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1 JOHDANTO

Tamén opinndytetyOn tavoitteena on suunnitella ja toteuttaa tyoviline kiin-
teistoosakeyhtididen kustannuksien ja muiden ominaisuuksien vertailuun.
Ty6n toimeksiantaja on Aloma Oy. Ty0n tarkoituksena on kehittdd toimek-
siantajan kiinteistoosakesijoitusprosessia.

Aloma Oy on perustettu 1993 ja sen toimiala on asunto- ja toimitilojen
vuokraus ja hallinta. Yritys toimii myds muiden sijoitusyhtiéiden operatii-
visen toiminnan suorittajana. Yrityksen pddtoimi on kuitenkin kiinteisto-
osakeyhtididen osakkeiden omistus, hallinta ja vuokraus. Aloma Oy toimii
padasiallisesti Lansi-Suomessa. Toistaiseksi sijoitustoiminnan paipaino on
yksittdisissd huoneistoissa kiinteistdosakeyhtidssd. Kustannukset on yrityk-
sen tulokseen merkittévisti vaikuttava tekijé. Siksi Aloma Oy:lle on tiarkeda
voida tutkia, mistéd eri kiinteistoosakeyhtididen kustannukset koostuvat ja
miten ne ovat verrattavissa muihin vastaaviin yhtidihin. Toimeksiantaja ei
koe, ettd kiinteistdosakeyhtididen tuottojen vertailu on tarpeellista, joten
siitd luovuttiin.

Vertailutyovéline luodaan Microsoft Excel -taulukkolaskentaohjelmalla.
Toteutustavan valintaan vaikutti tekijan osaamistausta ja toimeksiantajan
ndkemys. OpinndytetyOssd kehitettavalld tyokalulla on tarkoitus helpottaa
sijoituskohteiden ominaisuuksien kartoittamista ja vertaamista Aloma Oy:n
omistamiin kohteisiin. Sijoituksilla on omat riskinsa ja tuotto-odotuksensa,
mitka yleisesti ottaen tulisi ottaa huomioon sijoituspédtosté tehtdessd, mutta
mihin toimeksiantajan pyynnosti ei keskitytd. TyOssd on tarkoitus ottaa
huomioon kohteen kustannukset, kunto, sijainti ja ikd. Ty6kalun on tarkoi-
tus laskea tilinpdétostiedoista ja isdnndintitodistuksesta saatavilla tiedoilla
nelidokohtaiset, kuukausikohtaiset kustannukset. Uuden kohteen arvoja suh-
teutetaan jo omistettujen kohteiden keskiarvoihin, jonka perustella kohteen
tilasta voidaan muodostaa nikemys.

Laskentataulukkoon talletettaisiin myds tietoja, joita ei laskennallisesti
oteta huomioon, mutta vaikuttavat olennaisesti toimeksiantajan sijoituspéa-
tokseen. Téllaisia tietoja ovat muun muassa hissin olemassaolo, etdisyys
keskustasta ja palveluista. Tydkalun tavoitteena on myds mahdollistaa yk-
sittdisen kohteen kehityksen seurannan vuositasolla halutulla aikavaililla.
Kohteen kehitysté seurataan sen tilinpdétdstiedoilla. Ty6kalun on tarkoitus
antaa myos tietoa olemassa olevan omistuksen negatiivisesta kehityksestd,
eli antaa indikaation myyntitarpeesta.

Ty6n tutkimuskysymykset ovat:

— Miti pitdd ottaa huomioon kiinteistdsijoittamisessa?

— Millainen kiinteisto- ja asunto-osakeyhtididen vertailutydkalu voidaan
luoda Microsoft Excel-sovelluksella?



2 KIINTEISTOSIJOITTAMINEN

Téssd luvussa kisitellddn kiinteistosijoittamisen teoriaa ja kiinteistdsijoitta-
miseen liittyvid erityispiirteitd. Teoriassa keskitytdan kiinteisto- ja asunto-
osakesijoittamiseen, silld niiden pédpiirteet ovat hyvin samanlaisia.

Kiinteistosijoittamisessa on sijoitusmuotona monia erityispiirteitd. Paikka-
sidonnaisuus on yksi ndistd piirteistd. Kiinteistdt ovat ainutlaatuisia ja ne
erottuvat toisistaan sijainnin, koon, idn ja kéyttotarkoituksen perusteella.
Kohteen tuottomahdollisuudet ja riskit muodostuvat osin ndiden ominai-
suuksien perusteella. (Kallunki, Martikainen & Niemel4, 2019, s. 88)

Houkuttelevan sijoituskohteen kiinteistoistd tekee osaltaan niiden vakaat
tuottomahdollisuudet. Kiinteistdsijoittamisen tuotot muodostuvat vuokratu-
loista ja mahdollisesta myyntivoitosta. Vuokratulojen muodostama sidin-
ndllinen kassavirta on merkittdvé etenkin niille sijoittajille, jotka kattavat
tuotoilla juoksevia kuluja. Arvonnousumahdollisuudet luovat kiinteistdosa-
kesijoittajille mahdollisuuden korkeamman tuoton tavoitteluun. Lahtokoh-
taisesti tuottomahdollisuuksiin vaikuttaa markkinat ja niiden muutokset ky-
syntd-tarjonta-tilanteissa. Sijoittajan on myds mahdollista vaikuttaa itse
kiinteiston arvoon esimerkiksi kehittdmélld kiinteistod. (Kallunki ym.,
2019, s. 88-89)

Kiinteistdsijoittamisen voi toteuttaa joko suorasti tai epdsuorasti. Suoraan
sijoittamisella tarkoitetaan kiinteistdjen tai kiinteistd- ja asunto-osakeyhti-
oiden osakkeisiin sijoittamista. Epédsuora kiinteistdsijoittaminen taas tar-
koittaa erilaisten yhtio- ja rahastorakenteiden kautta tehtdvéa sijoittamista.
(Kallunki, ym., 2019, s. 87)

Suorassa kiinteistosijoittamisessa hyvé pddtdsprosessi on monivaiheinen.
Neuvottelua ja kauppaa edeltdviin padtosprosessin vaiheisiin kuuluu muun
muassa kiinteistostrategian médritteleminen, sijoitusvaihtoehtojen tunnista-
minen, alustava kannattavuusanalyysi, kaupan ehtojen alustava neuvottelu,
kohteen ominaisuuksien analyysi, rahoitus- ja verosuunnittelu seké inves-
tointianalyysi. Kaupan jélkeisid vaiheita ovat kohteen hallinta ja kohteesta
luopuminen. (Kallunki ym., 2019, s. 289)

Epésuorassa kiinteistosijoittamisessa voidaan lisétd tuottoa kasvattamatta
riskid yhdistdmalla kiinteistdja sijoitussalkkuun. Hajauttamalla sijoituskoh-
teita usealle varallisuuslajille sijoitussalkussa voidaan saavuttaa sama tuot-
totaso pienemmélla riskilld. (Kallunki ym., 2019, s. 89)

Kiinteistosijoitukset voivat olla yksikkokooltaan hyvin suuria. Tdmé voi
tehdi joillekin sijoittajille kiinteistosijoittamisen mahdottomaksi. Kaupan-
kayntikustannukset ja huonosti rahaksi muutettavuus tekee kiinteistdsijoit-
tamisesta epélikvidejd kohteita. (Kallunki ym., 2019, s. 89)

Kiinteistomarkkinoilla tarjonta sopeutuu hitaasti kysynndn muutoksiin. Hi-
taat muutokset muodostavat suuriakin hintojenvaihtelua kiinteistomarkki-
noilla. Uusien tilojen rakentaminen voi viedd vuosia ja silld vélin kysynnin



tilanne on saattanut jo muuttua. Korkea vakuusarvo helpottaa lainan saantia
rahoituslaitoksilta kiinteistosijoituksiin. Vakaat vuokratuotot helpottavat
lainarahoituksen kuluissa, mutta lainarahoitus muodostaa sijoitukseen suu-
remman riskin. (Kallunki ym., 2019, s. 90)

