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1 Johdanto

Tidssd opinndytetyOssd kuvataan, mitd data, analytiikka, koneoppiminen ja asuntosijoit-
taminen ovat, sekd miten ne ovat nykypaiviana yhdessa tehokas keino tuottaa varalli-
suutta. Tdssa opinndytety6ssa kuvataan paakaupunkiseutulaisen North Nest Ventures

Oy:n nykyaikaista tapaa toteuttaa tarkoin harkittua asuntosijoittamista.

Opinniytety0 on toteutettu kvalitatiivisin ja toiminnallisin menetelmin. Monet eri toi-
mialat ovat digitaalisuuden my6td muuttuneet ja opinndytety6ssa selvitetddn, mita se
tarkoittaa kiinteistosijoitusalalla. Opinnaytetyossa on toiminnallisesti osallistuttu alan
yrityksen analysointiprosessiin. Kyseisen yrityksen prosesseja on kayty lapi yhdessa yri-

tyksen toimitusjohtajan kanssa.

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jossa sijoituksen tuotto saadaan, joko vuokratu-

loilla tai asunnon arvonnousulla.

Nykypiivana dataa on paitoksenteon apuna kiytettavissd helposti ja nopeasti. Datan
maard kasvaa koko ajan kiihtyvda vauhtia ja datan dlykés kaytto yritysmaailmassa on
talld hetkelld monella alalla erittdin tirkedd. Ison ja tarkoituksenmukaisen datamiirin

keruu seka sen analysointi jarkevaksi paatokseksi on monivaiheinen prosessi.

Asuntomarkkinoilla 16ytyy alihinnoiteltuja asuntoja ja dlykkaalla data-analyysilld, kone-
oppimista hyodyntien, alihinnoitellut asunnot I6ytyvit. Koska asunto on usein pelkin
sijoituskohteen sijasta my0s koti, voi esimerkiksi kiire luoda myyjille liian pienen ai-
kaikkunan oikean markkinahinnan tutkimiseen. Lisdksi se voi vaikuttaa my6s malttiin
myyda asunto voitolliseen hintaan. Kadnteisesti samalla datalla, jolla hinnoitteluvirheel-
linen asunto ostettiin, voidaan siitd tehdyt tulkinnat hyodyntaa yrityksen varallisuutta

kasvattavan myyntihinnan luomiseen.

Opinniytetyo koostuu yleisesta sijoittamisen seka asuntosijoittamisen esittelystd. Asun-
tosijoittamisen esittelyyn sisiltyy asuntojen vertaaminen osakkeisiin sijoituskohteena,
asuntosijoitusstrategiat, sekd asuntojen arvon selittiminen keskittyen Suomeen. Tamin

jalkeen kisitellddn kisitteet Big Data, data-analytiikka, sekd lyhyesti koneoppiminen,



kisitteiden avausosion jilkeen palaamme tarkastelemaan asuntosijoituksen tirkeimpid

datapisteitd. Sen jilkeen kuvaamme toimeksiantoyrityksen tyonkulkua.

1.1 Sijoittaminen

Yksinkertaistettuna sijoittaminen tarkoittaa rahan laittamista talteen tulevaisuutta varten
ja toivoen sen kasvattavan arvoa. Rahalle 10ytyy useita eri sijoituslajeja; on osakkeita,
joukkovelkakirjoja, rahastoja, pOrssissd noteerattuja rahastoja, lainoja, kiinteist6ja ja

monia muita. (Tyson 2008, 3)

Jos rahaa sijoittaa osakkeisiin, tarkoittaa se, ettd ostetaan osuus yrityksestd. Osake on
sits pala yritystd. Jos esimerkiksi yritys on jaettu kymmeneen miljoonaan palaan, eli
osakkeeseen ja sijoittaja ostaa nditd tuhat kappaletta, on hinen omistuksensa tastd yri-

tyksestd talloin 0,1 promillea, eli 1/10 000. (Elo & Saatrhelo, 2018, 21)

Mikali sijoitetaan rahastoihin, sijoitetaan salkkuun, joka koostuu osakkeista, korkoin-
strumenteista sekd monista muista arvopapereista. Tamin salkun omistavat sithen si-
joittaneet yhteisot, yksityishenkil6t ja yritykset. Rahaston voidaan kuvitella olevan usei-
den eri sijoittajien muodostama kollektiivinen instituutio. Rahaston toimintaperiaate on
keritd sddstdjien varat yhteen, sijoittaa ne useaan eri arvopaperiin, joista muodostuu
rahasto. Tami arvopapereista muodostettu rahasto jakautuu keskendan yhta suuriksi
rahasto-osuuksiksi, jotka tuottavat yhtildiset oikeudet muodostettuun rahaston omista-

juuteen. (Puttonen & Repo, 2011,30)

Raha voidaan my6s tallettaa, timi sijoitusmuoto tarkoittaa rahan laittamista kotimaisel-
le tai ulkomaiselle talletustilille. Talletukset sijoitusmuotona mielletadan vahiriskisiksi,
mutta my6s maltillisesti tuottaviksi kohteiksi. Sijoituksille sopivia talletustilejd on sijoi-
tustilit, seka saastotilit. Sijoitustilit ovat maariaikaisia talletuksia, niissa sijoitettava
summa on sidottu mairaajaksi tilille. Usein sijoitustileilld rahat saa nostaa vasta ilmoite-
tun erapaivan jalkeen. Sdastotilit ovat taas nostorajoitteisia tilejd, jotka ovat sadstamista
varten. Siidstotileille sitoudutaan toistuvaan sadstimiseen, seka erilaisiin ilmoitettuihin

rajoituksiin, joita ei ole tavallisilla tileilld. (Fasoulas & Manninen, 2019, 39)



Joukkovelkakirjalainoihin sijoittaessa sijoitetaan kunnan, yrityksen, valtion tai muun
yhteison yleisolta yleiseen litkkeeseen laitettuihin arvopapereihin. Ne sisédltavit pienid
velkakirjoja, jotka on tuotettu jakamalla lainan kokonaismaira. Kun joukkovelkakirja-
lainat on laskettu yleiseen liikkeeseen, on nimi tilloin suunnattu laajalle joukolle. Jouk-
kovelkakirjalainat ovat jalkimarkkinakelpoisia, jalkimarkkinakelpoisuus tarkoittaa sita,
etta joukkovelkakirjalainoihin sijoittaneet sijoittajat voivat ostaa ja luovuttaa joukkovel-

kakirjalainoja kesken laina-ajan. (Fasoulas & Manninen, 2019 ,49)

Jokainen sijoituskohde sisiltid paljon huomioitavia yksityiskohtia, joten pelkka sijoitus-
kohteen nimen tietiminen siis ei riitd, vaan onnistunut sijoituspdtds vaatii asiaan pa-
neutumista. Téirked osa sijoituspaitostd on ymmartad, milloin tietoa on tarpeeksi paa-
toksen tekemisen tueksi. (Tyson 2008, 4) Esimerkiksi osakesijoittajan on mitattava yri-
tyksen arvoa sijoituskohteena yrityksen tunnuslukujen avulla. Tunnuslukuja voidaan
verrata auton katsastustodistukseen, ndistd voi paitelld parjadko yritys omillaan, vai tar-
vitaanko korjaustoimia. (Elo, Saarhelo, 2018, 163) Yhtion tilinpdatoksestd voidaan las-
kea tunnuslukuja, esimerkiksi P/e -luku (price/earnings), eli osakkeen hinnan ja yhtién
osakekohtaisen tuloksen suhde, tai ROE (return on equity) eli oman pddoman tuotto-
prosentti, eli yrityksen kyky huolehtia omistajien yritykseen sijoitetuista paaomista. (Elo
& Saarhelo, 2018, 179-181)

Tarkeid ja keskeinen termi sijoitustoiminnassa on hajauttaminen, hajauttaminen tarkoit-
taa sijoitukseen kiytettivien varojen jakamista moneen eri kohteeseen. Kun koko sijoi-
tettu pddoma ei ole kiinni yhdessa kohteessa, ei se ole riippuvainen yhden yksittaisen
osakkeen kurssikehityksesta. Sijoitussalkun sisdltimai arvonvaihtelua saadaan pienen-
nettya ilman tuotto-odotukseen kohdistuvaa leikkausta. (Elo & Saarhelo 2018, 32) Si-
joituksia voi hajauttaa sijoittamalla moneen eri yritykseen ja toimialaan, tai sijoittamalla
moneen eri sijoituslajiin, esimerkiksi osakkeisiin, kiinteist6ihin ja porssinoteerattuihin

rahastoihin.

