yhtiovastikkeita tai pahimmassa

tapauksessa ottamaan hoitolainaa hoitokulujen kattamiseksi. (Kaarto 2015, 95.)

Vastiketta voidaan peria myos esimerkiksi sahkostd, vedesta tai lammosta todellisen

kulutuksen tai luotettavan arvion perusteella (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009). Kulu-
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tukseen perustuvan sahkon, veden ja lammon voi siirtda suoraan tai valillisesti vuokra-
laisen maksettavaksi mainitsemalla siitd vuokrasopimuksessa. Sahkdlammityksen kulut
nakyvat suoraan sahkolaskussa. Mikali kaukolamp6a ei veloiteta kulutuksen mukaan,
saattaa séhkolammitys olla sijoittajalle kaukolampoé parempi vaihtoehto. Kaukolam-
mon veloituksen siséltyesséa hoitovastikkeeseen vaikuttavat lammon kulutuksen ja hin-
nan muutokset suoraan vastikkeen suuruuteen. Vastaavia muutoksia ei kuitenkaan
voida valttamatta huomioida suoraan huoneiston vuokratasossa. Mikali vuokralaisella
on sen sijaan huoneiston sédhkdsopimus omissa nimissaan ja kaytéssa on sahkolammi-
tys, maksaa vuokralainen lammadsta suoraan kulutuksen mukaan, eikd sen maksujen

tarvitse kulkea vuokranantajan tilin kautta.

Vaikka yhtiovastike olisikin kohdallaan menojen suhteen, ei tdma valttaméatta takaa
edullista yhtidvastiketta, mikali taloyhtion kuluja ei ole kilpailutettu kunnolla. Ammatti-
mainen isanndoitsija kilpailuttaa séahkon, lammaon ja esimerkiksi laajakaistan sopimukset
saanndllisin valiajoin. Taloyhtion hallituksen olisi myds hyva kilpailuttaa isanndintipalve-

lut sdaanndllisesti. (Kaarto 2015, 98.)

2.5 Taloyhtion remontit

Varsinkin pitkan tahtdimen asuntosijoittamisella, jossa vuokrahuoneistoa on tarkoitus
hallita ja vuokrata vuosien ajan, taloyhtion remonteilla on huomattava merkitys vuokra-
tuottoon (Orava & Turunen 2013, 105). Vuokratuottoa laskettaessa tulisikin ottaa huo-

mioon remonttivara esimerkiksi seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi (Kaarto 2015, 47).

Kiinteistén kunnosta huolehtiminen kuuluu taloyhtion hallituksen ja iséannoéitsijan tehta-
viin (Rantanen & Viiala 2015, 101). Korjaushankkeista paatetaan yhtikokouksessa ja
paatdksentekoon riittdd yleensa yksikertainen enemmistd. Vahaisempien korjaushank-
keisiin ryhtymisesta voi paattdd myos pelkastaan hallitus, mikali hankkeista ei aiheudu
merkittdvia muutoksia asumiseen tai asumiskustannuksiin ja hankkeet voidaan toteut-

taa talousarvion puitteissa. (Myyrylainen 2008, 135.)

Asunto-osakeyhtitlain mukaan taloyhtion on laadittava viiden vuoden kunnossapitotar-
vesuunnitelma, josta selviad mitd remontteja taloyhtiossé mahdollisesti tullaan teke-
maan seuraavan viiden vuoden aikana (Kaarto 2015, 185). Viiden vuoden kunnossapi-
totarvesuunnitelman laatimisen perustana voidaan kayttda kuntoarviota, joka teetetddn

ulkopuolisella asiantuntijalla (Rantanen & Viiala 2015, 102). Kuntoarvio perustuu arvion
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laatijan aistinvaraisiin havaintoihin, kokemukseen rakennusalalta sek& kiinteiston kun-
nosta ja rakennustavasta yms. saatavilla oleviin dokumentteihin. Kuntoarviossa ei ra-
kenteita kuitenkaan rikota, joten arvio jaa joiltain osin pintapuoliseksi. Kuntoarviota pe-
rusteellisempi toimintatapa on kuntotutkimus, jossa aistinvaraisten havaintojen liséksi
voidaan rikkoa rakenteita ja ottaa esimerkiksi koepaloja kosteusvaurion toteamiseksi.
Kuntotutkimus voidaan kohdentaa myds vain tiettyyn rakennusosaan. Jos taloyhtiossa
esiintyy putkivuotoja, voidaan kuntotutkimus teettaa kayttovesiputkien ja viemareiden
kunnosta. (Myyryldinen 2008, 95.)

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen pohjalta taloyhtioon voidaan laatia pitkan tahtaimen
suunnitelma eli PTS. PTS:sta ilmenee kiinteiston taméanhetkinen kunto, mahdolliset
korjaustarpeet ja niiden suositellut toteuttamisajankohdat seka kustannusarviot kor-
jauksista. (Kaarto 2015, 185.)

Mikali taloyhtiossa on laadittu PTS, on remonttivaran laskeminen verrattain yksinker-
taista. Esimerkiksi kymmenen vuoden PTS:ssa ilmoitetaan, mitd kukin perusparannus-
remontti tulee maksamaan koko taloyhtidlle. Kun kunkin perusparannusremontin kus-
tannuksen on laskettu yhteen, jaetaan saatu summa koko taloyhtion asuinpinta-alalla.
N&ain saadaan kymmenen vuoden remonttikustannus neliometrid kohden. Kun tdma
kerrotaan kyseessa olevan vuokrahuoneiston neliomaaralld, saadaan lopputuloksena
arvio kymmenen vuoden perusparannusremonttikustannuksista huoneistolle. (Kaarto
2015, 186.)

Mikali PTS:aa ei ole laadittu, muodostuu perusparannusremonttien ja remonttivaran
laskeminen haastavammaksi. Talléin perusparannusremonttien tarpeen ja kustannus-
ten seka niiden myo6ta remonttivaran laskennan lahtokohdaksi voidaan ottaa kiinteistén
rakennusvuosi, sen korjaushistoria seka kiinteiston eri jarjestelmien tekniset kayttoiat.
Jarjestelmien kayttoiat kayvat ilmi Rakennustieto Oy:n julkaisemasta saanndskortista
KH 90-00403, Kiinteistdn tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot (Rakennustietokaup-
pa 2017).

Rakennustieto on puolueeton rakennusalan vaikuttaja, joka harjoittaa tutkimustoimintaa
ja pyrkii edistamaan hyvaa rakennustapaa ja kiinteiston pitoa (Rakennustieto 2017).
Kiinteistdn tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot -sdanndskortissa esitetaan “kiinteis-
ton rakenteiden, rakennusosien, aluerakenteiden ja LVIA-jarjestelmien ja -laitteiden
keskim&aaraiset tekniset kayttdiat, tarkastusvalit, huoltovalit ja kunnossapitojaksot” (Ra-

kennustietokauppa 2017).
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Julkisivuremontti

Seka julkisivun tekniseen kayttdikdan ettd julkisivuremontin kustannuksiin vaikuttavat

siina kaytetyt materiaalit.

Julkisivun tekninen kayttdika on 30-50 vuotta ja huoltovali 5-20 vuotta (Rakennustieto
2014, 85-86). Julkisivumateriaaleja ovat muun muassa Kkivi, tiili, betoni, rappaus ja le-
vy. Naisté levyseinien tekninen kayttoika on lyhin; 30 vuotta. Vaikka kayttoika on lyhyt,
on levytys kuitenkin l&hes huoltovapaa. (Orava & Turunen 2013, 117.)

Rapattujen julkisivujen tekninen kayttdika on 30-50 vuotta ja huoltomaalaus tulisi suo-
rittaa 10-20 vuoden valein (Rakennustieto 2014, 85). Rapatun julkisivun remonttikus-
tannus riippuu siitd voidaanko rappaus uusia vai onko vanha rappaus purettava ja teh-
tava uusi lamporappaus. Rappauksen uusinnan hinta on 160—-200 € huoneistonelitta
kohden. Vanhan purkamiselle ja uuden rappauksen tekemiselle hintaa tulee 280-300
€/m2. Rapatun julkisivun remontin kustannuksia arvioitaessa onkin syyta kiinnittaa eri-
tyistd huomiota siihen onko huoltomaalausta tai muita hoitotoimenpiteitéd tehty huolto-
valin mukaisesti. (Orava & Turunen 2013, 117.)

Betonijulkisivujen tekninen kayttéika on 20-30 vuotta (Kaarto 2015, 189). Liséksi beto-
nielementtien elementtisaumat tulisi uusia 15 vuoden valein (Rakennustieto 2014, 86).
Betonijulkisivu koostuu usein kahdesta betonikerroksesta, joiden vélissa on eristeena
lasivillaa. Remonttitarve syntyy, kun elementtisaumojen heikon kunnon vuoksi beto-
nikerrosten valiin paasee kosteutta, joka imeytyy eristevillaan ja aiheuttaa korroosiota
raudoitukseen, joka pitaa betonikerrokset kiinni toisissaan. Heikentynyt raudoitus rikkoo
julkisivun pintaa, jolloin se pitd& uusia. Raudoituksen heikkenemista on usein vaikeaa
huomata ilman kuntotutkimusta ja kun ulkoiset merkit ovat havaittavissa, ovat vauriot
edenneet uusintatarpeen ylittAmaan pisteeseen. (Orava & Turunen 2013, 118.) Betoni-
julkisivun kunnosta riippuen, voivat remonttikustannukset olla jopa 400-500 €/m?. Be-
tonijulkisivuja kaytettiin erityisesti massarakennuskaudella 1970-luvulla. (Kaarto 2015,
189). Tuolloin talot rakennettiin kestamaan 30 vuotta, jonka jalkeen ne oli tarkoitus pur-
kaa uudisrakentamisen tieltd. Mikali betonijulkisivun omaavassa kiinteistossa ei julkisi-
vuremonttia ole tehty, mutta rakennusvuoden ja teknisen kayttdian perusteella sellai-
nen nayttaisi olevan tulossa lahivuosina, on tallaiseen kohteeseen syyta suhtautua

varauksella jo sijoituskohteita etsittdessa. Betonijulkisivu onkin hyva ottaa huomioon
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kohdetta ostaessa jo ostotarjouksessa sekd remonttivaraa laskettaessa. (Orava & Tu-
runen 2013, 118.)

Tekniselta kayttoialtaan parhaita ovat kivi- ja tiilijulkisivut, joiden tekninen kaytt6ika on
50 vuotta. Julkisivujen saumakorjausta tulisi suorittaa 25 vuoden valein. (Rakennustieto
2014, 85-86.) Oikeilla huoltotoimenpiteilla tilli- ja kivijulkisivun tekninen kayttoika vas-
taakin kaytannossa koko rakennuksen teknista kayttoikaa (Orava & Turunen 2013,
118).

Suurin haitta julkisivuremontista aiheutuu asumismukavuudelle silloin, kun rakennus

joudutaan huputtamaan (Orava & Turunen 2013, 118).

Vesikattoremontti

Vesikaton tekninen kayttoika on 20-50 vuotta. Paaasiallisena huoltotoimenpiteena on
maalaus 10-15 vuoden véalein. (Rakennustieto 2014, 88.) Yleisimpid materiaaleja vesi-
katossa ovat bitumikate, peltikate ja tiilikate. Bitumikatteen tekninen kayttoika vaihtelee
20 ja 30 vuoden valilla. (Orava & Turunen 2013, 116-117.) Peltikatteen ja tiilikatteen
tekninen kayttdika on hyvissé olosuhteissa 50 vuotta; tiilikatteella jopa yli 50 vuotta.
(Kaarto 2015, 190.) Myds katon tyyppi vaikuttaa kayttdikdan. Harja- ja pulpettikatot
kestavat tasakattoa paremmin. (Kaarto 2015, 191.) Vesikattoremontin hinta on 40-80
€/m?. Bitumikatteen uusiminen on halvempaa kuin pelti- ja tiilikatteen. (Orava & Turu-
nen 2013, 116-117.)

Ikkunaremontti

Puukarmi-ikkunoiden tekninen kaytt6ikd on 30 vuotta. Muissa ikkunatyypeissa se on 50
vuotta (Orava & Turunen 2013, 120.) Huoltotoimenpiteista maalaus tulisi suorittaa 5-15
vuoden vdlein ja tiivistys tarpeen mukaan 3-12 vuoden vilein (Rakennustieto 2014,
86). Ikkunaremontin kustannukset ovat 80-120 €/m? riippuen valitusta materiaalista.
Alumiiniset ikkunat maksavat puuikkunoita enemmén, mutta toisaalta alumiini-ikkunat
ovat tiivimmat ja energiatehokkaammat. Tama lisdd asuinmukavuutta vahentamalla
vetoa ja meluhaittoja sekd pienentdd myds lammityskustannuksia. (Kaarto 2015, 191.)

Vaikka ikkunoiden vaihto ei huoneistoa kohden vie muutamaa paivaa enempaa, tyosta
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leviava poly ja siltd suojautuminen heikentévat asuinmukavuutta remontin ajan (Orava
& Turunen 2013, 120).

Parvekeremontti

Parvekkeiden tekninen kayttoikéa on 30-50 vuotta. Huoltomaalaus suoritetaan tarpeen
mukaan ja elementtisaumat tulisi uusia 15 vuoden vélein. (Rakennustieto 2014, 87.)
Parvekkeiden kayttoikaan vaikuttavat niiden rakennustapa ja kKiinteiston sijainti. Si-
saénvedetyt parvekkeet ovat paremmin sdaltd suojassa kuin ulosvedetyt parvekkeet.
Liséksi parvekkeen lasitus suojaa parvekkeen sisaosia. Sisamaassa puiden suojaamal-
la tontilla sijaitsevan kiinteistén parvekkeet joutuvat vahemmalle rasitukselle kuin avo-
maastossa meren rannalla. (Kaarto 2015, 190.) Parvekkeiden laatu ja kestavyys riip-
puvat myos kiinteiston rakennusvuodesta. 1970-luvulla suosittujen betonielementtitalo-
jen parvekkeissa on samoja ongelmia, kuin betonijulkisivussa, joissa heikosti tai jopa
nykytiedon valossa virheellisesti rakennettujen betonielementtien sisaan paasee kos-
teutta. (Orava & Turunen 2013, 119.) Parvekkeiden peruskorjaus maksaa 50-80 €/m?
ja uusiminen 160-200 €/m2. Uusiminen saattaa todennakoisimmin tulla kysymykseen
1970-luvulla rakennetuissa taloissa. Mikali parvekeremonttia ei ole tehty, kannattaa
huoneiston hankkimiseen suhtautua varauksella ja laskea remonttivara ylla esitettyjen
arvioiden kalleinta nelidmetrihintaa kayttéaen. (Kaarto 2015, 190.)

Putkiremontti

Putkiremontit voidaan jakaa kayttovesiputkien ja viemarien remonttiin. Molemmat voi-
daan suorittaa samalla kertaa tai erikseen. Kayttovesiputkien ja viemareiden korjauk-
sen yhteydesséa voidaan tehdd myds sahkéremontti. Téallaisesta remontista kaytetaan

nimitysta linjasaneeraus eli LVIS-saneeraus. (Orava & Turunen 2013, 112.)

Kiinteistdn tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot -sdénnoskortissa kayttovesiputkien
ja viemareiden tekninen kayttdika on 40-50 vuotta (Rakennustieto 2014, 99-101). Kiin-
teistdliiton julkaisemassa Putkiremonttibarometrin 2017 mukaan rakennukset, joissa
putkiremontti tutkimusajankohtana toteutettiin, oli rakennettu keskimaarin vuonna 1970
(Harjukoski 2017, 5). Tama tulos sopii teknisen kayttéidn haarukkaan. On kuitenkin
syyta huomioida, etta yleisimmat syyt putkiremontin kaynnistykseen Putkistobarometrin

mukaan olivat putkistoissa esiin tulleet vuodot sek& kuntotutkimuksien havainnot (Har-
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jukoski 2017, 6). Pelkastddn teknisen kayttdian perusteella ei siis voida vetda suoria

johtopéaatoksia remonttitarpeesta, mutta siitéd saa osviittaa remonttivaran laskentaan.

Putkiremontin hintaan vaikuttavat laajuuden lisaksi kaytetyt menetelmat. Kayttévesiput-
ket voidaan uusia rakenteita rikkoen vanhoja reitteja pitkin tai uusia reitteja pitkin esi-
merkiksi koteloissa tai pintavetoina rappukaytavien kautta (Orava & Turunen 2013,
112). Myo6s viemarit voidaan uusia vanhoja tai uusi reitteja pitkin tai esimerkiksi sukit-
tamalla (Harjukoski 2017, 11). Sukituksessa vanhan viemériputken sisélle viedaan uusi
viemariputki. Viemarit voidaan uusia myds pinnoittamalla, jolloin olemassa olevan vie-
marin sisépintaan ruiskutetaan pinnoite. (Orava & Turunen 2013, 112.) Putkiremontin
yhteydessa joudutaan useimmiten uusimaan pesutilat kokonaisuudessaan. T&méa nos-
taa remontin hintaa, mutta toisaalta uusitut pesutilat seka ylipdatdan uusitut putkistot
nostavat myds huoneiston arvoa. Myo6s keittiodn saatetaan joutua tekem&én muutok-
sia. Muutoksien tarve riippuu olemassa olevista putkistovienneista. (Orava & Turunen
2013, 112-113))

Oravan ja Turusen sekd Kaarron mukaan linjasaneeraus, jossa kayttovesiputket uusi-
taan pinnalla tai koteloissa ja viemarit, markatilat ja sahko- ja antennijarjestelmét uusi-
taan, maksaa 450-900 €/m? (Kaarto 2015, 187; Orava & Turunen 2013, 112). Erikseen
tehtyna viemarien kunnostaminen sukittamalla tai pinnoittamalla maksaa 80-125 €/m?,
kayttovesiputkien uusinta pintavetona tai koteloissa maksaa 80—200 €/m? ja séhkoélinjo-
jen uusiminen 60-100 €/m? (Orava & Turunen 2013, 112).

Putkistobarometrin 2017 mukaan vastaavan linjasaneerauksen hinta on keskimaarin
koko maassa 300-600 €/m?. Kun hintoja tarkastellaan tarkemmin, paljastuu hinnoissa
alueellisia eroja. Paakaupunkiseudulla linjasaneerauksen hinta on 600—1000 €/m? kun

taas muualla suomessa hinta on 200-500 €/m?* (Harjukoski 2017, 14.)

Myos talokohtaisia eroja syntyy. Kokonaispinta-alaltaan samankokoisissa ja rakennus-
tekniikaltaan ja rakennusajankohdaltaan yhtenevissa taloissa linjasaneeraus tulee kal-
limmaksi siind talossa, jossa huoneistojen koot ovat keskimaarin pienemmaét. Tama
johtuu siitd, ettd remontoitavia huoneistoja ja sitd myéden remontoitavia kylpyhuoneita

on enemman.
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Taulukko 1. Putkiremonttien menetelmien yhteenveto (Harjukoski 2017, 11).