2.1 Tuotot

Sijoituksen tuotto muodostuu sijoituksen arvon muutoksesta ja sijoituksen
aikana saaduista maksuista. Kiinteistdsijoituksessa ndmé ovat vuokria ja
myyntivoittoja, jotka muodostavat kassavirran. Vakaasti kasvava kassavirta
on asunto- ja kiinteistdosakesijoittamisessa yksi merkittdvimmisté eduista.
Kuukausittainen kassavirta koostuu saaduista vuokratuloista, vastikemak-
suista, lainan lyhennyksestd ja lainan korosta. Nettokassavirran ennustet-
tava kasvu tekee kiinteistosijoituksesta yhden houkuttelevimmista sijoitus-
kohteista. Kassavirran riittdvyyttd ennakoitaessa tutkitaan tuotto-odotuksia.
Tuotto-odotuksen epdvarmuustekijoitd (Kuva 1.) on arvonmuutos, kustan-
nukset, vuokrat, likviditeetti ja rahoitus. (Kallunki ym., 2019, s. 87; Orava
& Turunen, 2016; Kiiras & Tammilehto, 2014, s. 49)

f \
| \

{ likviditeetti |

A :
\ J

[ rahoitus | - | vuokra |

| | Kokonaistuotto

[ arvonmuutos | | Kkustannus |

N\

Kuva 1. Kiinteiston kokonaistuottoihin liittyvit epdvarmuustekijdt. (Pe-
rustuu Kiiras & Tammilehto, 2014, s. 49)

Kiinteiston tuottoon vaikuttaa myds kiinteiston sijainti, tilan kdyttotarkoi-
tus, muunneltavuus ja vaihtoehtoiset kdyttotavat. Fyysisten ominaisuuksien
ohella arvioidaan sijoituksen aikaa ja hintaa. Hintaan vaikuttaa kassavirta,
tuottojen ja kulujen suuruus, sijoitetun pddoman mééri ja sen korko. Sijoi-
tuksen tuottokyky alenee etdisyyden kasvaessa kaupungin keskuksesta,
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mutta paranee liikennevirtojen suuruuden ja saavutettavuuden myo6té. Tilo-
jen suunnittelulla voidaan vaikuttaa muunneltavuuteen ja toimivuuteen,
sekd erilaisten vuokralaisten tarpeisiin vastaamiseen. Sijoittajalle kdyton ja
ylldpidon kustannukset ovat erityisen tarkeitd, silld ne miirittavét netto-
tuoton. Kohteen idn merkitys voi olla ratkaiseva tekijé kiinteistdsijoituk-
sessa, silld vanhat rakennukset, ovat harvoin muunneltavuudeltaan moni-
puolisia ja usein energiatehokkuus on niissid huono. Kiinteiston huoneisto-
jen saavutettavuus on myos ratkaiseva tekijd vuokrattavuuteen. Hissin ja
mahdollisesti tarvittavien pyorédtuoliramppien olemassaololla on suuri vai-
kutus vuokrattavuuteen. (Kiiras & Tammilehto, 2014, s. 50-51)

Sijoituspédtostd tehtdessd on yhté tirkedd arvioida vuokratuottoa kuin kas-
savirtaa. Vuokratuottoa laskiessa on muistettava mahdolliset remonttikulut,
silld ne vaikuttavat suoraan vuokratuottoon. Tuottoprosentin arvioiminen
on hyvd ottaa huomioon sijoituspdétostd tehtdessd. Vuokratuottoa
arvioidessa on syytd huomioida vastikkeen méaard ja selvittdd mitka tekijat
sen suuruuteen vaikuttavat. On my0s hyva selvittdd mahdolliset hinnan
nousut, mitkd heikentéisivit tuottoa. Korkea vastike voi olla merkki
pienestd  taloyhtiostd,  kalliista ~ vuokratontista ~ tai  huonosta
energiatehokkuudesta. (Orava & Turunen, 2016)

Kiinteistdsijoittaminen voidaan toteuttaa erilaisilla strategioilla, joista ylei-
simpid ovat core-, value added- ja opportunistic-strategiat. Nédiden sijoitus-
tyylien eroina on erilaiset riskitasot. Core-strategia on matalariskinen ja silld
pyritddn maltilliseen tuottotasoon ja vakaaseen pitkdn aikavélin nettotuot-
toon. Tdhén strategiaan tyypillisid kohteita ovat hyvikuntoiset, keskeiselld
sijainnilla olevat toimistorakennukset. Value added -strategialla sijoittajan
omilla toimilla pyritdén luomaa lisdarvoa. Value added -strategian periaate,
on saada sijoitus nostamaan arvoaan. Opportunistic-strategialla sijoittava on
korkean riskin sijoittaja. Tuotto-odotus perustuu arvonkehitykseen, johon
pyritdin kiinteistod kehittdmalld tai myyntistrategialla. Opportunistinen si-
joitus on aikavililtddn lyhyt, esimerkiksi 5-8 vuotta. (Kallunki ym., 2019 s.
97)

2.2 Sijoituskohde

Kiinteistosijoittamisessa tirkein osuus on sijoituskohteen valinta. On tér-
kedd tarkastella kohdetta eri ndkdkulmista, jotta voidaan tehdd jarkevé ja
tuottava sijoitus. Kohteen valinnan nelja tarkeintd vaikuttajaa ovat sijainti,
hinta, huoneisto ja taloyhtid. (Orava & Turunen, 2016)

On syytd miettid, missd kiinteisto sijaitsee ja millainen alueen véestokehitys
on. Kasvavassa kaupunkiymparistdssd on todennidkdisemmin enemmén ky-
syntdd vuokratiloille kuin hiipuvalla alueella. Kiinteiston hinta vaikuttaa
merkittdvasti vuokratuoton maérittaimisessé. Jos kiinteistd ostetaan ylihin-
nalla jdd vuokratuotto matalaksi. Yli markkinahinnan ostettu kiinteistd on
myo0s hankalaa myydé ostohinnalla, tai saada siitd myyntivoittoa. Hankitta-
van tilan suuruus vaikuttaa vuokralaisen saatavuuteen. Ison tilan kulut ovat
my0s isommat, joten vuokrakin on suhteutettava sen mukaiseksi. (Orava &
Turunen, 2016)



2.3 Riskit

Kiinteistdosakesijoittamisessa on syytd tarkastella taloyhtioté tarkasti sijoi-
tuspddtostd tehdessd. Taloyhtion kuluista voidaan arvioida hyvin taloyhtion
tilannetta. Korkeat korjauskulut saattavat viestid huonokuntoisesta raken-
nuksesta. hyvin pienet kulut voivat kertoa, ettei taloyhtiéta hoideta hyvin.
Joillakin taloyhti6illd on omistuksessa asuntoja tai liiketiloja, mikd muo-
dostaa niille tuottoja. Téllaiset asiat on syyté ottaa huomioon, kun tarkaste-
lee mité kaikkea vastikkeella katetaan. Suuret kulut, mutta pieni vastike ja
varakas taloyhtio voi olla merkki huonokuntoisista tiloista. Vaihtoehtoisesti
suuri vastike, mutta kulujen kattamisen vaikeus viestii my6s huonosta talo-
yhtion tilasta. (Orava & Turunen, 2016)

Trendit kiinteistosijoittamisessa on vastuullisuus ja kestdvd kehitys. Vih-
redn rakentamisen sertifikaatilla tarkoitetaan rakennusta, joka véhentai ja
eliminoi ilmastolle negatiivisia vaikutuksia tai luo positiivisia vaikutuksia.
Tallaisia hyotyjad luodaan suunnittelun, rakenteen tai toiminnan kautta. Vih-
red rakennus ei ole vain ilmastoteko, vaan se on myos kassavirrassa merkit-
tavd tekiji. Rakennukset on suunniteltu energiasdédston tehokkuuteen ja
kayttdjaviihtyvyyteen. Téllaiset seikat ovat erityisen tirkeitd liiketoimin-
taympéristossi, silld kdyttdjaviihtyvyydelld on vaikutusta tyontekijoiden te-
hokkuuteen ja tyoympaéristostd aiheutuviin terveysongelmiin. Vihreiden ra-
kennuksien investointikulujen arvioidaan olevan hieman korkeammat kuin
muiden kiinteistdjen, mutta kéyttokustannuksien pienentymisen vuoksi
tuotto-odotuksen ja arvonmuutoksen voidaan arvioida nousevan. Arvon-
muutoksen kasvuun vaikuttaa osittain myds kasvava kiinnostus vihreiti ra-
kennuksia kohtaan. (Hyrske, Lonnroth, Savilaakso, Sievinen, 2020, s. 174-
176)

