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Taman opinnaytetyon tarkoitus oli selvittad, mita konkreettisia tilatietoja kiinteistdjohtami-
sessa ja kiinteistotietojarjestelméssa tarvitaan. Tyon tavoitteena oli tuoda esille kiinteisto-
johtamisen erityspiirteet seka selkeyttdd konkreettisen tilatiedon merkitysta kiinteiston ko-
konaiskartoituksessa.

Tutkimus oli kvalitatiivinen ja tassa pyrittiin ymmartamaan kiinteistétietoa. Fyysisen tilatie-
don kerdyksessa kaytettiin lahteina kirjallisuutta, Internet-lahteita ja kenttakaynteja huo-
neistoihin seka liikekiinteistdihin.

Tyon tuloksena havaittiin Kiinteistotietojarjestelman merkitys kiinteistokehityksen lisa-arvon
tuojana. Liséksi luatiin kiinteistotietolomake seka laskelmia kannattavuudesta ja nykytila-
analyysilomakkeet kolmesta erilaisesta tilasta.

Tutkimuksessa huomattiin kenttdkayntien tilatietojen heijastuvan kaikille kiinteistétiedon
osa-alueille. Kasiteltavan tiedon maara oli niin valtava, ettd sen hahmottamiseksi tarvitaan
kiinteistotietojarjestelman tuomat edut. Kattava ja prosessiluonteinen kiinteistdtiedon koko-
naiskartoitus on enemman kuin osiensa summa.
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The aim of this thesis was to research which kind of physical space information Property
Managing and Real Estate organizations need to know for their business. Additionally this
thesis shows how and where needed information is to be found easily.

This researche was mainly done by using literature and the internet-pages. Field research
was done in several high-rise buildings and business spaces, for example offices. The
method used in the project was qualitative, all the information is based on observations on
the inspected properties.

The outcome was the creation of a Property Management Audit form. Also some property
value calculation figures were done. The present state-analysis base was created for three
different types of property spaces: Apartments, houses and business spaces.

The result of this thesis makes it possible to realize how much property managing needs
to know and use information to create good decisions. Without physical space information
it is not really real estate management at all. Most important is to have a property infor-
mation system and keep it up-to-date continuously.
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Termit

EKP

elinkaarimalli

kuntokatselmus

kuntotutkimus

ROE

ROI

salkutus

velkavipu

Euroopan keskuspankki

Huomioidaan rakennuksen koko elinkaari rakentamisesta

aina purkuun asti

Kiinteiston sahko-, rakennus-, ja talotekniikkatarkastus, ilman

rakenteiden purkua.

Kiinteiston sdhko-, rakennus-, ja talotekniikkatarkastus, tarvit-

taessa rakenteita purkamalla.

(Return on equity) Oman paaoman tuotto

(Return on investment) Sijoitetun p&aaoman tuotto

Kiinteistdjen jakaminen ryhmiin johtamisen helpottamiseksi

Sijoittajan mahdollisuus hankkia velkapaaomaa halvemmalla
kuin kohteen hankintahinta, johon sijoittaja sijoittaa. Jos paa-
oman hinta on kallimpaa kuin pddomasta saatu tuotto, velka-
vipu ei tuota mitdan, painvastoin kuluttaa padomaa. Vieraan
padoman edullisemmalla hankintahinnalla mahdollistetaan
parempi tuotto, jos saadaan kohteen tuotto yli rahan hankin-

tahinnan.



1 Johdanto

Opinnaytetyon tutkimusaiheena oli kartoittaa Kiinteistotietojarjestelméssa tarvittavaa
konkreettisen tiedon rakennetta, maaraa, saatavuutta, kayttdéa ja laatua. Aiheen rajaus
osoittautui hyvin haastavaksi, koska kiinteistdjen konkreettisen tilan informaation huo-
mattiin linkittyvan ymparoéivaan yhteiskuntaan, arvoihin ja ajankohtaan, eli selvaa ra-
jausta on mahdotonta tehda. Opinnaytetydssa mietittiin kiinteistotietojarjestelman tar-
vetta teoreettisella tasolla seka tutustuttiin empiirisesti joidenkin kiinteistdjen fyysisen tie-
donkerddmisen tarpeeseen. Taltd pohjalta kehitettiin tiedonkerddmista helpottavia lo-

makkeita.

2 Tutkimuksen lahtokohdat

2.1 Tutkimuksen tavoitekuvaus ja tutkimuskysymykset

Tyon rajaaminen Kiinteistéjohtamisen kannalta fyysisen tilan kartoituksiin oli luontevaa,
koska kiinteistokartoituksia tehdaan lahinna rakenteellisesta insinddrinakdkulmasta tai
taloudelliselta kannalta, mutta muut ulottuvuudet jadvéat monesti toissijaisiksi. Halusimme
kasitella teoreettisella tasolla lisé-arvon tuojia kuten kiinteistdtietojarjestelmaa ja alue-
rakenteita. Mytskaan tiedon kayttajat eivat valttdmatta hahmota kiinteistéa kokonaisuu-
tena, vaan ainoastaan siitd nakokulmasta, jota edustavat. Jos syvéllisempi kiinteistdn
kokonaisuuden hahmottaminen on rajallinen, voi olla, ettei sirpaletiedosta muodostu rea-
listista kuvaa kiinteistostéa. Tassa tydssé oli tarkoitus tutkia eri tietolahteiden saavutetta-
vuutta ja vuorovaikutusta. Tutkimuskysymyksena oli fyysisen tiedon merkitys kiinteistén
kokonaisarviointiin, kokonaisarvoon seka kiinteistotietojarjestelman osana. Laadullinen,
eli kvalitatiivinen tutkimus, soveltui taman opinnaytetyon tutkimusongelman ratkaise-

miseksi, koska tarkoitus on ymmartaa asiayhteyksia.

Tutkimuksessa haluttiin kartoittaa kiinteiston fyysisen kunnon nykytilan ja sen korjauk-
sien rahallista arvoa. Kayttamalla yksinkertaisia esimerkkeja, nelibiden mukaan kerrat-

tuna, saatiin tuloksista verrannollisia.



2.2 Tutkimusongelman rajaaminen

Tasséa tyossa konkreettisen tilan kartoitus perustuu todelliseen tilaan; virtuaalinen tila on
rajattu tutkimuksen ulkopuolelle, koska virtuaalinen tila ei ole konkreettista tilaa. Periaat-
teessa kaikki kiinteistoliiketoiminta toimii samoilla lainalaisuuksilla joka puolella maail-
maa, mutta tdma opinnaytetyd kasittelee maantieteellisesti kiinteistdliiketoimintaa Suo-

messa.

2.3 Kenttakartoitukset

Konkreettisen Kiinteistdtiedon kartoituksessa kaytettiin laadullista tutkimusta. Tutkimus
tapahtuu siind ymparistdssa, jossa tutkittava kohde on, ja siksi tiedonkeruumenetelmana
kaytetaan havainnointia. Tutkimuksessa halutaan ymmartaa kokonaisvaltaisesti fyysi-
sen Kkiinteistdtiedon merkitys kiinteistdjohtamisessa. Aihetta [Ahestytdan kvalitatiivisin
menetelmin alan kirjallisuuden, verkkoléhteiden seka empiiristen kiinteistOkartoituksien

avulla.

Tutkimus toteutettiin niin, ettd kohdetarkastukset (taulukko 1), eli empiiriset kiinteistokar-
toitukset, tehtiin viiteen kohteeseen. Kaikki kohteet olivat toimisto- ja liiketiloja paékau-
punkiseudulla. Kohteet valikoituivat niiden sijainnin, rakennusvuoden ja yleisen kunnon
mukaan. Tutkimukseen haluttiin jo hieman vanhempia rakennuksia, joiden rakennusai-
kainen takuu oli mennyt umpeen, eli 10-vuotistakuu oli ohitettu. Saaduista tiedoista ana-
lysoitiin liitteessa annettu tieto, joka siirrettiin kiinteistdtietolomakkeelle ja kiinteistokartoi-
tusraportin pohjatiedoiksi. Kartoitukset tehtiin paakaupunkiseudulla vuoden 2018 alussa.
Jokaisella kartoituksen yhteydessa tehtiin muistiinpanoja. Kohdekartoituksella havain-
noitiin ymparistta, jossa kohde sijaitsee, ja itse kohdetta fyysisesti. Kartoitukset tehtiin
aina samassa jarjestyksessa paasisaankaynnin kautta alhaalta yldspain, aina katolle
asti. Seuraavaksi siirryttiin ulos ja tarkastettiin julkisivu ja mahdolliset erillistilat, kuten

roskienkasittelytilat ja katokset. Kaikissa tiloissa huomioitiin LVIS-tilanne.



Taulukko 1.  Tutkimuksen havainnointipaivakirja

HAVAINNOINTIPAIVAKIRIA

AIKA PAIKKA TILANNE HENKILOT TOIMINTA KUVAUS TAPAHTUMASTA
10.1.2018 1A Liiketila/tsto. 4 Kiint. Kartoitus Tutkimusasetelman mukaisesti
10.1.2018 1B Liiketila/tsto. 4 Kiint. Kartoitus Tutkimusasetelman mukaisesti
16.1.2018 2A Kauppakeskus 4 Kiint. Kartoitus Tutkimusasetelman mukaisesti
16.1.2018 2B Liiketila/tsto. 4 Kiint. Kartoitus Tutkimusasetelman mukaisesti
16.1.2018 2C Liiketila/tsto. 4 Kiint. Kartoitus Tutkimusasetelman mukaisesti

Kohdekohtaiset kiinteistdtietolomakkeet (liitteet 12—16) ovat taman tyon liitteena ilman
yksildivia tunnuksia, tai muita tietoja, joista voi paatella, mista kiinteistosta on kyse. Lo-
makkeet on numeroitu tunnuksin 1A, 1B, 2A, 2B ja 2C. Kiinteistttietolomake perustuu

kenttakartoituksien tietoihin.

Kiinteistokierroksilla oli mukana kiinteistopaallikkd, huoltoyhtién edustaja, salkunhoitaja
ja tutkimuksen tekija. Tarkoitus oli saada ns. hiljainen tieto eteenpéin ja kokonaiskuva
kiinteistostd. Kohdekayntien perusteella tehtiin muistiinpanot, joista yhteenvedon omai-
sesti laadittiin kiinteistétietolomake, jota voi kayttda tydvalineena kiinteiston sisdisessa
auditoinnissa, kun tutustutaan tilaan. Kiinteistonkartoitusraportti kehitettiin yksityiskohtai-
semman tiedon kartoittamisessa, erityisesti kun mietitaan, tarvitseeko kohde remonttia,

tai kiinteistdéa halutaan arvioida muuntojoustavuuden kannalta.

Kiinteistdjohtamisen koordinoimiseksi havaittiin strategian toimivan suuntaa antavana
ohjenuorana ja siksi tassa tydossa kaydaan teoreettisesti strategian merkitysta lapi.
Koska kiinteiston fyysinen kartoitus tukee ja vahvistaa strategiaa seka kiinteistdjarjestel-
man hankintaa, on tutkimukseen otettu mukaan investointi- ja kannattavuuslaskentaa.
Investointi- ja kannattavuuslaskennalla osoitetaan pinta-alan vaikuttavan urakan hintaan
ja huomataan, ettei materiaali niink&an vaikuta urakan kustannuksiin. Tydssa kasitellaan
my6s yhtiGremontin jakautumista pinta-alan mukaan, mika tuo taas etuja pienemmissa

huoneistoissa, erityisesti asunto-osakeyhtidssa.

Opinnaytety0 perustuu kohderyhméjakoon sen mukaan minkélaisesta sijoittajasta ja
kiinteistojohtamisorganisaatiosta on kysymys. Kartoitusndkékulmana on yksityisen pien-
sijoittajan, suursijoittajan sekd kunnan tai kaupungin organisaatio. Esitetdan, minkalaista
tietoa kohderyhma tarvitsee kiinteistoliikketoimintansa tueksi seka kuinka helpotetaan tie-

don kartoittamista. Taméa johtaa tilanteeseen, jossa on kartoitettuna ne fyysiset tiedot,



jotka Kiinteistttietojarjestelmassa on syyta olla, jotta kiinteistdliiketoimintaan liittyva paa-

toksenteko helpottuu.

3 Kiinteistoliiketoiminnan ominaispiirteita

Opinnaytetytn alussa esitellaén keskeisia kasitteita kiinteistdsijoittamiseen ja siten kiin-
teistoliiketoimintaan liittyen. Tutkimuksen edetessa hahmottui tutkimusaineiston merki-
tys kokonaisanalyysissé. Professori emeritus Levaisen mukaan kiinteistdjohtamisen teo-
reettinen pohja on poikkitieteellinen ja siksi myds haastava. Kiinteistdjohtaminen voi Le-
vaisen mukaan l0ytéda paikkansa tieteenalojen vélisena tieteena ja kiinteistéjohtamista
voi verrata insinddritieteisiin, joissa yhdistetdan seka teoreettista ettéa kaytannon tietoa.
Teoksessa Kiinteistokehitys (Kiiras & Tammilehto 2015: 35-65) Kiiras ja Tammilehto
ovat muun muassa kasitelleet kiinteistomarkkinoiden erityspiirteind. Ymmartaakseen
fyysisen tiedon merkitysta kiinteistbjohtamisessa pitda ymmartaa kiinteistdjohtamisen
luonne. Siksi tutkimuksen alussa on nostettu syklisyys, paikallisuus, riskit, kannattavuus
ja lisd-arvon tugjista kiinteistotietojarjestelma keskeisiksi kasitteiksi kiinteistdliiketoimin-
nassa. Kaikki edella mainitut ominaisuudet ovat osa kiinteistotietolomaketta. (Levainen
2012: 222.)

3.1 Syklisyys

Talouden syklisyys heijastuu kiinteistomarkkinoihin tavalla tai toisella. Sijoittajan on hyva
varautua lasku- ja noususuhdanteeseen (Kiiras ja Tammilehto 2015: 42-45). Vaikka
tarkkaa syklin alkamista ei voida ennustaa, voidaan ennustaa, etta sykli vaihtelee lasku-
ja nousukauden mukaan. Varautumalla syklin muutokseen sijoittaja saa markkinaedun
kilpailijoihin ndhden ja pystyy taten laskemaan riskia sijoitetuissa kiinteistdissa ja liiketoi-
minnassaan. Merkkeja syklin muutoksesta voi olla vaikea huomata, mutta seuraamalla
kokonaisvaltaisesti yhteiskunnassa olevia indikaattoreista kuten tilastot, kansantalouden
muutokset, politikka, padomamarkkinat ja tiedotusvalineet sekd muu informaatio, joka
voi indikoida muutosta markkinoiden siirtymisesta toiseen vaiheeseen, kiinteistokehittaja

voi ndin saada edun muihin toimijoihin verrattaessa.

Rahan hinta vaikuttaa syklisyyteen. Syklisyyden ennustaminen voi olla sidottu mm. Suo-
men olosuhteissa Euroopan keskuspankin (EKP) ohjauskoron nousuun tai laskuun

(kuva 1). Jos ohjauskorko nousee, velkavivun kayttdminen vaikeutuu ja siten investoinnit



kiinteistdihin vahenevéat. Ohjauskoron laskiessa velkavivun kaytto yleistyy ja kiinteist6in-
vestoinnit vauhdittuvat. Pahimmassa tapauksessa kiinteistomarkkinat voivat ajautua hal-
litsemattomaan hintojen nousuun tai markkinoiden romahdukseen. Markkinoiden ylikuu-
metessa rahan hinta on niin edullinen, etta kiinteistdja ostetaan vuokratuottoa tavoitellen,
vaikka niihin sitoutuva pddoma on liioiteltu. Indikaattorin EKP:n koronmé&araytymisesta

saa muun muassa Suomen keskuspankin kautta.

Euroopan keskuspankin ohjauskorko ja 12 kuukauden euribor

= Eurojarjestelman perusrahoitusoperaaticiden minimitarjouskorka (1)
12 kuukauden euribor

200 200 200 200 200 200 200 200 200 200 201 201 201 201 201 201 201 201
01 2 3 4 5 6 7 & % 0 1 2 3 4 5 &6 7

Lahteet. Euroopan keskuspankki ja Reuters
(1) EKP:n ohjauskorko

® Suomen Pankki 2442018

Kuva 1. EKP:n ohjauskoron kehittyminen 2000-2017 (Suomen Pankki 2018: Reuters 2018).

Syklisyydessa kiinteiston arvot muuttuvat suhteessa aikaan. Arvon maarittdminen voi
tapahtua mm. verotusarvolla, kirjanpitoarvolla, markkina-arvolla, summa-arviomenetel-
malla, liikevaihdolla, nettovuokratuotolla, bruttovuokratuotto, tuloksella ennen veroja, ta-
loudellisella vuokrausasteella, sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla, bruttoinvestoinneilla
tai vaikka rakenteilla olevien asuntojen kautta. Suomen suurin kiinteistéliiketoiminnan
toimija Kojamo Oyj (Kojamo 2018) maarittelee sijoituskiinteistéjen kayvan arvon perus-
tuvan kauppa-arvoon, tuottoarvoon ja hankintamenoon, hallituksen toimintakertomuk-

seen ja tilinpaatokseen.

Kiinteistbn arvon maaritys on tarke&a erityisesti ostaessa tai myydessa, mutta kiinteisto-
varallisuuden arviointia tehdddn myos, vaikka transaktioita ei ole tiedossa. Suomessa

kirjanpitolaki méaarittelee kirjanpidon muodot ja s&annot, oli kysymyksessé luonnollinen



henkild tai yritys. Kansallinen kirjanpitolaki lahestyy kuitenkin koko ajan enemman kan-
sainvdlisen IFRS:n (International Financial Reporting Standard) s&ént6ja ja kaytanteita.

Kiinteistdn verotusarvon maaritys tapahtuu kiinteistéverolain mukaan.

Kiinteistén markkina-arvon arvioiminen on vaikeaa, koska arvoon vaikuttaa faktojen li-
saksi mielikuvat, mutta toteutuneiden kauppojen mukaan voi paatella jotain. Tilastotietoa
nelibhinnoista on saatavissa muun muassa Tilastokeskuksesta. Kenttakayntien merkitys
korostuu markkina-arvon arvioimisessa, koska silloin pystytddn saamaan kokonaisval-
tainen nédkemys kohteesta. Tutkimusaineiston kohteissa tahan nakemykseen pyrittiin va-
likoimalla vanhempia kohteita. Joissakin tapauksissa olisi ollut aivan mahdollista, etta
kenttakaynti olisi johtanut kohteen purkuun. Mahdollisesti kohde olisi havaittu niin huo-
nokuntoiseksi, ettei korjaus kannata. Kiinteistomarkkinoiden syklisyyden takia kiinteiston
arvo voisi olla my6s niin matala, ettei myynti kannattavasti onnistuisi. Talldin voidaan
harkita purkamista, uuden rakentamista tai laajennusta, mutta ajankohtaan sidottu mark-
kina-arvo ei koskaan ole stabiili, mik& on syyta ottaa huomioon kokonaisarvioinnissa. Jos
kohteesta saadaan yha hyva vuokratuotto, voidaan odottaa syklin muutosta markkina-
hinnan nousun toivossa. Jos kohde on kuitenkin niin huonokuntoinen, ettei vuokratuotto
ole kannattava tai kohdetta ei end& saada vuokralle, se on kulu organisaatiolle ja syd

voittoja.