2 Asuntosijoittaminen

Asuntosijoittaminen on yksi sijoitusmuoto, jossa on esimerkiksi osakesadstimiseen ver-

rattuna monia eduiksi koettuja ominaisuuksia. Vaikka asunnot eivit ole vilttimatta



osakkeita parempi tai huonompi sijoituskohde, on niiden vertailu oikeutettu asuntojen
hyvien puolien esilletuomiseksi, koska ne ovat yleisesti huonommin tunnetut kuin

osakkeiden hyvit puolet. (Kaarto 2015, 24)

2.1 Asunnot sijoituskohteena

Asunnot ovat olleet historiallisesti vakaa sijoituskohde. Jos asuntojen hintoja vertaillaan
osakkeiden hintojen varianssiin, ovat asuntojen hinnat vakaampia. Vakaan sijoituskoh-
teen maine perustuu myos suuresti asuntojen hyviin vakuusarvoon. Asuntosijoittamis-
ta voidaan rahoittaa velkavivulla, silld velkavipu oikein kaytettynid antaa siedettavalla
riskilld tuoton, joka vaatisi osakkeita sijoittamalla onnea, syvda ymmarrysta ja taitoa.
(Kaarto 2015, 24) Mikili lainan kohteena on osakesijoituksen sijaan asuntosijoitus, lai-
naavat pankit rahaa paljon helpommin. (Orava, Turunen 2013, 37) Korko, jota pankki
perii, perustuu riskiin, joka liittyy lainaan. Mitd isompi riski on, sitd isompi on lainan
korko lainan korko, ja mitd pienempi riski on, sitd pienempi on lainan korko. Asunnot
lainan kohteena nayttaytyvit pankille pienena riskina erinomaisen vakuusarvonsa ansi-

osta (Kaarto 2015, 28)

Nordea tarjoaa sivuillaan vuonna 2018 julkaistut avainluvut sijoitusasuntolainakannasta:
— Keskimiariinen pituus asuntolainalle: 20 vuotta
— Yleisin sijoitusasuntolainan kesto: 16,5 vuotta
— Yleisin sijoitusasuntolainan maari: 103 000 euroa (30.09.2018)
— Sijoitusasuntolainen maara uusmyynnista: 11 % (30.9.2018)
— Lainarahalla oleva osuus sijoituskohteena olevan asunnon arvosta: 60-80%

— Erittain hyvan tai hyvin maksukyvyn omaavat sijoitusasuntolainan ottajat: 85%

(Nordea 2018)

Ostohetkelld osakkeiden ostaja voi olla varma osakkeiden arvosta, koska osakemarkki-
nat ovat suhteellisen tehokkaat. Koska asuntomarkkinat ovat tehottomat, voidaan
asuntokaupoilla tehda sijoituspaatoksia, joiden sen hetkinen arvo voi paljastua merkit-
tavisti erilaiseksi sijoituspddtoksen tekohetkelld sovitusta arvosta. Tama siis mahdollis-
taa sijoitusasunnon ostamisen markkinahintaa halvemmalla. (Kaarto 2015, 24-25)

Asunnot sijoituskohteena antavat myos suurimman eron osakkeisiin verrattuna aktiivi-



sessa arvon nostamisessa. Osakkeiden arvon nousemiseen ei osakkeenomistaja voi
asemastaan riippuen paljoakaan vaikuttaa. Sen sijaan sijoitusasunnon aktiiviseen arvon-
nousuun voi vaikuttaa monella tapaa. Jos sijoituskohteena on ollut remontointia vaativa
asunto, voi kokenut asuntosijoittaja remontoida asunnon arvonnousua pienemmilld
kuluilla. Kustannustehokas remontointi asuntosijoituksen arvonnousun kiihdyttijana
vaatii kuitenkin asiantuntevan asuntosijoittajan. Kyseessi ei ole siis yksinkertainen pro-
sessi, eikd huonokuntoisen sijoituskohteen remontoinnilla aina onnistuta nostamaan

sijoituskohteen markkina-arvoa. (Kaarto 2015, 25)

Asuntosijoittamisessa isoimmat tuotot tehddin arvonnousulla, mutta vuokratulo pitda
sijoittajan vedenpinnan ylipuolella. Jos asuntosijoituksen tuotot on tarkoitus tehda
péadosin vuokratuloilla, on jatkuvan vuokratulon, eli kassavirran, oltava lihes keskeyty-
miton. Kassavirran ollessa vahva, voi sijoittaja olla huolestumatta sijoituskohteensa
arvonlaskuista, tai sokaistua arvonnousuista. Kassavirran tarkoituksena on vain maksaa
laina takaisin, huolimatta arvonnousuista ja -laskuista. Osakesijoittamisessakaan harvoin
sijoitetaan nimenomaan osinkotulojen vuoksi, vaan sijoitukset tehdain osakkeen ar-
vonnousu mielessa. Jatkuva kassavirta voi asuntosijoituksissa mahdollistaa taloudellisen
riippumattomuuden, eli tilanteen, jossa sijoituksen tuottama kassavirta ylittaa elinkus-

tannukset. (Kaarto 2015, 28-29)

2.2 Asuntosijoitusstrategiat

Kiinteistdsijoitusalalla jaetaan yleisesti sijoitusstrategiat kolmeen luokkaan. Niitd ovat

ns. core-, value added, ja opportunistic-strategiat. (Roininen, 2018, 91)

Core-strategiaa kayttava sijoittaja, joka on useimmiten instituutio kuten vaikka saitio,
hakee turvallista tuottoa. Core-strategialla pyritddn valitsemaan esimerkiksi padkaupun-
kiseudun seudun uudehkoja asuinkiinteist6ja, joiden vuokraus- seka tekninen riski on
rajallinen, jolloin my6s tuottotaso on matala. Taman strategian toteuttaminen vaatii

usein pitkdjanteisyytta ja volyymia. (Roininen, 2018, 91)

Opportunistic-strategia on nimensa mukaan opportunistinen. Téssa strategiassa tavoi-

tellaan huomattavista korkeampaa tuottotasoa kuin core-strategiassa. Riskinotto tapah-



tuu esimerkiksi sijoittamalla paikkakunnille, joiden riskiprofiili eroaa merkittdvisti core-
strategian paikkakunnista, tai ostamalla erittdin pienilld pddomilla muuttotappiopaikka-
kunnilta vanhoja asuntoja. Tama strategia vaatii, ettd sijoittaja on rakentanut mielelldan
useita exit-suunnitelmia siltd varalta, ettei tavoiteltu tuottotaso realisoidu. Tamai strate-
gia vaatii, ettd strategian toteuttajalla on kokemusta sekid padomasijoittaja -tyyppinen
lihestymistapa. Epdjatkuvuuskohdat avaavat parhaimpia opportunistic-strategian toteu-
tustilanteita. Esimerkiksi finanssikriisin atkaan 2000-luvun lopulla, laskivat tukussa myy-
tavien asuntojen hinnat hetkellisesti, jolloin taitava sijoittaja pystyi tekemain loistavia

sijoituspaitoksid (Roininen, 2018, 91-92)

Aktitvisin toimin hankittu core-strategiaa korkeampaa tuottoa hakevaa strategiaa kutsu-
taan value-added -strategiaksi. Tédssa strategiassa pyritidn vilttimédin opportunistic -
strategian riskit. Value-added -strategian haaste onkin niiden kahden vilisen tasapainon
l6ytiminen, silld ilman riskinottoa timi strategia valuu core-strategiaksi, joka johtaa
matalampaan tuottotasoon, kuin mita oli suunniteltu. Mikali taas riskid otetaan liikaa,

realisoituu se epaonnistuneena opportunistic-strategiana. (Roininen, 2018, 93)

Naiden strategioiden taustalla on ajatus, etta tunnistamalla itselleen sopivan tavoitelta-
van perusstrategian voi sijoittaja luoda johdonmukaisen sijoitusprosessin. (Roininen,

2018, 93)

2.3 Asuntojen arvo Suomessa.

Nordean mukaan keskihinta suomalaiselle asunnolle on 164 000 euroa. Tilastokeskuk-
sen mukaan maassamme on lihemmis 2,8 miljoonaa asuntoa ja ndiden tulo antaa asun-
tovarallisuudelle arvon, joka on noin 460 miljardia euroa. Téitd summaa voi verrata esi-
merkiksi elidkejirjestelmien sijoitusvaroihin, joka on 200 miljardia sisiltien osakkeet,

korkopaperit, rahasto-osuudet ja kiinteistot. (Roininen, 2018, 16-19)