Kiinteistosijoittamiseen niin kuin kaikkiin muihinkin sijoitusmuotoihin liit-
tyy riskejé. Joihinkin riskeihin voidaan varautua etukéteen, kuten sijainnista
johtuviin riskeihin. Kiinteistdsijoittamiseen liittyy myos sellaisia riskeja,
joihin ei voida ennalta vaikuttaa. Ndmi ovat ulkopuolisia riskejd, kuten
luonnonilmié tai pankkikriisi. (Orava & Turunen, 2016)

Hintariskin vaikutus riippuu sijoitusmuodosta. Mikéli sijoitustoiminta pe-
rustuu halpojen kiinteistdjen arvon nostamiseen ja myyntiin lyhyelld aika-
jénteelld, on hintariski merkittdvampi. Hintariski on korkeimmillaan, jos
kiinteiston osto- tai myyntitilanne on ldhiaikoina tai lainanhakutilanteessa.
Hintariski on korkea my®ds tilanteessa, jossa nykyisié kiinteistdjd kdytetdan
lisdvakuutena, ja niiden sijoittajalla on velkaa yli 70 prosenttia kiinteistdjen
arvosta. Kassavirtasijoittajalle hintariski ei ole niin merkittivi, silld asun-
non arvon vaihtelu ei juuri merkitse kassavirran tasaiseen tuottoon. (Orava
& Turunen, 2016)

Korkoriski on velkavivulla, eli lainarahalla sijoittamisen rahoittaneelle kas-
savirtoihin vaikuttava riski. Matala korkotaso voi helposti véaristad kasi-
tystd korkotasosta. Sijoituksen kassavirtaodotusta laskiessa voi matalan
korkotason lainalla antaa epérealistisen tuotto-odotuksen, kun kustannukset
on laskettu alhaisella korolla. Y1i 50 prosentin velka kiinteistdjen markkina-
arvoon ndhden muodostaa korkean korkoriskin. Riskiltd voidaan suojautua
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osittain kiintedn koron, korkokaton, maltillisen velkavivun ja vararahaston
avulla. Kiintedlld korolla tarkoitetaan pankin tarjoamaa kokonaiskorkoa so-
vitulle ajanjaksolle. Kiintedssd korossa on huomioitava, mitd pidempi ajan-
jakso on, sitd suurempi on korko. Korkokatossa on kyse pankille maksetta-
vasta kertasummasta, jolla varmistetaan, ettei viitekorko ylitd tiettyd rajaa.
Korkokaton kannattavuuden maédrittelyssd tulisi huomioida, kuinka paljon
korkojen tulisi nousta, jotta korkokatto olisi kannattava. Sitd maltillisempi
velkavipu on, mitd vihemmain velkaa on suhteessa kiinteistojen markkina-
arvoon. Jos kyseessé on alle 50 prosentin velkaosuus, on korkoriskin vaiku-
tus pienempi. Vararahasto on likvidii rahaa, milld voidaan lyhentdi velkaa
tarvittaessa. Vararahaston haittapuolena on, ettei se tuota pankkitililla mi-
tadn. Vararahaston sijoittaminen nopeasti likvidoitaviin sijoituksiin voidaan
pitdd tuottavampana. (Orava & Turunen, 2016)

Kiinteistosijoittamisessa on kassavirralle merkittdvéna riskind tyhjien kuu-
kausien riski. Tyhjilld kuukausilla tarkoitetaan aikajaksoa ilman vuokra-
laista, jolloin vuokratuloa ei saada ja sijoituksen tuotto pienenee, silld kulut
juoksevat kaikesta huolimatta. Tyhjien kuukausien riskid voidaan mini-
moida sijoituskohdetta valittaessa. Sijainnin, kiinteiston kunnon ja vuokran
suuruudella on vaikutusta vuokrattavuuteen. Sijaintina kannattaa valita kes-
kusta, riippuen kiinteiston kiyttotarkoituksesta, jos kyseessd on toimisto-
tila, on ydinkeskus huomattavasti parempi sijainti, kuin kaupungin laidalla.
Kiinteiston kunnon on oltava viihtyisd, siisti ja hyvin varusteltu, jotta koh-
teen ominaisuudet houkuttelevat vuokraajia. Vuokran suuruus on suhteutet-
tava markkinahintaan ja vuokran on oltava kilpailukykyinen. Ylihinnoitel-
tuun tilaan harvoin 16ytyy pitkéaikaisia vuokralaisia. (Orava & Turunen,
2016)

Vuokralaisriski on huomioitava ja ennakoitava kiinteistdsijoitustoimin-
nassa. Vaikka voidaan pitdd harvinaisena, ettd vuokralainen tuhoaisi tilat,
on silti syytd minimoida riski valikoimalla vuokralaiset tarkoin ja asetta-
malla vuokraukselle tietyt ehdot, kuten vuokravakuuden ja luottotietojen
tarkistuksen. Ndin voidaan my0s varautua muihin vuokralaiseen liittyviin
riskeihin ja turvata vuokratulon saaminen. (Orava & Turunen, 2016)

Vuokratason riski on pieni, mutta kuitenkin tiedostettava asia. Vuokrien
hinnat ovat viime vuosina jatkuvasti nousseet, vaikka huomioitaisiin ylei-
nen hintojen nousu, on vuokrat silti nousseet nopeammin kuin muu kustan-
nustaso. Jos kiinteistd on ostettu hyvélti, vilkkaalta alueelta, on kuitenkin
huomioitava, ettei aseta liian korkeaa vuokraa. Selvittimalld kohdealueen
vuokratason tai kdyttdmélld vuokravélittdjaa voi valttda liian korkeaksi ase-
tetun vuokran. (Orava & Turunen, 2016)

Kiinteistosijoittamisen vastikeriski koostuu hoito-tai rahoitusvastikkeeseen
tulevista muutoksista. Tédllaisia muutoksia voivat olla suuret remontit, kuten
putkiremontti tai taloyhtion omistamien tilojen vuokratulot. Vastikeriskid
ennakoitaessa on syytd kiinnittdd huomiota taloyhtién omistamiin asuin-ja
litkehuoneistoihin, ja syntyykd niistd vuokratuloja taloyhtidlle. Limmitys
on yksi suurimmista energiatehokkuuden kulueristd, mitd katetaan hoito-
vastikkeella. Taloyhtion kokoon on syytd myds kiinnittdd huomiota.
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Yleensd suuria taloyhti6itd on halvempaa pydrittdd kuin pienid muutaman
asunnon tai liiketilan kiinteistojd. (Orava & Turunen, 2016)

Remonttiriski voi olla yllattava kulueré sijoituskohteessa, joten kohdetta va-
littaessa on syytd huomioita tdma riski. Uudiskohteissa on harvemmin tar-
vetta suurille remonteille, jotka aiheuttaisivat tyhjien kuukausien riskid. On
my0s syytéd perehtyé taloyhtion kunnossapitotarveselvitykseen ja pitkén ai-
katdhtdimen suunnitelmaan, jotta voidaan varautua mahdollisiin remonttei-
hin. (Orava & Turunen, 2016)

Pankkiriski on yksi riskeistd, joihin sijoittaja ei voi vaikuttaa. Pankkiriskissé
on kyse sellaisesta tilanteesta, jossa rahoituksen saaminen on hankaloitunut
niin paljon, ettd se hankaloittaa sijoitusasuntojen hankkimista. Kiinteistosi-
joittamisen kannalta poliittisia riskejd ovat verojen nousu, korkojen véhen-
nyskelpoisuuden pienentdminen tai alueelliset muutokset, kuten oppilaitos-
ten lakkauttaminen. Poliittisia riskejd on melkein mahdotonta ennakoida tai
valttdd. (Orava & Turunen, 2016)