Summa-arviomenetelmaa kaytetddn metsatilan arvion maarittamiseen. Metsakeskus on

maaritellyt menetelmén seuraavasti:

"Summa-arvomenetelmdssd metsatilan arvo méaaritetddn metsikkdkuvioittain
maapohjan arvon, taimikoiden arvon, puuston hakkuuarvon ja mahdollisen odo-
tusarvon summana.” (Metsakeskus 2018)

Tilastokeskus maarittelee liikkevaihdon seuraavasti:

"Liikevaihtoon luetaan kirjanpitovelvollisen varsinaisen toiminnan myyntituotot,
joista on vdhennetty myonnetyt avustukset seké arvonlisavero ja muut valittomasti
myynnin maaraan perustuvat verot.” (Tilastokeskus 2018)

Vuokratuoton arvoista mainitaan netto- ja bruttovuokratuotto. Nettovuokratuotto on vuok-
rauksesta saadut tuotot verojen jalkeen. Bruttovuokratuotto on vuokrauksesta saadut tu-

lot ennen veroja.



3.2 Paikallisuus

Opinnaytetydn kenttakartoituksissa ei kiinnitetty huomiota kiinteistén sijaintiin muuten
kuin kohteiden saavutettavuuden kannalta. Jos tutkimusta olisi tehty laajemmin kartoit-
tamalla kiinteiston nykytila-analyysi kokonaisvaltaisesti, olisi voitu I6ytééa jo naiden viiden
kohteen otannassa huomattavia eroja vuokrattavuudessa, perustuen kiinteiston sijain-

tiin. Sijainti on taas fyysista, joten ymparistotekijat limittyvat hyvin laheisesti paikkaan.

Kiinteistotietojen ja siihen liittyvan jarjestelman erikoisuus on kiinteistdjen paikallisuus,
eli jokainen kiinteistd on uniikki omalla sijainnillaan ja alueellaan. Kiinteiston sijainti pitéa
pystya arvioimaan arvona, joka siitd muodostuu. Arvoon vaikuttaa ymparoiva sijainti, itse
Kiinteistdn sijainti tai jokin muu vetovoimatekija. Vaikka kiinteisto ei vaihda paikkaansa,
olosuhteet ja ymparistod voivat muuttua alueella. Isossa mittakaavassa pitaisi huomioida
myos taloudelliset ja lainsdddanndlliset puitteet kaupungissa, valtiossa ja maanosassa.
Kiiras ja Tammilehto nimeavat alueet mikro- ja makrotasoksi. (Kiiras & Tammilehto
2015:72.)

Vetovoimatekijat voidaan luokitella ryhmiin sen mukaan, mita palveluita, toisia alan ra-
kennuksia tai liikenneyhteyksia alueella on, tai jaotellaan alue esimerkiksi asukasmaaran
mukaan. Kiinteiston sijainnin mukaan alueen nelidhinnat voivat vaihdella huomattavasti
sen mielikuvan mukaan, mika alueesta on, vaikka kummallakin alueella on saatavilla
samat palvelut ja liikenneyhteydet. Erityisesti jos kysymyksessa on uniikki kohde, eli
toista samanlaista ei ole, markkina-arvo voi olla hyvin poikkeava tilastoista, kohteen yk-

sildllisyyden takia.

Alueellisesti korkeat tyottdmyysluvut voivat indikoida huonosta vuokranmaksusta tai
muista sosiaalisista vaikeuksista, jotka voivat heijastua asumiseen tai liketoimintaan alu-
eella. Tilastokeskus julkaisee velkajarjestelyista neljdnnesvuosittain tilastoa (Tilastokes-
kus 2018) maakuntien mukaan, jota voi kayttaa kiinteistotietojarjestelmén pohjana mak-
suvalmiudesta kun etsii kiinteistdd. Alueellisesti tietoja kannattaa peilata asukasluvun
mukaan. Paikallisuuteen liittyvéat alueen elinkeinopolitikan seuraaminen ja mahdolliset
rakennusprojektit kuten koulujen, liikuntapaikkojen tai vaikka luonnonsuojelualueiden
perustaminen. Kauppakeskusten rakentaminen ja liikenteen solmukohtien kehittdminen
voi myos tuoda méaaratylle alueelle nopean arvon muutoksen. Aluepolitikassa piilee

mahdollisuus ja uhka vuokra-tuoton odotuksiin.



3.3 Riski

Liiketaloudellinen riskitarkastelu tutkii kannattavuuteen vaikuttavia epavarmuustekijoita.
Riskin tunnistamiselle on oleellista, ettéa pystytddn suunnittelemaan tarvittavat vastatoi-
met, jos riski on negatiivinen. Jos riski on sellainen, johon ei pystyta vaikuttamaan se
pitdd huomioida riskilisdna suunnittelussa rahallisesti, ajallisesti tai muun tekijan kautta.
Yritysriskit voidaan jakaa Levaisen mukaan viiteen padkategoriaan (Levainen 2013:
198):

liketoimintariski
henkilostoriski
tietoriski
turvallisuusriski
ymparistoriski.

Moni ndista riskeista liittyy valillisesti tai valittomasti kiinteiston fyysiseen tilaan, mutta
kayttdmalla ulkoista neuvonantajaa, niissa tapauksissa joissa oma tieto loppuu, on mah-
dollista hallita riskeja ja arvioida niiden suuruus paremmin. Kiinteiston fyysisen olomuo-
don kartoitus on vaativaa, koska monia rakenteita ei voida tai pystyta rikkomaan. Mah-
dollisten riskirakenteiden tuomat ongelmat voivat toteutua, mutta on myds taysin mah-
dollista, etta kiinteiston riskirakenne ei ole aiheuttanut ongelmia eika tule niita aiheutta-
maan. Naihin riskeihin kiinteistéliiketoiminnassa on syyté varautua. Jos Kiinteistoliiketoi-
mintaa harjoittava on tietoinen riskistd, mutta se ei varaudu riskin toteutumiseen, on toi-
minta tietoista riskinottoa. Edella mainittu tilanne on kuitenkin huomattavasti parempi
vaihtoehto kuin etta riskista ei olla edes tietoisia, jolloin riskid ei edes tiedosteta. Kiinteis-

tokartoituksilla on siis oleellinen merkitys riskeihin varautumisessa.

Rakenteellisia riskirakenteita on kasitellyt Neuvonen (2016) kirjasarjassa Kerrostalot
1880-2000. Kustannusarvoin tekeminen korjausrakenteiden kohdalla vaatii erikoisosaa-

mista ja rakenneratkaisujen mahdollinen huomioiminen budjetoinnissa on haastavaa.

Riskinhallintaan on syytd perehtya. Riskianalyysien kautta padsee pureutumaan tarkem-
min mahdollisuuksiin ja menetyksiin. Levainen (2013: 213-218) mainitsee paatdksen-
teon tueksi varianssin, keskihajonnan, variaatiokertoimen, erilaiset herkkyystarkastelut
(what if), simuloinnit, paatdspuutekniikat ja hajauttamisen, yhdessa portfolioanalyysin
kanssa. Lahes kaikki tekniikat tarvitsevat fyysisen kartoituksen tietoja valittmasti, tai va-

lillisesti.



Paljon kaytetty analyysimalli on nelikenttd (SWOT), jossa arvioidaan kohteen, tassa ta-
pauksessa Kiinteistd, vahvuudet ja heikkoudet sisdisessa ymparistossa. Samalla arvioi-
daan ulkoisessa ymparistéssa mahdollisuudet ja uhat. Hindlen (2009) artikkeli SWOT-
analysis kasittelee nelikentéan kayttoa liikketoimintaymparistéssa. Nimitys SWOT tulee sa-
noista strengths, weaknesses, opportunities ja threats. Mallinnuksen hyva puoli on se,
etta data saadaan visuaaliseksi ja hahmotetaan kunkin kohteen painopisteet helpommin.
Nelikenttaanalyysi on hyva lisa paatoksien tueksi ja monipuolinen pohja hahmottami-
selle. Vertailtavuus kohteiden kesken tulee siitd, ettd muuttujina kaytetdan samoja para-
metrejd, kuten sijaintia, eli peilataan sijaintia esim. palvelujen, liikenneyhteyksien tai
vaikka urheilumahdollisuuksien kautta. Vertailtavuus ei toimi, jos kiinteistd arvioidaan si-
jainniltaan vahvaksi, koska lahella sijaitsee liikenteen solmukohta, ja taas toinen Kiin-
teistd arvioidaan vahvaksi sen takia, ettd kauppa on kiinteistésta kilometrin paéssa. Oi-
kein tehdyn nelikenttaanalyysin avulla pystytdan analysoimaan, miten heikkoudet muu-
tetaan vahvuuksiksi ja kuinka uhat voidaan valttaa. Analyysissa yritetaan kartoittaa vah-
vuudet, jotka pidetdan tai parannetaan. Analysoimalla saadaan tietoa siitd, kuinka mah-

dollisuudet saadaan hyddynnettyd parhaiten. (SWOT-analyysi 2015.)

3.4 Kannattavuus

Kannattavuuteen panostaminen on tarked, jos halutaan tuottoja. Kuinka mahdollisim-
man pienilla menoilla pystytddn maksimoimaan tuotot? Monesti kiinteistdinvestointi teh-
daéan pidemman aikajanteen sijoituksena, koska vaihdon valineena kiinteisto ei ole kovin
nopealiikkeinen. Erds tapa tarkastella kannattavuutta on kassavirta-analyysi, voidaan
kayttda esim. 10 vuoden ajalta. Rajallinen aika ei kuitenkaan valttamatta anna todellista
kokonaiskuvaa sijoituksesta ja sen mahdollisuuksista kiinteistékehityksen kannalta. Riski

virhearvioinnista on aina olemassa.

Kirjallisuudessa kassavirran nykyarvolaskenta on yksi laskentatyyppi yritysten ja kiinteis-
t6jen arvon maaritykseen. Nykyarvolaskentaa voi kayttad myos vertailuun ja analysoin-
tiin. Toisestaan poikkeavat vuodet huomioituvat nykyarvolaskennassa hyvin ja ajankoh-

taan sidotut investointikustannukset nakyvat lopputuloksessa.

Hyvid esimerkkeja kannattavuudesta ja investointien vertailusta on kirjassa kiinteistoke-

hitys, rakennuttaminen ja sopimustekniikka (Kiiras ja Junnonen 2012). Kirjat KOR, kor-
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jausrakentamisen kustannuksia (2015) ja ROK, rakennusosien kustannukset (2016) an-
tavat myos hienoja esimerkkeja kustannuslaskennasta. Niissa ei kuitenkaan ole huomi-
oitu korkomenoja ja rahan arvoa, tai inflaatiota, sekd muita pAdomakustannuksia, mutta

itse rakentamiskustannukset kyllakin rakennusvuoden mukaan.

Investoinnin osalta seuraavassa on DCF kassavirta analyysiesimerkki 15 vuoden ajalta.
(Liite 1, LCC vertailu kumulatiivisella nykyarvolla) yliopettaja Lauri Heikkisen luennolta
(Heikkinen 2017).

Vaihtoehdon A hankintahinta on 30 000 €, ja sen vuotuiset energiakustannukset ovat
nykyisella energianhinnalla 500 €. Vaihtoehdon B hankintahinta on 20 000 € ja energia-

kustannukset nykyhinnalla 1 400 € vuodessa.

Omakotitalon lAmmitykseen on valittavissa kaksi vaihtoehtoa, joista pitaa paattaa edulli-
sempi vaihtoehto. Jd&nndsarvoa ei ole otettu laskennassa huomioon ja energianhinnan
nousuksi arvioidaan 1,5 % vuodessa. Laskelmassa on kaytetty kumulatiivista nykyarvon
menetelmaa (DCF). Kyseessa on 15 vuoden tarkastelujakso, jossa reaalinen korkokanta
on 3 % ja huoltokuluiksi arvioidaan 1 % hankintahinnasta vuodessa. Kumpi vaihtoehto

on edullisempi?

Laskelman kautta huomataan, etta vaihtoehto A on kokonaisedullisempi. Jos verrataan
vain hankintahintaa, vaihtoehto B nayttaisi edullisemmalta. Taman takia on syyta laskea

investoinnin pitkan aikavalin suunnitelma koko laina-ajaksi huomioiden korot ja menot.

Jos kiinteistda ollaan myymasséa, ostajan ei ole mahdollista laskea kaikkia muuttujia ja
komponenttien vaikutusta myyntihintaa. Nain ostaja vain huomioi lammityksen uusimi-
sen ja mahdollisesti lammitystavan, mutta pitkdaikaisvaikutus kassavirtaan jaa huomioi-
matta. Tassa on hyva esimerkki fyysisen tilan kartoituksen riskista, joka toteutuu, jos
kartoitusta ei tehd& kunnolla. Jos kiinteistd kunnostetaan myyntikuntoon, ei PTS-suun-
nittelu ole enaa myyjan intressi, joten markkinoilla tdama voi johtaa kohteen yliarvostuk-
seen joka heijastuu toisiin alueen kiinteistdihin, tai samanlaisiin kiinteistdihin, laajem-
massa mittakaavassa. Lopputuloksena voi olla kiinteistomarkkinoiden ylikuumenemi-
seen alueellisesti. Mikali suositaan vain kertainvestoinnin edullisuutta kiinteistjen kor-
jaustavan valinnassa, on mahdollista, ettd tehddan huonoja ratkaisuja kiinteistoteknii-

kassa.
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3.5 Lisaarvon tuojat

Tama on asiakkaan kokema arvo, joka lisaa yrityksen ydintoiminnan arvoa liikkevaihdon
kasvun tai tuottavuuden kasvun muodossa. Lisdarvoa voidaan saada toteutuspaatoksilla
(kuva 2). Toteutuspaatokset tulevat yrityksen kiinteistdjohtamisen strategiasta. Yksittéi-
sia toteutuspaatoksia tehdaan kiinteistd salkun arvioinnilla, sijainnin valinnalla, kiinteis-
ton riskien hallinnalla, vaikuttamalla vuokraukseen, hankintaan ja myyntipaatoksiin, tyh-
jien kiinteistdjen kehittdmiselld ja kiinteistotietojarjestelméan kehittamiselld. Yleensa kiin-
teistojohtamisen vaikutuksia on arvoitu tuottavuuden suhteen, mittaus suureena toimien
kustannussaastot, tilojen kayton tehokkuus tai padomat. Tilakustannukset mittaavat tuot-
tavuutta yrityksessda, mutta kasvuun ne eivat vaikuta. Levainen nostaa edella mainittujen
asioiden rinnalle liikevaihdon kasvun markkinoinnin ja myynnin, innovatiivisuuden seka
tyotyytyvaisyyden kautta. Tuottavuutta voidaan lisatd joustavuuden lisdémisella ja kus-

tannuksia alentamalla. (Levainen 2013: 100-112.)

3.6 Kiinteistotietojarjestelma

Kiinteistttietojarjestelma on kiinteistokehityksen tydkalu, jota kaikki osapuolet tarvitsevat
hallittuun ja suunnitelmalliseen lopputulokseen paéastakseen. Koska kiinteisté nahdaan
sijoituksena, jossa tavoitteena on kassavirta seka mahdollisesti kohteen arvonnousu ja
mahdollisesti muitakin arvoja, on paatéksentekoon vaikuttavat tiedot syyta kirjata ylos.
My6hemmin tassd tydssa tuodaan esille kiinteistotietolomake sek& nykytila-analyysin

fyysisen kartoituksen lomake, joita voidaan kayttaa naiden tietojen kerddmiseen.

Koska kiinteistoliiketoiminta on paaomaa sitovaa, liittyy kiinteiston hallintaan ja kayttéon
rahamarkkinat. Muihin sijoitusmuotoihin verrattuna kiinteistémarkkinat voidaan jakaa tila-
ja paaomamarkkinoihin. Tilamarkkinoilla tarkoitetaan lahinna tilan vuokrausta, kun ylla-
pidon ja kayton kustannukset vahennetdan tuotosta. Paaomamarkkinat maaraytyvat
taas sijoittajien kautta sen mukaan, onko kyseessd ostaminen, myyminen tai vaihtami-

nen, joka voi johtaa myds uudisrakentamiseen. (Kiiras & Tammilehto 2015: 36-37.)

Kiinteistbkehityksessa on olennaista aina tiedostaa riskit prosessin kaikissa vaiheissa.
Koska kiinteistokehitys on projektitoimintaa, pitda prosessin, joka on yllapidossa seka
tilahallinnossa olla mahdollisimman hyvin hallinnassa niin, etteivat riskit kasva tarpeetto-

man suuriksi. Ainoastaan nain pystytddn omistajan etu turvaamaan hallitusti. Tieto, jota



12

Kiinteistotietojarjestelmassa kasitellaan, on taustatietona tassa prosessissa, joka turvaa
projektimuotoiset hankkeet ja arvon. liman kiinteistotietojarjestelmaa ei ole hallittua ja
suunnitelmallista kiinteistokehitystd, eika tilahallintoa tai yllapitoa. Huomaamme kiinteis-
totietojarjestelmén olemassaolon nousevan kriittiseksi kulmakiveksi koko kiinteist6talou-
dessa. Taman takia kiinteistotietojarjestelmaan syotettavien tietojen pitaa olla eksakteja

ja aina muuttuessaan paivitettavia.

Kiinteistttietojarjestelman tuomia etuja ovat

. saavutettavuus, tiedon lI6ytyminen yhdesta ohjelmasta, tietokannasta.
° tiedon helpompi vertailtavuus, jos ohjelmateknisesti se vain on mahdollista.

° rajapintojen selkeytyminen, organisaation vaatimukset kaydaan hankinta-
vaiheessa lapi (avoin kontra suljettu jarjestelma).

Levainen on jaotellut kiinteistdjohtamisen k&sitteet kayttdjaryhmien mukaan. Kayttaja-
ryhmaét hyotyvat hyvin suunnitellusta kiinteistotietojarjestelmasta tuottavuuden tai liike-

vaihdon kasvuna. (Levainen 2013: 28.)

Kiinteist6johtamisen kéasitteet:
YRITYKSEN KIINTEISTOJOHTAMINEN
KIINTEISTOJOHTAMINEN
OMAISUUDEN HOITO, AM asset management
(osakkeet ja porssi)
hankinta ja luovutus
sijoitussalkun hoitaminen
HALLINTA JA HOITO, PM property management
(huoltokirja, paivittais-seuranta)
hallinta
yllapito
isannointi
TOIMITILAJOHTAMINEN, FM facility management
(vuokraus)
kiinteisto- ja kayttajapalvelut
KAAVOITUS- JA MAANKAYTTOPROSESSI
RAKENNUSPROJEKTIT

(Levainen 2013)
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Hankinta

Kiinteistttietojarjestelma voi olla yksittisen sijoittajan paperi- ja lyijykynaversio tai hie-
man edistyneempi taulukkolaskentaohjelmalla luotu matriisi, johon on merkitty kriittiset
tiedot jokaisesta kiinteistosta. Mitd isompi kiinteistbmassa, sité tadrkedmpaa on kiinteis-

totietojarjestelman luominen.