Maamme suurin kiinteistosijoittaja on Helsingin kaupunki, joka omistaa 56 000 asun-
toa. Mielenkiintoinen ajatus on, ettd mikéli Helsingin kaupunki myisi Nordean maéarit-
teleman asunnon keskihinnan 164 000 euroa mukaan, tekisi se kaupungille noin 9,2

miljardia euroa, paastien Helsingin kaupungin vapaaksi huomattavista asuntovaralli-



suuden ylldpitokustannuksista. Summalla voisi myOs maksaa kaupungin lainakannan,
joka on n.1,3miljardia, kunnallisveroa voitaisiin laskea esimerkiksi 5 prosenttiyksikkod,
joka vastaisi n. 700 miljoona euroa, tai varat voitaisiin kayttda palveluiden kehittdimi-

seen. (Roininen 2018, 20)

Kun asuntojen hintakehitysti tarkastellaan 1980-luvulta lihtien, voidaan tehda viisi
merkittavaa havaintoa. Ensimmaiinen néistd on se, ettd kun rahamarkkinat vapautuivat
80-luvulla, lainarahan saatavuus helpottui, jolloin thmiset pystyivat ostamaan kalliimpia
asuntoja, lainarahan helppo saatavuus johti asuntojen hintojen nousemiseen. Toinen
havainto tulee 90-luvulla ilmaantuneessa lamassa, joka romahdutti asuntojen hinnat.
Kolmantena havaintona 90-luvun lopulla pitkit asuntolainat rantautuivat Suomeen,
pitkit asuntolainat nostivat lainanmaksukykyd merkittavisti ja hinnat ldhtivit taas nou-
suun. Hintojen nousu ei siis johtunut kansantalouden kasvusta, vaan juurikin rahan
saatavuuden helpottumisesta. Neljanneksi finanssikriisin aikothin 2010-luvulla rahan
saatavuus pysyi suhteellisen hyvini, jolloin asuntojen hinnat pysyivit tasaisina, vaikka
Suomen kansantalous supistui nopeasti. Tama on hintakehityshavainnoista tirkein,
koska se niyttid toteen, ettd kansantalouden kehitystd enemmin asuntojen hintoja
maarittavat rahamarkkinat. Keskeisimmat ajurit hinnanmuodostukselle ovat siis raha-
polititkka ja pankkien padtokset rahoittaa asuntomarkkinoita. Viidenteni tirkedni ha-
vaintona on se, ettd on erittdin haastavaa tunnistaa, etta toteutetulla asuntopolitiikalla

olisi ollut tunnistettavia vaikutuksia hintatarkastelussa. (Roininen, 2018, 78)

Omistusasunnon ostaminen nuorissa ikdluokissa on vihentynyt merkittivasti nykypai-
vind. Oheisessa taulukossa 1 on merkittynd omistusasunnossa asuvat asuntokunnat,

jotka on laskettu vanhemman asujan iin mukaan. Vertailuvuodet ovat 2008 ja 2018.

(Tilastokeskus 2019)
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Taulukko 1, omistusasunnot ian mukaan 2008 ja 2018 (Tilastokeskus 2019)

2.4 Asunnot sijoituskohteena -yhteeneto

Taman padkappaleen perusteella voimme todeta, ettd asunnot ovat historiallisesti olleet
vakaa sijoituskohde. Asuntoa ostaessa markkinoilta saattaa 16ytya hinnoitteluvirheita,
jolloin on tirkedd ymmartad perusteet, joilla ne voidaan tunnistaa ja loytda. Aktiivinen
arvonnousu mahdollistaa sijoittajan omien toimien tuovan positiivista hintakehitystd

sijoituskohteelle.

3 Big Data, data-analytiikka, sekd koneoppiminen

Datan mairian kasvu on valtavaa ja sen oikeaoppisesta tallentamisesta, analysoimisesta
seka kisittelemisestd on tullut yrityksille tirkeda. Dataa on aina ollut ja sitd on aina ana-
lysoitu, mutta nykypéivana kuitenkin teknologiat kehittyvit kithtyvda vauhtia sekd datan
miédrd on kasvanut rajahdysmaisesti. Taman datan tehokas kasittely liiketoimintapaa-
toksiksi on yrityksille kilpailuetu ja sen takia erilaisille kasittelymenetelmille on kasvava

kysynta. (Salo, 2013, 16)



3.1 Big datan kisite

Selkedi ja tyhjentdvad mairitelmaa ei ole tehty big datasta. Maaritelma riippuu usein
siitd, mista tulokulmasta athetta katsotaan, sekd milld intresseilld. Teknologian kehitys
on mahdollistanut datan mairin eksponentiaalisen kasvun, ja esimerkiksi Youtube -

videopalveluun ladattujen videoiden midrid kuvaava luku vanhenisi alta aikayksikon.

(Salo, 2013, 20)

Taakse ovat jadneet pdivit, joina esimerkiksi asiakkaiden analysoinnissa riitti tieto asiak-
kaan demografiasta ja ostohistoriasta. Nykyidian tahdotaan esimerkiksi tietdd aiempi os-
tokayttaytyminen, mitd nettisivuja on viimeksi selannut, mita vithdetta kuluttanut, missé
piin litkkunut, sekd monia muita mitattavia tietoja. Hy6dyllisid dataldhteitd syntyy jokai-
selle alalle koko ajan ja niiden kdyttiminen tuo merkittdvia kilpailuetuja. (Franks, 2012,

3)

Big Data ja data-analytiikka lupaa muuttaa kiytinnossa jokaisen litketoiminta-alan ja
litketoiminnan funktion seuraavan vuosikymmenen aikana. Organisaatiot, jotka aloitta-
vat aikaisin big datan hyédyntimisen saavat merkittivin etumatkan muihin organisaa-

tioihn verrattuna (Kubyda, 2014, ix)

Big Datasta eniten esitetty havainnollistava malli on kolmen V-kirjaimen malli, vauhti,
volyymi ja vaihtelevuus. Volyymilla tarkoitetaan datan méirin kasvua. Vauhdilla kuva-
taan nopeutta, jolla data sy6tetddn, seka sitd kuinka nopeasti se sieltd saadaan kdyttéon.
Vaihtelevuudella kuvataan datan lihteiden monipuolistumista, sekd datan muuttumista

heterogeeniseksi. (Salo, 2013 20-21)



Kuvio 1. Big Datan kolme V-kirjainta: vauhti, volyymi ja vaihtelevuus (Paukkonen

2019)

3.2 Big data yritystoiminnassa

Ottamalla kidytt66n oman hallinnan alaiset dataldhteet ja yhdistimilld ne julkisiin, saa-
tavilla oleviin avoimiin dataldhteisiin ja maksullisiin tai muuten erilaisiin rajoitusten alai-
siin dataldhteisiin saadaan yrityksen toiminnasta sekd nykyhetkeen pddtymisestd holisti-

nen kuvan. (Salo, 2013, 33)

Monimuotoisesta datasta kootaan uutta informaatiota, joka antaa tukea sekd vahvaa
tietoa paitoksentekoon kithtyvissi kilpailussa. Nykyaikana organisaatioilla on tarve
tehda litketoimintapaitoksia nopeasti. Vuositason suunnittelu on muuttunut jo aikapai-
vid sitten ns. “kvartaalitalouden oravanpyo6riksi”, jossa paitoksenteon tueksi taytyy va-
hintadnkin tuottaa raportteja kuukausi-, viikko-, paivitasolla. Nykyisin kuitenkin, kuten
esimerkiksi pankki- ja vakuutustoiminnassa paitcksenteon tueksi tarvitaan tietoa ja en-

nusteita paivan sisilld. (Hovi, Hervonen & Koistinen, 2009, 76)

Yritystiedon rikastus voidaan jakaa kahteen lihteeseen, joita kutsutaan kvantitatiiviseksi

nikemykseksi ja kvalitatiiviseksi nikemykseksi.
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Kvantitatiivista ndikemysti kiytetddn, kun hyédynnetidn organisaation sisdisesti kerdd-
maa litketoimintadataa. Kvantitatiivisessa nikemyksessa tiedon alkuperani toimivat
organisaation sisiiset tietokannat seka tietojarjestelmat. Naita voivat olla erilaiset toi-
minnanohjausjirjestelmat. Kerittyd dataa voivat olla esimerkiksi strukturoitu eli tieto-
kantoihin helposti tallennettavaa dataa. Esimerkkini voi olla kauppaketjun kerdaamit

péivittiiset myyntiluvut, jotka esiintyvit numeerisena datana. (Hovi, Hervonen & Kois-

tinen, 2009, 78)