Luonnonilmiériski on Suomessa melko pieni, mutta mahdollisia ainakin
pienten vahinkojen osalta. Suurin osa luonnonilmididen aiheuttamista tu-
hoista johtuvat myrskyistd. Léhtokohtaisesti suuriin rakennuksiin, kuten
kerrostaloihin sijoittaminen on pienempi riskistd kuin omakotitaloon tai
mokkiin sijoittaminen. Poliittisien riskien kaltaisesti, luonnonilmididen ai-
heuttamia riskejad on hankala ennakoida. (Orava & Turunen, 2016)

2.4 Verotus

Kiinteistoveron midrdytymisestd vastaavat kunnat, joista jokainen saa mai-
rittdd oman kiinteistoveroprosenttinsa. Kiinteistoverolaissa on méaératty,
ettd vakituisen asuinrakennuksen kiinteistoveroprosentti on oltava vihin-
tadn 0,41 prosenttia ja enintddn 1,00 prosenttia (Kiinteistoverolaki 654/
1992 12§). Maksettavan kiinteistoveron méérd maérdytyy kiinteiston arvon
perusteella. Kiinteiston omistaja tai se, jolla on pysyva hallintaoikeus kiin-
teistoon, on velvollinen maksamaan kiinteistoveroa. Maapohjan omistajan
ollessa eri kuin rakennuksen omistaja, maanomistaja maksaa tontista kiin-
teistoveroa ja rakennuksen omistaja rakennuksesta madrdaytynyttéd kiinteis-
toveroa. Asunto- tai kiinteistdosakekaupassa ei tarvitse huomioida kiinteis-
toveroa, silld vero on rakennuksen omistajan velvollisuus. (Fasoulas ym,
2019, s. 81-82)

Varainsiirtoveroa maksetaan osakkeiden tai rakennuksen omistajuuden
vaihtuessa. Tidlloin osakkeiden varainsiirtovero on 2,00 prosenttia kauppa-
hinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Varainsiirtovero lasketaan osakkei-
den velattomasta kauppahinnasta. Kiinteiston varainsiirtoveroprosentti on
4,00. Varainsiirtoveroa maksetaan vain vastikkeellisista kaupoista. Perin-
nosté ja lahjasta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. (Varainsiirtoverolaki
931/1996 20§; Varainsiirtoverolaki 931/1996 68§)

Vuokratulot verotetaan pddomatulona, jos vuokraaja on luonnollinen hen-
kild. Yhtymaén tai yhteison vuokraajana saama tulo on elinkeinotoiminnan-



tulon alaista verotettavaa tuloa, jos vuokraustoiminta on yrityksen elin-
keinotoimintaa. Tulot lasketaan sen vuoden tuloksi, mind rahat ovat tulleet
pankkitilille tai muutoin sijoittajalle. Verotuksessa tulosta vihennyskelpoi-
sia menoja ovat kaikki elinkeinotoimintaan kuuluvat kulut. Vain osittain
vuokratusta tilasta tdytyy laskea kulujen osuudet, silld ne ovat vain osin vi-
hennyskelpoisia. Vuokraustoiminnan menojen véhennyskelpoisuus on
my0s kassaperusteista, eli ne kuuluvat sen vuoden verotukseen, milloin ne
on maksettu. Verovuoden kulujen ollessa suuremmat kuin tulojen, on vero-
vuoden tappio vihennyskelpoista seuraavien vuosien voitosta. Voitosta vi-
hennettivd tappio erddntyy kymmenessd vuodessa. (Tuloverolaki
1535/1992 10§; Tuloverolaki 1535/1992 29§; Tuloverolaki 1535/1992
1178)

Myyntivoitto verotetaan elinkeinotoiminnan tulona sen vuoden verotuk-
sessa, jona kauppakirja on tehty. Ndin toimitaan, vaikka omistusoikeus siir-
tyisi vasta seuraavana vuonna kauppahinnan maksun myd&td. Myyntivoitto
on kaupantekovuoden tuloa ja kuuluu sen vuoden verotukseen. Kiinteisto-
osakkeen myymisestd saadun voiton laskenta tapahtuu niin, ettd myyntihin-
nasta viahennetdin osakkeen poistamaton hankintahinta sekd oston ja myyn-
nin tulonhankkimiskulut, joita ovat varainsiirtovero ja muut kaupan kulut.
Niiden jélkeen jdényt summa on myyntivoittoa, ellei luvusta tule negatiivi-
nen, jolloin kyseessd on luovutustappio. (Fasoulas ym, 2019, s. 105-108)



3 ALOMA OY:N KIINTEISTOOSAKESIJOITUSPROSESSIN
KEHITTAMINEN

Aloma Oy:n kiinteistdsijoittaminen tapahtuu suorana kiinteistoosakesijoit-
tamisena. Sijoituskohteiksi kohdentuvat liiketilat, kuten toimistotilat. Toi-
meksiantaja on aikaisemmin arvioinut potentiaalisia sijoituskohteita tilin-
paétostiedoista ilman tydkalua. Tilinpaétostiedoista kohteiden vertailu il-
man vertailutydkalua osoittautui kuitenkin tyolddksi toimeksiantajayrityk-
selle. Tastda muodostui tarve luoda tydkalu helpottamaan ja nopeuttamaan
arviointi prosessia ja mahdollistamaan jo omistettujen kohteiden paremman
seurannan. Jo omistettujen kohteiden seurannalla voidaan paremmin ha-
vaita kulujen muutokset ja mahdolliset syyt jatkotoimenpiteisiin, kuten koh-
teen myymiseen.

Kiinteistdosakesijoittamisprosessia kehitettiin tutkimaan kohteiden talou-
dellista tilannetta erityisesti kulujen osalta. Prosessia kehitettiin my®os niin,
ettd saadaan parempaa tietoa siitd, mihin sijoituksen kulu, eli kuukausittain
maksettava hoitovastike kohdistuu. Télld arviointitavalla halutaan verrata
kohteiden taloutta jo omistettuihin kohteisiin. Tama arvio antaa tietoja koh-
teen taloyhtiostd ja taloudellisella ndkokulmalla kohteen kunnosta ja kun-
nossapidosta.

Toimeksiantajan kanssa tutkittiin trendimuotoista tilinpddtosanalyysia ja
sen kédyttomahdollisuutta vertailtavien tietojen laskemisessa. Prosenttimuo-
toiset analyysit antavat yleensé hyvai tietoa talouden muutoksista. Toimek-
siantajan toiveesta tillaista analyysia ei otettu mukaan ty6kaluun.

Tyokalussa on kehitetty myds osa-alue muiden ominaisuuksien kuten ra-
kennuksen kunnon, sijainnin ja iéin kartoittamiseen. Nilld tiedoilla voidaan
verrata kohteen haluttavuutta, eli kysyntdd vuokramarkkinoilla. Rakennuk-
sen kuntoa kartoitetaan tulevilla ja tehdyilld remonteilla, kuten putkiremon-
teilla.

3.1 Tyokalu

Sijoituspddtostd avustava tyokalu toteutettiin Microsoft Excel -ohjelmalla.
Tyokalu toteutettiin helppokayttdiseksi ja monipuoliseksi kdyttdd. Tavoit-
teena oli luoda selked ja nopeakéyttdinen tydkalu.