Menetelmien yhteenveto

Talon sisdpuoliset viemarit (ei sisalla

& s v i
Kayttovesi % pohjaviemareiti)
Uudet reitit, putket "metritavarasta” (N67) 52% Vanha reitti: muoviputket (N22) 21%
\Vanhat reitit, putket "metritavarasta" (N37) 29% Sukkasujutus / sukitus (N19) 18%
Uusille reiteille esivalmisteisia elementteja 18% Vanha reitti: valurautaputket (N17) 17%
hyodyntamalla (N23) Uusi reitti: muoviputket (N15) 15%
:)?g‘;‘;r:'g?r:gf;“:fqgf”a'm's‘e's'a elementteja | 5o, IE delld mainittujen menetelmien yhdistelma (N14) 14%
IMassaus / ruiskuvalu / pinnoitus (N9) 9%
Pohjaviemarit % Uusi reitti: valurautaputket (N7) 7%
[Sukkasujutus / sukitus (N33) 37% Tonttiviemdrit ”
onttiviemari
lUusiminen vanhoille paikoille, valurautaputket] 29% .
(N26) lUusiminen vanhoille paikoille, muoviputket 56%
lUusiminen vanhoille paikoille, muoviputket 18%
N16) > ISukkasujutus / sukitus 31%
E,g $ ‘I‘I)a IR Marscminn yucesnn 16% Edella mainittujen menetelmien yhdistelma 13%
IMassaus / ruiskuvalu / pinnoitus (N1) 1% IMassaus / ruiskuvalu / pinnoitus 0%
) 1sannsintitiitto

Taulukossa 1. Putkiremonttien menetelmien yhteenveto, on esitetty yhteenveto mene-
telmista, joilla putkiremontti on toteutettu. Kayttdvesiputkien uusinnassa suosituinta on
ollut tehda kayttévesiputkille uudet reitit. Uusilla reiteilla tarkoitetaan putkien vetamista
pintavetona tai koteloissa rappukaytavan kautta. Viemarit on yleisimmin rakennettu

uudestaan samoille paikoille tai sukitettu. (Harjukoski 2017, 11.)

Vuokranantajalle linjasaneerauksesta aiheutuu suurta haittaa. Asuinmukavuus huo-
neistoissa heikkenee viemarien ja kayttéveden kayton katkoksien myéta. Kylpyhuo-

neen uusinnan yhteydessa myos pesutilat ovat kayttokelvottomat.

Mikali vuokralainen joutuu linjasaneerauksen my6td muuttamaan pois huoneistosta,
katkeavat myOs vuokratulot. Vaikka asunnossa voisikin asua, tulee remontista aiheutu-
va haittaa ottaa huomioon kohtuullisena vuokranalennuksena. (Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta 481/1995.)
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Alla olevaan taulukkoon on kerétty yhteenveto remonttikustannuksista seka siité, mita

kukin remontti tulisi maksamaan 33 m2 asunnossa.

Taulukko 2. Yhteenveto remonttikustannuksista.

Tekninen kayttoika

Remontti vuosina Hinta (=Z/m2 Hinta 33 m’ asunnossa
Julkisivuremontti

-Levyseinat 30

-Rapattu julkisivu 30-50

Rappauksen uusinta 160 - 200 5280.00€ - 6600.00€
Vanhan purku ja uusi rappaus 280 - 300/ 9240.00€ - 9900.00€
-Betonijulkisivu 20-30 400 - 500 13200.00€ - 16500.00€
-Tiili- ja kivijulkisivu 50=>
Vesikatto remontti 40 - 80| 1320.00€ - 2640.00€
-Bitumikate 20-30

-Tiilikate 50
Ikkunaremontti 80 - 120| 2640.00€ - 3960.00€
-Puukarmi-ikkunat 30

-Alumiini-ikkunat 50
Parvekeremontti 30-50

-Peruskorjaus 50- 80| 1650.00€ - 2640.00€
-Uusiminen 160 - 200[ 5280.00€ - 6600.00€
Putkiremontti 40-50

-LVIS-saneeraus 450 - 900( 14850.00€ - 29700.00€
-Erikseen tehtyna

Viemarit 80 - 125| 2640.00€ - 4125.00€
Kayttovesiputket 80 - 200| 2640.00€ - 6600.00€
Sahkélinjat 60 - 100 1980.00€ - 3300.00€
-Erikseen tehtynd yhteensa 7 260.00 € 14 025.00 €

2.6 Huoneiston remontointi

Vuokrattavan asunnon kunto vaikuttaa vuokralaisen saamiseen, vuokratasoon ja pitkal-

la aikavalilla asunnon arvoon. Nain ollen se vaikuttaa suoraan vuokratuottoon.

Paatosta huoneiston remontoinnista ei ole kuitenkaan syytd tehda hatikdiden, vaan

sille on oltava jokin syy. Mikali asunto ei taytd asumiseen vaadittavaa kuntoa, ei sellais-
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ta voi vuokrata ja asunto tulee saattaa asuttavaan kuntoon. Mikali asumisen edellytyk-
set tayttyvat, tulee remonttitarvetta peilata sijoitustuottoon. Remontilla tulee siis voida
esimerkiksi oikeuttaa vuokrankorotus tai korkeampi vuokrapyynto tai silla voidaan pyr-
kid korottamaan huoneiston arvoa. (Orava & Turunen 2013, 134.)

Orava ja Turunen rinnastavat remonttien merkityksen vuokralaista hankittaessa vuok-
rahuoneiston sijaintiin. Vuokrahuoneiston sijaitessa hyvalla paikalla kaupungin keskus-
tassa, jossa vuokrahuoneistojen kysynta on kovaa, ei peruskuntoisen asunnon remon-
tointi ole valttamatta jarkevaad. Kun kysynté on kovaa, menee asunto vuokraksi valtta-
vassakin kunnossa. Kun etdisyys keskustasta kasvaa, pienenee myo6s vuokra-
asuntojen kysynté ja hyvakuntoiset asunnot erottuvat edukseen laajemmasta tarjon-
nasta. (Orava & Turunen 2013, 134.)

Vuokrankorotustarkoituksessa remontoidessa remonttipddtoksen tueksi kannattaa teh-
da laskelmia remontista saatavasta hyodystd. Mikali asuntoa ei l&hde itse remontoi-
maan, kannattaa remontista pyytaa tarjouksia. Tarjousten perusteella saadaan tietaa
remontin hinta eli sijoitetun pd&doman maard. Taman jalkeen on syyta pohtia millaista
prosentuaalista tuottoa etsii sijoitetulle pAdomalle. Mikali sijoitettu pd&doma on esimer-
kiksi 4000 € ja sille haetaan 10 % tuottoa, saadaan tuottoon tarvittava vuokrankorotus
laskettua seuraavasti: (Kaarto 2015, 168-169.)

x= vuokrankorotus vuodessa

x =400

Kaava 1. Vuokrankorotus vuodessa (Kaarto 2015, 169).

Laskelman perusteella vuokran tulisi nousta vuodessa 400,00 € ja kuukaudessa noin
33,00 €, jotta tuottotavoite tayttyisi. Mikali tallainen vuokrankorotus on joko oman arvion
tai tarvittaessa esimerkiksi vuokranvalittdjan arvion mukaan realistinen, kannattaa re-
montti toteuttaa. (Kaarto 2015, 168-169.) Vaihtoehtoisesti laskelmaa voi lahteéd raken-
tamaan toivotun vuokrankorotuksen ja tuottoprosentin perusteella, jolloin saadaan las-

kettua remonttiin kaytettdva rahasumma.
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3 VUOKRA-ASUNTOMARKKINAT

3.1 Taloustilanne Turussa ja Varsinais-Suomessa

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI:n vuokra-asuntobarometrin mukaan vuok-
ra-asuntojen kysyntd suurta. Myds vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonta on
kasvussa. (Rakli ry 2017.)

Asuntosijoitusyhtid Sato Oyj:n puolivuosikatsauksessa vuokra-asuntojen kysyntdan
pidetddn hyvana. (Sato Qyj, 2017). Tahan yhdytaan myods Newsecin syksyn markkina-
katsauksessa (Newsec 2017, 4).

Suomen talous on kasvussa monella mittarilla. BKT:n arvioidaan kasvavan tana vuon-
na 2,3 %, tammi—-maaliskuussa 2017 tavaraviennin arvo kasvoi 17 % ja investointien

odotetaan kasvavan tana vuonna 5 % ja ensi vuonna 3 %. (Osuuspankki 2017, 9-11.)

Myds kuluttajien luottamus on vahvaa. Kuluttajien luottamusindikaattori oli syyskuussa
2017 23,7. Nousua vuoden 2016 vastaavaan lukemaan 14,4 on n. 65 %. Tilastokes-
kuksen kuluttajabarometrissa kestotavaroiden ostamista syyskuussa 2017 piti kannat-

tavana 45 % vastanneista. (Suomen virallinen tilasto 2017g.)

Turussa talouskasvua ovat vauhdittaneet hyvat uutiset yritysrintamalla. Meyer Turun
tilauskirja on tdynna vuoden 2024 loppuun asti. Vuonna 2018 telakan tydntekijamaara
kasvaa 2000 henkil66én 500 uuden rekrytoinnin myoéta. (Newsec 2017, 16). Lisaksi
Meyer suunnittelee 185 miljoonan euron investointeja Turun telakalle vuosien 2018 ja
2019 aikana (Gustafsson 2017). My6s venaldinen bioteknologiayhtié Biocad kaynnis-
taa tuotanto- ja tutkimustoiminnan Turussa 25 miljoonan euron investoinnilla (Turku
Science Park 2017). Lisdksi Uudessakaupungissa Valmet Automotive hakee maalis-
kuusta 2017 alkaen 1060 uutta tyontekijad autonrakentajaa ja uuden Mercedes-Benz
automallin tuotanto kaynnistyy vuoden 2018 loppupuolella (Lepp&nen & Lankinen
2017). Varsinais-Suomessa tyottomien tyonhakijoiden mé&ara onkin laskenut elokuun
2016 ja elokuun 2017 valilla 14 % (Tyo- ja elinkeinoministerié 2017).

Talouskasvu ja ty6llisyyden lisddntyminen Turussa ja muualla Varsinais-Suomen alu-
eella vaikuttavat myos asuntomarkkinoihin. Asuntojen kysynta kasvaa niin vuokra- kuin

omistusasuntomarkkinoilla ja kysynnan kasvaessa hinnat nousevat.
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Turussa myods korkeakoulut vaikuttavat vuokra-asuntojen kysyntddn. Turun kuudessa
korkeakoulussa opiskelee yli 40 000 opiskelijaa ja syksylla 2017 yli 4 500 uutta opiske-
lijaa aloitti opinnot Turun korkeakouluissa (Opiskelijakaupunki Turku 2017). Tama vai-
kuttaa erityisesti vuokra-asuntojen kysyntaan. Vuonna 2016 20-29 vuotiaista n. 57 %
asui vuokra-asunnossa (Suomen virallinen tilasto 2017d).

Lisdantynyt tyollisyys ja Turkuun vuosittain muuttavat opiskelijat lisaavat Turun vakilu-
kua. Véakiluvun muutokset vaikuttavat asuntojen kysyntdén. Kuviossa 3 on esitetty Tu-
run kokonaisnettomuutto vuosina 2010-2016.

Kokonaisnettomuutto vuosittain: Turku

2000 1809 1824
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

1703

Henkea

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Vuosi
Kuvio 3. Kokonaisnettomuutto vuosittain: Turku (Suomen virallinen tilasto 2017h).
Kokonaisnettomuutolla tarkoitetaan kuntaan muuton ja kunnasta muuton erotusta. Tur-

ku on siis ollut muuttovoittokunta vuosina 2010-2016. Vuoden 2017 alusta elokuun

2017 loppuun, Turun vakiluku kasvoi 980 hengella (Turun kaupunki 2017b, 3).

3.2 Vuokra-asuntojen hinnat

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hinnat ovat koko maassa nousseet tasaisesti
vuodesta 2010 vuoteen 2016 (Kuvio 4).
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Kuvio 4. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hintakehitys koko maassa (Suomen vi-

rallinen tilasto 2017i).

Huoneistojen nelibvuokrat ovat nousseet vuosien 2010 ja 2016 valilla n. 22 % ja vuo-
sien 2015-2016 valilla n. 3,34 %. Vuonna 2016 yksididen nelibvuokrat olivat koko

maassa keskimaarin 17,16 €/m?, kaksioiden 12,95 €/m? ja kolmioiden 11,39 €/m2.

(Suomen virallinen tilasto 2017i).
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Vastaava kehitys ndkyy myoés Turussa (Kuvio 5).

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
hintakehitys Turussa

18
16
14 m 2010
12 = 2011
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N = 2012
W 8
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4 = 2014
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0 m 2016
Yhteensa Yksiot Kaksiot Kolmiot+
Huoneluku

Kuvio 5. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hintakehitys Turussa (Suomen virallinen
tilasto 2017)).

Turussa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat nousseet vuosien 2010 ja
2016 valilla n. 16 % ja vuosien 2015 ja 2016 valilla n. 2,10 %. Vuonna 2016 yksitiden
nelidvuokrat olivat Turussa keskimaarin 15,71 €/m?, kaksioiden 12,17 €/m? ja kolmioi-
den ja huoneluvultaan sitd suurempien huoneistojen 10,63 €/m? (Suomen virallinen
tilasto 2017j).
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4 TURUN VUOKRA-ASUNTOMARKKINOIDEN
HINTATASO

Tassa tutkimuksen osiossa on tutkittu vuokra-asuntojen hintoja Turussa. Tutkimustieto
on kerétty oikotie.fi sivustolta, jossa kiinteistonvalitysyritykset ja yksityiset henkiltt tar-
joavat vuokra-asuntoja vuokrattavaksi. Tieto on kerétty vuosien 2016 ja 2017 aikana
sivustolla Turussa vuokralle tarjottavien huoneistojen vuokrausilmoituksista. lImoituk-
sista on poimittu kohteen osoite, kaupunginosa, tyyppi, huoneluku, pinta-ala, kiinteistén
rakennusvuosi, vuokra euroina seka nelidvuokra. Keratty tieto sisdltaa tiedot 562 asun-
nosta. Tieto mahdollistaa vuokrahuoneistojen nelidvuokrien vertailun ja jaottelun huo-
neluvun, rakennusvuoden ja sijainnin mukaan. Tiedosta koostettu taulukko on taman

opinnaytetyotn Liitteena 1.

4.1 Koko aineisto

Nelidvuokrat kaikki

20.00€
18.00€
16.00€
14.00€
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6.00€
4.00€
2.00€

- €

€/m2

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
m Nelidvuokra 14.10€ 17.20€ 13.42 € 11.44€

Huoneiden lukumaara

Kuvio 6. Neliovuokrat kaikki.

Kuviossa 6 on esitetty koko aineiston neliGvuokrien keskiarvoja. Koko aineiston neli6-
vuokrien keskiarvo on 14,10 €. Yksididen nelidvuokrien keskiarvon on 17,20 €, kaksioi-
den 13,42 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen 11,44 €. Kuten kuviosta

huomataan, huoneistojen nelibvuokra laskee huonekoon kasvaessa. Tdma havainto
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tukee taman opinndytetydn teoriaosassa esitettya oletusta siitd, ettd yksioistd saatava
neliovuokra on korkeampi kuin kaksioista ja vastaavasti kaksioista saatava neliGvuokra

on korkeampi kuin huoneluvuiltaan suuremmissa asunnoissa.

Koko aineiston huoneistojen pinta-alojen keskiarvo on 52 m?, yksididen pinta-alojen
keskiarvo on 33 m?, kaksioiden pinta-alojen keskiarvo on 53 m? ja kolmioiden ja sitéa

huoneluvultaan suurempien huoneistojen pinta-alojen keskiarvo on 77 m2,

Huonelukujen perusteella koko aineisto jakautuu seuraavasti.

Kohteiden maarad huoneluvun mukaan

m Yksiot m Kaksiot Kolmiot+

Kuvio 7. Kohteiden méaara huoneluvun mukaan.

Enemmistd aineiston huoneistoista, 55 %, on kaksioita. Kaikkien huoneistojen pinta-
alojen keskiarvo 52 m? onkin vain 1 m? pienempi kuin kaksioiden pinta-alojen keskiarvo
53 m2.

Kaikkien huoneistojen rakennusvuoden mediaani on 1978. Yksididen rakennusvuoden
mediaani on 1974, kaksioiden 1977 ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen
1991.1970-luvulla asuinrakentaminen olikin Suomessa vilkkaimmillaan ja asuntokanta

lisdéntyi tuona vuosikymmenena neljanneksen (Omataloyhti6.fi 2017).

4.2 Jaottelu rakennusvuoden mukaan

Vuokrahuoneistojen huonelukujen liséksi vuokrahuoneistot on tassa tutkimuksessa

jaoteltu rakennusvuoden mukaan seuraavasti: vuonna 1959 ja sitd ennen rakennetut
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kiinteistot, vuosina 1960-1980 rakennetut kiinteistot, vuosina 1981-1999 rakennetut
kiinteistot sek& vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennetut kiinteistot. Rakennusjaksojen
vuosilukujen jaottelussa paéadyttin 20 vuoden jaksoihin. Koko aineiston ollessa 562
vuokrahuoneistoa jaottelun perustaminen 20 vuoden jaksoihin on perusteltua. N&in
saatiin muodostettua viisi jaksoa, joissa kohteiden maara vaihtelee 97 ja 166 kohteen
valilla ja otoskoko pysyy mielekkaana. Mikali aineiston vuokrahuoneistojen méara olisi
ollut suurempi, oltaisi jaottelu voitu mahdollisesti tehdd 10 vuoden ajanjaksoille.
8.11.2017 oikatie.fi sivustolla oli hakusanalla Turku tarjolla 565 vuokrakohdetta (Oikotie

2017a). Nain ollen kerattya aineiston kokoa voi pitaa tutkimuksen kannalta riittavana.

4.2.1 Vuonna 1959 ja sitd ennen valmistuneet asunnot

Nelidvuokra -1959

20,00€
18,00€
16,00€
14,00€
12,00€
10,00€
8,00€
6,00€
4,00€
2,00€
- €

€/m2

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
W Neliovuokra 14,98€ 17,92 € 12,83€ 12,34€

Huoneiden lukumaara

Kuvio 8. Neliovuokra -1959.

Kuviossa 8 on esitetty vuonna 1959 tai sitd ennen rakennettujen kiinteistéjen vuokra-
huoneistojen nelibvuokrien keskiarvo seka kokonaisuudessaan etta jaoteltuna huone-
luvun mukaan. Kaikkien vuonna 1959 rakennettujen kiinteistéjen huoneistojen keski-
maarainen nelibvuokra on 14,98 €. Yksididen nelidvuokrien keskiarvon on 17,92 €,
kaksioiden 12,83 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen 12,34 €. Seka kaik-
kien huoneistojen ettd yksitiden keskim&araiset nelibvuokrat ylittdvat koko aineiston
keskiarvot. Kaksioiden ja kolmioiden valinen ero on kuitenkin vain 0,49 €, kun se koko

aineistoa tutkittaessa on 1,98 €. Vuonna 1959 tai sitd ennen rakennettuja kolmioita tai
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suurempia huoneistoja on taméan tutkimuksen aineistossa kuitenkin ainoastaan 10.
Otoksen ollessa kooltaan 1,78 %, ei silla ole tilastollista merkitysta.

Kohteiden maarad huoneluvun mukaan
-1959

m Yksiot = Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 9. Kohteiden mé&ara huoneluvun mukaan —1959.

Kuten koko aineiston osalta, on vuonna 1959 tai sitd ennen rakennettujen kiinteistojen

vuokrahuoneistoista enemmisto (47 %) kaksioita.

4.2.2 Vuosina 1960-1980 valmistuneet asunnot

Neliovuokra 1960-1980

18.00€
16.00€
14.00€
12.00€
:% 10.00€
o  8.00¢€
6.00€
4.00€
2.00€
- £

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+

m Nelidvuokra 13.00€ 16.14€ 12.58€ 10.38€

Huoneiden lukuma3ara
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Kuvio 10. Neliévuokra 1960-1980.

Kuviossa 10 on esitetty vuosina 1960-1980 rakennettujen kiinteistdjen vuokrahuoneis-
tojen nelibvuokrien keskiarvo seka kokonaisuudessaan etta jaoteltuna huoneluvun mu-
kaan. Kaikkien vuosina 1960-1980 rakennettujen kiinteistdjen huoneistojen keskimaa-
rainen neliovuokra on 13,00 €. Yksioiden neliovuokrien keskiarvo on 16,14 €, kaksioi-
den 12,58 € ja kolmioiden ja sitéa suurempien huoneistojen 10,38 €. My0s talla jaksolla
huoneluvun kasvaessa nelidvuokra laskee. Toisin, kuin vuonna 1959 tai ennen sita
rakennetuissa kiinteistdissa ero kaksioiden ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneisto-

jen vélilla on selva (2,20 €).