Kvalitatiivista nikemysté kaytetdan, kun puhutaan markkinoista tai kilpailijoista saadun
datan hallinnasta ja hyoédyntimisestd. Lahteena toimivat organisaation ulkopuolella ole-
vat tietoldhteet, joissa tieto on kvantitatiiviseen nikemykseen verrattuna usein struktu-
roimatonta eli esimerkiksi asiakirja- ja dokumenttipohjaista. (Hovi, Hervonen & Kois-

tinen, 2009, 78)

3.3 Datan kiytt6 ja tulkinta

Dataa litketoiminnassa katsotaan yleisesti itsendisistd kokonaisuuksista keritysti koko-
elmasta, jossa jokaisella kokonaisuudella on oma ominaisuutensa. Yksinkertaisimmassa
muodossaan data on organisoitu n*m datamatriisissa, jossa n = kokonaisuudet, jotka
merkitdin rivien mairind ja m= ominasuudet, jotka merkitdin sarakkeina. Taulukko 2,
esittad tyypillisen datamatriisin, jossa on merkittynd kentit: ID, Nimi, Kirjoittaja, Vuosi,
Kansi, Painos, Hinta, seki taulukossa on kokonaisuudet nididen alaisina.

(Kellenher, Tierney, 2018, 39-40)

ID Nimi Kirjoittaja | Vuosi Kansi Painos Hinta
1 Emma Austen 1815 Paperi 20. 5,75
2 Dracula Stoker 1897 Kovakansi | 15 12,00
3 Ivanhoe Scott 1820 Kovakansi | 8 25,00
4 Kidnapped | Stevenson | 1886 Paperi 11 5,00

Taulukko 2. Datamatriisi klassisista kirjoista (Kellenher, Tierney, 2018, 40)

Taulukossa 1 on listattu 4 kirjaa, jossa ID saraketta kaytetaan yksinkertaisesti rivien

numerointiin ja se on erotettava kirjojen datan analysoinnista. Kirjat on jaettu kuvaaviin
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kuuteen ominaisuuteen, niiden lisaksi olisi voitu lisitd useita muita ominaisuuksia, mut-
ta tyypilliset datan analysointiprojektit vaativat valinnan, minkalainen datajoukko koos-
tetaan. Datasetin koostamisessa tdytyykin ymmartdd, mitkd ominaisuudet ovat ratkais-
tavan ongelman kannalta tirkeitd, koska uusien ominaisuuksien lisiamiselld on hintan-
sa. Ensimmaiseksi hintana on aika ja vaiva, joka on datan kerddmisessi ja sen laatutar-
kastuksessa, toiseksi epdaolennaisen datan lisadminen analysointiprosessiin voi aiheuttaa
negatiivisen efektin moniin analysoinnissa kéytettaviin algoritmeihin. Algoritmit voivat
16ytad virheellisid toistumia, joiden perusteella tehdd vaidrid pdatelmid datasta, mikili sen
otannassa on virheellisid instansseja. Lisiksi epaolennainen ja vairin optimoitu koosta-
minen voi hidastaa prosessia merkittivasti, esimerkiksi jos joka piivd koostetaan kaikis-
ta ison myyntiyrityksen myyntitapahtumista analyysi, voi hyvin ja huonosti kirjoitetun
koosteen ero olla kymmenidkin minuutteja. Ongelman ratkaisun kannalta oikeiden da-
tasettien koostaminen onkin haaste, joka kohdataan data-analyysiprosesseissa. Toisi-
naan analysointi tehddén yritys ja erehdys -iterointiprosessilla, jossa jokainen iteraatio
katsoo eri menetelmin saadut tulokset eri tavoin koostetuista dataseteistd. (Kellenher,

Tierney, 2018, 41)

Voimme luoda samanlaisen datamatriisin Oikotien.fi asuntoilmoituksesta, paittien ettd
tahdomme téyttid taulukkoon osoitteen, koon, hinnan kunnon ja rakennusvuoden,

sekd jarjestad nama ID-numeron mukaan hakukoneen antamassa jirjestyksessa.

ID | Osoite Koko Hinta Kunto Vuost
1 Pikaldhetintie 14 D 53,5 m? 259 000 Hyvi 1957
2 Patomientie 3 C 83 m? 198 000 Tyydyttava | 1912
3 Konalantie 4 A 66 m? 229 000 Hyvi 1963
4 Turkismichentie 4 A 82,5 m? 240 000 Hyva 1977

Taulukko 3. Myynti-ilmoitukset 150 000 — 300 000 euron asunnoista Oulunkylassa ja

Pitdjanmiessa (Tiedot Oikotien asuntoilmoituksista 24.03.2020)

3.4 Koneoppiminen

Koneoppiminen (machine learning), jota kutsutaan myos automaattiseksi oppimiseksi,

tarkoittaa tietokoneen ohjelmointia niin, ettd se voi oppia aineistoista, jotka silld on kay-




tettdvissd. Oppiminen on prosessi, jossa kokemus muuttuu tiedoksi. Oppimisprosessia
jaljitelldan rakentamalla algoritmeja, jotka voivat luoda sy6tetysti tiedosta kokemusta,

jonka algortmi muuttaa tiedoksi, jota se voi kayttda muussa annetussa tehtivissa hyo-

dyksi. (Shalev-Shwartz, Ben-David, 2014, 1)

Koneoppimismallin opettaminen tapahtuu esimerkkien avulla. Koneoppimismallin
toiminta testataan esimerkkijoukolla seka tarkistetaan vahvistusesimerkkijoukolla. Ta-
min toimenpiteen tarkoitus on, ettd verkko pystyy yleistimaan oppimansa ja toimi-

maan riittdvan tarkasti tuntematonta ja uutta dataa kisiteltdessa. (Siukkonen & Neit-

taanmiki, 2019 ,28)

Koneoppimisen hyoty data-analyysissa tulee sen mahdollisuudesta toimia yli-
inhimillisesti, tuottaen komplekseista dataseteista jarkevid paitelmia, joihin ihminen ei
kykenisi. Koska digitaalista dataa on niin paljon, on selvai, ettd datan seassa piilee hyo-
dyllista informaatiota, jonka kompleksisuus vaatii ihmistd tehokkaamman toimijan sitd
ymmartamaan. Koko ajan kehittyvat tietokoneet sekd ohjelmat, jotka hyodyntavat lihes
loputonta muistia seki kithtyvisti kehittyvad prosessointinopeutta avaavat uusia mah-

dollisuuksia datan hyédyntamiseen koko ajan. (Shalev-Shwartz, Ben-David, 2014, 3-4)

3.5 Big data, data-analytiikka ja koneoppiminen -yhteenveto

Datan mairin kasvu on mullistanut useat alat ja sen hyodyntiminen nykypéivini on
tirkedd. Monimuotoisista datalihteistid voidaan muodostaa liiketoimintaa hy6dyttivaa
informaatiota, jota pystytaian vield hyédyntimaan koneoppimisella, joka voi tehda ihmi-
sen puolesta erilaisia pddtelmid, auttaen nopeita paatoksid vaativissa yritystoiminnan

osissa.

Asuntosijoitustoiminnassa tima tarkoittaa sita, ettd yksittdinen ihminen pystyy rajalli-
sesti analysoimaan ja tutkimaan asuntoja erittdin hitaasti asunto kerrallaan, verrattuna
sithen, ettd koneoppimismalli hakee useista ldhteistd tietoa useaan asuntokohteeseen
samanaikaisesti ja tuottaa niista yksinkertaistettuja paitelmia ihmiselle luettavaksi. Esi-
merkiksi Oikotie.fi palvelusta katsottuna myynti-ilmoituksia Suomessa on yli 40 000.
(Katsottu 25.03.2020)
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4 Tirkedt datapisteet asuntosijoittamisessa

Onnistunut asuntosijoitus vaatii oikeiden asioiden huomioimista seki tarkkaa tutustu-
mista kohteeseen. On tirkedd huomioida esimerkiksi, mikd on kohteen etdisyys keskus-
tasta, miten lahelld on opiskelu- sekd ty6paikkoja, missd lahimmit opiskelija-asunnot
sijaitsevat, maine joka alueella on seki liikkenneyhteydet. Paikallistuntemus on tirkedi ja
sen kasvattaminen eri lihteistd ja eri metodein on hyvin sijoituspditoksen tekemiselle
tarkedd. Tilastokeskus antaa vahvaa tukea péditelmille, ettd keskustakohteet ovat turval-
lisia sijoituskohteita ja ettd niiden hinnat ovat pitkalld aikavililld nousussa. Esimerkiksi
vuosina 1988-2012 yhteensi 16 kaupungista erosivat heikommalla hintakehitykselld
vain kahden kaupungin, Tampereen sekd Vantaan keskusta. (Orava, Turunen 2013, 76-

77)

Jos asunto on keskustasta kaukana, on asunnon kunto sekd mahdollinen autopaikka
merkittavasti tairkedmpi, kuin keskustasta ostaessa. MyOs parveke ja pesukoneliitintd

ovat tarkeitd haluttavia ominaisuuksia kaupungin laidalta ostettaessa.