Toimeksiantajan kanssa tehdyssé suunnitelmassa tyokaluun péétettiin luoda
kuluille ja sijainnille ja kunnolle omat sivut. Télld pyrittiin luomaan sel-
keyttd tyokaluun ja helpottaa sen kdyttod. Alkuperdinen suunnitelma oli
tuottaa tyokalu, jolla voi vertailla kohteiden kulujen tietoja toisiinsa pro-
senttien ja nelidmetrikohtaisten summien avulla. Tyon edetessd toimeksi-
antaja esitti my0s lisdtoiveita, kuten erillisen tietojen syottdsivun tarpeen ja
omien kohteiden vertailemistoiminnallisuuden. Alkuperdisessd toiveessa
esitettiin yksinkertaisempi kuvaus Excel-taulukosta. Toivottujen ominai-
suuksien lisddntyessd huomattiin, ettd tavallinen Excel-taulukko ei olisi riit-
tavd. Excel-tyokalun taulukoita ja niiden toteutustapoja kehitettiin, jotta
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saataisiin kaikki halutut ominaisuudet sithen mukaan. Lopulta tydssd paé-
dyttiin Pivot-taulukoiden kéyttoon. Pivot-taulukoiden kdyttd6 mahdollistaa
tilinpddtostietojen ryhmittdmisen tilinpddtdsvuodenvuoden ja osoitteen pe-
rusteella.

Ty6kaluun luotiin erillinen tietojen sy6ttosivu (Kuva 2.), jolla voidaan no-
peuttaa uusien tietojen syottod. Kohteista syotetdén tille vélilehdelle kaikki
tarvittavat tiedot. Kohteen tiedot talletetaan tietojen talletuspainikkeella,
jolloin ne tallentuvat Arvot-taulukkoon. Tietojen syottosivulla talletetaan
myOs omien kohteiden vuosittaiset tilinpaétdstiedot vertailtaviksi. Helppo-
kayttdisyyden vuoksi sivulle luotiin myds tietojen tyhjennyspainike, jolla
voidaan tyhjentdd lomake ennen seuraavan kohteen tietojen tiytt6d varten.
Tietojen tyhjennyspainikkeella tiedot eivdt tyhjene muualta kuin tietojen
talletus sivun lomakkeelta.

Tuloslaskelman tiedot Muut tiedot

TP paivamaard (pv.kk.vvwv)

Tuotot 0,00 Osoite / Nimi
Hoitovastike Etdisyys, km
Muut kiinteiston tuotot Rakennusvuosi
Hissi

Kiinteiston hoitokulut 0,00 Kerrosmaara
Henkil6st6 ja hallintokulut Huoneistoala, m2
Kaytto ja huoltopalvelut Huoneistomaara
Ulkoalueet Remontit
Siivous Etdityys juna, km
Lammitys Etdisyys linja-auto, km
Vesi ja jatevesi Etdisyys rautiovaunu, km
Sahko
Jatehuolto
Vahinkovakuutus ) Tietojen
Vuokrat Talleta tiedot .

3 tyhjennys
Korjaukset

Kiinteistévero
Muut hoitokulut

Kuva 2. Tietojen syottdsivu

Arvot-vililehti toimii tietojen tallennussijaintina, tétd vélilehted ei ole tar-
koitus kédyttdd muuhun tietojen tarkasteluun. Vililehdeltd voi kuitenkin
poistaa tietoja, mikali jotain kohdetta ei haluta enédd vertailla. Kuten poten-
tiaalinen kohde, jota ei hankittu. Arvot vililehdelle on luotu taulukko, mihin
kohteiden tiedot on talletettu.

Vertailuosioon (Kuva 3.) on luoto Pivot-taulukko olemassa oleville koh-
teille, johon on laskettu kuukausikohtaiset arvot vuosittaisista kustannuk-
sista ja neliometrikohtaiset arvot kuukausittaisista arvoista. Kohteiden tie-
dot siirtyvét Pivot-taulukkoon Arvot-vililehden taulukosta. Tyokalu laskee
keskiarvot vertailtavista tiedoista ja ne ndkyvét erikseen vertailutiedoissa.
Tyokalulla on laskettu vertailutietoihin myos vertailtavan kohteen prosen-
tuaalinen osuus jo omistettujen kohteiden keskiarvosta.
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e = % | [Tppinamaara % | | TPPavamasra e
[ kisakatu tietotie 2019 kisakatu [ tietotie
Vertailtava kohde Referenssikohteet
Sarakeotsiko{-T| Sarakeotsiko{T|
Sdslatu Keskarvo Vertailutiedot S tietotie Kesdarvo

Arvot 43830,00 Osuus vertailutiedoista Arvot 43830,00

Vastikkeet 3806,58  3806,58 3806,58 91,36 % 4166,67 Vastikkeet 4166,67  4166,67
Muut kiinteiston tuotot 31,50 31,50 31,50 10,96 % 287,50 Muut kiinteiston tuotot 287,50 287,50
Henkilésto- ja hallintokulut 19,58 19,58 19,58 6,80 % 288,00 Henkilosto- ja hallintokulut 288,00 288,00
Kéytto ja huoltopalvelu 65,75 65,75 65,75 116,89 % 56,25 Kayttd ja huoltopalvelu 56,25 56,25
Ulkoalueet 266,75 266,75 266,75 92,04 % 289,83 Ulkoalueet 289,83 289,83
Siivous 195,42 195,42 195,42 117,25 % 166,67 Siivous 166,67 166,67
Lammitys 945,42 945,42 945,42 51,83 % 1824,17 Lammitys 1824,17  1824,17
Vesi ja jatevesi 822,75 822,75 822,75 215,10 % 382,50 Vesi ja jatevesi 382,50 382,50
Séhko 857,42 857,42 857,42 81,72% 1049,17 Sahko 1049,17 1049,17
Jatehuolto 195,42 195,42 195,42 514,25 % 38,00 Jéatehuolto 38,00 38,00
Vahinkovakuutus 277,75 271,75 271,75 99,64 % 278,75 Vahinkovakuutus 278,75 278,75
Korjaukset 24,08 24,08 24,08 123,50 % 19,50 Korjaukset 19,50 19,50
Muut hoitokulut 0,00 0,00 0,00 #JAKO/0! 0,00 Muut hoitokulut 0,00 0,00
Vastikkeet/m2 3,86 3,86 3,86 94,78 % 4,07 Vastikkeet/m2 4,07 4,07
Muut Kiinteiston tuotot/m2 0,03 0,03 0,03 11,37% 0,28 Muut kiinteist6n tuotot/m2 0,28 0,28
Henkiléstd- ja hallintokulut/m 0,02 0,02 0,02 7,05 % 0,28 Henkilstd- ja hallintokulut/m 0,28 0,28
Kayttd ja huoltopalvelut/m2 0,07 0,07 0,07 121,27 % 0,05 Kaytté ja huoltopalvelut/m2 0,05 0,05
Ulkoalueet/m2 0,27 0,27 0,27 95,49 % 0,28 Ulkoalueet/m2 0,28 0,28
Siivous/m2 0,20 0,20 0,20 121,65 % 0,16 Siivous/m2 0,16 0,16
Lammitys/m2 0,96 0,96 0,96 53,77 % 1,78 Lammitys/m2 1,78 1,78
Vesi ja jatevesi/m2 0,83 0,83 0,83 223,16 % 0,37 Vesi ja jatevesi/m2 0,37 0,37
Sahké/m2 0,87 0,87 0,87 84,79 % 1,02 Sahkd/m2 1,02 1,02
Jatehuolto/m2 0,20 0,20 0,20 533,53 % 0,04 Jatehuolto/m2 0,04 0,04
Vahinkovakuutus/m2 0,28 0,28 0,28 103,38 % 0,27 Vahinkovakuutus/m2 0,27 0,27
Korjaukset/m2 0,02 0,02 0,02 128,13 % 0,02 Korjaukset/m2 0,02 0,02
Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00 0,00" #JAKO/O! 0,00 Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00

Piivits
Kuva 3. Vertailusivu

Vertailusivulle on asetettu osittajia ja aikajanoja vertailtavien tietojen valin-
taa varten. Vertailtavia kohteita voi valita osittajasta, johon tulee nikyviin
kohteen tunnistuksen mééarittava arvo, kuten osoite tai kohteen nimi. Aika-
janalla voi valita halutun vuoden tai vuodet, joita halutaan vertailla. Aika-
janan vuodet perustuvat tilinpadtospaivamadriaén. Vertailtaviin taulukoihin
tulee ndkyviin kohteiden nimet ja tilinpddtdsaika. Néiden tietojen perus-
teella voidaan varmistua valitun kohteen olevan oikea ja tietojen olevan ver-
tailukelpoisia. Sivulle tehtiin my0s tietojen péivittdmistd varten painike,
jolla saadaan helposti nékyviin ajankohtaiset vertailutiedot kohteista.