Orava ja Turunen (2016) ovat esittaneet hyvia esimerkkeja piensijoittajan kiinteistotieto-
jarjestelman luomisesta taulukkolaskelmaohjelmalla. Seurantatydkalun hankinnan tar-
keiksi tiedoiksi mainitaan asunnon osoite, vuokralainen, vuokrasopimuksen voimassa-
oloaika, vakuus, pankki josta laina on otettu, neliomaara, omistusosuus, markkinahinta,
ostohinta, vakuusarvo, menot (varainsiirtovero ja kumulatiiviset kulut), vuokratulo, hoito-
vastike, rahoitusvastike, korkomenot, muut menot, vuokratuottoprosentti ostohinnalle ja
markkinahinnalle. Taman lisaksi on syyta laskea verotettava tulo, verot, nettotulot lyhen-
nyksia varten, laskennalliset lyhennykset 25 vuoden laina-ajalla, lainojen keskikorkopro-
sentti, bruttotuotto ja nettotuotto omalle padomalle, velkavivun osuus asuntomassan ar-
vosta, oman padoman osuus asuntomassan arvosta, arvonnousu 0osuus asuntomassan
arvosta korkotaso lyhennyksilla seka ilman lyhennyksia. Orava ja Turunen laskevat
my0s asuntojen reaalihintojen laskun, joka johtaisi tilanteeseen, ettei arvonnousua ta-
pahdu. Kiinteistotietojarjestelmaan olisi hyva merkita vahintddn edella mainitut asiat.
(Orava & Turunen 2016: 239-244.)

Ammattimaisempi liiketoiminta ja sijoituskohteiden paljous lisdavéat paineita tehokkaam-
paan informaation hallintaan. Toimivassa kiinteistdtietojarjestelmassd on mahdollista
tuottaa paatoksen tueksi raportteja, joilla voidaan arvioida riskeja ja mahdollisia tuottoja.
Silloin kun paatokset tehdaan rationaaliseen ndkemykseen perustuvasti, kaytetadn paa-
toksenteossa aikaisemmin sovittuja valintakriteereja. Nama paatokset perustuvat kiin-
teistotietojarjestelman tietoon, joten mitd kattavampi ja helppokéayttdisempi jarjestelma

on, sitd paremmin se helpottaa rationaalista paatoksentekoa.

Mahdollisella kayttajakyselylla voidaan kartoittaa, mité tietoja kukin sidosryhma tarvitsee.
Kayttajakyselyn toteuttamista olisi syyta harkita vakavasti vimeistdan siin& vaiheessa,
kun kiinteistotietojarjestelmad hankitaan. Kayttajakyselyn toteuttajana olisi hyva olla
sama henkilo, joka vastaa projektin lapiviennistd, koska kayttajakyselysta saatu tieto tu-
kee kaytannon toteuttamista ja myds toisinpain, kaytannon toteutus antaa informaatiota

kayttajakyselyyn.
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Kun on havaittu, etta jarjestelma kiinteistotiedon kasittelemiseksi tarvitaan, tehdéaén han-
kesuunnitelma, jossa asetetaan kustannus- ja aikataulutus, seka laatu- ja palvelutaso-
vaatimukset. Julkisella puolella hanke taytyy kilpailuttaa, jos lakisdateinen investointi
nousee maarattyjen summien yli. Yksityisella puolella kilpailutusta ei lain mukaa tarvita,

mutta se voi olla mahdollinen.

Laki julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopimuksista maarittelee kilpailuttamisen kan-
salliset kynnysarvot seka hankintalain 25 § erottelee eri hankintalajit (Laki julkisista han-
kinnoista ja kayttooikeussopimuksista 2018). Kansallisesti kiinteistotietojarjestelman
hankintalaji on kayttdoikeussopimukset/palvelut, joissa kynnysarvoina on 500 000 eu-
roa, tai muut erityiset palvelut 300 000 euroa. Hankintalain 26 § maarittelee EU-kynnys-
arvot. Kynnysarvot ovat tulleet voimaan kansallisesti 1.1.2017, ja EU-kynnysarvot tulivat
voimaan 1.1.2018. Jos julkisen hankinnan kynnysarvo ylittd&d hankintalaissa maaratyn,
pitdd hankinta ilmoittaa HILMA-portaalissa, jossa julkiset hankinnat kilpailutetaan. Eri or-
ganisaatiossa voi olla myds sisaisella ohjauksella méaaritelty alhaisempia kynnysarvoja

kilpailuttamiselle (Kynnysarvot 2018).

Kiinteistotietojarjestelma asettaa tilaavalle organisaatiolle seuraavia vaatimuksia:

NIMETAAN HANKKEEN VETAJA, TILAAJA/KILPAILUTTAJA
INVESTOINTI
HANKKEEN SISALTO JA LAAJUUS
integroitu vai joustava tietojarjestelma
toimialariippumaton
pilvipalveluiden saatavuus
mobiiliratkaisu
muut itc-vaatimukset
KOHDERYHMA
sisaiset asiakkaat, kuten huoltoyhtiét ja viranomaiset
ulkoiset asiakkaat, kuten vuokralaiset ja asunnon hakijat

sahkdinen allekirjoitus
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SISALTO
pohjakuvat
kartat
palvelualuekartat
sopimukset
ohjelmakohtaiset vaatimukset
tilat, serverit yms.
Saavutettavuus
navigointi
kayttoliittyma
turvallisuus/rajapinnat
analyysit
kuka, mita, ryhmat (laajuus, kaytté-oikeudet)
tiedonkeruun vaatimukset
lahtétiedot (data)
toteutustavat, sis. edellamainitut
JALKAUTTAMINEN/INFORMOIMINEN/VASTUUT

testaus, korjaukset.

3.6.1 ITC-jarjestelma

Organisaatiossa voi olla aikaisemmin kaytettyja jarjestelmia kuten osto-, ja myyntires-
kontra, huoltokirja yms. Kartoittamalla, minkalainen ohjelmapohja jo néilld olemassa ole-
villa jarjestelmilla on, voidaan saada synergiaetua. Samalla kdaydaan lapi, halutaanko
kyseiset ohjelmat yh& pitaa toiminnassa vai luovutaanko niista ja korvataan uudella jar-
jestelmalla. Kayttdlupien ja tasojen myéntaminen kiinteistotietojarjestelmaan riippuu kiin-
teistdn hallintaorganisaatiosta ja mika sen strateginen tehtava on. Mythemmin téassa

tyossa kasitellaan strategian merkitysta kiinteistoliiketoiminnassa.

Kiinteistttietojarjestelmassa oleva tieto kiinteiston fyysisista ominaisuuksista on mahdol-
lista muuntaa rahaksi, mutta kyseinen tieto on aina sidottu siihen ajankohtaan, milloin
tieto on tuotettu. Vuonna 1985 liséatty tieto ei ole valttdmatta ajantasaista enda vuonna
2018. Havaitsemme siis, etta kiinteistotietojarjestelman on syyta sisaltaa ajankohta syo-
tetylle tiedolle ja mahdollisesti jonkinlainen huomio vanhentuneista tiedoista. Vanhentu-

minen on jokaisen organisaation maéariteltdva itse. Huomion on syyta tulla esiin siina
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vaiheessa kiinteistotietojarjestelméssa, kun suoritetaan erilaisia raportteja riskianalyysia
varten, pohjautuen naihin tietoihin. Jos paatoksia tehdddn vanhentuneeseen tietoon pe-
rustuen, ei voida saada oikeaa tietoa paatoksenteon tueksi. Kirjatun tiedon ajankohdan

ilmoittaminen on tiedostettava jatkuvana prosessina.

Kun on tiedossa, minkéalaista tietoa kiinteistétietojarjestelmaan tarvitaan, voidaan ostaa
valmis ohjelmisto, jonka navigointi on stabiili. Jos kuitenkaan valmiit ratkaisut eivat ole
tyydyttavid, aloitetaan ohjelman rakentaminen alusta yksil6lliseksi, jonkin ohjelmointiyh-
tion kanssa. Tahan kokonaisuuteen liittyvat ohjelmakustannukset, mahdolliset ohjel-
mointikustannukset, serverien sijainti ja mahdollisuus riippumattomaan laitekantaan
seka tallennukseen. Ohjelman péivittdminen, ja tarvittaessa uusiminen, on hyva ottaa
hankintavaiheessa huomioon. Markkinoilla on myés ohjelmia, joiden navigointi ja lay-out
on mukautuva, eli valmista pohjaa voi jonkin verran kustomoida. Hankesuunnitteluvai-

heessa ohjelmapohja tulee ratkaistavaksi ja hyva pohjatyo on tarkeaa.

Monia muitakin hankintaan liittyvia ratkaisuja on syytd miettia, olisiko joissakin tapauk-
sissa jarkevaa kayttaa konsulttia, joka on erikoistunut ohjelmahankintoihin. Konsultti ei
kuitenkaan voi tietda jokaisen organisaation yksilollisia tarpeita, ja siksi kartoituksessa
on syyta harkita kyselya.

3.6.2 Valmiit rekisterit

Maanmittauslaitoksen kiinteistérekisteri sisdltda paljon tietoa, jota voidaan hyddyntaa
kiinteistotietojarjestelmassa. Maanmittauslaitoksen on lakisdateisesti pidettava ylla re-
kisteria, josta selviaa kiinteistdjen kaupat, rakennukset seka kiintopisteet. Lisaksi palve-
lussa on tarjolla taustakartat, maastokartat ja ilmakuvat. Rekisterin kayttdon pitda hakea
lupa, ja se edellyttaa tietojen tarvittavuutta yhdyskuntasuunnittelussa, kiinteistonvalityk-
sessd, luoton mydntamisessa, valvonnassa tai niihin verrattavaa kiinteistoihin liittyvaa
tarkoitusta varten. Kayttlupaa haetaan Maanmittauslaitokselta. Yhteyshenkild saa kayt-
tajatunnukset, jotta voi luoda kayttajatunnuksia omalle organisaatiolle. Palvelut ja tun-
nusten luonti on maksullista. Ajantasainen hinnasto on Maanmittauslaitoksen verkkosi-

vuilla. (Maanmittauslaitos 2018.)

Ymparistoministerion alaisuudessa on valtioneuvosto, joka paattda valtakunnallisista
alueidenkayttétavoitteista. Kaavoituksesta saa lisatietoja maakunnista ja kunnista, seka

Kuntaliitosta. Maankaytto- ja rakennuslaki on nahtavissa Finlex-tietokannassa, jossa on
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ajantasainen lainsdadanto. Alueiden kaytdsta ja rakentamisesta saa tietoa elinkeino- lii-
kenne- ja ymparistokeskuksilta. Museovirastolta saa tietoja kulttuurihistoriallisesti suojel-
lussa ymparistdssa sijaitsevien rakennusten tai rakennelmien kanssa toimimiseen. Pii-

rustuksista selvidd, onko kiinteiston alueella suojeltuja kohteita.

Kunnan tai kaupungin rakennusvalvonta pitdé ylla rekistereitd joista saa paljon tietoa
kyseiselta alueelta. Useat rekisterit ovat sahkoisessa muodossa, mutta kaupunkien- ja
kuntien rakennusvalvonnan palveluiden saatavuus vaihtelee paikkakunnittain. Epasel-
vissa tapauksissa kannattaa olla suoraan yhteydessa sen alueen rakennusvalvontaan,

jossa kiinteisto sijaitsee.

4 Strategia kiinteistosijoittamisessa ja eri sijoittajatyypit

Kiinteistén nykyarvon arvioiminen on mahdollista, jos organisaatiolla ei ole strategiaa.
Kuitenkin useamman kiinteistdjen arvottaminen omistajandkékulmasta erilaisiin ryhmiin,
eli salkuttaminen, on mahdotonta ilman strategiaa, koska kiinteistoja ei voida siten ver-
rata kuin yhden muuttujan kautta. Suuria Kiinteistbmassoja kasitellessa, llman salku-
tusta, kiinteistdjen hallinta on haastavaa. Kiinteistdtaloudellisesti salkunhoitajan on mah-
dotonta tehdé suunnitelmallisesti kiinteistdkannan kehitystyota, tai arvioida kokonaisuu-
den taloustilannetta. llman strategiaa ja salkutusta ei saada tietoa paatoéksenteon tueksi.
Koska pitkan aikavalin suunnitelma puuttuu, investointien suuruus seka tarpeellisuus jaa

systemaattisesti arvioimatta.

On tarke&a mieltaa strategia suuntaviivaksi, jota pitkin yritystoiminta etenee, oli se sitten
suurta tai pientd massaltaan. Suunnitelmalliset investoinnit ja ennakoiva yllapito antavat
maksimaalisen hyddyn kiinteistokannasta, heijastellen strategisia linjauksia. Oli ky-
seessa sitten myyminen, ostaminen, vuokraaminen, rakentaminen tai muu Kiinteistoon
mabhdollisesti liittyva toiminto, on strategiassa syyta huomioida kiinteistotietojarjestelman

kehittaminen.

Lisdarvoprosessin toteutuspaatokset yrityksen tavoitteen toteuttajana (kuva 2) Levainen
luokittelee eri strategiat sen mukaan, mikd on yrityksen tavoite. Kuvassa on tavoitteena
omistajien varallisuuden maksimointi, mutta tavoite voi olla yhta hyvin esimerkiksi palve-

luiden tarjoaminen kaikille kuntalaisille.
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Yrityksen tavoite Omistajien varallisuuden maksimointi
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KIJO mittarit mers ysten Pr:‘jglgtriaen valmiusaste
asku

Kuvio4.13  Yrityksen kiinteistojohtamisen lisdarvoprosessi.

Kuva 2. Yrityksen kiinteistojohtamisen lisdarvoprosessi (Levainen 2013: 112).

Strategiassa olisi hyva olla jonkinlainen maininta tuotto-odotuksesta, kohteiden tyypista
(hoivakiinteistot, vuokra-asunnot, liiketilat jne.), lainariskin suuruus ja mahdollinen aika-
janne, jota kautta asioita peilataan. Liian yksityiskohtainen strategia on vaikea ja sitoo
toimintakenttaa, mutta liian yksildimatdn strategia ei taas anna tukea kaytannon tyon te-
kemiselle. Toteutuspaatosten tekiminen pitaé olla linjassa strategian kanssa ja tuottaa
lisd-arvoa tavoitteelle.

Tassa tydssa sijoittajatyyppien jaottelun pohjana on yksityinen piensijoittaja, suursijoit-
taja tai kunta/kaupunki sijoittajana. Tahan paadyttiin miettimalla tilannetta resurssien
kautta, eli omistajasuhdetta kiinteistoon ja taloudellisia mahdollisuuksia sijoitukseen. Toi-

mijoiden intressit voivat olla hyvin vaihtelevia ja sijoitusstrategiat erilaisia.

Koska Kiinteistoliiketoiminta perustuu vuokratuoton maksimoimiseen tai arvonnousuun
seka julkisella puolella mahdollisesti palveluiden tarjontaan, sen pitdé olla myés kannat-
tavaa toiminnan jatkuvuuden takia. Kiinteistdsijoittamisessa onkin aina liiketoiminnan
taustatekijina tuotto, jota voidaan tavoitella monin eri tavoin. Kaikki sijoittajatyypit joutu-

vat miettiméan seuraavia kysymyksia:
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¢ Minké&laisia kiinteist6ja tavoittelevat?
e Missa kiinteisttt sijaitsevat?

¢ Milloin sijoittajat realisoivat aikeensa?
o Milla padomalla sijoittajat toimivat?

4.1 Yksityinen piensijoittaja

Tutkimuksen kannalta mietimme, miten yksityinen piensijoittaja voi edeta sijoitusstrate-
gian suunnittelussa peilaamalla eri alueiden nelidhintoja, eli mietti& mihin on varaa, ja
strategian mukaan, mika on kohderyhma. Jos sijoittaja saa haarukoitua sopivan kaupun-
gin, voidaan aloittaa tarkempi laskeminen. Yksityisen henkilén suurin sijoitus on monesti
oma asunto. Orava ja Turunen (2016) ovat kdytannonlaheisesti valottaneet yksityisen
piensijoittajan lahtdkohtia ja korostavat oman paaoman tuoton kaavaa (kuva 3) verotto-
mana. Vertailuksi Levaisen kirjassa kiinteisto- ja toimitilajohtaminen on sijoitetun paa-
oman tuoton kaava verollisena (ROI, return on investment). Oman paaoman tuotto
(ROE, return on equity) mittaa kannattavuutta omistajan nakoékulmasta. (Levainen 2013:
146.)

YKSINKERTAINEN BRUTTOVUOKRATUOTON LASKENTAKAAVA:

(kuukausivuokra— vastikkeet) x 12
= x 100 %

Velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

Kuva 3. Yksinkertaisen bruttovuokratuoton laskentakaava (Orava & Turunen 2016: 71).

Vuokratuoton saavuttamiseksi yksityinen sijoittaja monesti ostaa yksittaisia huoneistoja,
eli osakkeita asunto-osakeyhtidista. Silloin, kun sijoittaja sijoittaa suoraan asunto-osak-
keisiin, laskuissa on syytd huomioida Oravan ja Turusen mukaan mahdollisen velkapaa-
oman korot (jos tarvitsee velkapdaomaa), pAdomatulovero, vuokrataso alueella, vastik-
keen suuruus kohteessa, kohteen velaton hinta, remontit ja varainsiirtovero muun mu-
assa. Vaihtuvia muuttujia on paljon, ja siksi on syyta tehda erilaisia laskelmia eri tilantei-
den varalle. Mita tahansa valintoja tehdaankin, valinta vaikuttaa aina muihin muuttujiin ja
nakyy vuokratuotossa kohteen arvon nousuna tai alenemisena. (Orava & Turunen
2016.)
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Paatdsten tueksi on saatavana tietoa kuukausivuokran maaritykseen tilastoista, mm. Ti-
lastokeskus julkaisee keskimé&araiset kuukausivuokrat (euroa/nelid) alueittain ja neljan-
nesvuosittain uusissa vuokrasuhteissa. Jos kohteen lahelld on jokin vetovoimatekija,
joka houkuttelee vuokralaisia, se vaikuttaa kohteen vuokratasoon nostavasti. Sijainti on
eras tarkeimmista tekijoistd kuukausivuokran taustalla ja vaikuttaa myos oleellisesti koh-

teen vuokrattavuuteen.

Vastikkeiden maara ja huoneistoneliét selviavat isdnnoitsijantodistuksesta, jonka saa
isénnoitsijantoimistosta korvausta vastaan. Jos kohdetta myy kiinteisténvalittaja, hanella
on velvollisuus pitda ajantasainen isdnnoitsijantodistus. Valittajan pitdd noudattaa hyvaa
arviointitapaa, jonka on laatinut Kiinteistovalitysalan keskusliitto. Asuntoilmoituksessa
yleensa ilmoitetaan myydesséa kohteen hinta kokonaisuudessaan ja tarkemmin eriteltyna
vastikkeen osuus sekd velat huoneistokohtaisesti, eli rahoitus- ja padaomavastikkeet.
Huoneistoon kohdistuvat yhtidlainat selviavat myds isdnnditsijantodistuksesta. Lisatie-

toja saa ja kannattaa kysya asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajalta.

Varainsiirtoveron maara selvidd mm. verottajan verkkosivuilta tai varainsiirtoverolain
kautta. Varainsiirtoveron maara voi vaihdella ja varainsiirtoverosta voi saada vapautuk-
sen maaratyilla perusteilla, joihin kannattaa tutustua. Ostajan on tilitettdva vero valtiolle

lain maarittdmien aikarajojen puitteessa. (varainsiirtoverolaki 1996).