Kohteiden maarad huoneluvun mukaan
1960-1980

m Yksiot = Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 11. Kohteiden maara huoneluvun mukaan 1960-1980.

1960-1980 luvulla rakennettujen kiinteistdjen huoneistoissa onkin enemman kolmioita
tai suurempia huoneistoja, kuin 1959 tai sitd ennen rakennetuissa kiinteistoissa. Kolmi-
oita tai suurempia huoneistoja aineistossa on 30, joka on 18 % kaikista vuosina 1960—
1980 rakennettujen Kiinteistdjen huoneistoista. Huoneistoista yli puolet (59 %) on kak-

sioita. (Kuvio 11.)
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4.2.3 Vuosina 1981-1999 valmistuneet asunnot

Nelidvuokra 1981-1999
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18.00€
16.00€
14.00€
12.00€
10.00€
8.00€
6.00€
4.00€
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- €
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Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
B Neliovuokra 12.82 € 15.52 € 13.15€ 11.10€

Huoneiden lukumaara

Kuvio 12. Nelidvuokrat 1981—-1999.

Kuviossa 12 on esitetty vuosina 1981-1999 rakennettujen kiinteistdjen vuokrahuoneis-
tojen neliovuokrien keskiarvo seka kokonaisuudessaan etté jaoteltuna huoneluvun mu-
kaan. Kaikkien vuosina 1981-1999 rakennettujen kiinteistdjen huoneistojen keskimaa-
rainen neliovuokra on 12,82 €. Yksioiden neliovuokrien keskiarvo on 15,52 €, kaksioi-
den 13,15 € ja kolmioiden ja sitéd suurempien huoneistojen 11,10 €. My0ds talla jaksolla
huoneluvun kasvaessa nelibvuokra laskee. Yksididen keskimaardinen neliGvuokra on
ajanjaksolla 1981-1999 muita jaksoja alhaisempi ja jad myds 1,68 € alle koko aineiston

keskiarvon.
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Kohteiden maarad huoneluvun mukaan
1981-1999

m Yksiot = Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 13. Kohteiden maara huoneluvun mukaan 1981-1999.

Yksididen méaéra aineistossa taman jakson aikana on kuitenkin poikkeuksellisen pieni.
Yksi6itd on vain 15, joka on 12 % jakson kaikista kohteista. Kaksioita on jalleen yli puo-
let (58 %) aineistosta. Myos kolmioiden maéara on kahta edellisté jaksoa suurempi pro-
sentuaalisesti. Kolmioita on 30 % aineistosta. (Kuvio 13.)
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4.2.4 Vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennetut huoneistot

Neliovuokra 2000-
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Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
B Neliovuokra 16.26 € 18.47 € 15.55€ 13.79€

Huoneiden lukumaara

Kuvio 14. Nelidvuokra 2000-.

Kuviossa 14 on esitetty vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennettujen kiinteistdjen vuokra-
huoneistojen nelibvuokrien keskiarvo seka kokonaisuudessaan etté jaoteltuna huone-
luvun mukaan. Kaikkien vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennettujen kiinteistdjen huo-
neistojen keskimaardinen nelibvuokra on 16,26 €. Yksididen neliévuokrien keskiarvo on
18,47 €, kaksioiden 15,55 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen 13,79 €.
Myds talla jaksolla huoneluvun kasvaessa nelidvuokra laskee. Sekéa kaikkien vuonna
2000 ja sen jalkeen rakennettujen kiinteistojen ettd kunkin huoneluvun neliGvuokrien
keskiarvot ylittdvat koko aineiston nelibvuokrien keskiarvot ja ne ovat myos kaikista

jaksoista korkeimmat.
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Kohteiden maarad huoneluvun mukaan
2000-

= Yksiot = Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 15. Kohteiden méaara huoneluvun mukaan 2000-.

Kohteiden maarissd huoneluvun mukaan toistuu sama trendi, kuin koko aineiston ja
kunkin aikakauden kohdalla. Suurin osa (53 %) huoneistoista on kaksioita. Kolmioiden
maara on pienin (15 %) ja yksioita on yksi kolmasosa (33 %). (Kuvio 15.)
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4.2.5 Yhteenveto vuosijaottelusta.

19.00€
18.00€
17.00€
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14.00€
13.00€
12.00€
11.00€
10.00€

Nelidvuokrat ajanjaksoittain

17.92€
16.14€
15.52
13.15€
12.83¢ 12.58€
12.34€ 11.10%
10.38€
-1959 1960-1980 1981-1999
Ajanjakso

Kuvio 16. Nelidvuokrat ajanjaksoittain.

18.47 €

1555€

13.79€

2000-

40

e Y SO T
Kaksiot
Kolmiot

Kaikki

Kuviossa on esitetty keskimaaraiset nelibvuokrat ajanjaksoittain kokonaisuudessaan

seka huoneluvun mukaan. Kaikkien kohteiden osalta neliovuokrat ovat laskeneet kah-

den ensimmaisen jakson vdlilla. Kaksioiden ja kolmioiden nelibvuokrat ovat olleet

alimmillaan ajanjaksolla 1960-1980, jonka jalkeen ne ovat l&ahteneet nousuun. Yksioi-

den osalta vuokrat ovat laskeneet viela seuraavalle jaksolle 1981-1999, jonka jalkeen

nekin ovat k&antyneet nousuun. Yksitiden, kaksioiden ja kolmioiden keskimé&aréiset

nelivuokrat ovat saavuttaneet huippunsa vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennettujen

kiinteistojen vuokrahuoneistoissa.
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Huonelukujen prosentuaaliset osuudet aineistosta
ajanjaksoittain

70.00 %
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30.00 % -22.89% / Kaksiot

20.00 % . g Kolmiot
D 10;10.31% 15;11.812 15;14.15%
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10.00 %
0.00%
-1959 1960-1980 1981-1999 2000-
Ajanjaksot

Kuvio 17. Huonelukujen prosentuaaliset osuudet aineistosta ajanjaksoittain.

Kuviossa 17 on esitetty huonelukujen prosentuaaliset osuudet koko aineistosta ajan-
jaksoittain. Kaksioiden osuus aineistosta on ensimmaista ajanjaksoa lukuun ottamatta
ollut yli 50 %. Ensimmaisella ajanjaksolla kaksioiden maaré oli 46,39 % koko aineistos-
ta. Aineistossa kaksioiden maaréa on suurimmillaan ajanjaksolla 1960-1980, josta se
putoaa asteittain; vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennettujen kiinteistdjen huoneistoista
kaksioita oli 52,83 %. Yksididen maara aineistossa on korkeimmillaan vuonna 1959 ja
sita ennen rakennetuissa kiinteistdissa (43,30 %). Yksioiden maarén trendi on laskeva
ajanjaksoon 1981-1999 asti, jonka jalkeen maara kasvaa vuonna 2000 ja sen jalkeen
rakennettujen Kkiinteistdjen huoneistoissa 33,02 prosenttiin. Kolmioiden maara aineis-

tossa on suurimmillaan ajanjaksolla 1981-1999, jolloin se on 29.92 %.

4.3 Jaottelu alueittain

Tassa opinnaytetydssa vuokrahuoneistojen nelivuokria oli aluksi tarkoitus tarkastella
kaupunginosittain. Talle asetti rajoituksia kuitenkin aineiston kohteiden m&ard seka
ilmoitusten laatijoiden vaihtelevat tavat kaupunginosan maarittelyyn ja rajaukseen.
Kaksi suurinta kaupunginosaa vuokrahuoneistoilmoitusten mukaisessa listauksessa

olivat Keskusta (120 huoneistoa) ja Martti (49 huoneistoa). Muiden kaupunginosien
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huoneistoluvut jaivat vahaisimmiksi ja kun ne viela jaettiin huoneiden lukumaaran mu-
kaan, olivat maarat lilan pienid antaakseen edustavan kuvan vuokrahuoneistokannan

hinnoista.

Toinen vaihtoehto olisi ollut jaottelu postinumeron mukaan. Tassa tormattiin kuitenkin
samaan ongelmaan. Postinumerolla 20100 I6ytyi 152 kohdetta ja postinumerolla 20810
74 kohdetta, mutta muiden postinumeroiden osalta kohteiden maaréat jaivat liian pienik-

Si.

Lopulta paadyttiin kayttamaan tilastokeskuksen vuositilaston aluejakoa, jossa Turun
postinumeroalueet on jaettu kolmeen alueeseen: Turku 1, Turku 2 ja Turku 3. Turku 1 -
alue kasittdd postinumerot 20100, 20500, 20700, 20810, 20900. Turku 2 -alue kasittaa
postinumerot 20200, 20250, 20300, 20380, 20400, 20520, 20720, 20880, 20960. Turku
3 -alue kasittdd postinumerot 20210, 20240, 20320, 20360, 20460, 20540, 20610,
20730, 20740, 20750, 20800, 21330, 21340. (Suomen virallinen tilasto 2014.)

Talla jaottelulla otantojen méaara pysyi tasaisempana. Tastakin huolimatta suurin osa

vuokrahuoneistoista sijoittui Turku 1 -alueelle:
Turku 1 -alue: 290 kohdetta.
Turku 2 -alue: 89 kohdetta.

Turku 3 -alue: 181 kohdetta.
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Kuva 1. Tilastokeskuksen vuositilaston aluejako Turku (Paikkatietoikkuna 2017).

Oheiseen karttaan on Paikkatietoikkunan aluerajaustytkalulla rajattu tutkimuksessa
kaytetty aluejako. Turku 1 -alue on merkitty keltaisella, Turku 2 -alue siniselld ja Turku
3 -alue punaisella. Turku 1 -alueeseen kuuluvat Turun keskusta lahialueineen seké
muun muassa Ruissalo ja Hirvensalo. Turku 2 -alueeseen kuuluvat keskustan tuntu-
man alueet seka alueita koilisesta Turusta. Turku 3 -alueeseen kuuluvat muun muassa
Pansion ja Varissuon lahiot seka muita lahidalueita.
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Kuva 2. Aineiston vuokrahuoneistot kartalla (Liite 1).

Oheiseen karttaan on merkitty koko aineiston vuokrahuoneistojen sijainnit. Kartta on
laadittu Microsoft Excelin Power Map ominaisuudella. Kartasta nahdaéan, ettad suuri osa

huoneistoista on keskittynyt keskustaan ja sen valitttmaan laheisyyteen. Lahididen
osalta keskittymia on Pansion ja Varissuon alueilla.
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4.3.1 Turku 1 -alue

Neliovuokra Turku 1

20.00€
18.00€
16.00€
14.00€
12.00€
10.00€
8.00€
6.00€
4.00€
2.00€

- €

€/m2

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
B Neliovuokra 1493 € 17.59€ 14.26 € 12.82 €

Huoneiden lukuma3ara

Kuvio 18. Nelidvuokra Turku 1 -alue.

Kuviossa 18 on esitetty alueen Turku 1 vuokrahuoneistojen nelidvuokrien keskiarvo
sekd kokonaisuudessaan ettd jaoteltuna huoneluvun mukaan. Kaikkien Turku 1 -
alueen huoneistojen keskimaarainen nelidvuokra on 14,93 €. Yksididen neliévuokrien
keskiarvo on 17,59 €, kaksioiden 14,26 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen
12,82 €.

Kohteiden maard huoneluvun mukaan Turku 1

m Yksiot m Kaksiot = Kolmiot+
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Kuvio 19. Kohteiden maéara huoneluvun mukaan Turku 1 -alue.

Kuviossa 19 on esitetty kohteiden maara huoneluvun mukaan alueella Turku 1.
Enemmistd (59 %) huoneistoista on kaksioita. Yksiditd on noin ¥ (26 %) ja kolmioita
loput 15 %.

4.3.2 Turku 2 -alue

Neliovuokra Turku 2

20.00€
18.00€
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14.00€
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10.00€
8.00€
6.00€
4.00€
2.00€

- €

€/m2

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
m Nelidvuokra 16.25€ 17.67 € 15.18€ 12.18€

Huoneiden lukuma3ara

Kuvio 20. Nelidvuokra Turku 2 -alue.

Kuviossa 20 on esitetty alueen Turku 2 vuokrahuoneistojen nelidvuokrien keskiarvo
sekd kokonaisuudessaan etta jaoteltuna huoneluvun mukaan. Kaikkien Turku 2 -
alueen huoneistojen keskimaarainen nelidvuokra on 16,25 €. Yksididen neliévuokrien
keskiarvo on 17,67 €, kaksioiden 15,18 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen
12,18 €.
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Kohteiden m&ara huoneluvun mukaan Turku 2

= Yksiot = Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 21. Kohteiden mé&ara huoneluvun mukaan Turku 2 -alue.

Kuviossa 21 on esitetty kohteiden m&&rd huoneluvun mukaan alueella Turku 2.
Enemmistd huoneistoista (55 %) on poikkeuksellisesti yksititd. Kaksioita on 35 % ja

kolmioita 10 %.

4.3.3 Turku 3 -alue

Nelidvuokra Turku 3

18.00€
16.00€
14.00€
12.00€
10.00€
8.00€
6.00€
4.00€
2.00€
- €

€/m2

Kaikki Yksiot Kaksiot Kolmiot+
B Neliovuokra 11.69€ 15.25€ 11.50€ 10.13€

Huoneiden lukuma3ara

Kuvio 22. Nelidvuokra Turku 3 -alue.
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Kuviossa 22 on esitetty alueen Turku 3 vuokrahuoneistojen nelidvuokrien keskiarvo
sekd kokonaisuudessaan etté jaoteltuna huoneluvun mukaan. Kaikkien Turku 3 -
alueen huoneistojen keskimaarainen nelidvuokra on 11,69 €. Yksididen nelibvuokrien
keskiarvo on 15,25 €, kaksioiden 11,50 € ja kolmioiden ja sitd suurempien huoneistojen
10,13 €.

Kohteiden maard huoneluvun mukaan Turku 3

m Yksiot m Kaksiot = Kolmiot+

Kuvio 23. Kohteiden méaara huoneluvun mukaan Turku 3 -alue.

Kuviossa 23 on esitetty kohteiden maéra alueella Turku 3. Enemmisto (58 %) huoneis-
toista on kaksioita. Kolmioita on poikkeuksellisesti yli ¥4 (27 %) ja yksidita vain 15 %.
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4.3.4 Yhteenveto alueittain

Nelidvuokrat alueittain
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Kuvio 24. Nelidvuokrat alueittain.

Kuviossa 24 on esitetty nelibvuokrien muutokset alueittain sek& kokonaisuudessaan
ettd huoneluvun mukaan jaoteltuna. Teoriaosuudessa esitetty oletus siita, etta nelio-
vuokrat laskevat, kun etdisyys keskustasta kasvaa, nayttaé toteutuvan selvasti ainoas-
taan kolmioiden ja sita suurempien huoneistojen osalta. Yksitiden osalta ero alueiden
Turku 1 ja Turku 2 valilla on pieni. NeliGvuokrat nousevat alueelta Turku 1 alueelle Tur-
ku 2 siirryttdessa vain 0,08 €. Kaksioiden osalta nelidvuokrat kasvavat samalla valilla
0,92 € ja kolmioiden osalta nelidvuokrat pienenevat 0,64 €. Erot alueiden Turku 1 ja
Turku 2 valilla ovat huoneluvusta riippumatta erittain pienig; alle euron suuruisia. Vaik-
ka erot nelibvuokrissa ovat pienia, 53 m? kaksiossa Turku 1 -alueella kuukausivuokra
olisi keskimdaaraiselld nelibvuokralla laskettuna 755,78 € ja Turku 2 -alueella 804,54 €.

48,76 euron ero kuukausivuokrassa on huomattava.

Vaikka alueelta Turku 1 alueelle Turku 2 siirryttdessa etaisyys keskustasta kasvaa,
sijaitsee osa Turku 2 -alueesta kuitenkin keskustan tuntumassa. Alueella Turku 2 sijait-
sevat myds postinumeroalueet 20520, 20720 ja 20880, jotka vuonna 2016 olivat halu-

tuimpien vuokra-asuntoalueiden joukossa Turussa (Matikainen 2016).

Yksididen neliévuokrien muutosta alueiden Turku 1 ja Turku 2 valilla voi selittdd myos

erot kohteiden rakennusvuosissa.
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Rakennusvuoden mediaanit alueittain
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Kuvio 25. Rakennusvuoden mediaanit alueittain.

Kuviossa 25 on esitetty rakennusvuoden mediaanit huoneistotyypeittain alueittain. Tur-
ku 1 -alueella sijaitsevien yksididen rakennusvuoden mediaani on 1960, kun taas Turku
2 -alueella sijaitsevien yksididen rakennusvuoden mediaani on 2015. Vuosijaottelun
tarkastelussa ajanjaksolla 1959 ja sitd ennen rakennettujen Kiinteistojen vuokrahuo-
neistojen nelidvuokrien keskiarvo on 17,92 € ja ajanjaksolla 1960-1980 vastaava ne-
lidvuokrien keskiarvo on 16,14 €. Vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennettujen yksididen
nelidvuokrien keskiarvo on 18,47 €. Tdma on n. 3 % enemman kuin ajanjaksolla 1959

ja sité ennen rakennetut ja n. 14 % enemman kuin ajanjaksolla 1960-1980.

Siirryttdesséa edelleen kauemmas keskustasta alueelle Turku 3 nelidvuokrat laskevat
seka kokonaisuudessaan ettd kunkin huoneistotyypin kohdalla. Yksitiden osalta muu-
tos on Turku 1 -alueesta n. -13 %. Kaksioiden osalta kokonaismuutos alueelta Turku 1
alueelle Turku 3 siirryttdesséa on n. -19 % ja alueelta Turku 2 alueelle Turku 3 siirrytta-
essa n. -24 %. Kolmioiden osalta alueelta Turku 1 -alueelta Turku 2 -alueelle siirrytta-
essa neliovuokrat laskevat n. 5 % ja alueelta Turku 2 alueelle Turku 3 siirryttdessa n.
17 %.
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Huonelukujen prosentuaaliset osuudet aineistosta
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Kuvio 26. Huonelukujen prosentuaaliset osuudet aineistosta alueittain.

Kuviossa 26 on esitetty huonelukujen prosentuaaliset osuudet aineistosta alueittain.
Kaksioiden maara seka prosentuaalisesti (59,31 %) ettd absoluuttisina lukuina (172) on
suurin alueella Turku 1. Yksioita on n. % ja kolmioita loput n. 15 %. Alueelle Turku 2
siirryttdessa yksididen maara kasvaa ja niitd on yli puolet (55 %). Yksi6ita on eniten
alueella Turku 2. Kaksioita on n. 35 % ja kolmioita n. 10 %. Alueelle Turku 3 siirryttédes-
sa kaksioiden maara palaa prosentuaalisesti l&helle alueen Turku 1 lukemia. Alueella
Turku 3 kaksioita on n. 58 % aineistosta. Yksioita alueella Turku 3 on poikkeuksellisen
vahan; vain n. 15 % ja kolmioiden maara saavuttaa huippunsa seka prosentuaalisesti

(n. 27 %) etta absoluuttisina lukuina (49).
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5 VUOKRAHUONEISTOANALYYSI

Tassa luvussa analysoidaan kahta Turussa myynnissa olevaa huoneistoa. Huoneisto-
jen tiedot on saatu oikotie.fi sivustolla ostettavaksi tarjottujen kohteiden myyntiesitteis-
td. Analyysissa esitetaan arvio huoneiston vuokrattavuudesta ja markkinavuokrasta
seka arvioidaan huoneiston remonttivara seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi. Lopuksi
huoneistoista esitetaan vuokratuottolaskelmia, jotka tehd&één arvioidun markkinavuok-
ran ja esitetyn remonttivaran perusteella. Vuokratuottolaskelmat perustuvat Kaarron
(2015, 110) esittamaan laskentamalliin. Analyysi perustuu tédssa opinnaytetydssa esi-

tettyyn teoriaan ja tydn empiirisessa osassa esitettyyn ja analysoituun dataan.