Asuntotarjontaa on helpointa katsoa olemassa olevista internet -palveluista, kuten Oi-
kotie.fi, ja Etuovi.com. Naille sivuille voi my6s tdyttda vahdin, joka halyttda sahkopos-

titse, kun ilmoitetut kriteerit tayttyvit asuntoilmoituksessa. (Orava, Turunen 2013, 78)

On tarkedid kyetd analysoimaan tehokkaasti ja systemaattisesti asuntomarkkinoita, jotta
ymmirrys asuntojen hintatasosta kasvaa. Yksinkertainen tapa on rakentaa taulukko,

joka laskee haluttuja tietoja asunnoista seki arvioita remonttien kustannuksista.

Seuraavat asiat ovat tarkeitd datapisteita, joita asuntoilmoituksista on kerattava:
— koska asunto on tullut myyntiin verkkopalveluun
— mind vuonna asunto on rakennettu
— asunnon osoite
— montako neli6ta asunnossa on
— asunnon rakenne (esimerkiksi Th+k+p)

— asunnon velaton hinta
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— hoitovastikkeen maiara

— 16ytyyko asunnosta pesukoneliitinta

— onko asunnossa parveke

— onko asunnossa hissii

— onko viemirit kunnostettu ja milloin

— jo tehdyt remontit

— tulevat remontit

(Orava, Turunen 2013 81-83)

Esimerkiksi, jos haemme asuntoja Helsingin Toukolasta, 200 000-300 000 euron hinta-

haarukalla, voimme luoda yksinkertaistetun taulukon:

ID | Vuost | Osoite Neli6 | Rakenne Hinta Vastike Putket
1 1962 | Koreankatu 4 |49 2h+k+kph | 279 000€ | 245€/kk | 2008
2 11927 | Intiankatu 7 55 2h+avk+kh | 275 000€ | 88€/kk | 2003
3 12006 | Birger kaipiai- | 48 2h+avk+ 269 500€ | 264€/kk | 2006
sen katu 1 alkovi+
kph+LP

Taulukko 4. Toukola myynti-ilmoitukset 200 000 — 300 000 euron asunnoista. (Tiedot

oikotien asuntoilmoituksista 24.11.2019)

Mikali tarkoituksena on keskittya asunnon ostoon, remontointiin ja nopeaan myyntiin,

on huomioitavia asioita ylliolevien lisaksi myos asunnon tyyli sekd miten talo on raken-

nettu.

Remontoinnit voidaan jakaa neljdin luokkaan

Vaativampt
Kosmeettinen kosmeettinen Mekaaninen Vaativat
Maalaus Ovet Limmitys Perustukset
Valaistus Tkkunat Putket Home
Tapetit Tasot Sahkot Rakenteellinen

Taulukko 5. Neljit remontointiluokat (Scott, 2013, 114)
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Hissi- sekd julkisivuremontit ovat linjasaneerauksen kanssa suurimmat rahallisesti. Jos

parvekkeita uusitaan, saattaa se kiyda kalliiksi, mutta ne ovat harvinaisia remontoinnin

kohteita. Jos strategiana on sijoittaa pieniin yksioihin, eivat esimerkiksi parvekehuollot,

ikkunoiden vaihto tai vaikkapa vesikattoremontti muodostu kalliiksi korjaukseksi. Mi-

kali strategiana on sijoittaa isompiin, esimerkiksi kaksioihin, ovat kulut niistd korjauk-

sista isompia. (Orava, Turunen 2013 81-83)

Linjasaneeraus vaikuttaa asunnon hintaan OP-Kiinteistokeskuksen kiinteistovalittaja

Pekka Kalliokosken mukaan negatiivisesti. Linjasaneerauksen usein kallis hinta ei ndy

samansuuruisena asunnon hinnassa, vaan hinen mukaansa kyseisen remontin kustan-

nuksista keskimaaraisesti puolet siirtyvit asunnon arvoon. (OP media 2018)

4.1 Palveluiden tarjoamia datapisteitd

Erilaiset internetissd toimivat asunnonvilitystd hoitavat palvelut tarjoavat useita data-

pisteita asunnoista

Perustiedot

Sijainti Pikaldhetintie 14 D, 00260 Helsinki
Kaupunginosa Oulunkyla

Kohdenumero 7932088

Kerros 4/4

Asuinpinta-ala 53,5 m?

Tontin pinta-ala 6 106 m?

Kokonaispinta-ala 53,5 m?

Huoneiston kokoonpano

3h, avokeittio, vh, kph, parveke

Huoneita 3
Kunto Hyva
Kunnon lisitiedot Hyvi

Lisitietoa vapautumisesta

Vapautuminen sopimuksen mukaan

Keittion varusteet

Rohkea ja leikkisd, hyvillda maulla tehty
moderni keittié. Avokeittiomallinen, jossa

hyvit siilytystilat, upeat massiivipuiset
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tyotasot seka olohuoneeseen avautuva,
puolipyored saareke. Varusteina: jaapakas-
tinkaappi, kaasukeittotaso, erillisuuni, liesi-
tuuletin, astianpesukone seka integroitu

mikro.

Parveke

Kylla

Kylpyhuoneen varusteet

Raikkaan ja valoisan kylpyhuoneen varus-
teina: suthkunurkkaus kaantyvilla suihku-
seinilld, we-istuin, bidee, kisienpesuallas,

allaskaapisto, peilikaappi, pyyhekuivain ja

pesukoneliitinta.

Ikkunoiden suunta

Lipitalon huoneisto lounaa-

seen/kaakkoon, puistonikymat.

Tulevat remontit

Hallituksen kunnossapitotarveselvityksen
mukaan; 2019-2020 salaojaremontti 2020
patteriverkoston tasapainotus ja termo-
staattien uusinta 2020-2021 piharemontti
2021 kaukolimmon alajakokeskuksen uu-
siminen 2022 huoneiston ulko-ovien uu-
siminen/kunnostaminen ja porrashuonei-
den maalaus 2024 ikkunoiden huoltoty6t
2025 salaojakaivojen tarkastus ja salaojien
huuhtelu, ilmanvaihtokanavien puhdistus

ja SAALS.

Tehdyt remontit

Hallituksen kunnossapitotarveselvityksen
mukaan; 2019 salaojaremontin suunnittelu
2018-2019 parveke- ja julkisivuremontti,
2018 julkisivu- ja parvekeremontin suun-
nittelu, ylipohjan lisilimmoneristiminen,
kellaritilojen ilmanvaihdon parantaminen
2017 pyoravarastojen kunnostaminen,

salaojakaivojen tarkastus ja salaojien huuh-
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telu, poistoilman limmontalteenottojirjes-
telmd, porrraskiytivien pohjakrs ja 1
krs.valisen kaiteen korjaaminen asetusten
mukaiseksi 2016 pensaiden ja puiden leik-
kaus ja siistiminen, lukitukset uusittu, jul-
kisivujen kuntotutkimus, valokuituverkon
kytkentityot molemmissa rakennuksissa,
parvekkeiden ulkopuolisten seindpintojen
puhdistus, vesikaton huoltomaalaus ja
lumiesteiden uusiminen, parvekkeiden
kuntotutkimus 2010-2014 linjasaneeraus.
Tiatd vanhemmat katso kunnossapitotar-

veselvitys.

Asunnossa sauna

Ei

Palvelut

Ogelin litkekeskus, terveysasema ja kirjas-
to n. 700m. Lahistolld useita puisto- ja
ulkoilualueita seka mm. Oulunkylén lii-
kuntapuisto jadhalleineen n. 1km., Koulut:
Oulunkylin ala-aste (1.-6.1k) n. 700m, Ou-
lunkyldn yhteiskoulu (7.-9.1k ja lukio) n.
1,4km. Alueella lisaksi useita piivikoteja

seki erityisopetusta tarjoavia kouluja.