Tuottoon oleellisesti vaikuttavat kohteen remontit. Tilojen kokoa ja toimivuutta voi muu-
tella, jos se on rakenteellisesti mahdollista, mutta lain mukaan muutokset pitdd hyvak-
syttaa hallituksella. Muutos joka vaikuttaa huoneiston kiintedan sisustukseen tai raken-

teeseen pitda ilmoittaa hallitukselle ja pyytd&d muutostydlupaa.

Vastuunjakotaulukossa maaritellaan kunnossapitovastuu asunto-osakeyhtion ja osak-
kaan kesken, tai asunto-osakeyhtion osakkaan ja vuokralaisen vélilla. Alivuokralaisen
sopimussuhde on paavuokralaisen ja hanen vuokralaisen vélilla, eli alivuokralaisen vali-
nen. Paavuokralainen vastaa alivuokralaisen tekemisista vuokranantajan suuntaan.
Suuntaa antavaa vastuunjakotaulukkoa julkaisee mm. kiinteistdalan kustannus vuosit-
tain. Vastuunjakotaulukoista siis kannattaa huomioida, ettd asunto-osakeyhtion vastuu
osakkeenomistajan valilla on eri kuin vuokralaisen ja osakkeenomistajan. Joissakin
asunto-osakeyhtiosséa on yhtiokokouksessa hyvaksytty laajempi vastuu yhtidlle kuin lain-

maaraamassa vastuunjakotaulukossa on méaaritelty.
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4.1.1 Vuokratuotto

Yksinkertainen vuokratuoton laskentakaava ilman veroja vuodeksi ja tulos prosentteina
(kuva 3) antaa tuotolle vertailtavuutta. Periaatteessa tatd samaa kaavaa voidaan kayttaa
kaikessa muussakin kiinteistdsijoittamiseen liittyvassa laskennassa, tuoton laskentaa
varioiden. Suurin ongelma onkin vuokratuoton vertailu, jos ei tiedetd lukuja ja kaavaa
tuloksen takana. On siis tarkeaa olla tietoinen, mista luvuista ja mille ajanjaksolle vuok-
ratuotto on laskettu. Jokainen luku voi vaihdella tuoton laskennan osalta, mutta pitkalla
aikavalilla suurimmat yllatykset piilevat remonteissa, eli siind, mita ja milloin on suunni-

teltu remontoitavaksi.

Asunto-osakeyhtion PTS:n (pitkén aikavélin suunnitelma) pitda olla lain mukaan laadittu,
mutta sille ei ole maaramuotoa. Mita yksityiskohtaisemmin PTS on laadittu, sitd parem-
min sijoittaja pystyy varautumaan laskelmien osalta menoeriin. Asunto-osakeyhtidssa
hallitus koostuu tavallisimmin osakkaista, tai heidan valtuuttamistaan henkildista, jotka
ovat monesti ihmisid, joiden ammatillinen osaaminen ei ole kiinteistétiedossa. Isdnnoit-
sijan pitdisi ndissd tapauksissa olla kiinteiston ammatillisen johtamisen asiantuntija,
jonka tietotaitoa kaytetdan hyoddyksi ja hyvéksi, mutta aina nain ei ole. On yhtiditd, joiden
PTS on laadittu hyvinkin yksityiskohtaisen ammattimaisesti, ja toisaalta yhtioita, jotka
eivat ole huolehtineet PTS:n laatimisesta luotettavasti. Siksi on tarkeaa, ettd ennen in-
vestointia ostaja tutustuu kaupan kohteeseen paikan paalla ja kiertad kohteen yleiset tilat
seka tietenkin tutustuu kaupan kohteena olevaan huoneistoon ennen ostoa. Ostaa voi

toki ilman paikalla tehtavaa tutustumista, mutta sijoitusriski kasvaa huomattavasti.

Taulukkoon 2 on laskettu huoneistokohtaisesti lattiamateriaalin uusimisen kustannukset
25 m2n, 100 m?:n ja 300 m2n huoneistossa kahdella eri materiaalilla. Ensimmainen vaih-
toehto on korkealaatuisen parketin mukaan ja toinen edullisen laminaatin mukaan. Mal-
lilaskennassa ovat kohteena tilapinnat, lattiapinnat ja pintarakenteet. TAhan laskelmaan
liittyy korvaavia uudisrakenteita KOR 2015:n mallilaskelma 5, jossa on kaytetty parketti-
tydn materiaalikustannuksena 38,03 €, vuoden 2015 mukaan. Liitteena olevissa laskel-
massa on kaytetty mallilaskelmasta poiketen vuoden 2016 hintatasoa materiaalikustan-
nuksena, eli 38,07 €. (KOR korjausrakentamisen kustannuksia 2015: 115; ROK Raken-
nusosien kustannuksia 2016: 201-202).
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Taulukko 2.  Lattiamateriaalin uusimisen kustannukset

Liite 2, mallilaskelma 1

25 m? Parketti, lautaparketti 15 mm. tammi 1-sauvainen,

yhteensa 3 754 euroa

Liite 3, mallilaskelma 1.1

25 m? laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm.

yhteensa 3 091 euroa

Liite 4, mallilaskelma 2

100 m? Parketti, lautaparketti 15 mm. tammi 1-sauvainen,

yhteensa 11 699,42 euroa.

Liite 5, mallilaskelma 2.1

100 m? laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm.

yhteensa 9 046 euroa

Liite 6, mallilaskelma 3

300 m? Parketti, lautaparketti 15 mm. tammi 1-sauvainen,

yhteensa 32 887 euroa

Liite 7, mallilaskelma 3.1

300 m? laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm.

yhteensa 24 927 euroa

Tasta voidaan paatella lukuihin pohjautuen, ettd kustannukset nousevat sen mukaan
mit& isompi pinta-ala lattiapaallysteesta uusitaan. Hanketehtavien kustannus pysyy sa-
mana, mutta rakennusosien kustannus nousee yksittdisen huoneistoremontin yhtey-
dessa. Yksittaisen remontin vaikutus kokonaistuottoon voi siis olla huomattava jo pel-

kastaan huoneistokohtaisen remontin kohdalla.

Tietenkin my6s materiaalikustannus nousee, kun remonttia tehd&&n edullisemmalla
vaihtoehdolla (taulukko 3), mutta suhteessa kokonaiskustannukseen suurin ero positiivi-

sesti saavutetaan, tuoton maksimoimiseksi, pienessa huoneistossa.
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Taulukko 3.  Muutosprosentti, jos valitaan kallimpi vaihtoehto, I. parketti

25 m? parketin ja laminaatin kustannusero on 3 754 € - 3 091 € =

663 € (663 €/3 091 €)*100 = 21,449 %

100 m? parketin ja laminaatin kustannusero on 11 699 € - 9 046 € =

2 653 € (2 653 €/9 046 €)*100 = 29,328 %

300 m? parketin ja laminaatin kustannusero on 32 887 € - 24 927 € =

7 960 € (7 960 €/24 927 €)*100 = 31,933 %

Yksinkertaisen vuokratuoton laskentakaavalla (taulukko 4), prosentuaalinen tuotto vuo-
den aikana, riippuen siitd, mita materiaalia remontissa kayttaa ja kuinka iso remontoitava
ala on, kun kyseesséa on tilapinnat, lattiapinnat ja pintarakenteet. Laskelmassa on huo-
mioitu menojen ja tulojen muutos erikokoisissa asunnossa sekd remontin vaikutus eri
materiaaleilla. Todellisuudessa kuukausivuokra, vastikkeet, velaton hinta ja varainsiirto-

vero muuttuvat huoneiston koon mukaan.

Taulukko 4.  Yksinkertaisen vuokratuoton esimerkki

((kuukausivuokra 600 € - vastikkeet 300 €) * 12)

=x 100 % =

(velaton hinta 90 000 € + remontti + varainsiirtovero 1800 €*)

*varainsiirtovero on asunto-osakkeiden osalta 2 %

Taulukko 5.  Vuokratuotto eri remontti materiaaleilla, pohjautuen aikaisempaan laskelmaan

Vuokratuotto % velaton hinta m?2 3600 €
25 100 300 m2
kuukausivuokra 600 1500 3500 €
vastike 150 600 1800 €
velaton hinta 90000 360000 1080000 €
remontti ei
kalliimpi 3754 11699 32887 €
halvempi 3091 9046 24927 €
varansiirtovero 1800 7200 21600 €
vuokratuotto % 5,882352941 2,941176 1,851852 %
kalliimpi 5,651254788 2,850364 1,79817 %
halvempi 5,690739902 2,870462 1,810875 %
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25 m? parketin ja laminaatin kustannusero on 3 754 € - 3 091 € = (663 €/3 091 €)*100 =

21,449 %

vuokratuotto 5,7 % tai 5,7 %

Ennen remonttia vuokratuotto 5,9 %

100 m? parketin ja laminaatin kustannusero on 11 699 € - 9 046 € = (2 653 €/9 046 €)*100 =

29,328 %

vuokratuotto 2,9 % tai 2,9 %

Ennen remonttia vuokratuotto 2,9 %

300 m parketin ja laminaatin kustannusero on 32 887 € - 24 927 € = (7 960 €/24 927 €)*100 =
31,933 %

vuokratuotto 1,8 % tai 1,8 %

Ennen remonttia vuokratuotto 1,9 %

Ratkaiseva kysymys onkin, pystyyko sijoittaja siitamaan kohentuneen huoneistoremon-
tin hinnan vuokraan. Valitettavasti taysimaaraisesti ottaen huomioon kaikki muuttujat,
kuten tyhjakaynti ja itse investointi, remontin tekeminen ei ole kannattavaa. Vuokratuotto
laskee suhteessa siitd mitéa kallimpi remontti on kyseessa. Tama johtaa helposti siihen,
ettd remontteja yritetdén siirtda mahdollisimman pitkélle tulevaisuuteen ja néain kohtee-
seen muodostuu mahdollisesti korjausvelkaa. Uuden kohteen ostajan kannalta, velaton
hinta on ratkaiseva, koska muuten Kiinteistéon vuokratuotto voi jadda negatiiviseksi, eli
hankintahinnan pitdd kompensoida tulevia remontteja. Ylla olevassa esimerkissa kasi-
teltiin vain lattian remontoimista, ja tilanne kertautuu, kun remontteja on enemman, koska

investointivolyymi nousee.

Esimerkin kautta (taulukko 5) huomaamme kestamattoman tilanteen kiinteistémarkki-
noilla, jos etsitdan ja kannustetaan vain vuokratuoton maksimoimiseen. Monikaan sijoit-
taja ei siksi halua tehda remontteja sina aikana, kun vuokralainen on huoneistossa. Mie-
luummin sijoittaja myy kohteen ja etsii valmista kohdetta, johon ei tarvitse investoida niin
paljon aikaa ja rahaa. Tassa on tietenkin remonttitaitoisella ja organisaatiokykyisella si-
joittajalla mahdollisuus l6ytda helmi silla varjolla, ettd myyja laittaa kohteen markkinoille
remonttia vaistellen. Valitettavasti kuitenkin niilla alueilla, joilla on kova kysynta vuokra-
asunnoista, kuten paakaupunkiseudulla, tAma kehitys johtaa helposti kiinteistdjen arvon-
nousuun holtittomasti ja huonokuntoisten huoneistojen vuokraamiseen. Ne sijoittajat,
joilla on rahoitus kunnossa, sijoittavat kiinteistéihin pienella riskilla, koska tietavat, etta

saavat joka tapauksessa huoneiston vuokralle. PAdoman saatavuus ei talle ryhmalle ole
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ongelma, vaan lahinna kannattavan ja mahdollisimman riskittoman sijoituksen I6ytami-
nen. Koska huoneistojen arvon kehitys on ollut jo useita vuosia vakaa, tuottoisia sijoitus-

markkinoita etsitaan.

Asunto-osakeyhtitn yhteisissa tiloissa tapahtuva remontti on hallituksen vastuulla, joten
tdssa tapauksessa yksittdinen osakkeenomistaja voi paastd helpommalla kuin oman
huoneiston remontointia organisoidessa. My6s tapauksessa etta yhtiokokouksessa paa-
tetdan tehda kaikkia huoneistoja koskeva remontti, osakkaan puolesta, taloyhtié huoleh-
tii remontista. Taloyhtion remontti jossa on yksigita, kaksioita ja kolmiota, jaetaan yleensé
nelididen mukaan. Otetaan esimerkiksi LV-remontti (taulukko 6), jossa vaihdetaan tulo-
ja menovesiputket seka uusitaan viemarointi. Kohteessa ei ole taloyhtion yhteista sauna-
ja pesutilaa. Urakan hinnaksi muodostuu 800 €/m2. Jos kylpyhuoneet ovat jokaisessa
huoneistossa samankokoisia, huomataan, ettd yksion omistaja maksaa suhteessa va-

hemman LV-remontista kuin kolmion omistaja, vaikka remontoitava pinta-ala on sama.

Taulukko 6.  Kylpyhuoneremontin kustannusten jakautuminen huoneistokohtaisesti

25 m? yksi6 x 3 20 000 €/huoneisto, 4.07 % m? yht.60 000
50 m? kaksio x 6 40 000 €/huoneisto, 8.13 % m? yht. 240 000
80 m? kolmio x 3 64 000 €/huoneisto, 13.00 % m? yht. 192 000
yhteensa noin 100 % 492 000 €

Tilastokeskuksen remontointi-indeksin (kuva 4) mukaan kustannusten nousu on pysynyt

0,2 %:ssa. Tilastoissa ei kuitenkaan ole eroteltu eri remonttivaihtoehtojen nelidhintoja.
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Kuvio 2. Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi 2010=100
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Kuva 4. Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi 2010 — 2017 (Tilastokeskus 2018).

Paljonko remontit maksavat nelidmetrid kohden? on kysymys, johon saa vastauksia esi-
merkiksi Rakennusliiton urakkahinnoittelu esitteesté Talonrakennusalan urakkahinnoit-
telu 2017-2018. Remonteista suurimpia ovat linjasaneeraus eli LVIS-remontti, vesikaton
uusiminen, julkisivu- ja parvekeremontti, ikkunaremontti seka hissiremontti. Kun tiedossa
on eri rakenteiden tekninen kayttéika, voidaan siita paatella suuntaa-antavasti, koska
olisi syytd miettia remonttia. Rakennustieto Oy:lla on myds excel-muotoinen kéyt-
téikalaskuri, nro (LVI 30038), joka helpottaa rakenteiden kayttdian kunnon arviointia. Va-
litettavasti kayttoikalaskuri ei tee valmiiksi kustannusarvioita eri urakoista, mutta ohjeel-

lisena tietotona voidaan kayttaa seuraavia (taulukko 7) vuoden 2015 tasolla olevia lukuja.

Taulukko 7. Arviohintoja asunto-osakeyhtion urakoille €/m? (Orava & Turunen 2016: 164).

URAKKAMUOTO KUSTANNUS/m?
Linjasaneeraus (LVIS) 500 - 900 €
Vesikattoremontti 40-80€
Julkisivuremontti 160 — 300 €
Parvekeremontti uusi 160 — 200 €
korjaus 50 - 80 €
Ikkunaremontti 80-120€
Hissit modernisoitu hissi 60 000 — 90 000 €

uusi hissi 125 000 — 200 000 €

(hissikonsultti suositeltava)

Jos kohde vuokrataan, lattiapinnan materiaalin vaihto voi vaikuttaa vuokraan, mutta ku-

ten edelld esitettiin, monesti remonttia ei kannata tehd&, koska se ei ndy vuokratuotoissa,
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ehké joissakin tapauksissa vuokrattavuudessa kyllakin. Siind tapauksessa, etta kohde
myydaéan, remonttia ei yleensa tehda ollenkaan tai se tehdddn materiaaleilla ja tyota-
voilla, jotka eivat ole valttamatta parhaimmat. Kiinteistokaupan kohdalla ostajan on var-
mistettava, etta remontti on tehty kestavalla tavalla ja hyvilla materiaaleilla. Valitettavasti
joskus kiinteistd laitetaan ns. myyntikuntoon eli maksimoidaan tuotto ja kohennetaan
paikkoja niin, ettd kohde vaikuttaisi mahdollisimman houkuttelevalta, eli ns. stailataan

pintapuolisesti.

Huoneiston vuokratuotto voidaan laskea yksinkertaisella kaavalla, joka esitetty aikaisem-
min (taulukko 4). Laskennan perusteella (taulukko 8) huomataan, etté vuokratuottoon
lahinna todellakin vaikuttavat neliét, ei materiaali. Esimerkissa huoneistojen hintaa on

skaalattu nelibiden mukaan, mutta ei missaan tapauksessa liioitellen.

Taulukko 8.  Vuokratuoton muuttuminen huoneiston koon mukaan

25 m? vuokratuottoprosentti on parketilla ja laminaatilla noin 6 %

100 m? vuokratuotto on parketilla ja laminaatilla noin 3 %

300 m? vuokratuotto on parketilla ja laminaatilla noin 2 %

Jos yksityinen sijoittaja ostaa pdrssin kautta osakkeita, sijoitusstrategian suunnittelu ei
ole samalla tavalla mahdollista. Yksityisen sijoittajan pitaa silloin sijoittaa niihin yrityksiin,
joiden strategia ja tuotto-odotus kayvét ostajalle, mutta muiden muuttujien selvittdminen

on mahdotonta, jos sijoituskohteiden hallinnasta vastaa salkunhoitaja.

4.1.2 Arvon nousu

Vuokratuoton liséksi yksittaisella sijoittajalla voi olla strategia, jossa pyritddn kohteen ar-
von nousuun. Ostetaan siis halvalla, myydaan kalliilla. Perustuu strategia sitten vuokra-
tuottoon tai kiinteiston arvon nousuun, kumpaakaan ei ole ilman toista. Historiallisesti
kiinteistdjen arvo vaihtelee, eikd nouse koko ajan. Kiinteiston myyminen ei kuitenkaan
ole valttAméattd nopeaa ja tehokasta. N&in on erityisesti niissa tapauksissa, joissa vali-
tyslilke hoitaa myynnin ja ostamisen tulee myynnista valillisia kuluja. Valitysliikkeen pro-
sentuaalinen osuus sy voittoja, vaikka kiinteiston arvo olisikin noussut. Kiinteistjen
arvo ei mydskaan yleensa nouse tai laske kovin nopeasti, joten kiinteistoihin sijoittavan

pitad olla valmis pitdmaan sijoituksensa pidemman aikaa, ettéd arvon muutos realisoituu.
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Oli sitten kyseessa ostaminen, myyminen, vuokraaminen tai jokin muu vaihdannan vali-
neend oleva kiinteist®, joutuu kiinteistdsijoittaja miettimaan hyvin monia asioita arvon-
nousun takaamiseksi. Suurin osa arvon nousuun vaikuttavaista muuttujista ei ole sijoit-
tajan vaikutusmahdollisuuksien sisalld, jos muutetaan fyysista ymparistda kiinteistossa
tai sen lahella olevilla alueilla. Huoneistokohtaiseen fyysiseen ymparistoon sijoittaja voi
vaikuttaa paremmin. Siksi vuokratuotto toimii parempana kiinteistokehityksen indikaatto-

rina piensijoittamisessa.