5.1 Itdinen Pitkakatu 29

Huoneistotietoja

Esimerkkihuoneisto sijaitsee Turku 1 -alueella Turun keskustan tuntumassa. Sen huo-
neluku on 1 ja pinta-ala 32 m?. Huoneisto on talon kuudennessa kerroksessa ja siina
on kaakkoon avautuva parveke. Huoneiston ikkunoista ja parvekkeelta avautuu naky-
ma ltaiselle Pitkékadulle. (Oikotie 2017b.)

Huoneiston sijainti on hyva. Keskustaan on matkaa 1 km. Turun ammattikorkeakoulun
Lemminkaisenkadun toimipisteeseen ja Turun yliopistolle on matkaa n. 2 km. Turun
ammattikorkeakoulun Sepankadun toimipisteelle on matkaa alle kilometri (Google
Maps 2017.)

Huoneisto koostuu makuu/olohuoneesta, keittiésta ja kylpyhuoneesta. Huoneiston latti-
assa on laminaattia ja seindt on maalattu. Keittion seinét on osin laatoitettu. Kylpyhuo-
ne on laatoitettu ja siella on kylpyamme. (Oikotie 2017b.) Keittion kaapistot ovat huo-
nokuntoiset ja ns. valitilan laatoitus on epasiisti. Keittion kaapinovet vaihtamalla keittion
iimetta saadaan parannettua. Vdlitilan laatoituksen tilalle voidaan asentaa koristelevy.
Uusi liesi ja jadkaappi piristaisivat myos yleisilmettd. Kylpyhuoneen amme olisi hyva

vaihtaa suihkuun, mutta sen kustannukset olisivat vuokratuoton kannalta lilan korkeat.
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Vuokrataso

Huoneisto sijaitsee keskustan tuntumassa alueella Turku 1. Kiinteistd, jossa huoneisto
sijaitsee, on rakennettu vuonna 1970 (Oikotie 2017b). Alueella Turku 1 yksitiden kes-
kimaarainen nelidvuokra on 17,59 €. Vuosina 1960-1980 rakennettujen yksididen kes-
kimaarainen nelibvuokra on puolestaan 16,14 €. Huoneisto sijaitsee itdisessa keskus-
tassa Kupittaan tuntumassa. Keratyn aineiston yksitiden keskimaarainen neliovuokra
kyseisella alueella on 18,21 €. 18,00 € nelibvuokralla huoneiston vuokraksi tulisi 576,00
€, 17,00 € nelidvuokralla 544,00 € ja 16,00 € nelidvuokralla 512,00 €. Huoneiston si-

jainti on hyva ja pienella keittiGremontilla vuokrapyynté voisi olla 540,00 €/kk
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Huoneiston remonttivara seuraavan 10 vuoden aikana

Taulukko 3. Tulevat korjaukset ja suoritetut korjaukset (Oikotie 2017b).

Tulevat korjaukset

porrashuoneen maalaus.

Vesijohtojen uusinta ja sahkdsaneeraus, parvekkeiden kunnostusta ja

Suuntaa-antava kustannusarvio

20,91 €/osake

Huoneiston osalta

8050,00€ |

Suoritetut korjaukset

Parvekekorjaus 1995
Asunto-osan katon uusinta 1997
LAmmonvaihtimen uusiminen ja
patteriverkoston tasapainotus 1998
Julkisivun ikkunoiden uusiminen (2000
Salaojat 2002
Hissihuoneiden korjaus 2004
Kylpyhuoneden ikkunoiden

uusiminen 2004
Autopihan kannen korjaus 2005
Hissien peruskorjaus 2007
Elementtisaumauksien korjaus {2006
Liikesiiven alakaton uusiminen (2007
Parvekeovien jaikkunoiden

uusiminen 2009
Pihanpuoleisten ikkunoiden
uusiminen ja elementtisaumaus |2013
Viemarien pinnoitus 2014
Autohallin maalaus ja

sdhkbdsaneeraus 2015
Autotallin oven uusinta 2016
Ulko-ovien uusiminen 2016
Ovipuhelinjarjestelman ja

lukoston uusiminen 2016

Taulukossa 3 on esitetty taloyhtion tulevat korjaukset ja suoritetut korjaukset.

Rakennuksen katto on uusittu vuonna 1997. Katto on tasakatto ja sen materiaali on

bitumi. Tasakatto on mallina huono, silla viemardinnista huolimatta se keraa vettd, joka
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heikentaa katon kestavyytta. Bitumikatteen tekninen kayttoikd on 20-30 vuotta, joten
katon remontti tulee todennakdisesti eteen seuraavan 10 vuoden kuluessa. Kattore-
montin hinta on 40-80 €/m2. Bitumikatteen uusiminen on hintahaarukan halvemmassa
paassa. Kattoremontin maksaessa 60 €/m2, tulisi se kyseisen huoneiston kohdalla
maksamaan 1 920,00 €.

Rakennuksen julkisivun materiaali on betoni ja julkisivun elementtisaumat on korjattu
vuonna 2006. Betonijulkisivun kayttdikd on 20-30 vuotta. Rakennus on rakennettu
vuonna 1970 ja julkisivuremontti on edelleen tekemétta, joten elementtisaumojen paik-
kauksesta huolimatta tulee julkisivuremontti todennakoisesti ajankohtaiseksi seuraavan
kymmenen vuoden sisalla. Julkisivuremontin hinta on betonijulkisivussa 400-500 €/m2.

400 € nelidhinnalla huoneiston osalta maksettavaksi tulisi 12 800,00 €.

Rakennuksen ikkunoita on uusittu vuosina 2000, 2004 ja 2013. Mikali uusitut ikkunat
ovat alumiini-ikkunoita, niiden kaytt6ik& on 50 vuotta, eikd korjauksille ole seuraavan

kymmenen vuoden aikana tarvetta. T&ma tieto tulee varmistaa isénnoitsijalta.

Rakennuksessa on suoritettu parvekeremontti vuonna 1995. Parvekkeiden tekninen
kayttdika on 30-50 vuotta. Parvekekorjauksia on suunnitteilla taloyhtién viiden vuoden
korjaustarvesuunnitelmassa. Korjausten laajuudesta riippuen ei muita parvekekorjauk-

sia ole tarvetta tehda seuraavan 10 vuoden aikana.

Rakennuksen viemarit on pinnoitettu vuonna 2014. Viemarien tekninen kayttéika on
40-50 vuotta, joten seuraavan kymmenen vuoden aikana ei viemareita tarvitse korjata.
Vesijohtojen korjaus on tarkoitus toteuttaa seuraavan 5 vuoden aikana. Samassa yh-
teydessa tehdaan myos séhkdsaneeraus, parvekkeiden kunnostusta ja porrashuonei-
den maalaus. Kyseisten korjausten kustannukseksi on tdméan huoneiston osalta arvioi-
tu 8 050,00 €. Mikali julkisivuremontti tullaan toteuttamaan seuraavan viiden vuoden

aikana, pitdd remonttivaraksi laskea kyseisen huoneiston osalta n. 22 000,00 €.

Vuokratuottolaskelma

Huoneiston velaton hintapyyntd on 125 000,00 € (Oikotie 2017b). Vuokratuottolaskel-
massa kaytetty velaton hinta on 120 000,00 €. Tama perustuu oletukseen siitd, etta
hintapyynnosta on mahdollista ostotarjouksella tinki&d 5 000,00 €. Kuukausivuokra on
analyysin perusteella 540,00 €/kk. Huoneiston hoitovastike on 154,00 €/kk (Oikotie

2017b). Laskelmassa laina on tasaerélaina 2 % korolla.
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Taulukko 4. Vuokratuottolaskelma (Kaarto 2015, 110).

Vuokratuotto 120 000,00 € hinnalla

Vuokra 540,00 €, oma pddaoma n. 30 %

Vuokratuotto 120 000,00 € hinnalla

56

Vuokra 540,00 €, oma pddaoma n. 50 %

Koko m? 32 Koko m? 32
Vuokra 540.00 € Vuokra 540.00 €
Hoitovastike 154.00 € Hoitovastike 154.00 €
Velaton hinta 120000.00 € Velaton hinta 120 000.00 €
Varainsiirtovero 2400.00 € Varainsiirtovero 2400.00 €
Remonttivara 22 000.00 € Remonttivara 22 000.00 €
Oma padoma n. 30% 36 000.00 € Oma padoma n. 50% 60000.00 €
Vieras padoma 86 400.00 € Vieras padoma 62 400.00 €
Lainan korko 2% Lainan korko 2%
Laina-aika 25 Laina-aika 25
Vuokratuotto 3.78% Vuokratuotto 3.78%
Vuokratuotto 10v remonttivaralla 3.21% Vuokratuotto 10v remonttivaralla 3.21%
Oman padoman tuotto alussa 8.07 % Oman padoman tuotto alussa 5.64 %
Asunnon hinta €/m2 3750.00 € Asunnon hinta €/m?2 3750.00€
Hoitovastike €/m2 4.81€ Hoitovastike €/m2 4.81€
Vuokra €/m2 16.88 € Vuokra €/m2 16.88 €
Kassavirtalaskelma Kassavirtalaskelma

Lainan kuukausiera 366.21 € Lainan kuukausiera 264.49 €
Koron osuus 144.00 € Koron osuus 104.00 €
Laina lyhennyksen osuus 222.21€ Laina lyhennyksen osuus 160.49 €
Kassavirta ennen lainan maksua 386.00 € Kassavirta ennen lainan maksua 386.00 €
Kassavirta lainan maksun jalkeen 19.79€ Kassavirta lainan maksun jalkeen 121.51€
Kassavirta verojen jdlkeen - 52.81€ Kassavirta verojen jdlkeen 36.91€
Jos korko nousee 4 prosenttiyksikkoa Jos korko nousee 4 prosenttiyksikkoa

Lainan kuukausiera 556.68 € Lainan kuukausiera 402.04 €
Koron osuus 432.00 € Koron osuus 312.00€
Laina lyhennyksen osuus 124.68 € Laina lyhennyksen osuus 90.04 €
Kassavirta ennen lainan maksua 386.00 € Kassavirta ennen lainan maksua 386.00€
Kassavirta lainan maksun jalkeen |- 170.68 € Kassavirta lainan maksun jalkeen |- 16.04 €
Kassavirta verojen jdlkeen - 156.88 € Kassavirta verojen jadlkeen - 38.24€

Taulukossa 4 on esitetty vuokratuottoprosentti sek& remonttivaralla etté ilman remontti-
varaa. Kummassakin tapauksessa vuokratuotto jaa maltilliseksi. Ennen remonttivaraa
se on 3,78 % ja remonttivaran jalkeen 3,21 %. Oman paaoman ollessa 30 % asunnon
myyntihinnasta tuotto omalle pddomalle on 8,07 %. Kun oman paaoman osuus nousee
50 %:iin, laskee oman padaoman tuotto 5,64 %:iin. Toisaalta suuremman oman paa-
oman kayttdminen pienentdd lainan koron ja lyhennyksen maaraa. 30 % omalla paa-
omalla kassavirta jaa verojen jalkeen negatiiviseksi. Lainan koron ollessa 2 % kassavir-

ta on -52,81 € ja koron noustessa 6 %:iin kassavirta on -156,88 €. Oman paaoman
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ollessa 50 % on kassavirta verojen jalkeen 36,91 € kun lainan korko on 2 %. 6 % korol-
la kassavirta on -38,24 €.

Vuokratuottoa on mahdollista nostaa korottamalla kuukausivuokraa tai neuvottelemalla
hankintahintaa alemmaksi. Remonttivaraa on myds mahdollista saada tarkennusta
olemalla yhteydessa isannditsijaan. Analyysin perusteella kuukausivuokra on markki-
nahintainen, joten vuokratuoton korottamiseksi huoneisto pitéisi saada ostettua hal-
vempaan hintaan. Maltillisesta vuokratuotosta huolimatta huoneiston sijainti on hyva ja
vuokralaisen loytaminen on helppoa. Tama pienentdé tyhjien kuukausien riskia. Voi-
daan myd@s olettaa, ettd keskustan lahella sijaitsevan kohteen arvonnousu on hyvaa ja
tasaista. Mikali sijoittaja etsii arvonsa pitavaa ja helposti vuokrattavaa ja huoneistoa ja
on valmis kestamé&an negatiivista kassavirtaa, voi kyseinen huoneisto olla sopiva sijoi-
tuskohde. Jos myyntihintaa ei saada neuvoteltua alhaisemmaksi, jadvéat vuokratuotot

kuitenkin varsin pieniksi.

5.2 Varkkavuorenkatu 32

Huoneistotietoja

Esimerkkihuoneisto sijaitsee Turku 3 -alueella Hepokullan kaupunginosassa. Sen huo-
neluku on 1 ja pinta-ala 32 m2. Huoneisto on talon ensimmaisessa kerroksessa ja siina
on lasitettu parveke. Huoneiston ikkunoista ja parvekkeelta avautuu nakyma metsaan
ja puistoalueelle. (Oikotie 2017c.) Huoneiston sijaitsee n. 3 km paassa keskustasta
(Google Maps 2017). Paikallisliikenteen pysakki sijaitsee kuitenkin 100 m paassa ja
paikallisbusseja kulkee keskustaan n. 10 minuutin valein (Foli reittiopas 2017). Lisaksi
Kiinteiston viereisessa liikekiinteistdssa on ruokakauppa ja kuntosali (Google Maps
2017).

Huoneisto koostuu makuu/olohuoneesta, keittiosta ja kylpyhuoneesta. Huoneen lattias-
sa on laminaattia ja seinat on maalattu. Keittion ja kylpyhuoneen lattiassa on muovi-
matto. Keittion kaapistot ovat vanhat, mutta kohtalaisessa kunnossa. Valitilan laatoitus
on epasiisti. Keittion kodinkoneet ovat myds kohtalaisessa kunnossa. Valitilan laatoi-
tuksen tilalle voidaan asentaa koristelevy. Kylpyhuoneen seinat on osin laatoitettu. Kyl-

pyhuoneessa on suihkukaappi ja pesukoneliitanté. (Oikotie 2017c.) Huoneisto on vuok-
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rattavissa sellaisenaan. Laminaattilattiat ja suihkukaappi ovat keinoja erottua muusta

vuokratarjonnasta.

Vuokrataso

Huoneisto sijaitsee Hepokullan l&hitéssd alueella Turku 3. Kiinteistd, jossa huoneisto
sijaitsee, on rakennettu vuonna 1971. (Oikotie 2017c.) Alueella Turku 3 yksitiden kes-
kimaarainen nelidvuokra on 15,25 €. Vuosina 1960-1980 rakennettujen yksididen kes-
kimaarainen nelibvuokra on puolestaan 16,14 €. Huoneisto sijaitsee postinumeroalu-
eella 20320. Keratyn aineiston yksididen keskimaarainen nelidvuokra kyseisilla alueilla
on 15,16 €. 15,20 € nelidévuokralla huoneiston vuokraksi tulisi 486,40 €, ja 16,10 € ne-
livuokralla 515,20 €.
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Huoneiston remonttivara seuraavan 10 vuoden aikana

Taulukko 5. Tulevat korjaukset ja suoritetut korjaukset (Oikotie 2017c).

Tulevat korjaukset
Hankesuunnittelu tekeilld |

Suoritetut korjaukset

Ikkunat (paitsi parveke) 1993-1994
Seindelementtien

betonikorjaukset 1996
LaAmmonvaihdinremontti 1995
Yhtion saunatilat 1997
Autotalon betonikorjaukset ja
maalaukset 2000
Patterien tasapainotus ja

venttiilit 2004
[Imastointiventtiilien saadot ja
puhdistusty6 2005
Hissiremontti 2008
Vesikattoremontti 2011
Julkisivumaalaus 2013
Porrashuoneiden ikkuna- ja
ovikorjaukset 2013
IV-koneiden uusiminen 2015
Lukituksen uusiminen 2016

Taulukossa 5 on esitetty taloyhtion tulevat korjaukset ja suoritetut korjaukset.

Rakennuksen katto on uusittu vuonna 2011. Katto on harjakatto ja sen materiaali on
bitumi. Harjakatto on veden poistumisen kannalta hyva vaihtoehto. Bitumikatteen tek-
ninen kayttoikd on 20-30 vuotta, joten kattoa ei ole tarvetta remontoida seuraavan 10

vuoden aikana.

Rakennuksen julkisivun materiaali on betoni. Seindelementteihin on tehty korjauksia
vuonna 1996 ja julkisivu on maalattu vuonna 2013. Betonijulkisivun tekninen kayttoika
on 20-30 vuotta. Korjauksista on siis aikaa 20 vuotta vuonna 2016 ja 30 vuotta vuonna
2026. Julkisivuun saatetaan siis joutua tekemaan remonttia seuraavan 10 vuoden ai-
kana. Remonttivaraa voidaan varmuuden vuoksi laskea esimerkiksi 300,00 €/m?, jolloin

huoneiston osalta maksettavaa tulisi 9 600,00 €
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Rakennuksen ikkunoita on uusittu vuosina 1993 ja 1994 sek& vuonna 2013. Ainoas-
taan parvekkeiden ikkunat ovat uusimatta. Mikali uusitut ikkunat ovat alumiini-ikkunoita,
niiden kayttdik& on 50 vuotta, eikd korjauksille ole seuraavan kymmenen vuoden aika-

na tarvetta. Tama tieto tulee varmistaa isannoitsijalta.

Myyntiesitteen mukaan parvekeremonttia ei ole tehty. Parvekkeiden tekninen kayttoika
on 30-50 vuotta. Kiinteistd on rakennettu vuonna 1971, joten parvekeremontti saatet-
taisiin joutua tekem&an seuraavan 10 vuoden aikana. Kiinteiston parvekkeet ovat si-
saanvedettyja ja kiinteistd sijaitsee suojaisalla alueella sisimaassa. Nain ollen parve-

keremontti ei valttamaétta ole tarpeen vielé seuraavan 10 vuoden aikana.

Kiinteistdssa ei ole tehty kayttovesiputki- tai viemariremonttia. Putkiston tekninen kayt-
toika on 40-50 vuotta, joten seuraavan kymmenen vuoden aikana tullaan putkiremontti
luultavasti toteuttamaan jossain muodossa. Putkiremontin tarve tulee varmasti selvia-
maan viimeistdan kevaan 2018 aikana teetettavassa hankesuunnittelussa. Mikéli linja-
saneeraus tai jonkin vesi- tai viemariputkiston remontti nayttda todennakaoiseltd, tulee
siihen varautua remonttivaran laskennassa. Alustavasti remonttivaraksi voidaan laskea

500,00 €/m?, jolloin huoneiston osalta remontin hinnaksi tulee 16 000,00 €.

Na&in ollen huoneiston remonttivara on yhteensa n. 25 000,00 €.

Vuokratuottolaskelma

Huoneiston velaton hintapyynté on 76 800,00 € (Oikotie 2017c). Vuokratuottolaskel-
massa kaytetty velaton hinta on 70 000,00 €. Tama perustuu oletukseen siita, ettad hin-
tapyynndsta on mahdollista ostotarjouksella tinkia 6 800,00 €. Kuukausivuokra on ana-
lyysin perusteella 490,00 €/kk. Huoneiston hoitovastike on 155,20 €/kk (Oikotie 2017c).

Laskelmassa laina on tasaerélaina 2 % korolla.
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Taulukko 6. Vuokratuottolaskelma (Kaarto 2015, 110).