Lisdtiedot

Pintamateriaalit: lattiat laminaatti, kylpy-
huoneessa laatta, seinit maali, kylpyhuo-

neessa laatta.

Kohde on

Osakehuoneisto

Tietolitkennepalvelut

Yleiskaapelointi

Taulukko 6. perustiedot (Katsottu oikotie.fi palvelusta 23.03.2020.)

Hinta

Velaton hinta

259 000 €
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Myyntihinta 236 269,68 €
Neliohinta 4 841,12 €/ m?
Velkaosuus 22 730,12 €
Kiinnitykset 0
Lunastuspykala Ei

Taulukko 7. Hinta (Katsottu oikotie.fi palvelusta 23.03.2020.)

Asuinkustannukset

Rahoitusvastike 117,70€/kk
Hoitovastike 240,75 €/kk
Yhtiovastike 358,45 € / kk
Vesimaksu 20€ / kk

Vesimaksun lisitiedot

Asukasluvun mukaan

Muut kustannukset

Sauna 20€/kk, autopaikka 20€/kk, auto-
allit 65,68 756,/ kk

Taulukko 8. Asuinkustannukset (Katsottu oikotie.f1 palvelusta 23.03.2020.)

Talon ja tontin tiedot

Uudiskohde

Ei

Taloyhtién nimi

Asunto Oy Pikaldhetintie 14 ja 18

Rakennuksen kuvaus

7.5.2019 yhtibkokouksessa on hallitukselle
myonnetty valtuudet perid tarvittaessa
enintddn yksi ylimaariinen hoitovastike.
Yhtiossi taloyhti6laajakaista DNA 10 Mt
sisaltyy vastikkeisiin. Vapaita saunavuoroja
vol myOs varata yksittdiskertoina hintaan
5€/kerta. Taloon on suunnitteilla kuntosa-

li ja harrastehuoneasukkaiden kaytt66n.

Rakennuksen tyyppi Kerrostalo
Rakennusvuosi 1957
Huoneistojen lukumaira 120
Kerroksia 4
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Hisst Ei

Taloyhti6ssd on sauna Kylla

Rakennusmateriaali Betoni/Siporex

Kattotyyppi Hatja/pelti

Energialuokka Energialuokka: D2007

Energiatodistus Kylld

Ilmanvaihto Koneellinen poisto LTO

Kiinteiston antennijarjestelma Kaapeli-tv

Tontin koko 6 106 m?

Tontin omistus Vuokralla

Maanvuokraaja Helsingin kaupunki

Kaavatilanne Asemakaava

Liikenneyhteydet Lahipysakit n.200m (yhteydet mm.
Kamppi, Kipyld, Malmi ja Jakomaki). Py-
sakit n. 500m (yhteydet mm. Rautatiento-
11,S6rndinen, Iti-
Pakila,Arabia,Itikeskus).Oulunkylin seka
Kapylan juna-asemalle n. 1,1 km.

Lammitys Kaukolampo6

Tontin vuokra 37004,12 €/v

Taulukko 9. Talon ja tontin tiedot (Katsottu oikotie.fi palvelusta 23.03.2020.)

Tilat ja materiaalit

Pysakointitilan kuvaus

16 autopaikkaa, 16 autotallia

Taulukko 10. Tilat ja materiaalit (Katsottu oikotie.fi palvelusta 23.03.2020.)

Tamakin myynti-ilmoitus tarjoaa erotettuna 60 selkeai erilaista datapistettd, joiden pe-
rusteella pystyy luomaan hyvin kuvan asunnon arvosta. Sivusto tarjoaa my6s mahdolli-
suuden vapaaseen tekstiin myynti-ilmoituksen yhteydessa, jolloin myyjd pystyy vaikut-
tamaan ostajaan my0s tekstin vilitykselld, titd vapaata tekstid kyetidn myos hyodynti-
maan erilaisilla koneoppimismalleilla. Etuovi.com palveluntarjoajalta 16ytyy myos useita

tietoja, 23.03.2020 tarkistetuista kolmesta eri ilmoituksesta 16ytyi 44 tarjottua datapistet-
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td. Etuovi tarjosi muutamassa ilmoituksessa my6s datapisteiksi seuraavat luokat: kau-
pat, terveys, paivikodit, koulut, palvelut ja liikenneyhteydet. Nama tuovat ilmoitukseen

my0s ulottuvuuden ympiristosta.

4.2 Tirkeit datapisteet -yhteenveto

Jotta tehokasta ja hy6dyllistd data-analyysia voidaan tehdd, on tiedettivi oikeat datapis-
teet, joita halutaan tarkastella. Téssd paakappaleessa oli kuvattuna asuntojen tarkeitd
datapisteitd, sekd niiden merkityksid hinnan muodostuksessa. Kappaleessa tuli my6s

ilmi, mita datapisteitd on tarjolla internetistd 16ytyvilld asunnonmyyntipalveluilla.

Eri tietoldhteisti saatuja datapisteitd yhdistelemilld voidaan luoda moniulotteinen kuva
asuntoilmoituksesta. Asunnon ostossa hyodynnettivini tietoldhteind voidaan kayttda
esimerkiksi eri myyntikanavia, Hintaseuranta.fi:n tarjoamia ostettujen asuntojen hinta-
tietoja, alueen maksuhiiriomerkint6jd, remonttitarjouksia, lihelld olevia kouluja ja ul-

koilumahdollisuuksia eri palveluista.

5 North Nest Ventures Oy

North Nest Ventures on paakaupunkiseudulla toimiva asuntosijoitusyritys, jonka toi-
minnan ytimessd on tehokas sekid harkittu ostaminen, kunnostaminen seki jilleen-
myyminen. Eli yritys keskittyy lyhytaikaiseen asuntosijoitukseen, joissa asunto on yri-
tyksen taseessa lyhyen aikaa ja arvonluonti perustuu kunnostamiseen. Yritys yhdista
harkinnan sekd tehokkuuden ja niiden perusteella pystyy tarjoamaan korkealaatuisia
asuntoja ithmisille. Yritys kehittad jatkuvasti varmaa ja nopeaa asuntosijoitusprosessia,
jonka avulla pystytddn tuottamaan viimeisteltyja ja tunnelmallisia asuntoja ostajille.
Asunnon kunnostusprosessissa keskitytiin sinne muuttavan ihmisten toiveisiin, jotta
asuntojen potentiaali hyédynnetian parhaalla mahdollisella tavalla. (North Nest Ventu-

res)

Yritys on keskittynyt asuntojen ostojen ja myynnin lisiksi myos kehittimain uusia digi-

taalisia asuntomarkkinaratkaisuja. Niitd ovat esimerkiksi nopeiden asuntokauppojen
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internetpalvelut, sekd koneoppimiseen pohjautuvat hinnoittelumallit asuntomarkkinoil-

la.

Asiat, joissa yritys haluaa kehittya, sekd toimia paremmin ovat mm. saavuttaa markki-
noiden nopein asunnon kiertoprosessi, pienentamalld esimerkiksi kustannuksia ja ndin
tarjota uusia asuntoja ihmisille nopeammin, seka tarjota reiluja hintoja asunnoille, jotka
ovat markkinahintojen mukaiset korkeasta laadusta huolimatta.

(North Nest Ventures)

Yritys on pk-yritys tyollistien suoraan kaksi henkil6a, yrityksen kotipaikka sijaitsee Hel-
singissa, seka sen litkevaihtoluokka vuonna 2018 sijaitsee 0,4-1 milj. eurossa ja viimeisin
tilinpadtds vuodelta 2018 kertoo, ettd yhtion litkevaihto on 900 000 euroa. Yrityksen
yhtiomuotona on osakeyhti6 ja lisdksi se kdyttda aputoiminimed Asuntokaupat.com
Suomi. Pidasiallinen toimiala on kiinteistonhallinto.

(Kauppalehti)

6 North Nest Ventures Oy:n asuntosijoitusprosessi

Asuntosijoituksen prosessi voidaan yrityksessa jakaa seuraaviin osioihin, analysointi,
ostotarjous, remontointi ja myynti. Yritys pyrkii pitimadn ketjun mahdollisimman suju-

vana ja nopeana, jolloin varmistuvat asunnon myyjin ja ostajan tyytyvaisyys.