Jos halutaan tarkemmin laskea netto-, ja kokonaistulosta, sijoitetun pd&oman tuottoa,
oman paddoman tuottoa, maksuvalmiutta, vieraan padoman takaisinmaksuaikaa, vaka-
varaisuutta, omavaraisuusastetta ja nettovelkaantumisastetta kannattaa tutustua Levai-

sen kirjaan Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen (2013).

4.1.3 Kohteen loytdminen

Kuvassa 5 ja 6 on kahden kiinteistoportaalin hakukoneiden ruutukaappauskuvat, joista
selvida mitd hakuvaihtoehtoja kiinteiston etsinnassa niissa kaytetaan. Kaupalliset toimi-
jat tarjoavat hakukriteereiksi asiakkaille suppeita valintamahdollisuuksia. Piensijoittajat
toimivat myds yha enemman sosiaalisen median kautta. On myds sosiaalisen median
ryhmid, joita yhdistaa kiinteistdihin sijoittaminen, joita voi seurata. Piensijoittaja voi etsia
kohdetta myds perinteisen printtimedian kautta, kayttden ostetaan-myydaan kiinteistot

palstaa.
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Kuva 6. Oikotie.fi Myydaan asunnot ruutukaappauskuva (Sanoma-Media Finland 2018).

Investointikohteen hakukriteereina voi olla useita muuttujia. Sijoittajan kannattaa selvit-

t&& markkinoiden tilannetta ennen investointipaatoksen tekemista, mutta lopullisen koh-

teen valinta on syyta perustua tiedon analysointiin.

Sijoituskohteiden hakukriteereina voi toimia

asunto, tontti, maa- metsatila, toimitila, teollisuuskiinteisté tms.

kerrostalo, omakotitalo, rivitalo, paritalo, erillistalo, puutalo-osake, luhtitalo,
toimistokiinteist®, varastokiinteisto jne.

uudiskohde vai vanha (rakennus)

kohteen kunto (hyva, tyydyttava, valttava, purkukuntoinen)
huoneluku/pinta-ala (rakennus)

tontin omistus (oma/vuokra) ja pinta-ala

vapaakenttd, esim. haulla lasitettu parveke jne.

Rajauksena voi olla sijainti

= maa, kaupunki, kaupunginosa

Investoinnin rahoitus, padoman saatavuus

=>» lainalla, saastoilla tms. rahoituksella
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Investointikohteen hakukriteereja voi rajata taloudellisista ndkdkohdista lahtien
o hinta (lainaosuuden kanssa)
o nelidhinta

. hoitovastike/yllapitokulut

muuna vetovoimatekijana voi olla tilassa ja varustelussa:

. sauna, uima-allas, autopaikat, hissi, parveke, oma tie vai rasite

Suomen ilmastossa on valinta kokonaiskustannuksissa oleellinen lammitysmuodon:
° kaukolampo, éljylammitys, sahkdlammitys, puulammitys, maalampd, hyb-
ridi.
Kohteen ika:

. rakennusvuosi.

4.2 Suursijoittaja

4.2.1 Sijoitusmuodot ja kiinteistétyypit

Suursijoittajilla on monia, huomattavasti laajempia mahdollisuuksia sijoittaa kiinteistoi-
hin. Suursijoittaja voi sijoittaa kiinteistdihin samalla strategialla kuin piensijoittaja, mutta
suorissakin sijoituksissa resurssit ovat eri luokkaa. Investointi voi siis olla kokonainen
kiinteistokompleksi, kauppakeskus, kerrostalo tai useita kerrostaloja, miké tahansa muu
kiinteistd, joka voi toimia liiketilana. Suursijoittajalla uuteen kohteeseen investoiminen,
aivan toisessa maarin kuin piensijoittajalla, nousee mahdollisuudeksi. Yksittaisiin huo-
neistoihin verrattaessa muutosmahdollisuudet ja tontin kayttd-oikeus on tarkeda, koska
mm. lisdrakentamispéatokset organisaation sisdlla ovat helpompia toteuttaa kuin
asunto-osakeyhtidssa, jossa tarvitaan osakkeenomistajien suostumus 2/3:n enemmisto-
paatoksella. Tontin omistusmuoto voi myos antaa sijoittajalle aivan erilaiset mahdollisuu-
det arvonnousuun, koska omistajan kiinteistdon kohdistuva transaktio kohdistuu tarvitta-
essa koko kiinteistoon kerralla, toisin kuin huoneistokohtaisissa kaupoissa, jolloin se on

helpompi ja nopeampi toteuttaa.

Koska koko rakennuksen kartoitus on paljon haastavampaa kuin yksittaisen huoneiston,
on suursijoittajan huomioitava paljon enemman fyysisia ominaisuuksia kuin piensijoitta-
jan. Tassa tyossa jokaiselle sijoittajatyypille on laadittu omanlaisensa lomakkeet kiinteis-

tokartoituksen tekemiseksi. Rakennusluokitus 1994, JHS 186 (talotyypit) on mm. Tilas-
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tokeskuksella kaytossa. JHS demonstroi hyvin, miten erityyppisia rakennuksia Kiinteis-
tokehityksen kentélla on, ja jos tahan paalle litetaan viela tonttipolitiikka, sijoituskohteita

on paljon ja kaikissa niissa on oma erityispiirteensa seké mahdolliset tuottonsa.

JHS-standardin mukaiset talotyypit ovat
. asuinrakennus
o vapaa-ajan asuinrakennus
. likerakennus
o toimistorakennus
o likenteen rakennukset
. hoitoalan rakennukset
. kokoontumisrakennukset
. opetusrakennukset
. teollisuusrakennukset
. varastorakennukset
° palo- ja pelastustoimen rakennukset
o maatalousrakennukset

. muut rakennukset.

Eri rakennustyyppien liséksi voidaan sijoittaa asuntorahastoihin. Asuntorahastoihin on
nykyaén myaos piensijoittajan mahdollista investoida, mutta perinteisesti rahastosijoitta-
minen on ollut kynnysarvoltaan niin kallista, ettei piensijoittaja ole pystynyt osallistu-
maan tahan sijoittamiseen. Yritysten sijoittamisessa on mahdollista saada alhaisempi
veroprosentti kuin valtion tulovero palkkatytn osalta. Pd&domatulon veroprosentti
vuonna 2017 oli 30 % ja 30 000 euron ylittavalta osalta 34 %. Osinkojen jakaminen voi
myds olla verotuksellisesti edullisempaa, mikali se pystytaan tekeméén yrityksen
kautta. Tassa tydssa ei kuitenkaan kayda kuin teoriassa lapi asuntorahastosijoitta-
mista. Kiinteistoliiketoimintaa harjoittavan on kuitenkin hyva olla tietoinen kyseisesta
mahdollisuudesta. Rahastojen kautta sijoittavalla kiinteistdsijoittajalla ei ole kaytan-
ndssa mitdan muuta mahdollisuutta vaikuttaa sijoitukseen kuin etsia sopiva rahasto,
muuten tydn tekevat palkatut Kiinteistéliiketoiminnan ammattilaiset. Alla selvennetaan
suoran sijoituksen asemaa kiinteistosijoituskentélla verrattuna rahastoihin ja sijoitusyh-
tiihin (taulukko 9).
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Taulukko 9.  Kiinteistdsijoitusmuodot (Rakli ry. 2018).

LISTAAMATON LISTATTU
suora sijoitus kiinteistosijoitusyhtio
padomarahasto

rahastojen rahasto

Epdasuora sijoittamien kiinteistdrahastojen ja yhtididen kautta voi olla julkisesti noteerat-
tua tai noteeraamatonta (Listattua tai listaamatonta). Hallinnoinnista vastaa yhtion oma
organisaatio tai mahdollinen hallinnointiyhtid. Ep&suorassa sijoittamisessa tavoitellaan
maarattya voittoprosenttia, joka on ilmoitettu rahaston sijoitusmuistiossa. Sijoitusmuistio

siséltéa strategian ja johtamismallin kyseiselle rahastolle.

Kiinteistbrahastojen rahasto sijoittaa listaamattomiin kiinteistérahastoihin sovitun strate-
gian mukaisesti. Tassakin sijoitusmuodossa on strategiassa tuotto-odotus ja johtamis-

mallista tietoa, johon kannattaa tutustua ennen sijoitusta.

Kiinteistosijoitusyhtididen tapauksessa ne omistavat, kehittavat ja hallitsevat kiinteistoja
tai osakkeita osakeyhtidlainsaadannén puitteissa ja tekevat niilla kauppaa. Rahoitus on
joko oman pddoman kautta hoidettu tai vieraan paaoman kautta hankittu (yleensa vel-

kaa, josta maksetaan korot).

Sijoitusrahastolain mukaiset erityisrahastot koostuvat mm. osakkeista ja arvopapereista
joita yksityiset henkilot, yhteisot ja saatiot ovat sijoittaneet. Finanssivalvonnan vahvista-
mista sdannoista selvida sijoitusrahaston tyyppi ja saannoét. Sijoitusrahaston hallintoa
hoitaa osakeyhtiomuotoinen rahastoyhti6. Erikoissijoitusrahasto ei hajauta riskig, ja siind
voi olla vahemman kohteita. Rahasto-osuuden omistajia voi olla vain kymmenen tai

enemman (Finanssivalvonta 2018).

Jokaisella kiinteistosijoittajalla on oma strategia ja visio siitd kuinka tavoitteisiin paas-
tdan. Suomen suurimmilla kiinteistosijoittajilla (kuva 7) on omia strategioita ja visioita

kiinteistoliiketoiminnasta.
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Direct property holdings of 30 biggest property investors in Finland
Property assets under management at the end of 2017, EUR billion

W institutional Investars W Listed property companias
NorHisted property companias, Tunds Intesnational Investors

Kojama Plc

Sponda Ple (Polar Bloco)

SATD Corparation

limarinen Mutual Pension Insurance Company*
Varma Mutual Pension Insurance Gompany
OP nsurance and pension companies and OF funds
LocalTaplola Group and Local Taplola's funds
Keva

Elo Mutual Penslon Insurance Company
Citycon Flc

o) Real Estate Funds

Fennla Group and Funds

Avara Ltd

‘CapMan Real Estate

Logloor**

Etera Mutual Penslon Insurance Company*
Bank of Aland Real Estate Investment Funds
AB Sapax

Technopolls Plc

Nordea Life Assurance Anland Ltd
Aberdeen Standand Investments
ICECAPITAL REAM

NIAK

Antliooppl Ky

Nordisk Renting

Mercada Ltd**

NREP

Wereldhave Anland

Reditn Property Investons

AXA Investment Managers — Real Assets

a0 a5 10 15 20 25 30 b 40 45 50

*|Imarinen and Etera merged as of 1 January 2018
*HKTI estimate

Source: KT {query for investors, press releases, annual reports)

Kuva 7. Suomen 30 suurinta kiinteistdsijoittajaa (The Finnish Property Market 2018).

Suomessa 2018 julkaistun (kuva 7) KTI Kiinteistttieto Oy:n graafinen esitys havainnol-
listaa sijoittajien maaraa ja taustaa. Tasta esimerkkina Fennia Group ja Funds institutio-
naalisena sijoittaja tarjoaa varainhoitopalveluita salkkuajattelun kautta mm. Erikoissijoi-
tusrahasto Fennica Toimitilat | ja Erikoissijoitusrahasto Fennica Tontit, joissa kummas-
sakin rahastossa on erilainen strategia ja visio, ja sitd valvoo Finanssivalvonta. Strate-
giaa toteuttamalla rahasto tavoittelee sijoittajille tavoiteltua tuottoa. Tuottojen jakautu-
mista kiinteistotyypittain (kuva 8) on syyta seurata. (Keskindinen vakuutusyhtio Fennia
2018; KTI Kiinteistotieto Oy 2017.)
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Tuotot kiinteistotyypeittain 2016

B Mettotuotto, % M Arvonmuutos, % M Kokonaistuotto, %

12,4

Hotelit Hoivakinteistdt  Asunnaot Kaikki Tuotannoliset  Toimistot  Likekiinteistot
Kiinteistot tilat yhteensa

Lahde: KTI Kinteistdindeksi

Kuva 8. Kiinteistétyyppien tuotot vuonna 2016 (KTI Kiinteistotieto Oy 2017).

Kiinteistosijoituskentan isoin toimija Kojamo Oyj ilmoittaa vuosikertomuksessa ja toimin-
takertomuksessa vuodelta 2017, etta liikevaihto muodostuu vuokratuotoista ja kayttokor-
vauksista. Osakeyhtidlain mukaan hallitus valvoo toimivaa johtoa ja nimittda toimitusjoh-
tajan seka konsernin johtoryhman jasenet. Kojamo Oyj:n toimintakertomuksessa ja tilin-
paatoksessa vuodelta 2017 mainitaan, ettd Kojamo Oyj osakkeenomistajia on yhteensa
52 kappaletta, joita ovat listaamattomat kiinteistdsijoitusyhtiét ja rahastot. Vuonna 2017
hallitus esittaa yhtiokokoukselle, ettéd osinkoa jaetaan A-osakkeelle kuusi euroa kahdek-
sankymmenta senttid osakkeelta. Yhtio on laskenut likkeelle vain A-sarjan osakkeita.
Osakkeita oli 7 402 560 kappaletta 31.12.2017. Nama tiedot ja paljon muuta selviavat
yrityksen julkaisemista tiedoista. (Kojamo Oyj 2017.)

Tyo6elakelaitosten varatiedonkeruusta saa lisatietoja Tilastokeskuksen kautta. Tilasto-
keskuksen tarvitsemien tietojen osalta tiedonantovelvollisuus perustuu tilastolakiin. Tie-
donkeruussa kerataan tietoa tydelakelaitosten varoista, veloista ja sijoitustoiminnasta ja
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raportointi tapahtuu neljdnnesvuosittain. Tyoelakelaitoksen ja KTI kiinteistétieto oy:n
graafeja tutkimalla (kuva 9) voi saada jonkinlaisen kasityksen rakentamisen tendens-
seista. Kannattaa huomioida mahdollinen talouden nousukausi, johon yleensa liittyy ra-
kennusbuumi, tai talouden alamaki, jolloin investoinnit ovat monesti pieniéd. Rakentami-
nen tietenkin vaikuttaa siihen, minkalaista tilaa on saatavilla markkinoilla ja mihin hin-
taan. Voi olla my@s, etta jos uusia kiinteistdja rakennetaan vauhdilla, ehka viimeistely ei
ole niin hyvaa kuin hiljaisempana ajankohtana rakennettaessa. Rahastosijoittajana néai-

hin asioihin kannattaa paneutua. (Tilastolaki 2004).

Transactions volume by property sector

2006-2017
W Retail W Office [ Industrial M Hotel
1000 MEUR Residential ll Mixed M Care property | Other
12

TEEEEEEEREEE
8 8 8 8 2 8 8 38 8 8 28 8
L T S B = A =V < o S Y < B R~V B R oY

Source: KTI

Kuva 9. Kiinteistékaupan volyymit eri sektoreilla Suomessa vuosina 2006—2017 (The Finnish
Property Market 2018).

4.2.2 Kohteen loytaminen

Suoraa sijoittamista kiinteist6ihin tekevalld, usein yksityisella sijoittajalla, on useita séh-
koisid portaaleja, joista voi etsid huoneistoja, kuten edella mainittiin. Myos liikekiinteis-
tosta kiinnostuneille on omia portaaleja. Isommat yritysmyynnit ja ostot voivat myos ta-

pahtua yrityskauppana, jolloin suuri kiinteistbomaisuus, massa vaihtaa omistajaa. Naméa
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suuremmat kiinteistbomaisuuden vaihdot voivat tapahtua hyvin yllatyksellisesti ja ilman
suurempaa julkista huomiota, koska arvopaperimarkkinalaki maarittelee pérssissa liik-
kuvien yritysten tiedonantoja. Koska suuremmat yritykset voivat itse rakennuttaa omia
tiloja, on Kiinteistdjohtaminen entistd enemman ammattilaisten kasissa ja markkinoiden

analysointi vieldkin haastavampaa, kun vaihtoehtoja on useita.
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Kuva 10. Toimitilat.fi ruutukaappaus. (Alma Media Oyj 2018.)

Kuten kuvan 10 ruutukaappauksesta selviad, on mahdollista etsia erityyppisia tiloja ha-
kusanoilla tai rajaamalla. Kohderyhméanaan kuuluvat puhtaasti ammattimaisemmat sijoit-
tajat, jotka etsivat liiketoiminnalle tiloja; liketoiminta voi myds olla asumista. Toimistoho-
tellit toimivat asumisen kentalld, mutta ovat vain lyhytaikaiseen oleiluun tarkoitettuja tai
ainakin toimivat erilaisella liketoimintasuunnitelmalla kuin asunto-osakesijoittajat. Tassa

kategoriassa ollaan business-to-business-puolella. Yleensa henkil6t, jotka valittavat tilaa
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tekevat sita ammattimaisesti. Loppukayttdja ei kuitenkaan ole valttamatta kiinteistosijoit-
tamisen ammattilainen, vaan on mahdollista, etta tilan vuokraaja tai ostaja tarvitsee kiin-
teiston liiketoimintansa lahtékohdaksi, mutta ei tee itse kiinteist6lla kauppaa. Naisséa ta-
pauksissa voi ostaja/vuokraaja kayttaa liikekiinteistdihin erikoistunutta valittajaa, joka et-
sii asiakkaan puolesta kohdetta ja tarvittaessa voi, ja yleensa pystyy konsultoimaan asia-
kysymyksissa, mita liittyy ammattimaiseen kiinteistéjohtamiseen. Mahdollista on myo6s,

ettd yrityksella on oma organisaatio, joka vastaa tilojen hallinnasta.

Nykyaan on yha enemman yrityksia, jotka ulkoistavat liketilansa, eli vuokraavat tilat kiin-
teistOstd, jota eivat omista. Kyse voi olla toimistohotellista, jossa vuokrataan tila ns. poy-
tdpaikalla tai isomman yksikon vuokrauksesta, jossa vuokrataan jopa koko rakennus yh-
den yrityksen kayttdon. Naissa tapauksissa pdaomaa ei sitoudu itse kiinteistéon, vaan
yritys on tilojen suhteen ketterampi ja vuokraajan ei tarvitse pitda itse huolta liiketiloista,
vaan vuokraaja ottaa riskin ja organisoinnin vaivan. Riski pitda luonnollisesti osata huo-

mioida vuokraajan vuokratasossa.

Suursijoittaja on sijoittajana samojen asioiden kanssa tekemisissa kuin piensijoittaja,
joka investoi yksittéaiseen huoneistoon. Oli kyse sitten 20 000 euron sijoituksesta tai mo-
nien miljoonien kohteesta, taustalla on kuitenkin aina kiinteistén fyysinen olomuoto. Fyy-
sisten ominaisuuksien koko moninkertaistuu ja myds mahdolliset investoinnit. Isompien
yksikoiden kanssa on syyta tehda erilaisia laskelmia, mutta tassakin tapauksessa koh-
teeseen on syyta tutustua kunnolla, vaikka laskelmat vaikuttaisivat positiivisilta paperilla.
Koska kyseessa voi olla kiinteistd, jonka tontilla on useita rakennuksia tai kaupassa on

kyse useista kiinteistdista, volyymit tehd& huonoja tai hyvia ratkaisuja moninkertaistuvat.