Vuokratuotto 70 000,00 € hinnalla

Vuokra 490,00 €, oma pddaoma n. 30 %

Vuokratuotto 70 000,00 € hinnalla

Vuokra 490,00 €, oma pddaoma n. 50 %
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Koko m? 32
Vuokra 490,00 €

Hoitovastike 155,20 €

Velaton hinta 70000,00 €

Varainsiirtovero 1400,00 €

Remonttivara 25000,00 €

Oma padoma n. 30% 21 000,00 €

Vieras padaoma 50400,00 €

Lainan korko 2%
Laina-aika 25
Vuokratuotto 5,63 %
Vuokratuotto 10v remonttivaralla 417 %
Oman padoman tuotto alussa 14,33 %
Asunnon hinta €/m2 2 187,50 €

Hoitovastike €/m2 4,85 €

Vuokra €/m2 15,31€

Kassavirtalaskelma

Lainan kuukausiera 213,62 €
Koron osuus 84,00 €

Laina lyhennyksen osuus 129,62 €
Kassavirta ennen lainan maksua 334,80 €

Kassavirta lainan maksun jalkeen 121,18€

Kassavirta verojen jdlkeen 45,94 €

Jos korko nousee 4 prosenttiyksikkoa

Lainan kuukausiera 324,73 €
Koron osuus 252,00€

Laina lyhennyksen osuus 72,73 €
Kassavirta ennen lainan maksua 334,80 €

Kassavirta lainan maksun jalkeen 10,07 €

Kassavirta verojen jdlkeen 14,77 €

Koko m? 32
Vuokra 490,00 €

Hoitovastike 155,20 €

Velaton hinta 70000,00 €

Varainsiirtovero 1400,00 €

Remonttivara 25000,00 €

Oma padoma n. 50% 35000,00 €

Vieras padaoma 36 400,00 €

Lainan korko 2%
Laina-aika 25
Vuokratuotto 5,63 %
Vuokratuotto 10v remonttivaralla 417 %
Oman padoman tuotto alussa 9,40 %
Asunnon hinta €/m?2 2187,50€

Hoitovastike €/m2 4,85€

Vuokra €/m2 15,31€

Kassavirtalaskelma

Lainan kuukausiera 154,28 €
Koron osuus 60,67 €

Laina lyhennyksen osuus 93,62 €
Kassavirta ennen lainan maksua 334,80 €

Kassavirta lainan maksun jalkeen 180,52 €

Kassavirta verojen jdlkeen 98,28 €

Jos korko nousee 4 prosenttiyksikkoa

Lainan kuukausiera 234,53 €
Koron osuus 182,00 €

Laina lyhennyksen osuus 52,53 €
Kassavirta ennen lainan maksua 334,80 €

Kassavirta lainan maksun jalkeen 100,27 €

Kassavirta verojen jadlkeen 54,43 €

Taulukossa 6 on esitetty vuokratuottoprosentti sek& remonttivaralla etté ilman remontti-

varaa. Kummassakin tapauksessa vuokratuotto on kohtalainen. Ennen remonttivaraa

se on 6,63 % ja remonttivaran jalkeen 4,17 %. Oman p&adoman ollessa 30 % asunnon

myyntihinnasta tuotto omalle pddomalle on 14,33 %. Kun oman pddoman osuus nou-

see 50 %:iin, laskee oman paaoman tuotto 9,40 %:iin. Toisaalta suuremman oman

paaoman kayttaminen pienentdd lainan koron ja lyhennyksen maaraa. 30 % omalla

paaomalla kassavirta on verojen jalkeen silti positiivinen. Lainan koron ollessa 2 %

kassavirta on 45,94 € ja koron noustessa 6 %:iin kassavirta on -14,77 €. Oman paa-
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oman ollessa 50 % on kassavirta verojen jalkeen 98,28 €, kun lainan korko on 2 %. 6

% korolla kassavirta on 54,43 €.

Vuokratuottoa on mahdollista nostaa korottamalla kuukausivuokraa tai neuvottelemalla
hankintahintaa alemmaksi. Remonttivaraa on myds mahdollista saada tarkennusta
olemalla yhteydessa isannditsijaan. Analyysin perusteella kuukausivuokra on markki-
nahintainen, joten vuokratuoton korottamiseksi huoneisto pitéisi saada ostettua hal-
vempaan hintaan. Vuokratuotto on kuitenkin 70 000,00 € hankintahinnalla ja 490,00 €
kuukausivuokralla kohtalainen. N. 70 % vieraalla padaomallakin kassavirta jaa 2 % ko-
rolla positiiviseksi ja korkojen noususta 6 %:iin huolimatta kassavirta on negatiivinen
ainoastaan 14,77 €. Kohteen sijaitessa keskustan ulkopuolella tyhjien kuukausien riski
on suurempi. Toisaalta kyseinen huoneisto sijaitsee hyvien kulkuyhteyksien varrella ja
peruspalvelut 16ytyvat kdvelymatkan péasta. Huoneiston arvon kehitys riippuu pitkalti
[&hi6n elinvoimaisuudesta ja tulevasta kaupunkisuunnittelusta. Ensisijaisesti arvonnou-
sua etsiva sijoittaja voi suhtautua kohteeseen varauksella, mutta vuokratulojen suhteen

kohde on mielesténi hyva sijoitus. Myds hankintahinta on kohtuullinen.

5.3 Kohteiden vertailu

Kohteiden valinnassa noudatettiin Kaarron (2015, 141-152) sijoitusstrategia jaottelua.
Itéaisen Pitkakadun kohde on yksid kasvukeskuksen ydinpaikalla ja Varkkavuorenkadun
kohde on yksio laitakaupungilla. Kohteet ovat samankokoisia ja yhtidvastike on samalla
tasolla. Molemmissa taloyhtidissa on myds tarpeen tehda perusparannuksia seuraavan
kymmenen vuoden aikana. Itdisen Pitkékadun kohteen markkinavuokra on analyysin
mukaan noin 540,00 €/kk ja Varkkavuorenkadun kohteen 490,00 €/kk. Vuokrien ero on
50,00 €. Vuositasolla ero on 600,00 €. Suurin ero kohteiden valilla on niiden oletettu
ostohinta. Itaisen pitkakadun kohteesta se on 120 000,00 € ja Varkkavuorenkadun koh-
teesta 70 000,00 €. Kohteiden valinen hintaero on 50 000,00 € ja ero perustuu pitkalti

kohteen sijaintiin.

Kuviossa 27 on esitetty kummankin kohteen vuokratuottoprosentti, vuokratuottopro-

sentti 10 vuoden remonttivaralla sekd oman padoman tuotto alussa.
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Vuokratuottovertailu

16.00 %

14.33%

14.00 %

12.00 %

10.00 %

8.07%

8.00%

6.00% 5.63%

4.17%
3.21%

Vuokratuottoprosentti

1.00% 3.78%

2.00% I
0.00%

Vuokratuotto Vuokratuotto 10v. Oman padoman
remonttivaralla tuotto alussa

Kuvio 27. Vuokratuottovertailu.
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M ltdinen pitkdkatu 29

B Varkkavuorenkatu 32

Kuten kuviosta huomataan, on Varkkavuorenkadun kohteen tuotto kullakin mittarilla

tarkasteltuna Itdisen Pitkédnkadun kohdetta parempi. Suurin vuokratuoton eroihin vai-

kuttava tekija on tassa tapauksessa ostohinta.

Vuokratuotossa esiin tulevat erot nakyvat myo6s kassavirtalaskelmien vertailussa.

Kassavirta verojen jalkeen

100.00€

45.94€

50.00€

=} - £
= o
g -14.77 €
= -50.00€
o -52.81€
(1]
=
< -100.00€

-150.00€

-156.88€
-200.00€
Korko 2 % Korko 6 %

Kuvio 28. Kassavirta verojen jalkeen.
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Kuviossa 28 on esitetty kummankin huoneiston kassavirrat, kun lainan korko on 2 % ja
kun se on 6 %. Myos talla mittarilla kohteita tarkastellessa huomataan, etté Varkkavuo-
renkadun kohteen kassavirta on ltaisen Pitkankadun kohdetta parempaa.

Eroja selittavaksi tekijaksi muodostuu siis keskustakohteiden korkeampi myyntihinta.
Tama on seurausta keskustakohteiden kovasta kysynnasta. Kysynnan ollessa kovaa,
my06s hinnat nousevat. Kaarron (2015, 142) esittaméa arvio hintojen ja vuokran suhteen
vaaristymisesta kasvukeskusten ydinpaikoilla nayttaisi siis tdman analyysin perusteella
pitavan paikkansa.
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6 JOHTOPAATOKSET

Taméan opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia vuokra-asuntosijoittamista, esitella sen pe-
rusteita ja strategiota ja tutkia vuokran ja vuokratuoton maéaraytymista. Liséksi tavoit-
teena oli tutkia vuokra-asuntojen hintatasoa Turussa ja lopuksi laatia esimerkkianalyysi
vuokra-asunnon vuokratuotosta. Tydn toimeksiantaja on TS-Yhtyma Oy, joka harjoittaa
kiinteistdlilketoimintaa Turussa. Toimeksiantona oli tutkia vuokra-asuntojen hintoja Tu-
russa. Opinnaytetyon perusteella TS-Yhtyma Oy voi kartuttaa ja kerrata jo olemassa
olevaa tietoperustaa asuntosijoittamisesta. Esitettyja strategioita ja myytavien huoneis-
tojen vuokratuottoanalyysia voidaan hybddyntaa uusien sijoituskohteiden hankinnan
suunnittelussa ja vuokrahuoneistojen hinnoista keréttya tietoa voidaan hyddyntaa jo

omistettujen sijoitusasuntojen vuokrahinnoittelussa.

Tyon teoriaosassa esitettiin vuokra-asuntoliiketoiminnan tuoton maaraytyminen ja sii-
hen vaikuttavat tekijat. Nettovuokratuotto lasketaan vahentamalla kuukausivuokrasta
kuukausittainen yhtiévastike ja muut kuukausittaiset kulut. Mikali sijoitusasunto on ra-
hoitettu vieraalla pddomalla, vahennetaan vuokratuotosta myds lainan lyhennykset ja
korot. Nettovuokratuottoprosentti lasketaan jakamalla vuosittainen nettovuokratuotto
huoneistoon sijoitetulla padaomalla eli hankintahinnalla. Mikali hankintaan on kaytetty
osittain vierasta paaomaa, voidaan laskelmissa ottaa huomioon vain sijoitettu oma
paaoma. Talléin saadaan laskettua prosentuaalinen tuotto omalle padomalle. Vuokra-
hinnoitteluun ja sitd mytden sijoitustoiminnan tuottoon vaikuttavat vuokra-asunnon

sijainti, sen rakennusvuosi ja sen kunto.
Teoriaosassa tarkasteltiin kahta sijoitusstrategiaa:

1. Pienia yksiditéa tai kaksioita kasvukeskusten ydinpaikoilta
2. Pienia yksioita tai kaksioita laitakaupungilta

Pieniin asuntoihin sijoittamiseen paadyttiin, koska vuokratuotto on niiden kohdalla
usein parasta. Pienet asunnot ovat hinnaltaan edullisimpia. Asunto-osakeyhtidissa
huoneistojen kulut jaetaan huoneistojen pinta-alan tai pinta-alaan verrannollisen osak-
keiden lukumaéaran perusteella. Huoneiston koon kaksinkertaistuessa huoneiston kulut
kaksinkertaistuvat, mutta huoneistosta saatava kuukausivuokra ei kasva samassa suh-
teessa. Kasvukeskusten ydinpaikoilla etuja ovat hyva vuokrattavuus kysynnan ollessa

suurta, mutta toisaalta téllaisten sijoitusasuntojen kysynnan ollessa kovaa nousevat
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hankintahinnat vuokratuottoon verrattuna korkeiksi. Laitakaupungilla kohteiden hankin-
tahinnat ovat alahaisempia, mutta vuokralaisten lI6ytaminen on haastavampaa. Sijainti
hyvien kulkuyhteyksien ja peruspalveluiden ldheisyydessa muodostuu tarkeéksi ja hy-

vakuntoiset huoneistot erottuvat edukseen tarjonnasta.

Koska tyon empiirisessa osassa tutkitut vuokrahuoneistot ovat asunto-osakkeita ja kuu-
luvat asunto-osakeyhtioon, muodostuvat huoneiston hoidon kulut yhtiévastikkeesta.
Tastad johtuen asunto-osakeyhtion toiminnan tunteminen on térke&& vuokra-asunto-
osakesijoittamisessa. Teoriaosassa eriteltin keinoja analysoida asunto-osakeyhtion
taloudellista tilannetta seka tutkittiin yhtidvastikkeiden maaraytymista. Merkittavimmaksi
asunto-osakkeen kuluihin vaikuttavaksi tekijaksi muodostuvat taméan tutkimuksen pe-
rusteella asunto-osakeyhtion perusparannusremontit. Remontteihin on syytad varautua
vuokratuottolaskelmissa remonttivaralla. Remonttivaran laskemiseksi tydossa kaytiin lapi
yleisimmaét asunto-osakeyhtion perusparannusremontin kohteet ja niiden kustannukset.

Korkeimmiksi remonttikustannukset muodostuvat LVIS-saneerauksessa.

Tyobn empiiriseen osaan keréttiin 562 huoneistoa kasittava otos Turussa vuokralle tar-
jottavista vuokrahuoneistoista. Otoskoko asetti rajoituksia kohteiden jaottelulle raken-
nusvuoden ja sijainnin mukaan. Suuremmalla otoksella jaottelu olisi voinut olla yksityis-
kohtaisempaa ja jaottelua rakennusvuoden ja sijainnin suhteen olisi voitu tarkentaa
sijainniltaan ja rakennusvuodeltaan TS-Yhtyma Oy:n omistamia kohteita vastaaviin
kohteisiin. Suuremmalla otoskoolla alueittain jaotellut kohteet oltaisi viela voitu jaotella
vuosilukujen mukaan. Otoskoko kuitenkin vastaa suuruusluokaltaan talla hetkella Tu-
russa vuokralle tarjottavien kohteiden maaraa. Otoskokoa olisi voitu kasvattaa keraa-
malla aineistoa pidemmalta aikavalilta. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien
noustessa Turussa n. 2 % vuodessa ei esimerkiksi vuonna 2015 keratty tieto ole enaa

kayttokelpoista.

Kerattya tietoa tarkasteltaessa havaittiin, ettd korkeimmat nelibvuokrat saavutettiin yk-
sidissa ja nelibvuokrat laskevat huoneiden lukumaarén kasvaessa. Yksididen osalta
nelibvuokrat olivat Turussa suurimmillaan vuonna 1959 ja sitd ennen rakennetuissa
kiinteistdissa ja vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennetuissa kiinteistdissa. Kolmioiden ja
sitd suurempien huoneistojen nelibvuokrissa havaittiin sama ilmié. Kolmioiden osalta
vuonna 2000 ja sen jalkeen rakennetuissa kiinteistdissa neliévuokra ovat kuitenkin sel-
vasti korkeammat kuin 1959 ja sitd ennen rakennetuissa Kiinteistbissa. Kaksioiden
osalta jaksojen vuonna 1959 ja sita ennen rakennetut ja vuosina 1960-1980 rakenne-

tut Kiinteistot neliovuokrat ovat lahella toisiaan ja nousevat taméan jalkeen kiinteistdjen
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idn laskiessa. Kaksioiden ja kolmioiden osalta nelibvuokrat ovat pienimpia ajanjaksolla
1960-1980. Yksidissa heikoin ajanjakso on 1981-1999. Sijainnin osalta neliGvuokrat
osittain jopa nousivat alueiden Turku 1 ja Turku 2 valilla, mutta siirryttdessa selvasti
kauemmas keskustasta alueelle Turku 3 nelidvuokrat laskivat selvasti. Suurin osa ai-
neiston vuokralle tarjottavista kohteista oli kaksioita. Yksioita aineistosta oli 27 %. Ta-
han syyné saattaa olla yksiGiden pieni maéara Turun rakennuskannasta, mutta toisaalta
tarjottavien yksididen mé&éra saattaa kertoa myos siitd, ettd yksididen kysyntéa on suur-
ta. Taméan tiedon valossa sijoituskohteeksi kannattaa valita siis yksio. Yksion valintaa

sijoituskohteeksi tukevat myds suuremmat nelidvuokrat.

Empiirisessa osaan keréatyn aineiston seka vuokrahuoneistoanalyysin ja vuokratuotto-
laskelmien perusteella paras vuokratuotto saavutetaan laitakaupungilla hyvien kulkuyh-
teyksien ja peruspalveluiden aarella sijaitsevasta yksiosta, joka sijaitsee kiinteistossa,
joka on rakennettu vuonna 1959- tai sitd ennen ja jossa suuria perusparannusremont-

teja ei ole seuraavan kymmenen vuoden aikana odotettavissa.

Vuokra-asuntosijoitustoiminnan perusteet esitettiin mielestani tdssa opinnaytetydssa
onnistuneesti. Opinnaytety0ssa keratty aineisto soveltuu mielesténi hyvin jo omistettu-
jen vuokrakohteiden vuokrien tarkastamiseen. Vuokratuottoon vaikuttaa myds merkit-
tavasti vuokra-asunnon hankintahinta eli sijoitetun padoman maara ja uusia sijoituskoh-
teita etsittdessa tutkimuksen kohteeksi tulisi ottaa myds asuntojen hinnat Turussa.
Asunto-osakkeiden hintojen tarkastelu onkin osa-alue, joka olisi voitu ottaa kattavam-
paan kasittelyyn tdssa opinnadytetydssa. Asuntojen hinnoista keratyn tiedon analysointi
tassd opinnaytetydssa esitettyjen vuokratuottolaskelmien seka nelibvuokrista keratyn
aineiston pohjalta antaisi mielestani hyvat edellytykset uusien sijoituskohteiden valin-

nalle.

Aineistonkeruumenetelman valinta onnistui mielestani kohtalaisesti. Vuokrahuoneisto-
jen sijainnin, rakennusvuoden ja kuukausivuokran lisaksi tiedot huoneiston kunnosta
olisivat kuitenkin olleet téarkeita tutkimustulosten kannalta. Tallaisen aineiston keraéami-
nen valitulla menetelmalla olisi ollut erittain tyolasta, silla asunnon kuntotietojen esitta-
mistavat vaihtelivat ilmoittajittain. Nain ollen tietojen poiminta ilmoituksista olisi vaatinut
jokaisen kohteen osalta ilmoituksessa annettujen remonttitietojen ja mahdollisten koh-

dekuvien analyysia.