Kunto ja sijainti -vililehdelle (Kuva 4.) on my6s luotu Pivot-taulukko, jolla
voi vertailla kohteiden kunnon ja sijainnin arvoja. Pivot-taulukko laskee si-
jainnin keskiarvon, joten voidaan verrata, millainen sijainti on suhteessa
muihin kohteisiin. Kunto ja sijainti -osioon mairitellddn tietojen syotossé
sanallisesti mitd remontteja on ollut tai on tulossa, ja ndma tiedot tulevat
osioon tarkasteltaviksi. Kunto ja sijainti -vélilehden péivitd painike on lii-
tetty samaan makroon kuin vertailuvélilehden péivitd painike. Painikkeen
makro pdivittdd koko tydkirjan tiedot, joten oli luonnollista luoda samaan
makroon toinen painike.
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Kohde Ominaisuudet Etaisyys

A Hissi Rakennusvuosi  Etdisyysjuna  Etdi: linja-auto  Etdisyysrautiovaunu  Etdisyys
~Itietotie 1987 .

4
0 1987 4
1987 4
2
2
3

kattoremontti 2020
=l kisakatu
0
Kaikki yhteensd 5,

1990
1990
1988,00 3,3;

[ AENIFN A
NeronN

W

owte =
kisakatu
tietotie

0

Kuva 4. Kunnon ja sijainnin vertailu

Tyo6kalun helppokéyttdisyydeksi tyokaluun luotiin makrojen avulla toimi-
nallisuuksia, joita ohjataan painikkeilla. Painikkeet sijaitsevat Tietojen
syotto- ja Vertailu-vélilehdilld. Painikkeilla, jotka ovat Tietojen syotto -vi-
lilehdellé voidaan tallettaa syotetyt tiedot Arvot-taulukkoon ja tyhjentéa tie-
tojen syottdlomake, miké kasvattaa tydkalun helppokayttdisyyttd ja nopeut-
taa uusien tietojen tallennusta. Vertailuvililehdilld olevilla painikkeilla voi
paivittda kaikki tyokirjan Pivot-taulukot, kun uusia kohteita on syotetty.

Sub KohteenTalletus()

Set srcRow = ActiveSheet.ListObjects("Kohdetiedot").ListRows(1).Range
Set oLastRow = Worksheets("Arvot").ListObjects("Arvot").ListRows.Add

srcRow.Copy

oLastRow.Range.PasteSpecial xIPasteValues
MsgBox (“Tiedot talletettu Arvot-sivulle")
Application.CutCopyMode = False

End Sub

Kuva 5. Kohteen talletuspainikkeen makro

Painikkeiden makrot luotiin erillisiin moduuleihin. Kuvassa 5 on kohteen
talletusmakro. Sub-funktion sisddn on kirjoitettu kohteen talletustoiminto.
Ensimmadiseksi makro valitsee aktiiviselta vililehdeltd rivin Kohdetiedot-
taulukosta. Sen jilkeen makro lisdd uuden rivin Arvot-vililehdelld olevaan
Arvot-taulukkoon. Aktiivisen vililehden taulukosta kopioidaan tiedot ja ne
asetetaan Arvot-taulukon viimeiselle riville. Lopuksi makro antaa viestin
kayttdjdlle onnistuneesta tietojen talletuksesta ja poistaa soluvalinnan kopi-
oidusta taulukosta.
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Sub Tyhjennal()
Range("G7:G18").ClearContents
Range("D13:D25").ClearContents
Range("D9:D10").ClearContents

End Sub

Kuva 6. Tietojen tyhjennyspainikkeen makro

Kuvassa 6 on kohteen tietojen tyhjennyksen makro. Sub-funktion siséén on
kirjoitettu médritettyjen solujen tyhjennys. Makro tyhjentéd solut, joihin tal-
letetaan kohteen tietoja, mutta jattdd solut, joissa on tarkistusta varten sum-
makaavat kohteen tuloista ja menoista. Pivot-taulukoiden tiedot eivit pii-
vity automaattisesti, kun Arvot-taulukon tiedot muuttuvat. Tdma on tyypil-
listd Microsoft Excelin Pivot-taulukoille. Kuvassa 7 on tietojen paivittdmi-
sen makro, joka on liitetty painikkeisiin vertailuvélilehdilld. Sub-funktion
sisddn on kirjoitettu tydkirjan tietojen pdivitys. Painiketta painettaessa
makro péivittdd tyokirjan kaikkien osittajien ja taulukoiden tiedot.

Sub Paivita()
ThisWorkbook.RefreshAll
End Sub

Kuva 7. Makro sivujen paivittdmisesti

Aloma Oy:lle potentiaalisen sijoituskohteen kulujen vertailu jo olemassa
olevien, tuottavien kohteiden kanssa antaa merkittdvaa tietoa kohteesta.
Kohteen tilinpdétdstiedoista olevista kuluista voidaan arvioida, millainen
taloyhtid on ja arvioida, mihin hoitovastiketta kéytetddn. Arvioidaan siis
sitd, misti sijoituksen kuukausittaiset kulut muodostuvat. Téll4 tiedolla voi-
daan arvioida potentiaalisen kohteen taloyhtion taloudellista tilaa.

Taloudellisen tilan vertailua halutaan tehdi kulujen osalta siitd syysti, ettd
kiinteistoosakeyhtididen tulos pyritddn saamaan mahdollisimman l&helle
nollaa. Tulos pyritddn saaman mahdollisimman lihelle nollaa, jotta vilty-
tadn verojen maksamiselta. Tdma siis tarkoittaa sité, ettd vastikemaksut sai-
detddn kulujen mukaan. Taloyhtion kuluja vertailemalla voidaan arvioida,
millainen taloyhtié on kyseessé ja arvioida millaiset tuottomahdollisuudet
ovat. Jo omistettujen kohteiden vertailussa voidaan arvioida, miten kulujen
muutos on tapahtunut ja misté syistd. Tdma antaa my0s viitteitd siité, olisiko
syyté ryhtyé jatkotoimenpiteisiin kustannusten muutoksen johdosta. Jatko-
toimenpiteind voisi olla esimerkiksi hallituksen kokouksessa ehdotus ku-
luerin kilpailuttamiselle.

Kuvasta 8 voidaan ndhdi esimerkkitapauksesta, jossa kuluerd on muuttunut
huomattavasti vuoden aikana. Esimerkkikohteen siivouskulujen néhdédin
suurentuneen 228,15%, téllainen muutos antaa tietoa tarpeesta tehdi toi-
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menpiteitd. Kuluerdssa tapahtuneeseen suureen muutokseen on myds muis-
tettava huomioida tilikaudella tapahtuneita asioita, mitkd voivat vaikuttaa
erdn isoon muutokseen. Joskus korkeamman hinnan voi selittdd yksittdinen
poikkeava palvelu. Jos tilikaudella ei ole ollut poikkeavia hankintoja, voisi
harkita hallituksen kokouksessa siivouspalvelujen kilpailutusta.