4.3 Kunta ja kaupunki sijoittajana

Kunnat- ja kaupungit toteuttavat maapolitikkaa, palvelupolitikkaa, elinkeinopolitikkaa ja
omistajapolitikkaa omistajaohjauksen kautta. Omistajapolitikka voi olla kaupungin tai
kunnan organisaation sisélla tilahallinnon kautta tai ulkoistettuna, hallituksen kautta, osa-

keyhtiomuotoisessa yrityksessa. (Korhonen & Niemi 2016.)
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STRATEGIATYO TOIMITILAHALLINNOSSA
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Laadukkaat palveluprosessit ja kannattava
Koty kiinteistonpito

Kuva 11. Kiinteistéstrategian laatimisen perusperiaatteet, kunnan ja kaupungin hallinnossa (Kor-
honen & Niemi 2016).

Sijoittaminen kunnan ja kaupungin kannalta perustuu tarpeeseen tarjota asukkaille pal-
veluita, olivat ne sitten palveluiden tuottamista varten (kirjasto, terveyskeskus, Tyévoima
ja elinkeinokeskus, kaupunkisuunnitteluvirasto tms.), maapolitikkaa (tontit) tai elinkei-
nopolitiikkaa (liiketiloja, infraa). Tassa olisi hyva miettia yllapitokustannuksia kontra kayt-
tamattéman kapasiteetin kustannukset. Omistajapolitikan kautta tulee tarkasteluun tilo-
jen ja maanhallinnan omistus tai vuokraus. Nykyaan kunnan myyma tontti on Kiinteisto-
veron kautta osaltaan tuottava yksikko. Kiinteistdveron maara on laissa méaaritelty (Kiin-
teistéverolaki 20.7.1992).

5 Kiinteistdn fyysinen kartoitus

Tassa tydssa tutkittin yhtena osa-alueena, miten voidaan helpottaa fyysisen tiedon
kautta kiinteiston fyysista kartoitusta, eli miten ja mita tietoa olisi syytéa kerata. Sijoittajan
kannalta fyysinen toimintaymparistd kiinteisttssa on haastava. Kiiras ja Tammilehto
(kuva 12) jakavat kiinteistokehityskentan kolmeen eri osa-alueeseen, joihin nykytila-ana-

lyysi pohjautuu. Niissa tapauksissa, joissa kohteessa ei ole rakennusta, voidaan tarkas-
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tella tonttia, eli mietitdan tontin antamia mahdollisuuksia kaavakehityksen kautta. Kiin-

teistdjen ominaisuudet kartoitetaan fyysisten ominaisuuksien, ymparistominaisuuksien

ja nykykayttn seka talouden kannalta.

FYYSISET OMINAISUUDET

YLEISRATKAISUT

Tilojen koko ja toimivuus
Jaettavuus
Tilatehokkuus
Tilaratkaisut
Yhteiskayttotilat
Véliseinat

TEKNISET RATKAISUT
Kohteen iké ja kunto
Rakennusmateriaalitja laatu
Tekninen varustelutaso
Muuntojoustavuus
LVIST-jarjestelmat

YMPARISTOOMINAISUUDET

YLEINEN ANALYYSI ALUEESTA
Makrosijainti

Mikrosijainti

Kaava

Kehitysnakymat

Alueen toiminnot

TILATARJONTA ALUEELLA

ALUEEN PALVELUT
Liiketoimintaa tukevat
Yksityisille suunnatut

LIIKENNE JA HENKILOVIRRAT
Yksityiset

Julkiset

pysakainti

Kuva 12. Nykytila-analyysi (Kiiras & Tammilehto 2014: 72).

NYKYKAYTTO JA TALOUS

NYKYKAYTTO
Vuokralaisten ndkymat
Kohteen imago
Asiakastyytyvaisyys
Kiinteistonhuolto

NYKYKAYTON TALOUS
Kiinteiston tuotot
Kiinteiston kulut
Sopimusten kestot
Kiinteiston arvot
Kiinteiston reittaus

Edella esitetyn graafin muotoa paremmin kuvaa seuraava ns. kolmikanta (kuva 13),

jossa kolmio seisoo fyysisten ominaisuuksien paalld. Teorian havainnollistaminen tassa

muodossa tuo esille empiirisesti havaitun todellisuuden, etta kiinteiston analysointi pe-

rustuu aina fyysiseen tilaan. Tassa esityksessa sivutaan muitakin ominaisuuksia, mutta

paa-asiassa keskitytaan taman ns. kivijalan lapikaymiseen.
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NYKYKAYTTO JA TALOUS YMPARISTO\OMINAISUUDET

FYYSISET OMINAISUUDET

YLEISRATKAISUT TEKNISET RATKAISUT JAKUNTO

- Tilojen koko ja toimivuus -  Kohteen ika ja kunto
Jaettavuus - Rakennusmateriaalit ja laatu
Tilatehokkuus - Tekninen varustelutaso
Tilaratkaisut - Muuntojoustavuus
Yhteiskdyttotilat - LVIST-jarjestelmat
viliseindt

Kuva 13. Nykytila-analyysin pohjana fyysiset ominaisuudet, pohjautuu kuvaan 12.

Kuitenkin on huomattava, ettéd kiinteistékehitykselle on ominaista laaja-alaisuus, ja se
tarkoittaa, etta kokonaiskuvan muodostamiseksi on syyté aina tarkastella myds fyysisten
ominaisuuksien liséksi muita nékdkantoja. Empiirisesti tutkittaessa monikin kiinteisto-
kauppaa tekeva arvottaa kiinteiston mielikuvien kautta. Jopa ne ihmiset, jotka vaittavat
tekevansa paatokset puhtaasti rationaalisesti, eivéat siihen todennakoisesti pysty. Jos
kiinteistdjen arvostus perustuisi vain faktoihin, joihin mielipiteet eivat vaikuta ei meidan
tarvitsisi nahda, kuulla tai haistaa kiinteistéd. Ymparistbominaisuutena imago on muun
muassa tarkea tekija, mutta miten sen arvottaminen onnistuu markkina-hinnassa, jaa
avoimeksi. On tarkeaa tiedostaa tiedostamattomat, eli aistilliset asiat, jotta ne eivat ai-

heuta viivastyksia, vaarinymmarryksia tai muita ongelmia kiinteistéliiketoiminnassa.

Imago luo mielikuvan, mutta l16ytyyko kiinteistosta konkreettisia asioita vahvistamaan sa-
nomaa? Onko kohteen imago vain mainosmateriaalin varassa, vai voimistetaanko sita
esim. rakentamalla lemmikkiystavalliseen taloon, jokaiseen rappuun markéeteinen kasi-
suihkulla ja vieméardinnilla. Lemmikkiystavallisessa talossa voi olla myos helposti puhdis-
tettavia materiaaleja asunymparistossa, tai huomioidaan ettéd lemmikkien tassujen kyn-

net riko lattiapinnoitetta kayttdmalla kovempaa pinnoitetta lattiassa. Imago vahvistuu
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huomattavasti, jos pystytaan korostamaan yksiloityja, konkreettisia ratkaisuja, mieliku-
vien vahvistamiseksi. Aikaisemmin nykytila-analyysin yhteydessa olisi hyva tuoda teo-
riana nykymielikuva-analyysi (kuva 14), joka kattaa my6s laajemmin kiinteistén ymparis-

ton.

MIELIKUVAT

mm.
-valot

-vari
-muodot
-tuoksut
-danet
-kaiku
-materiaalin

NYKYKAYTTO A TALOUS

tuntu
FYYSISET OMINAISUUDET -tilan tunne
-ahdistus

YLEISRATKAISUT TEKNISET RATKAISUT JAKUNTO

- Tilojen koko ja toimivuus - Kohteen iké ja kunto

- Jaettavuus Rakennusmateriaalit fa laatu
Tilatehokkuus - Tekninen varustelutaso
Tikaratkaisut - Muuntojoustavuus
Yhteiskayttotdat - LVIST-jarjestelmat

- valiseindt

TIEDOSTOMATTOMAT ASIAT

Kuva 14. Nykytila-analyysiin pohjautuen, nykymielikuva-analyysi. Mielikuvat ja tiedostamattomat
asiat ovat osa kiinteiston kokonaiskartoitusta.

Kiinteist66n kannattaa aina tutustua paikan paalld ja kdyda dokumenttien kautta samalla
lapi sijoituskohdetta. Tama tyd kasittelee eri kiinteistoryhmien nakokulmasta fyysisen
kiinteiston kartoittamisen edellytyksia ja vaatimuksia, sekd perehdytdén siihen kuinka
kartoituksen voi toteuttaa. Esimerkeissa lahestytaan kolmen Kkiinteistotyypin kautta ra-
kennuksen fyysistd ympéristoa. Tata ennen kiinteistén ostajan, myyjan tai vuokraajan on
ollut syytd miettia strategia liittyen omaan liiketoimintaansa. Kiinteiston kunnon lapikay-
miseksi on olemassa erilaisia listoja mm. vakuutusyhtididen sivuilla. Riskikartoituslistoilla
vakuutusyhtiét myds pienentavat omaa riskiaan, ja sita kautta niista hyotyy myos kiin-

teistdsijoittaja. (IF vahinkovakuutus Oyj 2018.)

Kiinteistdn fyysisen kartoituksen tarkastuslistat kiinteistotyypittéin

. huoneisto (liite 8)
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. omakotitalo (liite 9)

. likekiinteisto (liite 10), tila joka palvelee yritystoimintaa.

5.1 Kiinteistdon nykytilan kartoitus

Rakennustietosaatio RTS ja Rakennustieto Oy pitavat ylla sdhkodista kortistoa, jonka
kautta voi etsia tietoa kiinteistén nykytilan kartoitukseen. RT-kortistossa on liike- ja pal-
velukiinteiston kuntoarvion tekeminen kuntoarvioijan ndkokulmasta kortti, RT 18-11086
(like- ja palvelukiinteiston kuntoarvio 2012.) Asuinkiinteiston ollessa kyseessa RT 18-
11131 (asuinkiinteiston kuntoarvio 2013) késittelee kuntoarvion tekemista. Kun halutaan
arvioida rakenteiden kayttdikaa ja teknisten osien tilannetta voidaan kayttaa korttia nro
RT 18-10922 (kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot 2008). Kiinteiston ny-
kytilan kartoituksessa, eli kuntoarvion taustana voi olla myos tietomallinnus. Suomessa
tietomallinnus on kuitenkin yha hyvin rajallisesti kaytetty tekniikka, lahinna kustannusten
takia. Tassa tydssa ei kasitella tietomallinnusta, vaikka todennékdisesti tulevaisuudessa

siihen suuntaan kartoituksissa yha enemmissa maarin mennaan.

Jos organisaatiossa ei ole henkil6a, joka pystyy kuntoarvion tekemé&én, on syyta teettda
raportti ulkopuolisella tarkastajalla. Kuntokartoituksen sisalté on hyva sopia kirjallisesti.
Seuraavassa tuodaan esille hieman erilainen kiinteistotietolomake kiinteistdkierrokselle.
Kehitetty Kiinteistotietolomake perustuu hyvin samankaltaisiin perusasioihin kuin RT-kor-

tistossa oleva malli, mutta poikkeaa yksityiskohtien kartoituksen osalta.

5.2 Kiinteistotietolomake

Kiinteistttietolomakkeen (lite 10) kayton mallinnus perustuu siihen, ettd ensin merkitaan
perustiedot kiinteistosté ja sen jalkeen aloitetaan kierros kiinteistossa alhaalta ylospain.
Kierroksen aikana kaydaan tilat [&pi huoltohenkildkunnan ja mahdollisesti kiinteisto-
managerin kanssa. Nain saadaan ns. "hiljainen” tieto eteenpain ja pystytdan huomioi-

maan mahdolliset riskirakenteet seké haastavat kohdat kiinteistonpidossa.

Kiinteistttietolomakkeen tiedoissa LVISA-jarjestelmien osalta kartoituskierroksella tulee
vastaan ilmanvaihtokonehuoneena, lammitys- ja saatokeskuksena, sahktpaakeskuk-

sena tai muina automaatioon liittyvina tiloina, jotka on syyta tarkastaa. Monesti talotek-
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niikka-automaatio ja ilmastointikonehuone ovat kiinteistén katolla, mutta isoissa komp-
lekseissa, kuten kauppakeskuksissa, voivat jarjestelmét olla hyvinkin massiivisia ja mo-
nimutkaisia, eika niilla valttAmatta ole selvia rajapintoja ja ennakoitavia sijainteja, tai niita
on useampi. Tarvittaessa on hyva kayttaa rakennus-, sahko-, automaatio- tai LVI-tarkas-
tajaa. Koko ajan tasapainotellaan sen kanssa, missa laajuudessa kiinteistotietojarjestel-
man tiedot merkitdan jarjestelmaan. Yksityiskohtainen tieto ei kuitenkaan ole ongelma,
jos hankittavan kiinteistotietojarjestelméan hakutoiminnoilla pystyy dataa rajaamaan, nii-
den hakukriteerien mukaan, joita kulloinkin tarvitaan. Valitettavasti kuitenkin, jos kiinteis-
totietojarjestelma on vajavainen informaation skaalauksen osalta, voi olla, ettad kayttaja
ei saa olennaista kuvaa kohteesta, ja siten olemassa olevaa tietoa ei saada hyddynnet-

tya siina maarin kuin olisi tarve.

5.3 Kiinteistdkartoitusraportti

Jos paadymme tilaamaan kiinteistokartoituksen ulkopuoliselta taholta, on syytd maari-
telld jo tilausvaiheessa, etta kiinteistotarkastusraportti toimitetaan sdhkoisend, jolloin tie-
donsiirto Kiinteistotietojarjestelmaan tapahtuu helpommin. Havainnot eri jarjestelmien ti-
lasta on hyva porrastaa asteikolla ja merkita [6ydokset sen mukaan, kuinka Kiireisia toi-
menpiteitd kohde/laite/jarjestelmé vaatii. Havaintoja voidaan selkeyttda varikoodeilla,
joissa punainen tarkoittaa toimenpiteita heti ja keltainen toimenpiteita viiden vuoden si-
sdalla, aina kymmenen vuoden p&ahan. Vihred merkkivari indikoi toimenpiteitéd yli kym-
menen vuoden paasta. Nain raporttia on helppo lukea. RT-kortistossa on raportointimal-

lina kaytetty viisiportaista jarjestelmaa (kuva 15).
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Taulukko 1. Kuntoluokat.

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltekorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1.5 vucden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1.5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 15. RT-kortistosta 16ytyva esimerkki kuntoluokituksesta, viisiportaisella kuntoluokkajaotte-
lulla. RT 18-11131 kortin mallista puuttuu varikoodisto, joka selkeyttaé raporttia. (Asuin-
kiinteistdn kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. 2013).

5.3.1 Asunto-osakeyhtion huoneisto

Koska taloyhtié maarad remontit asunto-osakeyhtion yhteisissa tiloissa, yksittdisen huo-
neiston kohdalla sijoittajan vaikutusmahdollisuudet taloyhtion fyysiseen tilaan ovat hyvin
rajoittuneita (Pujals 2015). Ostamalla osakkeen asunto-osakeyhtitsta ostaja saa asu-
misoikeuden huoneistoon. Yhteisissa tiloissa kiinteiston suurinta valtaa kayttaa yhtioko-
kous, joka valitsee keskuudestaan hallituksen, joka toimii luottamustoimena. Hallitus
palkkaa is&dnnditsijan hoitamaan as.oy:n asioita. Suuremmista linjauksista yhtiossa pééat-
téda yhtibkokous. Hallitus pyytaa yhtiokokouksessa lupaa taloyhtion osakkailta urakan
aloittamiseksi. Taloyhtion urakat voivat koskea mm. LVIS-saneerausta, vesikatto-, julki-
sivu-, parveke-, ikkunaremonttia tai hissin/hissien uudistamista seka rakentamista.
Edella esitetyt urakat ovat taloudellisesti isoimpia. Sijoittajan on syyta perehtya yhtion

tilaan, jotta on mahdollista huomioida kustannukset tuottoa laskiessa.

Huoneistokohtaiset remontit osakkeenomistaja voi tehda itse, mutta osakkeenomistaja
ei saa tehda mink&aanlaisia korjaustoimenpiteitd ilman hallituksen lupaa, jos tarkoitus on
rikkoa rakenteita. Aina ennen rakenteiden purkamista pitaa tilassa tehda asbestikartoi-
tus. Valtioneuvoston asetus asbestityon turvallisuudesta kay lapi asbestikartoitukseen
liittyvia asioita. On my6s mahdollista, ettd taloyhtio asettaa ulkopuolisen valvojan huo-
neistourakan ajaksi, ja sen maksaa osakas. Kunnossapitovastuut selvidvat vastuunjako-

taulukosta, joka perustuu lain linjauksiin siitd, kenella on vastuu mistakin huoneiston
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osasta, kuten aikaisemmin mainittu. Lisatietoja asetuksista ja maarayksista voi etsia osa-
keyhtitlaista. (Osakeyhtidlaki 2006).

5.3.2 Omakotitalo

Remonttien, peruskorjauksen ja tai perusparannuksen osalta omakotitalon fyysisen kar-
toituksen yhteydessa sijoittajalla on paljon laajemmat mahdollisuudet vaikuttaa kokonai-
suuteen, l&ahinna rajoitteena téassékin ovat lait ja asetukset. Tontin kaavasta selviaa ra-
kennusoikeus ja muut maanhallintaan liittyvat asiat. Ymparistoministerion sivuilta saa
perustietoa maankaytosta ja rakentamisesta (Ymparistoministerié 2015). Lisatietoja ra-
kentamisesta ja rakennusluvista on saatavilla siitd kunnasta, joissa tontti sijaitsee raken-
nusvalvonnan kautta. Monilla kaupungeilla ja kunnilla on omia portaaleja verkossa liit-
tyen kaavoitukseen ja piirustuksiin. Omakotitalon kaikki rakenteet kuuluvat omistajan
vastuulle tonttiliittyman jalkeen. Rakennuttamisvaiheessa on tehty mm. sahkotarkastus-
poytakirja, iimanvaihdon tarkastuspoytakirja (puhdistus ja séaatd), (suositus 10 vuoden
valein), kayttovesi- ja viemaritdiden tydnjohtajan tarkastuspoytakirja seka lopputarkas-
tuspoytakirjat ja tarkastusasiakirjan yhteenvetolomakkeet. Maankaytto- ja rakennus-
laissa on tarkempaa tietoa asiakirjoista ja maarayksistd (Maankaytto- ja rakennuslaki

1999.) Ostovaiheessa on syyta perehtya naihin tarkastusasiakirjoihin.