Mielestani opinnaytetydssé saavutettiin toimeksiantajan asettama tavoite. Teoriaosas-

sa esitettya tietoa asuntosijoittamisesta voidaan kayttaa toimeksiantajan asuntosijoit-
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tamisesta omaavan tietoperustan kartuttamiseen ja kertaukseen. Kuten jo todettiin,
vuokra-asunnoista keratty tieto vastaa laajuudeltaan Turussa talla hetkella markkinoilla
olevia vuokrahuoneistoja ja kerattyd hintatietoa voidaan kayttaa toimeksiannon mukai-

sesti olemassa olevan sijoitusasuntokannan vuokrahinnoittelun tarkistamiseen.
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Vuokrahuoneistotalulukko

Liite 1

Huon. | Pinta-
Osoite Postinumero Kaupunginosa Tyyppi | Ikm. ala Rakennusvuosi Vuokra €/m2
Ahterikatu 10 A, 20810
Turku 20810 | Majakkaranta Kt 4 95 1995 | 1063,64€ | 11,20 €
Ahterikatu 12 A, 20810
Turku 20810 | Majakkaranta Kt 2 53 1995 703,00 € | 13,26 €
Ahterikatu 12 A, 20810
Turku 20810 | Majakkaranta Kt 2 53 1995 695,00 € | 13,11 €
Ahterikatu 6 A, 20810
Turku 20810 | Majakkaranta Kt 2 40 1993 580,00 € | 14,50 €
Ahvenanmaankatu 1 B,
20740 Turku 20740 | Harittu Kt 2 63 1988 650,00 € | 10,32 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 1 38 1998 654,00 € | 17,21 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 52 1998 754,00 € | 14,50 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 52 1998 753,00 € | 14,48 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 51 1998 754,00 € | 14,78 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 52 1998 767,00 € | 14,75 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 59 1998 799,00 € | 13,54 €
Allinkatu 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 69 1998 905,00 € | 13,12 €
Ampumakenténkatu 11 M
56, 20360 Turku 20360 | Karsamaki Kt 2 50,5 1972 580,00 € | 11,49€
Aninkaistenkatu 16, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 20 1938 455,00 € | 22,75 €
Aninkaistenkatu 3 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 77 1959 970,00 € | 12,60 €
Aninkaistenkatu 5 A, 20100
Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 2 47 1928 650,00 € | 13,83 €
ANKKURIKYLANKATU 12-
14, 20240 Turku 20240 | Pansio Kt 4 90 1992 767,00 € 8,52 €
Ankkurikylankatu 16, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 60 1991 555,00 € 9,25 €
Annankatu 2, 20100 Turku 20100 | Port Arthur Kt 1 30 1951 395,00 € | 13,17 €
Arolankaari 7, 20900 Turku 20900 | Lauttaranta Kt 3 78,5 2014 | 1016,26 € | 12,95€
Artukaistentie 15 B, 20240
Turku 20240 | Artukainen Kt 2 47 1991 550,00 € | 11,70 €
Artukaistentie 15 B, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 47 1991 550,00 € | 11,70 €
Asentajankatu 5 B, 20320
Turku 20320 | Terasrautela Kt 2 60 2002 754,16 € | 12,57 €
Asentajankatu 5 B, 20320
Turku 20320 | Terasrautela Kt 2 60 2002 754,16 € | 12,57 €
Aurorankatu 16, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 2 58 2010 654,00 € | 11,28 €
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Huon. | Pinta-
Osoite Postinumero Kaupunginosa Tyyppi | Ikm. ala Rakennusvuosi Vuokra €/m2
Aurorankatu 16, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 3 68 2010 737,00 € | 10,84 €
Bergeninkatu 2 B, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 2 60 580,00 € 9,67 €
Betaniankatu 12 A, 20810
Turku 20610 | Martti Kt 3 78,5 2009 930,00 € | 11,85€
Betaniankatu 12 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 56 2009 890,00 € | 15,89 €
Betaniankatu 3 as, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 57 1853 700,00 € | 12,28 €
Betaniankatu 3, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 46 1952 695,00 € | 15,11 €
Brahenkatu 4 A, 20100
Turku 20100 | VI kaupunkinosa Kt 2 47 1963 640,00 € | 13,62 €
Capsiankatu 4, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 3 68 2012 845,57 € | 1243 €
Capsiankatu 4, 20320
Turku 20320 | Runosmaki Kt 3 68 2012 854,00 € | 12,56 €
Eerik Pommerilaisen ranta
16, 20810 Turku 20810 | Telakkaranta Kt 2 46,5 2015 845,00 € | 18,17 €
Eerikinkatu 1 B 54, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 30 450,00 € | 15,00 €
Eerikinkatu 5 F, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 59 1961 347,50 € 5,89 €
Eerikinkatu 7 a, 20100
Turku 20100 | VI kaupunkinosa Kt 1 33 1932 625,00 € | 18,94 €
Eerikinkatu 9 b A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 72 1961 | 1100,00 € | 15,28 €
Elinantie 2, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 2 41 595,00 € | 14,51 €
Elinantie 4, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 2 53 1958 610,00 € | 11,51 €
Elinantie 8, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 2 61 1958 680,00 € | 11,15 €
EMMAUKSENKATU 5,
20380 Turku 20380 | Rantamaki Kt 3 83 1997 847,00 € | 10,20 €
Eskonkatu 11 C as 107,
20320 Turku 20320 Kt 2 59,5 1973 820,00 € | 13,78 €
Friskinpolku 14 F, 20360
Turku 20360 | Runosmaki Kt 1 29 430,00 € | 14,83 €
Friskinpolku 8, 20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 60 1979 599,00 € 9,98 €
Gransbackankuja 3, 20320
Turku 20320 | Lansikeskus Kt 2 47,5 2016 745,00 € | 15,68 €
Haapatie 3, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 1 41 1930 525,00 € | 12,80 €
Haartmaninkatu 8 B, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 1 30 460,00 € | 15,33 €
HALVARINKATU 7, 20900
Turku 20900 | Hirvensalo Kt 4 98 1997 935,00 € 9,54 €
HEINIKONKATU 8, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 53 1985 605,00 € | 11,42€
Helsinginkatu 13 A-B,
20500 Turku 20500 | Keskusta Kt 2 47,5 2012 611,77 € | 12,88 €
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Osoite Postinumero Kaupunginosa Tyyppi | Ikm. ala Rakennusvuosi Vuokra €/m2
Hintsa Knaapin katu 8 A,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 3 77,5 730,00 € 9,42 €
Hintsa Knaapinkatu 4,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 1 28 480,00 € | 17,14 €
Hukankuja, 20810 Turku 20810 | Uittamo Kt 1 18 330,00 € | 18,33 €
Humalistonkatu 1, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 58 2012 790,00 € | 13,62 €
Humalistonkatu 1, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 58 2012 770,00 € | 13,28 €
Humalistonkatu 5, 20100
Turku 20100 | VIl kaupunginosa | Kt 1 34 1958 595,00 € | 17,50 €
Humalistonkatu 8 a, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 39 1957 570,00 € | 14,62 €
Humalistonkatu 8 a, 20100
Turku 20100 | VII Kaupunginosa | Kt 2 48 1957 695,00 € | 14,48 €
Humalistonkatul5, 20100
turku 20100 | Keskusta Kt 1 20 1910 450,00 € | 22,50 €
Hameenkatu 12, 20500
Turku 20500 | | kaupunginosa Kt 1 25 480,00 € | 19,20 €
Hameenkatu 12, 20500
Turku 20500 | Itainen keskusta Kt 2 46,5 1962 620,00 € | 13,33 €
Hameenkatu 2 A, 20500
Turku 20500 | I-Kaupunginosa Kt 1 41,5 1973 705,00 € | 16,99 €
Hameenkatu 24, 20700
Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 2 62 2004 920,00 € | 14,84 €
Hameenkatu 6, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 1 32 575,00 € | 17,97 €
Hameenkatu 8 A, 20500
Turku 20500 | Iltainen keskusta kt 2 50 1964 660,00 € | 13,20 €
Hameenkatu 8 B, 20500
Turku 20500 | ltainen keskusta Kt 1 28 1964 545,00 € | 19,46 €
Haranajajanpolku 5, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 2 59 1974 711,00 € | 12,05 €
Héaranajajanpolku 5, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 2 51 1974 624,00 € | 12,24 €
Haranajajanpolku 5, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 2 59 1974 667,00 € | 11,31 €
Haranajajanpolku 5, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 4 97 1974 958,00 € 9,88 €
litatahdentie 2, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 33 1958 500,00 € | 15,15 €
litatahdentie 4, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 33 440,00 € | 13,33 €
litatahdentie 7, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 2 51 1961 690,00 € | 13,53 €
Itinen Pitkék. 5 B, 20520
Turku 20520 Kt 1 50 380,00 € 7,60 €
Itéinen Pitkékatu 10 B,
20520 Turku 20520 | Keskusta Kt 2 50 1966 745,00 € | 14,90 €
Itainen pitkékatu 10, 20520
Turku 20520 | | Kaupunginosa Kt 3 52 1966 730,00 € | 14,04 €
Itainen Pitkakatu 18 E,
20520 Turku 20520 | ltainen keskusta Kt 2 46 560,00 € | 12,17 €
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Itainen Pitkakatu 39 A,
20700 Turku 20700 | Itainen keskusta Kt 2 37 540,00 € | 14,59 €
Itainen Pitkakatu 39 B,
20700 Turku 20700 | Keskusta Kt 3 62 1958 645,00 € | 10,40 €
Itdinen Pitkakatu 39, 20700
Turku 20700 | ltainen keskusta Kt 3 64 1959 780,00 € | 12,19€
Itainen Rantakatu 46,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 29 1960 515,00 € | 17,76 €
Itdinen Rantakatu 48-50,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 49 1963 690,00 € | 14,08 €
Itdinen Rantakatu 64,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 67,5 1999 856,00 € | 12,68 €
Itainen Rantakatu 64,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 3 74,5 1999 960,00 € | 12,89 €
Itdinen Rantakatu 64,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 4 84,5 1999 | 1250,00€ | 14,79 €
Itdinen Rantakatu 66,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 4 100 1999 | 1600,00 € | 16,00 €
Itdinen Rantakatu 70,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 57 1998 795,00 € | 13,95€
Itdinen Rantakatu 74,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 48 780,00 € | 16,25 €
Itdinen Rantakatu 74,
20810 Turku 20810 | Telakkaranta Kt 1 43 810,00 € | 18,84 €
Itédinen Rantakatu 74,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 77,5 1500,00€ | 19,35€
Itédinen Rantakatu 74,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 65 1350,00 € | 20,77 €
Jaakkimankatu 5 B, 20740
Turku 20740 | lipoinen Kt 2 55 1971 640,00 € | 11,64 €
Jaakkimankatu 5 E, 20740
Turku 20740 | lipoinen Kt 1 30 1971 485,00 € | 16,17 €
Jaanintie 34, 20540 Turku 20540 | Itaharju Kt 4 81 1968 890,00 € | 10,99 €
Jagellonicankatu 1 C,
20740 Turku 20740 | Katariina Kt 2 56 1988 640,00 € | 11,43 €
Jokikatu 8, 20500 Turku 20500 | Itdinen keskusta Kt 1 36 1936 580,00 € | 16,11 €
Juhannuskatu 12 A, 20100
Turku 20100 | Pohjola Kt 1 26 1957 455,00 € | 17,50 €
Juhannuskatu 12, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 57 1957 630,00 € | 11,05€
Juoksijankatu 8 B, 20360
Turku 20360 | Paltta Kt 1 29,5 1984 460,00 € | 15,59 €
JAKARLAN PUISTOKATU
18, 20460 Turku 20460 | Jarlarla Kt 3 80 1981 640,00 € 8,00 €
Kaarle Knuutinpojan ranta-
tie 7, 20810 Turku 20810 | Korppolaisméki Kt 2 64 2005 | 1080,00 € | 16,88 €
Kahlaajankatu 7, 20100
Turku 20100 | VI Kaupunginosa Kt 1 28 1927 460,00 € | 16,43 €
Kairialankatu 3, 20360
Turku 20360 | Kaerla Kt 2 54,5 1997 780,00 € | 14,31 €
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Kairialankatu 5, 20360
Turku 20360 | Kaerla Kt 2 54,5 1997 750,00 € | 13,76 €
Kaitaistentie 6, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 2 59 1973 725,00 € | 12,29 €
Kaivokatu 10, 20520 Turku 20520 | Keskusta Kt 2 50 1995 765,00 € | 15,30 €
Kaivokatu 10, Kurjenkai-
vonkentta 3, 20520 Turku 20520 | Keskusta Kt 1 44,8 1995 675,00 € | 15,07 €
Kaivokatu 10, Kurjenkai-
vonkentta 3, 20520 Turku 20520 | Keskusta Kt 2 49,5 1995 741,00 € | 1497 €
Kaivokatu 2 A, 20500 Turku 20500 | | Kaupunginosa Kt 2 39 1967 720,00 € | 18,46 €
Kaivokatu 2, 20500 Turku 20500 Kt 2 60 720,00 € | 12,00 €
Kannuskatu 12 G, 20880
Turku 20880 | Uittamo Kt 1 31 1978 460,00 € | 14,84 €
Kanslerintie 7, 20200 Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 28 1965 430,00€ | 15,36 €
Kanslerintie 7, 20200 Turku 20200 | Patterihaka Kt 1 25 1955 410,00€ | 16,40 €
Kanslerintie 9 a as s, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 26 1965 430,00 € | 16,54 €
Kardinaalinkatu 3, 20540
Turku 20540 | Halinen Kt 2 60 1993 575,00 € 9,58 €
KARDINAALINKATU 4,
20540 Turku 20540 | Halinen Kt 2 60 1990 560,00 € 9,33 €
Karjakuja 73 A, 20100
Turku 20100 | Itaharju Kt 3 65 1970 690,00 € | 10,62 €
Karjakuja 73 C, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 4 84 1968 775,00 € 9,23 €
KARPIOKATU 4, 20540
Turku 20540 | Halinen Kt 3 82 2001 846,00 € | 10,32 €
Karpiokatu 6, 20540 Turku 20540 | Halinen Kt 2 44 1999 527,80 € | 12,00 €
Karrinkatu 3, 20320 Turku 20320 | Terasrautela Kt 3 83 1987 750,00 € 9,04 €
Karvataskunkatu 10 H,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 2 62 1978 540,00 € 8,71 €
Karvataskunkatu 10, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 2 62 1978 620,00 € | 10,00 €
karvataskunkatu 14 B,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 1 32 1978 485,00€ | 15,16 €
KARVATASKUNKATU 20,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 3 75,5 1979 650,00 € 8,61 €
Kaskenkatu 16, 20700
Turku 20700 | Il kaupunginosa Kt 2 43 1962 680,00 € | 15,81 €
Kaskenkatu 8, 20700 Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 1 28 1963 520,00 € | 18,57 €
Kaskenkatu 8, 20700 Turku 20700 | Il kaupunginosa Kt 2 36 630,00 € | 17,50 €
Kaskenkatu 9 b, 20700
Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 2 48 1976 678,00 € | 14,13 €
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Kastuntie 28, 20300 Turku 20300 | Kastu Kt 1 32 1960 450,00 € | 14,06 €
Kataraistentie 1 D, 20740
Turku 20740 | Koivula Kt 2 48 550,00 € | 11,46 €
Kataraistentie 1 D, 20740
Turku 20740 | Koivula Kt 3 62,5 660,00 € | 10,56 €
Katariinantie 1, 20740
Turku 20740 | Katariina Kt 2 61 1988 780,00 € | 12,79€
Katteluksenkatu 4, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 2 58,5 1979 580,00 € 9,91 €
Kauppiaskatu 12, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 22 1928 520,00 € | 23,64 €
Kauppiaskatu 13 B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 30 1958 480,00 € | 16,00 €
Kauppiaskatu 15 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 4 192 1921 | 1700,00 € 8,85 €
Kellonsoittajankatu 12,
20500 Turku 20500 | Itdinen keskusta Kt 1 28 1971 490,00 € | 17,50 €
Kellonsoittajankatu 19,
20500 Turku 20500 | | Kaupunginosa Kt 2 52 1995 735,00 € | 14,13 €
Kellonsoittajankatu 2,
20500 Turku 20500 | | Kaupunginosa Kt 2 52 680,00 € | 13,08 €
Keltasirkunpolku 1 b, 20610
Turku 20610 | Paéskyvuori Kt 2 61 570,00 € 9,34 €
Kerttulinkatu 18 A, 20520
Turku 20520 | | Kaupunginosa Kt 2 46 1967 650,00 € | 14,13 €
Ketarantie 24 B, 20100
Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 2 54 2006 795,00 € | 14,72 €
Ketarantie 24 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 46 2007 710,00 € | 1543 €
Ketarantie 26, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 1 25 2011 530,00 € | 21,20 €
Kiinamyllynkatu 5 a A 9,
20500 Turku 20500 | Kupittaa Kt 2 56 810,00 € | 14,46 €
Kiinamyllynkatu 5, 20500
Turku 20500 | ltainen keskusta Kt 2 56 1962 675,00 € | 12,05€
Kingelininkatu 4 A, 20700
Turku 20700 | Kupittaa Kt 2 65,5 1996 776,96 € | 11,86 €
Kirkkotie 12, 20540 Turku 20541 | Nummi Kt 1 38,5 2017 690,00 € | 17,92 €
Kivenhakkaajank. 1, 20700
Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 1 30,5 550,00 € | 18,03 €
Kivikartiontie 13 B, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 1 30 1958 480,00 € | 16,00 €
Kivikartiontie 3, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 3 63 1961 720,00 € | 11,43 €
Kivikartiontie 9-13 B, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 3 51 630,00 € | 12,35 €
Kokkakatu 2, 20810 Turku 20810 | Majakkaranta Kt 2 53 1996 748,00 € | 14,11 €
Kokkakatu 2, 20810 Turku 20810 | Majakkaranta Kt 3 84 1996 989,00 € | 11,77 €
Koukkarinkatu 6 A, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 1 32,5 1980 420,00 € | 12,92 €