Vertailtava kohde Referenssikohteet
sarakeotsikot [T sarakeotsikot  [17]
“tictotic Keddarvo Vertailutiedot “detote esiarvo

Arvot 43465,00 Osuus vertailutiedoista Arvot 43830,00

Vastikkeet 5083,33 5083,33 5083,33 122,00 % 4166,67 Vastikkeet 4166,67 4166,67
Muut kiinteiston tuotot 28,75 28,75 28,75 10,00 % 287,50 Muut kiinteiston tuotot 287,50 287,50
Henkilésts- ja hallintokulut 195,42 195,42 195,42 67,85 % 288,00 Henkilést6- ja hallintokulut 288,00 288,00
Kayttd ja huoltopalvelu 554,50 554,50 554,50 985,78 % 56,25 Kayttd ja huoltopalvelu 56,25 56,25
Ulkoalueet 38,00 38,00 38,00 13,11% 289,83 Ulkoalueet 289,83 289,83
Siivous 380,25 380,25 380,25 228,15% 166,67 Siivous 166,67 166,67
Lémmitys 2880,58 2880,58 2880,58 157,91 % 1824,17 Lammitys 1824,17 1824,17
Vesi ja jitevesi 27133 271,33 271,33 70,94 % 382,50 Vesijajatevesi 382,50 382,50
Sahkd 48,17 48,17 48,17 4,59 % 1049,17 Sahko 1049,17  1049,17
Jatehuolto 83,00 83,00 83,00 21842% 38,00 Jitehuolto 38,00 38,00
Vahinkovakuutus 278,00 278,00 278,00 99,73 % 278,75 Vahinkovakuutus 278,75 278,75
Korjaukset 730,33 730,33 730,33 374530 % 19,50 Korjaukset 19,50 19,50
Muut hoitokulut 2,83 2,83 2,837 #AKO/0! 0,00 Muut hoitokulut 0,00 0,00
Vastikkeet/m2 4,96 4,96 496  122,00% 4,07 Vastikkeet/m2 4,07 4,07
Muut kiinteiston tuotot/m2 0,03 0,03 0,03 10,00 % 0,28 Muut kiinteiston tuotot/m2 0,28 0,28
Henkilésté- ja hallintokulut/m2 0,19 0,19 0,19 67,85 % 0,28 Henkilosté- ja hallintokulut/m2 0,28 0,28
Kéyttd ja huoltopalvelut/m2 0,54 0,54 0,54 985,78 % 0,05 Kéyttd ja huoltopalvelut/m2 0,05 0,05
Ulkoalueet/m2 0,04 0,04 0,04 13,11% 0,28 Ulkoalueet/m2 0,28 0,28
Siivous/m2 0,37 0,37 0,37 228,15% 0,16 Siivous/m2 0,16 0,16
Lammitys/m2 2,81 2,81 2,81  15791% 1,78 Lammitys/m2 1,78 1,78
Vesi ja jatevesi/m2 0,26 0,26 0,26 70,94 % 0,37 Vesi ja jatevesi/m2 037 0,37
Sihks/m2 0,05 0,05 0,05 459% 1,02 Sihks/m2 1,02 1,02
Jstehuolto/m2 0,08 0,08 0,08  21842% 0,04 Jstehuolto/m2 0,04 0,04
Vahinkovakuutus/m2 0,04 0,04 0,04 13,63 % 0,27 Vahinkovakuutus/m2 0,27 0,27
Korjaukset/m2 0,71 0,71 0,71 374530% 0,02 Korjaukset/m2 0,02 0,02
Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00 0,00"  #AKO/0! 0,00 Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00

Kuva 8. Esimerkki vertailutilanteesta

Vertailuun otetaan tilinpdatostiedoista henkildsto- ja hallintokulut, kaytto-
ja huoltopalvelut, ulkoalueet, siivous, ldmmitys, vesi ja jdtevesi, sahko, ja-
tehuolto, korjaukset ja muut hoitokulut. Erityisesti lammityskuluja ja kor-
jauksia tarkastellaan. Néiden kulujen avulla arvioidaan, millainen taloyhtio
on kyseessé ja missd kunnossa kiinteistd on. Tydkalulla lasketaan keske-
nddn vertailtavia tietoja. Kuluja vertaillaan kuukausikohtaisina arvoina,
mika selkeyttdd vertaamista kuukausittain maksettaviin vastikkeisiin. Po-
tentiaalisten sijoituskohteen kuluja verrataan jo olemassa olevien sijoitus-
kohteiden tietojen keskiarvoon. Tydkalulla voidaan verrata myds kahden
valitun kohteen tietoja. Téllé tavoin voidaan arvioida, millainen sijoitus on
ja miten se suhtautuu jo muihin kohteisiin. Kuluja vertaillaan Aloma Oy:n
omistamien kohteiden kustannuksien, kuten korjausmenojen lukujen kes-
kiarvoon ja lasketaan prosentuaalinen osuus siit.

Kuluja arvioidaan myos suhteessa huoneiston neliometreihin. Téllaisella
vertailulla voidaan suhteuttaa kulujen mairaa tilojen kokoon ndhden. Sijoi-
tuskohdetta arvioidessa, on tdrkedd huomioida, ettd arviointia tehdessa lu-
vut ovat suhteutettavissa toisiinsa. Niitd lukuja voi vertailla jo olemassa
olevien sijoituskohteiden keskiarvoihin tai mahdollisesti toisen potentiaali-
sen sijoituskohteen lukuihin. Vertailtavia tietoja saadaan tilinpaitoksesta ja
tyokalussa otetaan huomioon my®s tilinpaédtdsajankohta, jotta voidaan var-
mistaa kohteiden vertailtavuus.

3.3 Sijainti

Sijoituspddtokseen vaikuttaa merkittidvisti kohteen sijainti. Kiinteiston
vuokrattavuuden kannalta on merkittdvdd missd kohde sijaitsee ja millaiset
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litkkenneyhteydet kyseiseen kohteeseen on. Aloma Oy keskittyy sijoituskoh-
teissaan toimitiloihin, etenkin toimistotiloihin. Joten on merkittivas, ettd
kohteet ovat kaupunkien keskuksissa ja niihin on hyvit julkisen liikenteen
yhteydet.

Sijoituspédétoksessd auttavassa tyOkalussa vertaillaan etdisyyttd kilomet-
reissd sekd millaiset litkkenneyhteydet ovat. Kilometrejd verrataan olemassa
olevien kohteiden keskiarvoon ja arvioidaan, mikd on vield sopiva etdisyys
keskustaan. Keskustaksi on méaritelty kaupungin keskustassa oleva kiinto-
piste, esimerkiksi Tampereella Keskustori. Liikenneyhteyksid arvioidaan
kohteelta matkaa I&dhimmiélle julkisten kulkuneuvojen nousulaiturille. Tyo-
kalussa on arvioitu erikseen juna, bussi ja raitiovaunujen matkat. Kilomet-
rimatkat arvioidaan Google Maps -palvelun avulla.

Kohteen sijainti on tdysin muuttumaton ominaisuus sijoituskohteessa. Kiin-
teistoosakesijoittamisen ollessa pitkdaikainen sijoitusmuoto, on sijaintia va-
littaessa syytd tiedostaa kaupungin mahdolliset liikenneyhteyksien muutok-
set. Tdllaisia voi olla esimerkiksi linja-autoreittien merkittdvit muutokset,
tai kehitteilld olevat julkisen yhteyden parannukset.

3.4 Kunto

Kohteiden kunnon kuvaus halutaan taustatiedoksi vertailtaville luvuille.
Kuntoon vaikuttavat remontit, ikd ja rakennuksen muut ominaisuudet. Omi-
naisuuksia voivat olla esimerkiksi hissien ja kerrosten méird. Rakennuksen
ikd antaa tietoa eri aikakausille tyypillisistd rakennusmateriaaleista ja ra-
kennustavoista. Esimerkiksi vanhoissa taloissa on usein tulossa putkire-
montti, jos sellaista ei ole vield ollut.

Sijoituskohteen kunnon tiedot talletetaan laskentataulukkoon antamaan li-
sandkemyksen kohteen varteenotettavuudesta. Potentiaalisen sijoituskoh-
teen kuntoa arvioidaan kiinteiston rakennusvuoden, remonttien ja hissien
méiirin perusteella. Rakennusvuotta voidaan suhteuttaa korjauksiin kaytet-
tavien kulujen médrdén. Sen avulla saadaan osviittaa siitd, onko korjaus ja
hoitokulut mittavia suhteessa rakennusvuoteen.

Kuntoa maéiritellddn myo6s remonttien perusteella. Tiedossa olevat isot re-
montit kuten putkiremontti viittaisi mahdollisesti pitkiin aikoihin ilman
vuokralaista, joten se huonontaa sijoituskohdetta huomattavasti. Toinen
asia mihin sijoituskohdetta valittaessa méddritellddn remonttien osalta, on
itse hankittavan tilan remontointitarve. Remontointitarpeen tarkastus on tar-
peellista ennen sijoituspddtostd. Remontintarpeen arvioinnilla voidaan méaa-
rittdd sijoitukseen menevid kuluja ostohinnan lisdksi. Téllaisissa tilanteissa
on syytd arvioida, onko kannattavampaa ostaa kohde, joka ei vaadi remon-
tointia vai hankkia kohde joka sellaista vaatii. Suuremman remontointitar-
peen omaavan kohteen arvonnousu voi olla merkittdviampi kohteessa luo-
puessa.