Arvonnousun ennustaminen omakotitalon kohdalla on aivan yhta vaikeaa kuin pienem-
missékin kohteissa. Omakotikiinteistdon arvon nousuun voi mahdollisesti jossain maarin
vaikuttaa, jos saa teknologian saastopotentiaalin siirrettyd myyntihintaa. Esim. asennettu
maalampopumppu laskee sdhkonkulutusta ja aurinkopaneelit ja aurinkokerain tuottavat
ilmaista energiaa. Sama merkitys voi olla tuulivoimalaitoksella, jos sopiva ostaja l6ytyy.
Ymparistoystavallisyys voi olla myds yksi myyntivaltti tai erottautumiskeino. Nama toi-
menpiteet ovat kuitenkin suhteellisen epavarmoja kiinteistén arvonnousua ajatellen. Jos
kuitenkin kyseessa on loma-asunto, mahdollista on, ettd vuokraamalla kohdetta eteen-
pain, silloin kun kohde ei ole omassa kaytdssa, saa vuokranmaksupotentiaalia muka-
vasti parannettua. Nykyaan moni loma-asunnon vuokraaja haluaa kiinteistdn sijaitsevan
vuokraajalle optimaalisella sijainnilla, oli kyse sitten vesiston laheisyydesta tai hiihtorin-
teiden kavelyetaisyydesta. Jos lomaa menndén viettdmaan maaseudulle, halutaan olla
paljon ulkona, yleensa. Loma-asunnon pitédé olla siksi varusteltu astianpesukoneella,

saunalla, pyykinpesukoneella ja ehké jopa mahdollisesti uima-altaalla, tai vahintdéan po-
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reammeella. Loma-asuntojen kohdalla varustelutaso on noussut ja voi osoittautua vuok-
raamisen esteeksi, jos huoneiston taso ei ole tietynlaiseen elamantyyliin sopiva. Margi-

naalisena on tietenkin vastavoimana ekologinen matkailu.

5.3.3 Liikekiinteisto

Jos tarkastelemme liikekiinteiston kohdalla kayttétarkoituksen muutosta, se voi olla rat-
kaisu sijoituksen tuoton parantamiseksi. Kiinteistolle on rakennusluvassa maaritelty kayt-
totarkoitus. Kayttotarkoituksen muutos on luvanvaraista ja luvan hakijan on syyta olla
yhteydessa kunnan/kaupungin rakennusvalvontaan. Kiinteistolla sijaitsevien rakennus-
ten kartoitus on syyta tehda kuntokatselmuksena. Jos kuntokatselmuksessa loytyy on-
gelmarakenteita, on syyta selvittda kuntotutkimuksella tarkemmin kiinteiston tilanne. Kat-
selmuksessa rakennus, LVI ja sdhkd asiantuntijat kdyvat kukin oman osa-alueensa lapi
ja tekevat havainnoista raportin. Jos raporttiin on kirjattu mahdollisia riskirakenteita, tai
jo havaittua ongelmia, niin niiden osalta on syyta tehda, jo aikaisemmin mainittu, kunto-
tutkimus. Kuntotutkimuksessa ainetta ja rakenteita rikkomalla saadaan lisatietoa ongel-

masta.

PTS-suunnittelu ja elinkaarimalli ovat yha enemman itsestaanselvio liikekiinteistdpuo-
lella. Talla hetkella asunto-osakeyhtid lainsdddanndssa on pakollinen 5-vuotissuunni-
telma, mutta sen muotoa ei ole tarkennettu. Yleisesti keskustellaan alalla siita, pitaisiko
kunnossapitosuunnitelma ulottaa vahintaan 10 -vuoden paahan tai jopa tehda koko elin-
kaaren kattava kartoitus. Kiinteistosijoittamisen puolella elinkaarimalli on ollut kayt6sséa
jo pitempaan. Vuonna 2008-2009 luotiin Suomeen kansallisessa kehityshankkeessa ta-
lon- ja infrarakentamisen elinkaarimalli rakennusteollisuuden avustuksella. Riskin pie-
nentamiseksi kiinteistosijoittajat ovat ottaneet elinkaarimallin kayttoon jo aikaisemmin
saavuttaakseen sijoituksen ennustettavuutta. Elinkaarimallissa lapikdydaan kiinteistén
elinkaari ns. kehdosta hautaan, eli rakentamisesta purkuun asti. TAssd kysymyksessa
on siis riskien ennakoiminen ja sitd kautta taloudellinen, seké& rakenteellinen ennustetta-

vuus. (Tuovinen 8/2017; Rakennusteollisuus 2009).

Kiinteiston elinkaaren arvoketju on seuraavanlainen (Levainen 2013: 99):

. maan hankinta
. kaavoitus ja kehittdminen

. markkinointi
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. rakennussuunnittelu
o rakennuttaminen

o rahoitus

. rakentaminen

o toimitilapalvelut

o yllapito ja huolto

o luopuminen.

Elinkaarimalli ei vahenna ulkopuolisten muuttujien vaikutusta riskinottoon, vaan indikoi
ainoastaan sisdisia muuttujia jo kaytdssa olevassa kiinteistdossé, kuten rakenneosien ja
tekniikan kestavyytta seka nostaa tarkasteluun riskirakenteet. Valitettavasti kaikkiin ul-
koisiin tekijoihin kiinteistokehittaja ei voi varautua, eika niitd voi ennustaa, koska jo ole-
massaolevankin kiinteistokannan nykytilan kartoittaminen on ty6lasta, mutta konkreet-
tista ja siten suhteellisen hyvin ennustettavaa. Kayttévaiheessa on hyva huomioida mm.
kayton hiilijalanjalki, energiakulutus, pohjateho ja sisdympariston kayttajamielipiteet.
Hankevaiheessa, kun suunnitellaan uutta kiinteistdd, on syytd huomioida E-lukutavoit-
teet, elinkaaren hiilijalanjalki, elinkaarikustannusten laskenta ja sisailmaluokka, jonka

mukaan kiinteistd halutaan rakentaa, sekd muuntojoustavuus.

Arvonnousun ennustaminen on haastavaa, ja jos mikddn muu ei ole varmaa, niin ainakin
se, etta kiinteistdjen hinnat vaihtelevat. Liikekiinteistopuolella vetovoimatekijéksi voi kui-
tenkin nousta esimerkiksi ymparistoystavallisyys, nollaenergia rakentaminen, tiettyjen
materiaalien kayttd tai muu Kilpailijoista erottuva tekija. Tasta hyva esimerkki on toimis-
torakennus Amsterdamissa The Edge, joka on maailman ymparist6a saastavin raken-
nus. Vetovoimatekijana toimivat siis tekniset ominaisuudet, jotka tuovat kiinteistolle lisa-

arvoa (Edge Amsterdam 2018).

Lisa-arvotekijoistad hyva kiinteistotietojarjestelman olemassaolo summaa kuitenkin kaikki

tdssa tydssa esille tulleet asiat, seka paljon enemman, ja toimii kasikassarana kaikille

sidosryhmille antaen parhaat lI&htokohdat kiinteistojohtamiselle.

6 Pohdinta

Oli sitten kyseessa urakan laskeminen tai taseen arvon ilmoittaminen, pitaisi kiinteisto-

tietojarjestelman vastata naihin kysymyksiin. Tassé opinnaytetydssa esitetyt havainnot
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ovat hyvin rajallisia, mutta tukevat tdhan mennessa esitettyja tutkimuksia. Jatkotutki-
musta voisi paljonkin syventaa ja laajentaa poikkitieteellisesti. Erityisen mielenkiintoinen
kentta, jota voisi tutkia, on nykymielikuva-analyysi, jota kehiteltiin nykytila-analyysin laa-

jemmaksi versioksi.

Kiinteistbkartoitusten tekeminen ja huoneistokohtaisten tarkastuslistojen luominen toi-
vottavasti muuttuvat yhd enemman automatisoiduksi toiminnaksi. Automaation ja kiin-
teistéliiketoiminnan kehittdminen avaa huikean potentiaalin tutkijoille seka kiinteistoliike-
toiminnan parissa tyoskenteleville ihmisille. Automaation erds mielenkiintoinen nako-
kulma liittyy tilojen muuntojoustavuuteen ja yksildllisyyteen. Muuntojoustavuus luo uusia
mahdollisuuksia kayttdjanakokulmasta. On myds mahdollista, ettd muuntojoustavuus
muuttaa koko kiinteistéliiketoiminnan suuntaa. Tulevaisuudessa kaavoitus ja lainsdéa-
dant6 antavat mahdollisuuden kayttaa tekniikkaa sek& uusia innovaatioita vapaammin

kiinteistoliiketoiminnassa.

Kiinteistttietojarjestelman lisdarvo kumuloituu tiedon ajantasaisuudella ja kokonaisuu-
tena tietohallinnan helpottumisena, kaikkien sidosryhmien kannalta. Tiedonsaanti moni-
puolistuu tehostaen mahdollisesti viestintdd. Raporttien ja analyysien tekeminen par-

haimmillaan automatisoituu ja tydtavat systematisoituvat.

Lisdarvoa saavutetaan hyvalla tiedon saavutettavuudella. Saavutettavuus korostuu kay-
tettévyytena ja nakyy kayttajalle muun muassa laiteriippumattomana kayttona. Lisdarvon
perustana on tietoturvan mahdollistaminen, oli sitten kyseessa langaton tai langallinen

tietoliikenneyhteys.
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Mallilaskelma 25 m? parketti

Liite 1

mallilaskalma

lattian uusiminen 25 m2 parketti, lautaparketti 15 mm, tammi 1-sauvainen

Liite 2

materiaalikustannus tydkustannus lis3kerroin ALV 0%
talo 2000 |3hde nimike madrd yks €fyks. £/yks. 1,3 €fyks. £
rakennusosat
132 KOR 5. 68  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 25 m2 712 13 712 2314
132 KORs. 89  purku, muovimaton limajdteen poisto hiomalla, kuiva tila 25 m2 323 13 3,23 104575
132 KORs. 73 tasofusk3sittely, k3sin levitt3malld, betonilattia 25 m2 17,33 546 13 2273 740,675
132 ROK 5. 201 parkettityd, [autaparketti 15 mm. tammi, 1-sauvainen 25 m2 38,07 636 13 4443 14435975
132 ROK s. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 25 m2 1,05 2,87 13 3,92 1274
132 tilaosat, tilapinnat 2648 425
hanketehtdvat
34 KORs.92 twydmaarekniikka, huoneistoremontit (1kk) lerd 55E4 13 G584 725,92
tydmaapalvelut
341 KORS5.91 jatekustannukset, sekajite 1erd 30,8 1 30.8 30,8
Tydmaakalusto
342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1 erd &0 13 (1] 78
tydmaatehtavat, hanketehtdvat, tydmaakalusto yhi. 1105,72

Kaikki yhteensa

3754,145




Liite 3

Mallilaskelma 25 m? laminaatti

mallilaskelma 1.1

lattian uusiminen 25 m2 laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm
materiaalikustannus  tyokustannus lisdakerroin ALV 0%

talo 2000 l3hde nimike maara yks €/yks. €/yks. 1,3 €/yks. €

rakennusosat

132 KOR's. 69  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 25 m2 7,12 1,3 7,12 231,4

132 KOR's. 69  purku, muovimaton liimajateen poisto hiomalla, kuiva tila 25 m2 3,23 1,3 3,23 104,975

132 KORs. 73 tasoituskasittely, kdsin levittamalla, betonilattia 25 m2 17,33 546 1,3 22,79 740,675

132 ROK's. 201 laminaattityd, 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm 25 m2 18,32 57 1,3 24,02 780,65

132 ROK's. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 25 m2 1,05 2,87 1,3 3,92 127,4

132 tilaosat, tilapinnat 1985,1
hanketehtavat

34 KORs.92 tydmaatekniikka, huoneistoremontit (1kk) 1erd 558,4 1,3 558,4 725,92

tydmaapalvelut

341 KORS.91 jatekustannukset, sekajate 1erd 301,8 1 301,8 301,8
Ty6maakalusto

342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1 erd 60 1,3 60 78
tydmaatehtdvat, hanketehtavat, tydmaakalusto yht. 1105,72

Kaikki yhteensa 3090,82




Mallilaskelma 100 m? parketti

mallilaskelma 2

lattian uusiminen 100 m2 parketti, lautaparketti 15 mm, tammi 1-sauvainen

Liite 4

materiaalikustannus  tyokustannus lisdkerroin ALV 0%

talo 2000 ldhde nimike maard yks €/yks. €/yks. 1,3 €/yks. €

rakennusosat

132 KOR's.69  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 100 m2 7,12 1,3 712 925,6

132 KORs.69  purku, muovimaton liimajdteen poisto hiomalla, kuiva tila 100 m3 3,23 1,3 3,23 419,9

132 KOR's. 73 tasoituskasittely, kdsin levittdmalla, betonilattia 100 m5 17,33 546 1,3 22,79 2962,7

132 ROK's. 201 parkettityd, lautaparketti 15 mm. tammi, 1-sauvainen 100 m6 38,07 6,36 1,3 44,43 5775,9

132 ROK's. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 100 jm 1,05 2,87 1,3 3,92 509,6

132 tilaosat, tilapinnat 10593,7
hanketehtavat

34 KORs. 92 tyomaatekniikka, huoneistoremontit (1kk) 1era 558,4 1,3 558,4 725,92

tydbmaapalvelut

341 KORS.91 jatekustannukset, sekajate 1erd 301,8 1 301,8 301,8
Tyomaakalusto

342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1era 60 1,3 60 78
tydmaatehtavat, hanketehtdvat, tydmaakalusto yht. 1105,72
Kaikki yhteensa 11699,42
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Mallilaskelma 100 m? laminaatti

mallilaskelma 2.1

lattian uusiminen 100 m2 laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm
materiaalikustannus  tyokustannus lisdkerroin ALV 0%

talo 2000 lihde nimike maarad yks €/yks. €/yks. 1,3 €/yks. €
rakennusosat
132 KOR's. 69  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 100 m2 7,12 13 7,12 925,6
132 KORs. 69  purku, muovimaton liimajateen poisto hiomalla, kuiva tila 100 m2 323 1,3 3,23 419,9
132 KORs. 73 tasoituskasittely, kasin levittamallg, betonilattia 100 m2 17,33 546 1,3 22,79 2962,7
132 ROK's. 201 laminaattityd, 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm 100 m2 18,32 57 13 2402 31226
132 ROK's. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 100 m2 1,05 2,87 13 392 509,6
132 tilaosat, tilapinnat 7940,4
hanketehtavat
34 KORs.92 tyomaatekniikka, huoneistoremontit (1kk) 1era 558,4 1,3 558,4 725,92
tyémaapalvelut
341 KORS.91 jatekustannukset, sekajate 1era 301,8 1 3018 301,8
Tyomaakalusto
342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1era 60 1,3 60 78
tyomaatehtdvat, hanketehtdvat, tydmaakalusto yht. 1105,72

Kaikki yhteensa 9046,12
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Mallilaskelma 300 m? parketti

mallilaskelma 3

lattian uusiminen 300 m2 parketti, lautaparketti 15 mm, tammi 1-sauvainen
materiaalikustannus  tyokustannus lisdkerroin ALV 0%

talo 2000 lidhde nimike mé&ard yks €/yks. €/yks. 1,3 €/yks. €

rakennusosat

132 KOR's. 69  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 300 m2 7,12 1,3 7,12 2776,8

132 KOR's. 69  purku, muovimaton liimajateen poisto hiomalla, kuiva tila 300 m2 3,23 1,3 3,23 1259,7

132 KORs. 73  tasoituskasittely, kdsin levittamalla, betonilattia 300 m2 17,33 546 1,3 22,79 8888,1

132 ROK's. 201 parkettityd, lautaparketti 15 mm. tammi, 1-sauvainen 300 m2 38,07 6,36 1,3 44,43 17327,7

132 ROK's. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 300 m2 1,05 2,87 1,3 3,92 1528,8

132 tilaosat, tilapinnat 31781,1
hanketehtavat

34 KORs.92 tyomaatekniikka, huoneistoremontit (1kk) 1erd 558,4 1,3 558,4 725,92

tyomaapalvelut

341 KORS.91 jatekustannukset, sekajate 1erd 301,8 1 301,8 301,8
Tyomaakalusto

342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1erd 60 1,3 60 78
tyomaatehtdvat, hanketehtdvat, tydmaakalusto yht. 1105,72

Kaikki yhteensa 32886,82
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Mallilaskelma 300 m? laminaatti

mallilaskelma 3.1

lattian uusiminen 300 m2 laminaatti 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm
materiaalikustannus  ty6kustannus lisdkerroin ALV 0%

talo 2000 lshde nimike méaara yks €/yks. €/yks. 1,3 €/yks. €
rakennusosat
132 KOR's. 69  Purku, muovimaton purku, kuiva tila 300 m2 7,12 13 7,12 2776,8
132 KOR's. 69  purku, muovimaton liimajateen poisto hiomalla, kuiva tila 300 m2 3,23 1,3 3,23 1259,7
300
132 KOR's. 73 tasoituskasittely, kasin levittamalld, betonilattia 300 m2 17,33 546 1,3 22,79 8888,1
132 ROK's. 201 laminaattity, 7 mm, 7 x 193 x 1282 mm 300 m2 18,32 57 1,3 24,02 9367,8
300
132 ROK's. 207 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 300 m2 1,05 2,87 13 392 1528,8
132 tilaosat, tilapinnat 23821,2
hanketehtavat
34 KORs.92  tydmaatekniikka, huoneistoremontit (1kk) 1erd 558,4 1,3 5584 725,92
tyomaapalvelut
341 KORS.91 jatekustannukset, sekajate 1erd 301,8 1 301,8 301,8
Tyomaakalusto
342 Materiaalien ja kaluston rahdit/kuorma 1era 60 1,3 60 78
tydmaatehtavat, hanketehtavat, tydmaakalusto yht. 1105,72

Kaikki yhteensa 24926,92
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Kiinteistokartoitusraportti huoneisto

Kohteen nykytila-analyysiin pohjautuva fyysisten ominaisuuksien tarkastuslista
Huoneisto

Keittio
kalusteidenpinnat, ulkonako, seka kaappien kunto ja saranat
kodinkoneiden ika ja kunto, vaihdettavat
ilmanvaihto painovoimainen - koneellinen miten ja mihin kytketty
astianpesukoneen vuoto-allas ja kytkentd oikein ja paikallaan

Kylpyhuone
lammitys ja sen muoto, lattialammitys vesikierto /sahké
vedeneristys, laattojen alla (max. vuodesta 1998) tai muovimaton muodossa.
Tarkasta kaadot ja muovimaton kunto
silikonisaumausten tila, onko massa yha elastista ja siina ei saa nakya tummentumia
laatoituksen ja saumauksen kunto, kumpienkin pitaisi olla ehjat
ilmanvaihto, venttiilin toimivuus ja veto hormistoon pain
haju voi indikoida tukkeentuneesta viemarista, tai homevauriosta
Pyykinpesukoneen paikka, onko asennus mahdollinen ja tulo-, seka poisto 16ytyvat.
Saunassa panelien kunto, lauteiden asennus ja kiukaan vm.
Yleiskuva
Vastaako tila kohderyhmé&a, muuntojoustavuus (esim. kk, 2 h -> tupakeittio, 1 h)
Yleiskuva, pinnat: lattiat, katto ja seinat, ovet
Tuloilmaventtiilien toimivuus (suositellaan puhdistusta ja saatéa 10-vuoden vélein)
Sahkoasennusten laatu ja kytkimien, seka pistorasioiden kunto ja maara
ikkunat, onko maalipinta siisti ja kehykset vaantymattomat
parveke, maalipinnan kunto, raudoitusten nakymattomyys
paloturvallisuus, 1 palovaroitin/60 m2
Kiinteisto
Sailytystilojen kunto ja koko, seké niiden sijainti
Autopaikka, vuokraus tai osto onko mahdollinen
Ulkoiluvalinevaraston sijainti, koko ja saavutettavuus
Remonttitarpeet, tutustu isdnnoitsijantodistukseen ja jututa hallituksen pj.
Sauna
pesutupa
kuivaushuone
yleisratkaisut
tilojen koko m2
- rakennus/rakennukset
- tontti
- tontin muoto (neli6, pitkdnomainen)
- maa muoto ja laatu (kallio, hiekka, vetinen, pohjavesi-alue,tasainen,rinne)
- tie, tien kunto ja pituus, mahdollinen rasite
rakennusten maara
rakennusvuosi
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peruskorjaus
laajennus- ja muutostyot
rakennuksen kunto (0 - 5)

0 purkukuntoinen

1 rakenteellisia korjauksia

2 huoltokorjauksia

3 ei korjauksia
kaavamuoto

- asemakaava/yleiskaava

- ranta-alue kaavoitus
rakennusoikeutta kdyttamatta m2
jaettavuus

- mahdollisuus jakaa irtoseinilla

- mahdollisuus purkaa seinia
tilaratkaisut

- omat sisdankaynnit/erilliset
yhteiskayttotilat

- WC

- pukuhuone

- uima-allas

- porrashuoneet

- rappukaytava

- sauna

- pesula(t)

- varasto(t)

- kuivaushuone(et)

- autohalli/talli

- muuntamo

- teletila

- sahkokeskus

- kuntosali/harrastetila

- hissi(t)

- vaestonsuoja
valiseinat

- materiaali ja paksuus

- muokattavuus

- daneneristavyys

tekniset ratkaisut ja kunto

kohteen ika
yleiskunto O - 3 asteikolla (0 puretaan <-----> 3 tdydellinen)

0 kaikki uusittava

1 kokonaisuuksia uusittava

2 huoltokorjauksia

3 ei korjauksia
rakennusmateriaalit ja laatu, runko
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3(3)
- puu
- betoni
- metalli
tekninen varustelutaso rakennusvuosi/peruskorjaus
(lampo, vesi, ilmastointi, sdhko, tele, automaatio = LVISTA)
L
\Y
I
S
T
A
muuntojoustavuus
valiseinien siirrettdavyys, kantavat seinat
LVISTA-jarjestelmat
- viemariliitdnnat wc/keittio
L \Y | S T A

korjaukset
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Kiinteistokartoitusraportti omakotitalo

Kohteen nykytila-analyysiin pohjautuva fyysisten ominaisuuksien tarkastuslista
omakotitalo

keittio
kalusteidenpinnat, ulkonako, seka kaappien kunto ja saranat
kodinkoneiden ika ja kunto, vaihdettavat
ilmanvaihto painovoimainen - koneellinen miten ja mihin kytketty
astianpesukoneen vuoto-allas ja kytkenta oikein ja paikallaan
kylpyhuone
lammitys ja sen muoto, lattilammitys vesikierto /sahko

vedeneristys, laattojen alla (max. vuodesta 1998) tai muovimaton muodossa, tarkasta saumat.