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Rasmus Tammi




Liite 1

Huon. | Pinta-
Osoite Postinumero Kaupunginosa Tyyppi | Ikm. ala Rakennusvuosi Vuokra €/m2
Koulukatu 19, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 67 1958 750,00 € | 11,19€
Koulukatu 9 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 25 1961 490,00 € | 19,60 €
KOUSANKUJA 4, 20610
Turku 20810 | Varissuo Kt 3 76,5 1983 638,00 € 8,34 €
Kristiinankatu 10 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 31 560,00 € | 18,06 €
Kristiinankatu 4 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kr 2 52,5 2001 795,00 € | 15,14 €
Kuninkaankartanonkatu 10,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 54 1948 575,00 € | 10,65 €
Kuninkaankartanonkatu 8
B, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 42 1928 580,00 € | 13,81 €
Kuninkaankartanonkatu 8,
20810 Turku 20810 | IV Kaupunginosa Kt 2 45 1928 660,00 € | 14,67 €
Kupittaankatu 13 D, 20520
Turku 20520 | Kupitta Kt 1 28 490,00 € | 17,50 €
Kupittaankatu 25 B, 20700
Turku 20700 | ll-kaupunginosa Kt 2 41 1970 590,00 € | 14,39 €
Kupittaankatu 49, 20700
Turku 20700 | ltdinen keskusta Kt 2 43,5 1958 640,00 € | 14,71 €
Kustavintie 9 E, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 1 35 1976 485,00 € | 13,86 €
Kustavintie 9, 20320 Turku 20320 | Suikkila Kt 2 49 1975 595,00 € | 12,14 €
KUURIANKUJA 2, 20540
Turku 20540 | Halinen Kt 3 69 1990 645,00 € 9,35 €
Kapytie 2, 20810 Turku 20810 | Mantymaki Kt 2 57 1957 | 650,00 € | 11,40 €
Karsamaentie 35, 20360
Turku 20360 | Karsamaki Kt 2 75 1916 650,00 € 8,67 €
Kasityolaiskatu 6, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 42,5 1995 787,00 € | 18,52 €
Kasityolaiskatu 6, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 56,5 1995 840,00 € | 14,87 €
Kasityolaiskatu 9 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 37,5 1989 590,00 € | 15,73 €
Kolikatu 10, 20810 Turku 20810 | Korppolaisméki Kt 2 47 2000 780,00 € | 16,60 €
Kolikatu 10, 20810 Turku 20810 | Korppolaisméki Kt 2 52 2000 825,00 € | 15,87 €
Kdydenpunojankatu 9 B,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 53 1956 680,00 € | 12,83 €
Kdydenpunojankatu 9 C as
95, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 53 1956 650,00 € | 12,26 €
Kdydenpunojankatu 9,
20100 Turku 20100 | Pohjola Kt 2 53 1959 670,00 € | 12,64 €
Laivurinkatu 2, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 1 45 1998 655,00 € | 14,56 €
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Laivurinkatu 2, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 50 1998 750,00 € | 15,00 €
Laivurinkatu 8 A, 20810
Turku 20810 | Martti kT 2 64 1996 800,00 € | 12,50 €
Laivurinkatu 8 A, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 44 1996 652,00 € | 14,82 €
Laivurinkatu 8 A, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 3 82 1996 990,00 € | 12,07 €
Laivurinkatu 8 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 42 1996 624,00 € | 14,86 €
Laivurinkatu 8 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 52 1996 754,00 € | 14,50 €
Laivurinkatu 8, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 52 1997 711,00 € | 13,67 €
LAMPOLANKATU 6, 20460
Turku 20460 | Jarlarla Kt 3 80 1983 640,00 € 8,00 €
Lampolankatu 8, 20460
Turku 20460 | Jakarla Kt 2 59,5 1984 524,00 € 8,81 €
Lapinkatu 6 A, 20740 Turku 20740 | Harittu Kt 2 41 1988 640,00 € | 15,61 €
Latokartanonkatu 4, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 3 56 1957 640,00 € | 11,43 €
Latokartanonkatu 4, 20200
Turku 20200 | Patterihaka Kt 1 28 1957 420,00 € | 15,00 €
Lauklahteenkatu 11 F,
20740 Turku 20740 | lipoinen Kt 4 86 1972 760,00 € 8,84 €
Lauklahteenkatu 6 B,
20740 Turku 20740 | lipoinen Kt 2 59,5 1973 550,00 € 9,24 €
Lauklahteenkatu 7, 20740
Turku 20740 | lipoinen Kt 2 55 1969 625,00 € | 11,36 €
Lauklahteenkatu 7, 20740
Turku 20740 | lpoinen Kt 3 73 1969 746,00 € | 10,22 €
Lehmustie 23, 20720 Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 38,5 1962 560,00 € | 14,55 €
Lehmustie 29 as, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 31 1957 470,00€ | 15,16 €
Lemminkaisenkatu 15,
20520 Turku 20520 | Vasaramaki Kt 2 52 625,00 € | 12,02 €
Lemminkaisenkatu 17,
20520 Turku 20520 | Vasaramaki Kt 2 40 1968 653,00 € | 16,33 €
Lemminkaisenkatu 17,
20520 Turku 20520 | Vasaramaki Kt 2 40 1968 653,00 € | 16,33 €
Lenkkipolku 1 1, 20520
Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 28 2011 635,00 € | 22,68 €
Liisankatu 10 H, 20810
Turku 20810 | Luolavuori Kt 2 53 1960 600,00 € | 11,32 €
Linnankatu 27 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta kt 2 50,5 1964 720,00 € | 14,26 €
Linnankatu 28, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 74 1955 900,00 € | 12,16 €
Linnankatu 33, 20100
Turku 20100 | VlI-kaupunginosa | Kt 1 22 1928 470,00 € | 21,36 €
Linnankatu 36, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 50 1930 745,00 € | 14,90 €
Linnankatu 45 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 63 1958 830,00 € | 13,17 €
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Linnankatu 55 G, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 39 1967 570,00 € | 14,62 €
Linnankatu 66, 20100
Turku 20100 | Lansiranta Kt 3 81 1992 987,17 € | 12,19€
Linnankatu 8, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 46 1961 690,00 € | 15,00 €
LIPUNKANTAJANKATU 7,
20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 62,5 1993 633,00 € | 10,13 €
Lokinkatu 3, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 48,5 1996 710,00 € | 14,64 €
Lokinkatu 3, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 50,5 1996 753,00 € | 1491 €
Lokinkatu 3, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 3 63 1996 885,00 € | 14,05€
Lokinkatu 3, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 3 73 1996 955,00 € | 13,08 €
Lokinkatu 3, 20100 Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 2 66 1996 877,00 € | 13,29 €
Lonttistentie 9, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 86 1991 | 1029,00€ | 11,97 €
Lumikonkatu 1, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 4 80 1970 709,00 € 8,86 €
LUMIKONKATU 2 A-B,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 58 1967 557,00 € 9,60 €
LUMIKONKATU 2 A-B,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 58 1967 557,00 € 9,60 €
LUMIKONKATU 2 C,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 62 2017 690,00 € | 11,13 €
LUMIKONKATU 2 C,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 62,5 2017 700,00 € | 11,20 €
LUMIKONKATU 2 C,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 3 62,5 2017 695,00 € | 11,12 €
LUMIKONKATU 3, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 3 70 1971 643,00€ | 9,19€
LUMIKONKATU 3, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 4 80 1971 709,00€ | 8,86 €
Lumikonkatu 6, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 58 1968 557,00 € 9,60 €
Lumikonkatu 6, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 58 1968 557,00 € 9,60 €
Luolavuorentie 46 C, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 2 53,5 1969 650,00 € | 12,15€
Luolavuorentie 52 C, 20720
Turku 20720 | Petrelius Kt 2 61 1979 670,00 € | 10,98 €
Luostarinkatu 12 A 21,
20700 Turku 20700 | Il Kaupunginosa | Kt 2 50 1964 620,00 € | 12,40 €
Luostarinkatu 15 D, 20700
Turku 20700 | lll-kaupunginosa Kt 2 49 1927 720,00 € | 14,69 €
Lantinen Pitkakatu 16 b A,
20100 Turku 20100 | VIl kaupunginosa | Kt 1 37,5 1929 570,00 € | 15,20 €
Lantinen Pitkakatu 18,
20100 Turku 20100 | VIl Kaupunginosa | Kt 2 44,5 1999 690,00 € | 15,51 €
Lantinen Pitkékatu 24 B,
20100 Turku 20100 | VIl Kaupunginosa | Kt 1 35 1962 520,00 € | 14,86 €
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Lantinen Pitkékatu 27,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 50,5 1989 750,00 € | 14,85 €
Lantinen Pitkakatu 29,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 69 1906 870,00 € | 12,61 €
Lantinen Rantakatu 37 D,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 1 28,5 720,00 € | 25,26 €
Lantinen Rantakatu 59,
20100 Turku 20100 | Lansiranta Kt 2 55 1997 771,79 € | 14,03 €
Lantinen Rantakatu 61,
20100 Turku 20100 | Lansiranta Kt 2 55 1997 842,20 € | 15,31 €
Lantinen Rantakatu 69,
20100 Turku 20100 | Lantinen Keskusta | Kt 2 47,5 1992 740,00 € | 15,58 €
Maaherrankatu 29 B,
20200 Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 25 1953 450,00 € | 18,00 €
Maariankatu 1 B, 20100
Turku 20100 | VI Kaupunginosa | Kt 1 28 1956 495,00 € | 17,68 €
Maariankatu 1 B, 20100
Turku 20100 | VI-Kaupunginosa | Kt 1 28 1956 535,00 € | 19,11 €
Maistraatinkatu 7, 20750
Turku 20750 | Lauste Kt 2 58,5 1977 581,00 € 9,93 €
Majoitusmestarinkatu 1 A
as 3, 20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 61 1974 690,00 € | 11,31 €
MARJATANKATU 6-10,
20400 Turku 20400 | Yli-Maaria Kt 4 89 1999 851,00 € 9,56 €
Markulantie 121 E, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 2 42,5 1972 560,00 € | 13,18 €
Matinkatu 4, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 3 88,5 1997 890,00 € | 10,06 €
Merilaistentie 1, 20740
Turku 20740 | Katariina Kt 3 71,5 1997 79491 € | 11,12€
Merimiehenkatu 7 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 63,5 1996 787,00 € | 12,39 €
Merimiehenkatu 9, 20810
Turku 20810 | VI-kaupunginosa Kt 3 81 1995 815,00 € | 10,06 €
Meritullinkatu 4, 20100
Turku 20100 | Lansiranta Kt 3 78 1993 938,40 € | 12,03 €
Metallikatu 13, 20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 41 1995 550,00 € | 13,41 €
Metallikatu 13, 20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 41 1995 550,00 € | 13,41 €
Metallikatu 13, 20240 Turku 20240 | Pansio Kt 3 66,5 1995 730,00 € | 10,98 €
Michailowinkatu 11 C,
20100 Turku 20100 | Kakolanmaéki Kt 2 41 2018 755,00 € | 1841 €
Michailowinkatu 2, 20100
Turku 20100 | Port Arthur Kt 2 43,5 2013 730,00 € | 16,78 €
Michailowinkatu 4, 20100
Turku 20100 | Port Arthur Kt 3 80,5 2015 | 1500,00 € | 18,63 €
Michailowinkatu 4, 20100
Turku 20100 | Port Arthur Kt 3 80,5 2015 | 1550,00 € | 19,25 €
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Michailowinkatu 4, 20100
Turku 20100 | Port Arthur Kt 3 85 2015 | 1600,00 € | 18,82 €
Michailowinkatu 9 A, 20100
Turku 20100 | Kakolanmaki Kt 2 41 2018 765,00 € | 18,66 €
Mikonkatu 2 B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 39,5 2012 750,00 € | 18,99 €
Mittarinkatu 4 b C, 20100
Turku 20100 | Kakolanmaki Kt 1 35 1963 530,00 € | 15,14 €
Mittarinkatu 4, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 46 1963 725,00 € | 15,76 €
Mullintie 9 B, 20300 Turku 20300 | Kastu Kt 2 41,5 600,00 € | 14,46 €
Munkkionkuja 2 A, 20610
Turku 20610 | Itaharju Kt 1 61,5 2014 875,00 € | 14,23 €
Murtomaantie 1 B, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 2 34,5 631,00 € | 18,29 €
MYOTAINEN 4, 20900
Turku 20900 | Hirvensalo Kt 2 56 2000 609,00 € | 10,88 €
Nahkurinpiha 3 a as s,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 54,5 1989 820,00 € | 15,05 €
Nisse Kavon katu 2, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 3 74 695,00 € 9,39 €
Nokiankatu 2 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 55 1952 690,00 € | 12,55 €
Nostovéaenkatu 15 B, 20500
Turku 20500 | Runosmaki Kt 1 33 1976 470,00 € | 14,24 €
Nostovaenkatu 9 A, 20360
Turku 20360 | Runosmaki Kt 1 33 1974 500,00 € | 15,15 €
Nuolipolku 1 A, 20360
Turku 20360 | Karsamaki Kt 2 50 1967 540,00 € | 10,80 €
OINASMAENKUJA 5,
20320 Turku 20320 | Terasrautela Kt 2 62 1986 657,00 € | 10,60 €
PAAVINKATU 4, 20540
Turku 20540 | Halinen Kt 2 53 1993 563,00 € | 10,62 €
PAAVINKATU 4, 20540
Turku 20540 | Halinen Kt 2 64 1993 645,00 € | 10,08 €
Paavolankatu 3, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 3 74 1965 650,00 € 8,78 €
Pajakatu 10, 20320 Raisio 20320 | Kuninkoja Kt 2 53 2007 650,00 € | 12,26 €
Pakkarinkatu 3 B, 20100
Turku 20100 | Kakolanmaki Kt 1 25 1976 470,00 € | 18,80 €
Pakkarinkatu 3b, 20100
Turku 20100 | Kakolanmaki Kt 1 25 1976 460,00 € | 18,40 €
Pakkarinkatu 3b, 20100
Turku 20100 | Kakolanmaki Kt 1 31 1976 540,00 € | 17,42 €
Palomaenkatu 25 a as s,
20540 Turku 20540 | Nummi Kt 1 19 1929 360,00 € | 18,95 €
Parolanpolku 8 A, 20360
Turku 20360 | Runosmaki Kt 1 33 1974 460,00 € | 13,94 €
Parrantie 1 A, 20300 Turku 20300 | Kastu Kt 3 73,5 1963 695,00 € 9,46 €
Pellonperankatu 1, 20740
Turku 20740 | lipoinen Kt 2 55,5 1971 565,00 € | 10,18 €
Pellonperankatu 1, 20740
Turku 20740 | llpoinen Kt 2 47,5 1971 520,00 € | 10,95 €
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PELTTARINKATU 4, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 2 63 1981 586,00 € 9,30 €
Perkionkatu 12, 20460
Turku 20460 | Jarlarla Kt 2 42 470,00€ | 11,19€
Petkeltie 4 B, 20540 Turku 20540 | Hannuniittu Kt 2 58 590,00 € | 10,17 €
Petkeltie 4 E, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 1 33 1974 495,00 € | 15,00 €
Pietari Valdin kuja 1 A,
20100 Turku 20100 | Pohjola Kt 2 43 2007 633,00 € | 14,72 €
Piinokankatu 3, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 2 58,5 1977 575,00 € 9,83 €
PIINOKANKUJA 4, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 3 76 1978 665,00 € 8,75 €
Pryssinkatu 8, 20320 Turku 20320 Kt 2 42,5 740,00 € | 17,41 €
PUHURI 1, 20900 Turku 20900 | Hirvensalo Kt 2 59 1996 665,00 € | 11,27 €
Puistokatu 1 b C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 41,5 2012 850,00 € | 20,48 €
Puistokatu 12, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 3 75 1971 947,00 € | 12,63 €
Puistokatu 12, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 1 315 1971 649,00 € | 20,60 €
Puistokatu 3 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 21 1955 450,00 € | 21,43 €
Puolalankatu 9 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 38 670,00 € | 17,63 €
Puutarhakatu 11-13 D,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 62 1956 600,00 € 9,68 €
Puutarhakatu 11-13 D,
20100 Turku 20100 | VlI-kaupunginosa | Kt 2 62 1956 670,00 € | 10,81 €
Puutarhakatu 11-13, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 62 1956 760,00 € | 12,26 €
Puutarhakatu 11-13, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 62 610,00 € 9,84 €
Puutarhakatu 12 as 14,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 55,5 1989 850,00 € | 15,32 €
Puutarhakatu 18 A, 20100
Turku 20100 | VlI-kaupunginosa | Kt 2 49 1963 690,00 € | 14,08 €
Puutarhakatu 18 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 31 1962 480,00 € | 1548 €
Puutarhakatu 18 C, 20100
Turku 20100 | VIl-kaupunginosa | Kt 1 28 1963 495,00 € | 17,68 €
Puutarhakatu 6 b, 20100
Turku 20100 | VIl-kaupunginosa | Kt 3 80 1958 880,00 € | 11,00 €
Puutarhakatu 7 b C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 54 610,00 € | 11,30 €
Pyrkivankuja 6 A, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 2 50,5 2007 695,00 € | 13,76 €
Raastuvankatu 2 B, 20750
Turku 20720 | Lauste Kt 2 58,5 1974 590,00 € | 10,09 €
Raastuvankatu 3, 20750
Turku 20750 | Lauste Kt 3 75 1973 645,00 € 8,60 €
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RAATIMIEHENPOLKU 7,
20750 Turku 20750 | Lauste Kt 2 58,5 1977 564,00 € 9,64 €
Rakuunatie 55, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 49,5 1962 610,00 € | 12,32 €
Rakuunatie 60, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 66 780,00 € | 11,82€
Rakuunatie 62 F, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 50 1963 610,00 € | 12,20 €
Raskinpolku 9 A, 20360
Turku 20360 | Runosmakki Kt 2 56 650,00 € | 11,61 €
Raskinpolku 9 D, 20360
Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 56 1974 670,00 € | 11,96 €
Ratapihankatu 12 A, 20100
Turku 20100 | VI-Kaupunginosa Kt 1 30 2016 610,00 € | 20,33 €
Ratapihankatu 43, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 65 1950 763,00 € | 11,74 €
Rauhankatu 1 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 68 780,00 € | 11,47 €
Rauhankatu 10 B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 79 730,00 € 9,24 €
Rauhankatu 13 A, 20100
Turku 20100 | VIl kaupunginosa | Kt 1 20 1939 420,00 € | 21,00 €
Rauhankatu 13, 20100
Turku 20100 | VIl Kaupunginosa | Kt 2 50 1939 620,00 € | 12,40 €
Rauhankatu 17 b A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 53,5 1929 700,00 € | 13,08 €
Rauhankatu 23-25, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 55 670,00 € | 12,18 €
Rauhankatu 9 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 62 1953 700,00 € | 11,29 €
Raunistulan puistotie 6 a s,
20300 Turku 20300 | Raunistula Kt 1 22 1930 390,00 € | 17,73 €
Raunistulant. 43 G, 20300
Turku 20300 | Barkerinranta Kt 1 24 2017 565,00 € | 23,54 €
Raunistulantie 13, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 1 36 2016 680,00 € | 18,89 €
Raunistulantie 13, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 1 34 2016 680,00 € | 20,00 €
Raunistulantie 37 D, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 3 72 2013 890,00 € | 12,36 €
Raunistulantie 41, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 1 37 649,00 € | 17,54 €
Raunistulantie 7, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 2 56,5 2014 791,00 € | 14,00 €
Raunistulantie 7, 20300
Turku 20300 | Raunistula Kt 1 26,5 2014 541,00 € | 20,42 €
Rautalankatu 5 H, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 1 30 1980 450,00 € | 15,00 €
Reelinkikatu 7 A, 20810
Turku 20810 | Majakkaranta Kt 2 50,5 1998 630,00 € | 12,48 €
Resiinaraitti 2, 20100 Turku 20100 | Pohjola Kt 1 38 670,00 € | 17,63 €
Riihipellontie 16 a as s,
20100 Turku 20100 | K&héri Kt 1 16 1928 350,00 € | 21,88 €
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Ruiskutehtaankuja 1 B,
20300 Turku 20300 | Kahari Kt 2 55 2010 790,00 € | 14,36 €
Ruissalontie 19 B, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 2 49,5 2017 805,00 € | 16,26 €
Ruissalontie 19, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 2 42 980,00 € | 23,33 €
Ruissalontie 19, 20200
Turku 20200 | Iso-Heikkila Kt 1 28 2017 575,00 € | 20,54 €
Runosméaenkatu 2 G,
20360 Turku 20360 | Runosmaéki Kt 2 62 1974 560,00 € 9,03 €
Ruotsinsalmenkatu 2,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 2 50 1995 591,00 € | 11,82 €
Ruotsinsalmenkatu 2,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 3 66,5 1995 769,00 € | 11,56 €
Ruotsinsalmenpolku 4,
20240 Turku 20240 | Pansio Kt 3 81 2002 782,00 € 9,65 €
Ruukinkatu 1 a, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 2 52 2002 760,00 € | 14,62 €
Ruukinkatu 1 a, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 2 50 2002 740,00 € | 14,80 €
Ruukinkatu 1 a, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 2 48 2002 705,00 € | 14,69 €
Ruukinkatu 1 a, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 3 65 2002 915,00 € | 14,08 €
Ruukinkatu 1 a, 20540
Turku 20540 | Kupittaa Kt 3 65 2002 855,00 € | 13,15 €
Rétialankatu 15 b, 20810
Turku 20810 | Luolavuori Kt 5 99 1972 | 1168,00€ | 11,80 €
Rétialankatu 15a, 20810
Turku 20810 | Ispoinen Kt 1 30 1980 460,00 € | 15,33 €
Saarenmaankatu 10, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 50 1992 515,00 € | 10,30 €
Saarenmaankatu 10, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 3 79,5 1992 691,00 € 8,69 €
Sairashuoneenkatu 11 A,
20100 Turku 20100 | Port Arthur Kt 2 51 1966 650,00 € | 12,75 €
Sairashuoneenkatu 13 B,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 50 1966 690,00 € | 13,80 €
Sairashuoneenkatu 24 B,
20100 Turku 20100 | Port Arthur Kt 2 51 1963 700,00 € | 13,73 €
Sairashuoneenkatu 7 C,
20100 Turku 20100 | Port Arthur Kt 3 75,5 1962 846,00 € | 11,21 €
Satakielenkatu 12, 20610
Turku 20610 | Hurttivuori Kt 2 53,5 1964 610,00 € | 11,40€
Satakunnantie 95 B, 20300
Turku 20300 | Vatti Kt 1 25,5 410,00 € | 16,08 €
Savenvalajankatu 3 A,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 54,5 1964 650,00 € | 11,93 €
Savitehtaankatu 2, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 3 80 1999 974,80 € | 12,19€
Savonkatu 2, 20740 Turku 20740 | Harittu Kt 3 73 1992 723,00 € 9,90 €
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SAVONKEDONKATU 7,
20360 Turku 20360 | Kaerla Kt 3 69 1978 622,00 € 9,01 €
Schalininkatu 3, 20320
Turku 20320 | Nattinummi Kt 3 77 1998 852,69 € | 11,07 €
Seppelkatu 7 A, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 25,5 530,00 € | 20,78 €
Sepéankatu 6 B, 20700
Turku 20700 | Martti Kt 2 54 1959 630,00 € | 11,67 €
Signalistinkatu 4, 20360
Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 46,5 2014 693,00 € | 14,90 €
Sirkkalankatu 10 C, 20500
Turku 20500 | Itainen keskusta Kt 1 53 790,00 € | 14,91 €
Sirkkalankatu 10, 20500
Turku 20600 | Itainen keskusta Kt 2 53 1928 710,00 € | 13,40 €
Sirkkalankatu 25 b, 20700
Turku 20700 | Il kaupunginosa Kt 2 51 1960 750,00 € | 14,71 €
Stoltinkatu 6, 20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 61 1974 667,00 € | 10,93 €
Stoltinkatu 6, 20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 61 1975 645,00 € | 10,57 €
Stoltinkatu 7, 20360 Turku 20360 | Runosmaki Kt 2 61 1975 600,00 € 9,84 €
STALARMINKATU 33,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 40 625,00 € | 15,63 €
STALARMINKATU 33,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 43,5 630,00 € | 14,48 €
stélarminkatu 5 E 49,
20810 Turku 20810 | IV Kaupunginosa kt 2 49 1949 575,00 € | 11,73 €
Stalarminkatu 5, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 50 1949 630,00 € | 12,60 €
Sukkulakuja 1 A, 20100
Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 1 41 1996 607,59 € | 14,82 €
Sukkulakuja 2, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 65 1994 819,00 € | 12,60 €
Sukkulakuja 2, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 65 1994 799,00 € | 12,29€
Sukkulakuja 2, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 53 1994 794,00 € | 14,98 €
Sukkulakuja 2, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 44 1994 672,00 € | 15,27 €
Sukkulakuja 3, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 110 1991 | 1250,00€ | 11,36 €
Sukkulakuja 4 as, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 56 1994 754,00 € | 13,46 €
Sukkulakuja 4 as, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 72,5 1994 935,00 € | 12,90 €
Suntiontie 3 A, 20540
Turku 20540 | ltainen keskusta Kt 1 41 2017 650,00 € | 15,85 €
Suntiontie 3 B, 20540
Turku 20540 | ltainen keskusta Kt 1 39 2017 635,00 € | 16,28 €
Suntiontie 3 B, 20540
Turku 20540 | Itdinen keskusta Kt 1 39 2017 635,00 € | 16,28 €
Suurpéankatu 35 A, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 3 76,5 1980 850,00€ | 11,11 €
Suurpéankatu 35, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 3 76 1980 750,00 € 9,87 €
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Suurpéankatu 49, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 3 76 1982 740,00 € 9,74 €
Savelkuja 1, 20740 Turku 20740 | Harittu Kt 2 42 2003 574,42 € | 13,68 €
Tahkonkuja 1 F, 20520
Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 40 2017 720,00 € | 18,00 €
Tahkonkuja 1 F, 20520
Turku 20520 Kt 1 36,5 2015 655,00 € | 17,95 €
Talikkokatu 6 A 1, 20540
Turku 20540 | Hannuniittu Kt 2 61 1974 690,00 € | 11,31 €
Talikkokatu 6 B, 20540
Turku 20540 | Hannunniittu Kt 1 31 1974 470,00 € | 15,16 €
Talinkorventie 11 B, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 2 53 1969 560,00 € | 10,57 €
Talinkorventie 7, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 2 53 1967 590,00 € | 11,13 €
Talinkorventie 9, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 1 32 1968 450,00 € | 14,06 €
Taoskuja 4 C, 20300 Turku 20300 | Terasrautela Kt 1 21 1987 495,00 € | 23,57 €
Tapulikatu 7 C, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 3 60,5 895,00 € | 14,79 €
Taskulantie 1 G, 20320
Turku 20320 | Kastu Kt 2 47 1965 630,00 € | 13,40 €
Taskulantie 2, 20300 Turku 20300 | Kastu Kt 1 30 1965 520,00 € | 17,33 €
Tervahovinkatu 12, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 58,5 1997 780,00 € | 13,33 €
Tervahovinkatu 9, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 1 28 1957 495,00 € | 17,68 €
Tervahovinkatu 9, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 59 1957 500,00 € 8,47 €
Tiilentekijankatu 3 A, 20810
Turku 20810 | Keskusta Kt 1 53 1998 830,00 € | 15,66 €
Tiilentekijankatu 3b, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 53 1997 830,00 € | 15,66 €
Tiilentekijankatu 3b, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 3 71 1997 970,00 € | 13,66 €
Tiilentekijankatu 6 A, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 1 31 1960 510,00 € | 16,45 €
Tiilentekijankatu 6 B, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 1 31 1960 520,00 € | 16,77 €
Tiilentekijankatu 6, 20810
Turku 20810 | Martti Kt 2 43 1960 620,00 € | 14,42 €
Tiilentekijankatu 8-10,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 31,5 1951 480,00 € | 15,24 €
Tiilentekijankatu 8-10,
20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 29 1951 470,00 € | 16,21 €
Tikkutehtaankuja 1, 20300
Turku 20300 | Kahari Kt 2 37 2016 690,00 € | 18,65€
Tikkutehtaankuja 5 as,
20300 Turku 20300 | Pohjola Kt 1 29 2015 580,00 € | 20,00 €
Topiaksenkatu 4, 20320
Turku 20320 | Terasrautela Kt 3 69,5 755,00 € | 10,86 €
TUKHOLMANKATU 1,
20200 Turku 20200 | Keskusta Kt 1 47,5 2015 736,00 € | 1549 €
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TUKHOLMANKATU 1,
20200 Turku 20200 | Keskusta Kt 1 48,5 2015 740,00 € | 15,26 €
TUKHOLMANKATU 1,
20200 Turku 20200 | Keskusta Kt 1 47 2015 719,00 € | 15,30 €
TUKHOLMANKATU 1,
20200 Turku 20200 | Keskusta Kt 1 61,5 2015 860,00 € | 13,98 €
Tuomiokirkonkatu 8 A,
20500 Turku 20500 | | kaupunginosa Kt 2 38 1955 600,00 € | 15,79 €
Turjantie 4 A 17, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 32 2017 608,00 € | 19,00 €
Turjantie 4 A 19, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 60,5 2017 | 1102,00 € | 18,21 €
Turjantie 4 A 22, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 40 2017 780,00 € | 19,50 €
Turjantie 4 A 24, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 52 2017 910,00 € | 17,50 €
Turjantie 4 A 27, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 3 60,5 2017 | 1135,00 € | 18,76 €
Turjantie 4 A 38, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 40 2017 820,00 € | 20,50 €
Turjantie 4 A 39, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 34,5 2017 708,00 € | 20,52 €
Turjantie 4 A 41, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 32 2017 624,00 € | 19,50 €
Turjantie 4 A 51, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 32 2017 679,00 € | 21,22 €
Turjantie 4 B 62, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 32 2017 612,00 € | 19,13 €
Turjantie 4 B as 105, 20520
Turku 20520 | Vasaramaki Kt 2 52 2017 962,00 € | 18,50 €
Turjantie 4 B as 113, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 1 32 2017 695,00 € | 21,72 €
Turunmaankatu 4, 20740
Turku 20740 | Harittu Kt 2 63 1987 657,00 € | 1043 €
Turunmaankatu 5, 20740
Turku 20740 | Harittu Kt 2 63 1989 595,00 € 9,44 €
Tuureporinkatu 11 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 50 750,00 € | 15,00 €
Tuureporinkatu 14, 20100
Turku 20100 | VI Kaupunginosa Kt 2 56 740,00 € | 13,21 €
Tuureporinkatu 19 A,
20100 Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 1 39 1961 560,00 € | 14,36 €
Tuureporinkatu 19 C 71,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 40 1961 320,00 € 8,00 €
Tuureporinkatu 5, 20100
Turku 20100 | Lantinen keskusta | Kt 1 28,5 1951 500,00 € | 17,54 €
Tuureporinkatu 6 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 23 1932 445,00€ | 19,35€
Ty6njohtajankatu 1, 20320
Turku 20320 | Malikkala Kt 2 49 2012 731,00 € | 14,92 €
Tyonjohtajankatu 10, 20320
Turku 20320 | Malikkala Kt 2 55 2009 698,00 € | 12,69 €
Ty6njohtajankatu 9 a s,
20320 Turku 20320 | Malikkala Kt 1 32,5 2013 570,00 € | 17,54 €
TAHKIONKATU 4, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 58,5 1978 645,00 € | 11,03 €
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Tahkapolku 4 A, 20720
Turku 20720 | Petrelius Kt 2 60 1974 650,00 € | 10,83 €
Unioninkatu 24 A, 20810
Turku 20810 | Telakkaranta Kt 2 41 2015 895,00 € | 21,83 €
Ursininkatu 13 A, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 24 1955 490,00 € | 20,42 €
Ursininkatu 14 a A, 20100
Turku 20100 | VIl kaupunginosa | Kt 2 33,5 1961 565,00 € | 16,87 €
Ursininkatu 14 a B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 35 1960 620,00 € | 17,71 €
Ursininkatu 14 a B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 56,5 1961 690,00 € | 12,21 €
Ursininkatu 8, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 39 2016 795,00 € | 20,38 €
Ursininkatu 8, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 49 2016 895,00 € | 18,27 €
Uudenmaankatu 12 a,
20500 Turku 20500 | Itainen keskusta Kt 3 52 1960 750,00 € | 14,42 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 63 1952 869,00 € | 13,79€
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 49,5 1952 730,00 € | 14,75 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 62 1952 785,00 € | 12,66 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 53,5 1952 784,00 € | 14,65€
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 64 1952 829,00 € | 12,95 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 53,5 1952 765,00 € | 14,30 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 65,5 1952 795,00 € | 12,14 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 1 28,5 1952 562,00 € | 19,72 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 1 29 1952 540,00 € | 18,62 €
Uudenmaankatu 13, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 1 49,5 1952 735,00 € | 14,85€
Uudenmaankatu 3, 20500
Turku 20500 | Keskusta Kt 2 41 1963 600,00 € | 14,63 €
Uudenmaankatu 8, 20500
Turku 20500 | | Kaupunginosa Kt 2 43 600,00 € | 13,95€
Uudenmaantie 70 B, 20720
Turku 20720 | Vasaramaki Kt 2 47 1958 600,00 € | 12,77 €
Uudentuvankatu 6 A,
20740 Turku 20740 | lipoinen Kt 3 76 1975 650,00€ | 8,55€
Vakka-Suomentie 8 A,
20300 Turku 20300 | Pohjola Kt 1 30 1980 510,00 € | 17,00 €
Valkiapdankatu 1, 20610
Turku 20610 | Varissuo Kt 1 33 1987 319,68 € 9,69 €
Valkiasvuorenkatu 24,
20360 Turku 20360 | Kérsamaki Kt 3 89 1995 972,00 € | 10,92 €
Valkiasvuorenkatu 24,
20360 Turku 20360 | Kérsamaki Kt 3 89 1995 996,00 € | 11,19€
Valmetinkatu 12, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 2 23 1946 330,00 € | 14,35€
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Valmetinkatu 2, 20240
Turku 20240 | Pansio Kt 1 20 1948 395,00 € | 19,75 €
Valpuri Innamaan katu 6 B,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 2 54,5 1976 520,00 € 9,54 €
Valpuri Innamaan katu 8,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 2 58,5 1977 630,00 € | 10,77 €
Valpuri Innamaan katu 8,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 2 58,5 1977 641,00 € | 10,96 €
Valpuri Innamaan katu 8,
20610 Turku 20610 | Varissuo Kt 2 58,5 1977 664,00 € | 11,35 €
Vanha Hameentie 18 a as
s, 20540 Turku 20540 | Nummi Kt 2 47 1961 630,00 € | 13,40 €
Vanha Littoistentie 16 E,
20520 Turku 20520 | ltdinen keskusta Kt 1 32,5 2017 630,00 € | 19,38 €
Vanha Littoistentie 16 E,
20520 Turku 20520 | ltdinen keskusta Kt 1 33 2017 640,00 € | 19,39 €
Vanha Littoistentie 16 E,
20520 Turku 20520 | ltdinen keskusta Kt 1 34 2017 650,00 € | 19,12 €
Vanha Littoistentie 16 E,
20520 Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 32,5 2017 630,00 € | 19,38 €
Vanha Littoistentie 16 F,
20520 Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 34,5 2017 655,00 € | 18,99 €
Vanha Littoistentie 16 F,
20520 Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 33 2017 635,00 € | 19,24 €
Vanha Littoistentie 16 F,
20520 Turku 20520 | Kupittaa Kt 1 33,5 2017 645,00 € | 19,25 €
Vanha Littoistentie 7 B,
20540 Turku 20540 | Nummenmaki Kt 2 57,5 2010 735,00 € | 12,78 €
Vanha Littoistentie 7,
20540 Turku 20540 | Nummenmaki Kt 2 59 2010 731,00 € | 12,39 €
Vanha Littoistentie 7,
20540 Turku 20540 | Nummenmaki Kt 2 52,5 2010 720,00 € | 13,71 €
Vanha Littoistentie 7,
20540 Turku 20540 | Nummenmaki Kt 2 59 2010 740,00 € | 12,54 €
Vanha Littoistentie 7,
20540 Turku 20540 | Nummenranta Kt 1 42,5 2010 627,00 € | 14,75€
Vanha Littoistentie 7,
20540 Turku 20540 | Nummenranta Kt 1 43,5 2010 640,00 € | 14,71 €
Vanha Littoistentie 75 A,
20540 Turku 20540 | Itaharju Kt 1 30 480,00 € | 16,00 €
Vanha Littoistentie 75b,
20540 Turku 20540 | Itaharju Kt 3 73 1966 795,00 € | 10,89 €
Varkkavuorenkatu 38,
20320 Turku 20320 | Vatti Kt 2 55 1970 575,00 € | 10,45 €
Verkapiha 1, 20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 57,5 1998 780,00 € | 13,57 €
Verkapiha 1, 20100 Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 1 45 1998 720,00 € | 16,00 €
Verkatehtaankatu 7, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kr 2 50,5 750,00 € | 14,85 €
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Vienolantie 6, 20210 Turku 20210 | Pahaniemi Kt 2 59 600,00 € | 10,17 €
Vilhonkatu 12 a A, 20810
Turku 20810 | IV Kaupunginosa | Kt 1 35 1928 495,00 € | 14,14 €
Vilhonkatu 12, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 27 1928 550,00 € | 20,37 €
Vilhonkatu 15, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 42 1999 645,00 € | 15,36 €
Vilhonkatu 15, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 42,5 1999 625,00 € | 14,71 €
Vilhonkatu 15, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 43,5 1999 655,00 € | 15,06 €
Vilhonkatu 9, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 1 45,5 1997 720,00 € | 15,82 €
Vilhonkatu 9, 20810 Turku 20810 | Martti Kt 2 53,5 1997 770,00 € | 14,39€
Virvoituksentie 8 A, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 1 30 1958 495,00 € | 16,50 €
Viskarinpolku 9 I, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 3 73,5 1977 780,00 € | 10,61 €
Viskaripolku 9, 20210
Turku 20210 | Harkamaki Kt 2 57,5 1976 590,00 € | 10,26 €
Viskaripolku, 20210 Turku 20210 | Harkamaki Kt 2 57,5 1976 560,00 € 9,74 €
Vuorelantie 3 A, 20720
Turku 20720 | Luolavuori Kt 1 30 1967 520,00 € | 17,33 €
Vuorikatu 3 b, 20700 Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 2 46 1963 700,00 € | 15,22 €
Vuorikatu 6 b, 20700 Turku 20700 | Itdinen keskusta Kt 2 47,5 570,00 € | 12,00 €
Vaha Hameenkatu 1 B,
20500 Turku 20500 | | kaupunginosa Kt 2 56,5 2016 900,00 € | 15,93 €
Vaha Hameenkatu 12 a B,
20500 Turku 20500 | ltainen keskusta Kt 2 40 1967 690,00 € | 17,25 €
Vaha Hameenkatu 14 B,
20500 Turku 20500 | Keskusta Kt 2 56 1970 780,00 € | 13,93 €
Véaha Hameenkatu 6 A,
20500 Turku 20500 | Itdinen keskusta Kt 2 51 1965 725,00 € | 14,22 €
Véaha Hameenkatu 8 a A,
20500 Turku 20500 | Itdinen keskusta Kt 3 59 1962 860,00 € | 14,58 €
Vaha Hameenkatu 9 E,
20500 Turku 20500 | Keskusta Kt 2 42 1963 638,50 € | 15,20 €
Vahaheikkilantie 11, 20810
Turku 20810 | Méntymaki Kt 2 31,5 2016 610,00 € | 19,37 €
Vahaheikkilantie 11, 20810
Turku 20810 | Mantymaki Kt 2 66 2016 820,00 € | 12,42 €
Véahaheikkilantie 53, 20810
Turku 20810 | Vahaheikkila Kt 2 47 1998 629,00 € | 13,38 €
VAHAHUHKONKATU 2,
20540 Turku 20540 | Kohmo Kt 3 83 1996 858,00 € | 10,34 €
VAHAHUHKONKATU 2,
20540 Turku 20540 | Kohmo Kt 4 103 1996 975,00 € 9,47 €
Vélppatie 6 A, 20540 Turku 20540 | Hannunniittu Kt 2 50 1968 630,00 € | 12,60 €
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Liite 1