Ostotarjous Remontointi

6.1 Analysointi

Yritys ldhtee purkamaan myynti-ilmoituksia julkisilta kanavita, kuten esimerkiksi etu-
ovi.fi, oikotie.fi, omat nettisivut, vilittdjakontakteilta, tai suoraan taloyhtiGilta. Yritys

etsii tietyn tyyppisid asuntoja. Oikean 16ydyttyd lihtevit analysoimaan sité.
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6.1.1 Koneoppimismalli

Yritys on rakentanut kaytto6nsa koneoppimismallin, joka siséltdd yli 200 muuttujaa
asuntoa kohden. T4hdn malliin sisdltyy kaikki data, joka kuvaa aluetta, jolta yritys etsii

ostettavaa kohdetta.

Postinumerotasolla voidaan kuvata aluetta tarkasti sekd usein eri kuvaavin tekijoin.
Aluetta voidaan kuvata my6s esimerkiksi koordinaattiperusteisesti. Koneoppimismallis-
ta 16ytyy paljon temporaalista tietoa, jota ovat esimerkiksi lainan korot (esimerkiksi

EURIBOR), joiden historiallisella datalla koneoppimismallia on opetettu.

Koneoppimismallista 16ytyy my6s spatiaalista eli avaruudellista tilaa selittivia tietoa.
Talld tiedolla pystytadn tarkastelemaan esimerkiksi eri alueiden korkeutta merenpinnas-

ta.

Koneoppimismalli tuottaa my6s automaattisesti kohteelle oikeat remonttikulut. Niita
lasketaan esimerkiksi sihkoétoille, putkiremonteille, sekd muille normaaleille remontti-

toille, sekd ndiden materiaaleille.

Yksi merkittdva historiallinen hintatietolihde koneoppimismallille on ollut Suomalainen
Kiinteistovilitysalan keskusliiton hintaseurantapalvelu, jonne pystytian maarittimaan
halutut hakukriteerit, joiden perusteella pystytiin hakemaan toteutuneita asuntokaup-
poja sekd niiden hintoja. Toteutuneet kauppahinnat ovat merkittiva osio tarjoushinnan

tuottamiseksi. Taulukko 11 esittad tietyin kriteerein etsittyjen asuntojen listan.

v Kauppahinta v Neliohinta

Tonti

Tontin Myyntiail

o e

o en

g e

Taulukko 11. Hintaseurantapalvelu.fi tiedot 24.11.2019
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6.1.2 Sijoitusasiantuntijan analyysi

Koneoppimisseulonnan jilkeen, arvioidaan asuntosijoituskohteita muilla menetelmilla.
Léahtokohtaisesti analysointi tapahtuu ensin koneoppimisanalyysilla, jonka jalkeen kaksi
sijoitusanalyytikkoa analysoivat kohteen. Tarvittaessa my0s vilittajaltd voidaan tassi

vatheessa pyytaa analyysid. Kriittisintd analyysissa on jalleenmyyntihinnan arviointi.

Koneoppimismalli tuottaa siis valmiiksi analysoituna tiedot, joita sijoitusasiantuntija
vertaa olemassa oleviin myynti-ilmoituksiin. Pyyntihintaa voidaan niin ollen suoraan

verrata jo valmiiksi koneoppimismallin tuottamaan hintaan.

Yrityksessi sijoitusasiantuntijat luottavat koneoppimismalliin, eli jos pyyntihinta on
koneoppimismallin tuottamaa hintaa merkittivisti suurempi, ei sen analysointiin vilt-

tamattd kdytetd enempai aikaa.

Analysointivaiheessa on my0s tarkeda laskea tarkka kulutasoarvio, johon sisiltyy esi-
merkiksi kahden prosenttiyksikon varainsiirtovero, vilittdjalle maksettava palkkio,

suunnittelijan kustannukset, sekd arvio tulevista remonttikustannuksista.

Niiden toimenpiteiden jilkeen paidstddn tarjoushintaan, jolloin tarkistetaan, onko se
realistinen ja ldhdetdanko silld tekemaidn kauppaa. Talloin myyntihinnasta vahennetaan

kulut, sekd sen perusteella tehdddn pditos siitd, edetddnko prosessissa.

Analysointivaiheessa kaydaan myos mahdollisesti asunnossa paikan paalld. Yrityksen
historiassa ei paikan pailld kiyminen ole vaikuttanut yrityksen ostopéatoksiin. Paikan
paalld kayminen on usein vain tarkistus, jolloin tutkitaan esimerkiksi todelliset ikku-
nandkymit, seki tutkitaan taloyhtion ilmapiirid. Yritys luottaa kuitenkin vahvasti kone-

oppimismalliinsa.

Analysointiprosessi on yrityksessid nopea, eiki ajallisesti ostopaitdksen ja tarjoushinnan

luomiseen kulu aikaa, jolloin prosessi toimii tehokkaasti.
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6.2 Ostotarjous

Yritykselle on koneoppimisen ja analysoinnin perusteella muodostunut jarkeva ostohin-
ta asuntoon. Yritys vertaa heilld olevaa hintaa myynti-ilmoituksessa esitettyyn hintaan ja
mikali hinta eroaa tissd vaiheessa jo merkittavisti, harkitaan myynti-ilmoituksen tuo-

reuden perusteella kannattaako tarjousta edes lihted antamaan.

Mikali tuotettu tarjoushinta on pyyntihinnan kantilta katsottuna kohtuullinen ja jarkeva,

aloittaa yritys ostoprosessin.

Yritys ilmoittaa kirjallisesti ostotarjouksensa, josta selviai tarjottu kauppahinta, mahdol-
liset kaupan ehdot, kaupan kohde, seki annetun tarjouksen voimassaoloaika ja yrityk-
sen tiedot. Tarjottu kauppahinta on yritykselld selkedsti tehty, eika siind usein ole neu-

votteluvaraa.

6.3 Remontointi

Yritys pyrkii uudistamaan usein kaikki asunnon pinnat, silld se on kustannustehokas
tapa piristdd asunnon ilmettd. Yritys etsii myoOs aktiivisesti tarjouksia erilaisista pintama-
teriaaleista, joita voi ostaa pienilld kustannuksilla valmiiksi varastoon. Yritys kayttda

suunnittelijaa remonttien alkuvaiheessa oikeantyylisen remontin varmistamiseksi

Yksinkertainen ja helppo pintaremontti on seinien maalaus. Mikili seinit ovat esimer-
kiksi tasoituksen jilkeen hyvin pélyiset, on ne pestivi, pesemisen jilkeen kaytetdan
tarvittaessa pohjamaalia ja maalataan lopullinen viri pohjamaalin pinnalle. Tama on

nopea ja kustannustehokas prosessi.

Verrattuna yksinkertaiseen pintaremonttiin yritys tekee vahemmin kylpyhuoneremont-
teja, johtuen niiden korkeasta kulutasosta. Yritys pyrkii karsimaan jo asunnon hakuvai-
heessa kylpyhuoneremontteja vaativat kohteet, keskittyen putkiremontoituihin kohtei-

siin, jolloin usein kylpyhuoneet on uusittu.

Yritys myOs usein toteuttaa keittioremontteja, jolloin vanhojen asuntojen keittiot saavat

nykyaikaisen ilmeen. Keitti6 kdyddan lapi suunnittelijan kanssa, jolloin varmistuu tarvi-
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taanko uusia sihkotoitd, miten keittion kaapit sijoitetaan, onko tarpeellista uusia mah-

dollisesti lattia, sekd minkalaiset mahdolliset uudet kodinkoneet valitaan hankittavaksi.

Yritys el itse remontoi kohteita, vaan valitsee tarkoin kriteerein remontin toteuttajan.
Tarkeina kriteereind ovat kulutaso, tyon laatu ja remontin kestoaika. Yrityksen remontit
sijoittuvat keskimairin hintavilille 15 000€ - 25 000€. Tehtyjen remonttien odotetaan

nostavan asunnon hintaa lihtokohtaisesti 10%.

6.4 Myynti

Kun remontointi on valmis, lihdetdan asuntoa myymaan vilittomasti. Analysointivai-
heessa on tuotettu myyntihinta koneoppimismallin seké analysoijien toimesta. Myynti-
hintaa piivitetdidn remontin jilkeen kahden asuntosijoittajan analyysin, seké valittdjin
arvion perusteella. Tuotetut myyntihinnat ovat realistisia, eikd asunnon myyntihintaa

lihdetd asettamaan epirealistisen korkealle.