Tarkasta kaadot, eli lattian pitada viettaa kaivoihin pain ettei se jaa pinnalle |atakoiksi

silikonisaumausten tila, onko massa yha elastista ja siina ei saa ndkya tummentumia

laatoituksen ja saumauksen kunto, kumpienkin pitaisi olla ehjat

ilmanvaihto, venttiilin toimivuus ja veto hormistoon pain

haju voi indikoida tukkeentuneesta viemarista, tai homevauriosta

Pyykinpesukoneen paikka, onko asennus mahdollinen ja tulo-, seka poisto 16ytyvat.

Saunassa panelien kunto, lauteiden asennus ja kiukaan vm.
Yleiskuva

Vastaako tila kohderyhmaa, muuntojoustavuus (esim. kk, 2 h -> tupakeittio, 1 h)

Yleiskuva, pinnat: lattiat, katto ja seinat

IImanvaihto (suositellaan puhdistusta ja sdat6a 10-vuoden valein)

Sahkodasennusten laatu ja kytkimien, seka pistorasioiden kunto ja maara

ikkunat, onko maalipinta siisti ja kehykset vaantymattomat

parveke, maalipinnan kunto, raudoitusten nakymattomyys

paloturvallisuus, 1 palovaroitin/60 m2

Sailytystilojen kunto ja koko, seké niiden sijainti

Autopaikka, autotalli

Ulkoiluvalinevaraston sijainti, koko ja saavutettavuus

tie, kunto ja pituus, rasite

sijaitseeko kiinteisto vesiston lahelld, onko kunnalla rajoituksia ranta-tontille
Materiaalit ja varustus

ovet ja ikkunat saranat, maalipinnat ja pokat, venttiilit

kellarissa haju, tummat laikat ja home voivat indikoida kosteusongelmasta

sokkeleiden pinnoite, patolevyt ja pihan kaadot poispdin sokkelista

Salaojat, niiden kunto ja tarkastuskaivojen tila

alapohja, kunnollinen tuuletus. Kostea materiaali altistaa homevaurioille

ylapohja, kunnollinen tuuletus ja ldammaodneristys.

Vesikatto, onko katto tiivis ja lapiviennit oikein tehty. Tiili ja peltikatteen aluskate.
Remonttitarpeet

LV vesi- ja viemariputket kestavat laskennallisesti max. 50-vuotta valurautaisina

S yli 40-vuotta vanhat sahkojarjestelmat pitaisi uusia

| ilmastoinnin sdatéa ja nuohousta suositellaan joka 10-vuosi vahintaan

Hormiston kunto, onko valtuutettu nuohooja nuohonnut hormit saannollisesti
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Pitaako tilassa tehda pohjaratkaisumuutoksia, kantavat rakenteet?

paloturvallisuuden takia toisesta kerroksesta pitaa olla tikkaat alas.

Paadseeko katolle kiinteilla tikkailla, onko katolla kavelysillat nuohoojaa ja yllapitoa varten
missa kunnossa on rannit ja sydksytorvet, onko sadevedet johdettu suljettuun jarjestelmaan
Pitdako pihassa tehda maansiirtotoita
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Kiinteistokartoitusraportti liiketila
Kohteen nykytila-analyysiin pohjautuva fyysisten ominaisuuksien tarkastuslista
Liikekiinteisto

Kayttotarkoitus
Asuinrakennus
Vapaa-ajan asuinrakennus
Liikerakennus
Toimistorakennus
Liikenteen rakennukset
Hoitoalan rakennukset
kokoontumisrakennukset
Opetusrakennukset
Teollisuusrakennukset
Varastorakennukset
Palo- ja pelastustoimen rakennukset
Maatalousrakennukset
Muut rakennukset

Yleisratkaisut
tilojen koko m2
- rakennus/rakennukset
- tontti
- tontin muoto (nelid, pitkdnomainen)
- maa muoto ja laatu
(kallio, hiekka, vetinen, pohjavesi-alue, tasainen, rinne)
- tie, tien kunto ja pituus, mahdollinen rasite
rakennusten maara
rakennusvuosi
peruskorjaus
laajennus- ja muutostyot
rakennuksen kunto (0 - 5)
0 purkukuntoinen
1 rakenteellisia korjauksia
2 huoltokorjauksia
3 ei korjauksia
yhteistilat
Sopivuus nykyiseen toimintaan
tilakohtaiset tilat
- varastot
- toimistot
- ravintola
- teollisuus, mika teollisuus
- kylmiot
- lastauslaituri



Liite 10
2(3)

kaavamuoto

- asemakaava/yleiskaava

- ranta-alue kaavoitus
rakennusoikeutta kdyttamatta m2
jaettavuus

- mahdollisuus jakaa irtoseinilla

- mahdollisuus purkaa seinia
tilatehokkuus m2/hl6. €/htv €/tyopiste
tilaratkaisut

- omat sisdankaynnit/erilliset
yhteiskayttotilat

-wc

- pukuhuone

- uima-allas

- porrashuoneet

-aula

- sauna

- pesula(t)

- varasto(t)

- kuivaushuone(et)

- autohalli/talli

- muuntamo

- teletila

- sahkokeskus

- kuntosali

- hissi(t)

- ravintola

- autohalli/talli

- vaestonsuoja
valiseinat

- materiaali ja paksuus

- muokattavuus

- daneneristavyys

tekniset ratkaisut ja kunto

kohteen kunto
kohteen ika
yleiskunto O - 3 asteikolla (O puretaan <-----> 3 taydelli-
nen) (mahdollinen salkutus)

0 kaikki uusittava

1 kokonaisuuksia uusittava

2 huoltokorjauksia

3 ei korjauksia
rakennusmateriaalit ja laatu

- puu

- betoni

- metalli
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tekninen varustelutaso rakennusvuosi/peruskorjaus
(Iampo, vesi, ilmastointi, sahko, tele, automaatio = LVISTA)

L
Vv
I

S
T

A
muuntojoustavuus

valiseinien siirrettavyys, kantavat seinat
LVISTA-jarjestelmat

- viemariliitdannat wc/keittio

korjaukset

> 4 n - << -

Liiketilakohtaisia huomioita

keittio
kalusteidenpinnat, ulkonako, seka kaappien kunto ja saranat
kodinkoneiden ika ja kunto, vaihdettavat
ilmanvaihto painovoimainen - koneellinen miten ja mihin kytketty
astianpesukoneen vuoto-allas ja kytkenta oikein ja paikallaan
Valaistus

kylpyhuone
[ammitys ja sen muoto, lattilimmitys vesikierto /sdhko
vedeneristys, laattojen alla (max. vuodesta 1998) tai muovimaton muodossa.
Tarkasta muovimaton saumat ja lattian kaadot
silikonisaumat, massa elastista nakyyko tummentumia
laatoituksen ja saumauksen kunto, kumpienkin pitaisi olla ehjat
ilmanvaihto, venttiilin toimivuus ja veto hormistoon pdin
haju voi indikoida tukkeentuneesta viemadrista, tai homevauriosta
Ppk paikka, onko asennus mahdollinen ja tulo-, seka poisto [6ytyvat.
Saunassa panelien kunto, lauteiden asennus ja kiukaan vm.

Yleiskuva
Kohderyhma, muuntojoustavuus (esim. kk, 2 h -> tupakeittio, 1 h)
Yleiskuva, pinnat: lattiat, katto ja seinat, ovet
Tuloilmaventtiilien toimivuus (suositus puhdistaa ja sdatda 10-vuoden vélein)
Sahkbdasennusten laatu ja kytkimien, seka pistorasioiden kunto ja maara
ikkunat, onko maalipinta siisti ja kehykset vaantymattomat
terassi/parveke, maalipinnan kunto, raudoitusten nakymattomyys
paloturvallisuus, 1 palovaroitin/60 m2
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KIINTEISTOTIETOLOMAKE

KIINTEISTON OSOITE

Kiinteistdén nimi

PAIKALLA

kiinteistopaallikko

kiinteistonhuoltaja

KUINKA MONTA RAKENNU

STA

RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS

KERROKSET kellari: maan. Paal. kerrokset:
PINTA-ALAT m?2 bm3
RAKENNUSVUOSI
KORJAUSTARVE |syy
MATERIAALIT runko betoni/tiili/puu
julkisivu tiili/betoni/puu
vesikatto huopa/pelti/tiili
ikkunat alkuper/uusittu
ovet alkuper/uusittu
TEKNIIKKA
LV
I\ suodattimet / a
uusittu/alkuperadinen
jaghdytys
S alkuperainen/korjattu
valaistus
muuntaja
A toimittaja
KELLARIKERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
lilkuntasaumat
KERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
HISSIT
ROSKATILA
PIHA
ERITYISTILAT UIMA-ALLAS
KYLMIOT
LAMPOKUVAUS TARVE

ASBESTIKARTOITUS

RISKIRAKENTEET




Kiinteistotietolomake 1A

KIINTEISTON OSOITE
Kiinteiston nimi
PAIKALLA

kiinteistopaallikko
kiinteistonhoitaja

KUINKA MONTA RAKENNUSTA
RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS

KERROKSET

PINTA-ALAT
RAKENNUSVUOSI

MATERIAALIT

TEKNIIKKA
Lv
I\

A

KELLARIKERROKSET
(materiaalit)

KERROKSET
(materiaalit)

HISSIT
ROSKATILA
PIHA
ERITYISTILAT

LAMPOKUVAUS TARVE

ASBESTIKARTOITUS
RISKIRAKENTEET

sahkopaakeskus
kuntosali

Liite 12

1
liiketila, tsto.
kellari: maan. Paal. kerrokset:
3 6
m2 bm3
1983
KORJAUSTARVE
runko betoni -
julkisivu tiili/puu lautojen kiinnitys
vesikatto huopa/singeli/pelti pelti pinnoitus, maalaus
lasikatto terassi uusiminen, korjaaminen
ikkunat alkuper/uusittu haristunut
ovet alkuper/uusittu haristunut

suodattimet / a
uusittu/alkuperadinen
jaahdytys

alkuperainen/korjattu
valaistus

muuntaja

toimittaja

lattia

seinat

katto
lilkuntasaumat

lattia
seinat
katto
kone

UIMA-ALLAS
KYLMIOT

pumppaamot, rasvanerotus, 6ljynerotuskaivot

nuohous ja saato 2017

uusittu 2004

kanttikavavat -> pyorok.?

fidelix 2004

betoni
betoni
betoni

matto ja 30 x 30

automaatio
on
kaupoilla

10-vuoden sis. Uusiminen

10-vuoden sis. Uusiminen

paikkauksia
paikkauksia
paikkauksia
paikkauksia

koneisto uusittava
vastuullinen jatteidenkasittely
kamera kaupan eteen?
kayttéon ja saunan korjaus?

syyta tehda
kattoikkunat, LV

ok



Kiinteistotietolomake 1B

KIINTEISTON OSOITE -
Kiinteiston nimi
PAIKALLA kiinteistopaallikko

kiinteistonhoitaja

KUINKA MONTA RAKENNUSTA
RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS

KERROKSET kellari:
PINTA-ALAT
RAKENNUSVUOSI 19837
MATERIAALIT runko
julkisivu
vesikatto
ikkunat
ovet
TEKNIKKA
Lv
vV suodattimet / a
uusittu/alkuperéinen
jaahdytys
S alkuperainen/korjattu
valaistus
muuntaja
A toimittaja
KELLARIKERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
liilkuntasaumat
putkikanaali
KERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
HISSIT
ROSKATILA homeinen seina
PIHA pihakansirakenne
ERITYISTILAT UIMA-ALLAS
KYLMIOT
LAMPOKUVAUS TARVE

ASBESTIKARTOITUS
RISKIRAKENTEET

1
tsto
maan. Paal. kerrokset:
1 8
m2 bm3
betoni
laatta
huopa/pelti/tiili

alkuper ulkokarmi/uusittu sis.
alkuper/uusittu

vuotoja pattereissa
x2/a
IV-koneet uusittu 2010
kylmyys, uusittu 2006
1983
pihalla ajastus ongelma, valovoima?

linoleum 30 x 30
maalattu

kuiva, ei hajua

katso allaoleva

porttikongin ja roskatilan nurkka
ei

ei

ylakerran sauna/suihkuosasto -> mahdollisesti toimistotilaksi?

puhelinvaihde
jumppasali/punttisali
vaestdnsuoja

pukuhuone matto uusittava

Liite 13

KORJAUSTARVE
satunnainen
laserkeilaus?
tiivistys, uusinta

kuvaus?

koneiden saato?
tarkastus? Lampokt
saatoa

?
avataan ja korjauss

ok
ok
ok
pintaremontti
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Kiinteistotietolomake 2A

KIINTEISTON OSOITE
Kiinteiston nimi

PAIKALLA kiinteistopaallikko
kiinteistonhuoltaja
KUINKA MONTA RAKENNUSTA yksi

RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS liiketila, kauppakeskus

KERROKSET kellari: maan. Paal. kerrokset:
2
PINTA-ALAT m2 bm3
RAKENNUSVUOSI 2008
KORJAUSTARVE
MATERIAALIT runko betoni/tiili/puu -
julkisivu tiili/betoni/puu -
vesikatto huopa/pelti/tiili -
ikkunat alkuper/uusittu -
ovet alkuper/uusittu -
TEKNIIKKA
LV
v suodattimet / a

S alkuperainen/korjattu alkuperdinen
valaistus
muuntaja
A toimittaja
KELLARIKERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto epdtasainen valu
lilkuntasaumat halkeamia, ei paha
KERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
HISSIT Schindler 2008
ROSKATILA
PIHA
ERITYISTILAT UIMA-ALLAS
KYLMIOT
VAESTONSUOJA X3
LAMPOKUVAUS TARVE

ASBESTIKARTOITUS
RISKIRAKENTEET

uusittu/alkuperainen
jadhdytys

kallioleikkaukset
lukitus

verkotus, panostus
vaihto/uusiminen



Kiinteistotietolomake 2B

KIINTEISTON OSOITE
Kiinteiston nimi
PAIKALLA

kiinteistopaallikko
kiinteistonhuoltaja

KUINKA MONTA RAKENNUSTA
RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS

KERROKSET

PINTA-ALAT
RAKENNUSVUOSI

MATERIAALIT

TEKNIIKKA
LV
v

A

KELLARIKERROKSET
(materiaalit)

KERROKSET
(materiaalit)

HISSIT
ROSKATILA
PIHA
ERITYISTILAT

LAMPOKUVAUS TARVE
ASBESTIKARTOITUS
RISKIRAKENTEET

kellari:
1
m2
2001
runko
julkisivu
vesikatto
ikkunat
ovet

suodattimet / a
uusittu/alkuperainen
jaahdytys
alkuperainen/korjattu
valaistus

muuntaja

toimittaja

lattia

seinat

katto
lilkuntasaumat

lattia
seinat
katto

UIMA-ALLAS
KYLMIOT
Saunatila

Ylin kerros sanaosastolla ja kattoterassilla

toimistotila

maan. Paal. kerrokset:

betoni/tiili/puu
tiili/betoni/puu/laatat
huopa/pelti/tiili
alkuper/uusittu
alkuper/uusittu

ohjelman mukaan
ABB

IGV
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bm3

KORJAUSTARVE

poreallas pois



Kiinteistotietolomake 2C

KIINTEISTON OSOITE
Kiinteiston nimi
PAIKALLA

KUINKA MONTA RAKENNUSTA
RAKENNUSTEN KAYTTOTARKOITUS

kiinteistopaallikko
kiinteistdnhuoltaja

liike/toimistorakennus

KERROKSET kellari: maan. Paal. kerrokset:
1
PINTA-ALAT m2
RAKENNUSVUOSI 1998
MATERIAALIT runko betoni/tiili/puu
julkisivu tiili/betoni/puu
vesikatto huopa/pelti/tiili
ikkunat alkuper/uusittu
ovet alkuper/uusittu
katto lasimurske
TEKNIIKKA
LV
v suodattimet / a
uusittu/alkuperainen
jadhdytys
S alkuperainen/korjattu
valaistus
muuntaja
A toimittaja
KELLARIKERROKSET lattia pesu-pukuhuone
(materiaalit) seinat
katto
liilkuntasaumat
entisodinti
KERROKSET lattia
(materiaalit) seinat
katto
HISSIT
ROSKATILA
PIHA karu
ERITYISTILAT UIMA-ALLAS
KYLMIOT
LAMPOKUVAUS TARVE yldkerran varjonpuolen toimistohuoneet kylmia

ASBESTIKARTOITUS
RISKIRAKENTEET
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bm3

KORJAUSTARVE

puukehikko

saniteettitilat

varaston poisto