Huon. | Pinta-
Osoite Postinumero Kaupunginosa Tyyppi | Ikm. ala Rakennusvuosi Vuokra €/m2
Vanrikinkatu 2, 20500
Turku 20500 | I-Kaupunginosa Kt 2 45 1959 798,00 € | 17,73 €
Vanrikinkatu 2, 20500
Turku 20500 | I-Kaupunginosa Kt 4 75 1959 | 1071,00€ | 14,28 €
Vanrikinkatu 2, 20500
Turku 20500 | I-Kaupunginosa Kt 1 32,5 1959 648,00 € | 19,94 €
Vanrikinkatu 4, 20500
Turku 20500 | I-Kaupunginosa Kt 2 55,5 2004 765,00 € | 13,78 €
Vanrikinkatu 4, 20500
Turku 20500 | Itainen keskusta Kt 2 40 2004 650,00 € | 16,25 €
Vastarakinkatu 1 A, 20610
Turku 20610 | Laukkavuori Kt 2 58,5 1971 550,00 € 9,40 €
Vastarakinpolku 4 A, 20610
Turku 20610 | Laukkavuori Kt 1 30 470,00 € | 15,67 €
Vastarékinpolku 4 C, 20610
Turku 20610 | Laukkavuori Kt 3 75 1974 680,00 € 9,07 €
Yliopistonkatu 11 a, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 30 1928 520,00 € | 17,33 €
Yliopistonkatu 12 a, 20100
Turku 20100 | VI Kaupunginosa Kt 1 32 1957 670,00 € | 20,94 €
Yliopistonkatu 13 b, 20100
Turku 20100 | VI-kaupunginosa Kt 2 50 1970 670,00 € | 13,40 €
Yliopistonkatu 13, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 58 1970 700,00 € | 12,07 €
Yliopistonkatu 14 B, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 49 670,00 € | 13,67 €
Yliopistonkatu 2 H, 20100
Turku 20100 | VI kaupunkinosa Kt 2 53 1961 720,00 € | 13,58 €
Yliopistonkatu 21, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 40 1960 738,00 € | 1845€
Yliopistonkatu 21, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 32 1960 657,00 € | 20,53 €
Yliopistonkatu 21, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 32 1960 641,00 € | 20,03 €
Yliopistonkatu 26, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 3 62 840,00 € | 13,55 €
Yliopistonkatu 28, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 85 1920 | 1250,00€ | 14,71 €
Yliopistonkatu 32 C, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 45 1962 700,00 € | 15,56 €
Yliopistonkatu 35, 20100
Turku 20100 | VlI-kaupunginosa | Kt 2 68 1995 937,00 € | 13,78 €
Yliopistonkatu 35, 20100
Turku 20100 | VlI-kaupunginosa | Kt 3 75,5 1995 | 1059,00€ | 14,03 €
Yliopistonkatu 37 b, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 2 53 1986 660,00 € | 1245€
Yliopistonkatu 37, 20100
Turku 20100 | Keskusta Kt 1 42 1986 580,00 € | 13,81 €
Yliopistonkatu 39-41,
20100 Turku 20100 | Keskusta Kt 2 58 1963 790,00 € | 13,62 €
Ylannekatu 14, 20540
Turku 20540 | Itaharju Kt 2 43 590,00 € | 13,72€
Arhusinkatu 3 G, 20320
Turku 20320 | Suikkila Kt 2 52 1971 680,00 € | 13,08 €

(Oikotie 2017a.)
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