Myynti tapahtuu yrityksen omilla sivuilla ja yleisissd portaaleissa, joita ovat esimerkiksi

verkkosivut: http://www.oikotie.fi/ja www.etuovi.com. Yritykseltd 16ytyy asunnonvi-

littaja omasta takaa, joka huolehtii isosta osasta myyntiprosesseista. Myynti-ilmoitukset
tehddin mahdollisimman informatiivisiksi, jolloin vihennetdin mahdollisien kysymyk-
sien maaraa, seka helpotetaan ostopdatoksen muodostumista. Ilmoituksesta selviaa
huoneiston osakkeenomistaja, tiedot rakennuksesta, yhti6vastikkeen miiri, kyseisen
taloyhtion taloudellinen tilanne, huoneiston pohjapiirros seki koko, tulevat ja menneet
remontit ja energiatodistus. Myynti-ilmoitus on varustettu vetivilld otsikolla. Lisdksi
tekstissd kuvataan asunnon faktojen lisaksi ldhialuetta, etdisyyksid, palveluita ja harras-
temahdollisuuksia.

Myynnin tukena kiytetddn myos erilaisia hakukoneoptimointimenetelmii asunnon na-
kyvyyden parantamiseksi. Naitd ovat esimerkiksi maksetut sosiaalisen median mainok-

set.
Yritys kayttdd asunnon valokuvaajana ammattilaista, joka tuottaa laadukkaita kuvia

asunnosta. Yritys pitda tirkedna, ettd korkealaatuiset valokuvat herattaisivit potentiaa-

listen ostoehdokkaiden mielenkiinnon, sekd myos jakaisivat sosiaalisessa mediassa mie-
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lenkiintoisia ostoilmoituksia. Asunnosta tuotetaan myos tarkka ja esteettisesti miellytta-

vi pohjakuva, jolloin asunnon koko on mahdollisen ostajan helppo hahmottaa.

Ennen kuin aletaan jirjestimiin asuntonayttoja, yritys kerdd tarvittavat todistukset ja
asiakirjat. Yritys huolehtii, ettd vilittdjilld on vihintdin seuraavat asiakirjat asunto-
osakkeesta:

— isdnnditsijantodistus

— energiatodistus

— tuloslaskelma ja tase kyseisesta taloyhtiosta

— asunnon pohjapiirros

— talousarvio, josta selvidi tulot ja menot, seka tulevat korjaukset ja hankinnat

— tilinpaatos

— yhtigjirjestys

Ennen asuntonaytt6a asunto laitetaan vield myyntikuntoon, eli asunto siivotaan seka
tarvittaessa kalustetaan houkuttelevan nakoiseksi. Lihes aina yritys on vihintdankin

uusinut asunnon pinnat, joten asunnossa on myos uutuuden viehatysta.

Niytot ovat avoimia tai tarvittaessa yksityisid tilaisuuksia, joissa asunnon vilittdja tarjo-
aa potentiaalisille ostajille tietoa, seka tarvittavia dokumentteja asunnosta sekid vastaan-

ottaa tarjouksia.

Yritykselld on valmis kauppakirjapohja, jota kiytetdin asunnon omistajan vaihtotilan-
teessa. Kauppakirjasta 16ytyy tarvittavat asiat, joita ovat esimerkiksi: pinta-ala, sijaint,
sovittu kauppahinta, omistusoikeuden siirtyminen ja maksuehdot. Mitaan ei jatetd suul-

listen sopimusten varaan, vaan kaikki 16ytyy kirjattuna kauppakirjasta.

Kun asunnon myynti on sovittu, kaydaan kauppakirja asiakkaan kanssa lapi ja allekirjoi-

tetaan kyseinen dokumentti.
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7 Yhteenveto

Tamin opinndytetyon tarkoitus oli selkeyttad nykyaikaista asuntosijoitustapaa, miten
datan mairin kasvu vaikuttaa alaan ja miten tita tietoa pystytain hyodyntimain tehok-
kaasti asuntosijoituksessa. Tein opinndytetyon yhteistyossa alan yrityksen kanssa, joka
tarjosi mahdollisuuden tutustua heidin toimintaansa avaamalla tyonkulkua, ettd mene-

telmia.

Opinnaytety6 alkoi johdannolla, jossa kerrottiin opinndytetyon kohteesta, kiytettavista
menetelmisti, sekd tavoitteista. Johdannossa kerrottiin my6s lyhyesti sijoittamisesta

yleisesti.

Johdantoa seurasi rakenteessa tarkempi kuvaus juurikin asuntosijoittamisesta, luvussa
tutkittiin asuntoja sijoituskohteena, avattiin erilaisia sijoitusstrategioita ja kerrottiin

asuntojen arvosta Suomessa.

Asuntosijoituskappaletta seuraavassa kappaleessa avattiin big datan kasitetta, sita mihin

dataa kiytetddn, data-analytitkkaa, sekd pintapuolisesti koneoppimista kisitteena.

Neljannessa paaluvussa tutkittiin tirkeita datapisteitd asuntosijoittamisessa, seka kaytiin

ldpi palveluntarjoajien tarjoamia datapisteitd esimerkinomaisesti.

Viides pédluku oli yhteistyOyrityksen esittely ja toiminnan avaaminen ja titd seurasi
kuudes piiluku, jossa tutkittiin esimerkkiyrityksen prosesseja. Ndmi jaettiin kohtiin;

analysointi, ostotarjous, remontointi ja myynti.

7.1 Pohdinta

Nykyaikainen asuntosijoittaminen on hyvin tietotekniikkapainotteista. Uudet ja runsaat
tietolahteet tuovat alan yrityksille ison mairan tietoa, ja timin hyédyntiminen on tér-
keaid hyvien ostopaitoksien tekemiselle. Ennen osto- ja myyntipaatokset ovat olleet
huomattavasti hitaampia, koska kohteista, alueista, seka hintakehityksistd on ollut aikaa

vievdd saada tietoja. Nykydin voidaan yhdistaa useita eri tietolahteita ja luoda informa-
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tiivisia kokonaisuuksia tarjolla olevista asunnoista. Nami massiiviset tietoldhteet kye-
tadin yhdistimia nykyaikaiin koneoppimismalleihin, jotka voivat tehdad ihmisen puolesta
erilaisia pditelmid tatjolla olevasta tiedosta, sekd suorittamaan nopeasti thmisen lasken-

takyvylle mahdottomia laskutoimituksia.

Yleisesti sijoituskohteena asuntosijoittuminen on riskittémampi, kuin osakesijoittami-
nen. Asuntojen hinnat ovat myos suurimmissa kaupungeissa nousussa ja niyttavat jat-

kavan nousuaan.

7.2 Kiinteistdsijoitusalan tulevaisuus

Tulevaisuudessa asunto- ja kiinteistosijoittaminen tulee myos tukeutumaan paljon digi-
taalisuuteen. Kaupankiynti nopeutuu, sekd monet muut asiat nopeutuvat, esimerkiksi
digitaalinen asuntokauppa helpottaa asunnon myyntia merkittavisti, koska néyttéjen

jarjestiminen keventyy.

Asuntojen hinnat my6s tulevat tiedon méarin lisddntyessd olemaan luotettavampia.

Asuntojen ostotapahtumat tulevat tapahtumaan kokonaan sihkoisesti.

Alan osaajan taidot vaativat datapohjaisen hinnoittelun ymmaértimisen, malleja ei tarvit-
se itse osata kehittdd, mutta niita tdytyy osata tulkita ja ymmirtaa, koska ala ei ole enda
niin thmisperusteinen. Perusymmarrys alakohtaisista aiheista, eli tuntemus hinnoista ja
alueista, pysyy kuitenkin tirkedna. Niin kauan, kun ihminen on ostamassa asuntoa, liit-
tyy asunnon ostoon aspekteja, joita kone ei pysty vield tyydyttimaan, vaan niihin tarvi-

taan thmista.
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https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-asunnot?pagination=1&locations=%5B%5B1661,4,%22Toukola,%20Helsinki%22%5D%5D&cardType=100&price%5Bmax%5D=300000&price%5Bmin%5D=200000
https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-asunnot?pagination=1&locations=%5B%5B1661,4,%22Toukola,%20Helsinki%22%5D%5D&cardType=100&price%5Bmax%5D=300000&price%5Bmin%5D=200000
https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-asunnot?pagination=1&locations=%5B%5B1661,4,%22Toukola,%20Helsinki%22%5D%5D&cardType=100&price%5Bmax%5D=300000&price%5Bmin%5D=200000

Taulukot 6-10 tiedot oikotie.fi asuntoilmoituksista. Luettavissa
https:/ /asunnot.oikotie.fi/myvtavat-asunnot/helsinki/15590109

Luettu 24.3.2020

Taulukko 11. Tiedot hintaseurantapalvelu.fi

Luettu 23.11.2019

32


https://asunnot.oikotie.fi/myytavat-asunnot/helsinki/15590109
http://www.hintaseurantapalvelu.fi/