Kohdetta arvioidaan myds kiinteiston sisdisen saavutettavuuden perus-
teella, eli onko taloyhtidssi hissi, ja jos on, montako. Hissien lukumaaria
vertaillaan muiden kohteiden kanssa ja keskiarvosta ndhddin, miten kohde
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sijoittuu olemassa olevien sijoituskohteisiin ndhden. Toinen sisdisen saavu-
tettavuuden miéritelma on rajoitetun litkkuntakyvyn huomioiminen. Esimer-
kiksi, onko kdyntiovesta pddsy pyorituolilla.
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4 TULOKSET

Ty6n tavoitteena oli luoda helppokéyttdinen vertailutydkalu kiinteistdosa-
keyhtididen kustannuksien vertailemiseen. Tavoitteeseen paistiin ja Excel-
tyokalulta toivotut ominaisuudet saatiin toteutettua. Tdmén lisdksi toteutet-
tiin lukuisia tydkalun kehityksen aikana muodostuneita lisdominaisuuksia.

Kohteiden kustannusten vertailutoiminnallisuus toteutettiin kuukausittai-
silla ja neliometrikohtaisilla summilla. Tydkalu mahdollistaa kohteen kus-
tannusten vertaamisen joko yhteen tai useampaan kohteeseen. Mikdli ver-
tailun toisena osapuolena on joukko kohteita, otetaan niistd keskiarvo, mité
kiytetddn kohteiden vertailussa referenssiarvona. Verrattavan kohteen ar-
von osuus referenssiarvosta esitetddn prosenteissa kayttéjélle, mikd osoittaa
millainen kohteen kulu on suhteessa muihin kohteisiin. Prosenttiarvoista
voidaan luoda nopealla silméykselld kasitys kohteen kustannusten tilasta.
Tyo6kalu mahdollistaa omistettujen kohteiden vertailun ja niiden kehityksen
seurannan vuositasolla.

Tyokalun helppokayttoisyyttd kasvatettiin osittajien, aikajanojen ja makro-
jen avulla. Tietojen syottosivulle luotiin painikkeet ja niiden makrot tietojen
tyhjentdmiseen ja tallettamiseen. Vertailuvililehdilld on osittajat kohteiden
nopeaan ja helppoon valitsemiseen. Lisdksi kustannusten vertailuvélileh-
delld on aikajanat, milld vertailuvéli voidaan asettaa halutuksi. Vertailuvé-
lilehdille luotiin painikkeet, joihin liitettiin makro, jolla kaikki tydkirjan
taulukot ja osittajat paivittyvit.

Kun Aloma Oy sai tydkalun testikdyttdon, talletettiin tyokaluun kymmenen
eri kohteen tiedot samalta tilikaudelta. Kymmenen kohteen tietojen tallen-
nus vei kaksikymmentd minuuttia. Aloma Oy koki arvokkaaksi, ettd tiedot
ovat nyt saatavilla aina tarvittaessa, ja aikaa ei tarvitse kuluttaa eri kohteiden
yhdistimiseen manuaalisesti. Aloma Oy:n henkildston osalta koettiin hel-
pottavaksi tekijiksi, ettd tyokalussa on allekkain vertailtavat kuluerdt. Hy-
vin pidettynd ominaisuutena ndhtiin mahdollisuus vertailla haluttua koh-
detta toiseen kohteeseen tai kohdejoukkoon.

Koekaytossi tehtiin heti muutamia havaintoja jo omistettujen kohteiden vi-
lilld. Huomattiin, ettd kahden omistetun kohteen hallintokuluissa oli 104 %
ero kustannuksissa. Tdmd sai Aloma Oy:n pohtimaan, olisiko palvelua
syyté kilpailuttaa. Toinen huomio tehtiin 42 % kalliimmissa ldmmitysku-
luissa, toimenpiteeksi mietittiin patterien sddtod ja limmon talteenottoa.

Vertailtaessa Helsingissé sijaitsevaa kohdetta kaikkien omistettujen kohtei-
den keskiarvoon huomattiin merkittdvié hintaeroja. Nditd eroja selittdd kau-
punkien vélinen hintataso, joka on Helsingissd huomattavasti korkeampi
kuin Tampereella tai Porissa, jossa muut kohteet sijaitsevat. Helsingin koh-
teen palveluita oli hiljattain kilpailutettu, joten kustannusten muutoksen
seuranta on seuraava toimintavaihe.
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Porin kohteiden vertailu antoi myds viitteitd tarpeelle kilpailuttaa kustan-
nuserid, kuten hallinto- ja vakuutuserdi. Vakuutukset oli hiljattain kilpailu-
tettu, joten niiden madaltuminen oli odotettua. Hallinnon osalta paitettiin
kilpailuttaa ja 16ytda sitd kautta sdéstod menoerélle.

Koekdyttoon osallistui myds Aloma Oy:n yhteistyokumppani. Téssd koe-
kaytossd kokeiltiin tydkalun toimivuutta asunto-osakeyhtididen valilla.
Kiinteistdosakeyhtididen ja asunto-osakeyhtididen hyvin samankaltaisuus
mahdollistaa tydkalun kéyton myds asunto-osakeyhtididen vertailuun. Ko-
keilussa sydtettiin viiden asunto-osakeyhtion tiedot kahdelta vuodelta.

Tietojen syottd omalla vililehdelld koettiin suoraviivaiseksi ja selkedksi.
Tietojen syOtdssd haasteeksi koettiin tilinpdatoksien rakenteen monimuo-
toisuus. Joitakin kuluerid ei oltu eritelty samalla tavalla eri tilinpaétoksissa.
Kuitenkin vertailukédytdssd koettiin, ettd eri tavalla eroteltujen kuluerien
huomioiminen oli helppoa vertaamalla kahden arvon summia eri taloyhti-
Oissd. Koekdytossd koettiin hyviksi mahdollisuutta vertailla eri kohteita ja
vuosia osittajien avulla tehdyilld rajauksilla.

Vertailussa saatiin selville vakuutusmaksujen, hallinto- ja huoltopalvelujen
poikkeavuudesta eri taloyhtididen vélilld. Koekdytossd pidettiin tydkalun
ottamista prosenttivertailuista ja ominaisuudesta, joka mééarittad vertailutie-
doissa kuluerdn isomman arvon punaisella. Ominaisuutta pidettiin hyodyl-
lisend tapana saada nopea katsaus tilanteesta ja mahdollisesti huomata poik-
keuma luvuissa. Vertailussa huomattiin myos merkittévid eroja veden kulu-
tuksessa. Ero voi johtua kéyttdjien ikdjakaumasta, mutta syy voi olla myos
vuotavat hanat ja we-laitteet, tyokalulla pédstiin tietoiseksi asiasta ja saatiin
pohjaa jatkoselvitykselle.

Testaajat kokivat, ettd tyokalulla on helppo miirittdd ostokohteen arvioin-
tiin vaikuttavat liian pienet tai isot kustannuserét. Tallaiset poikkeukselliset
erdt voivat antaa viitettd potentiaalisesta lisdtuotosta tai tuoton menetyk-
sestd. Testaajien kokemus tyokalun kdytdstd oli positiivinen ja he kokivat,
ettd tyokalu antaa arvokasta tietoa kohteista ja sdéstdd aikaa kohteiden ta-
louden vertailussa.
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5 YHTEENVETO

Ty6n teoriaosuudessa késiteltiin kiinteistdsijoittamista yleiselld tasolla.
Teoriaosuudessa perehdyttiin kiinteistdsijoittamisen erityispiirteisiin, kuten
mitd on kiinteistdsijoittaminen ja mitd eri muotoja silld on. Teoriassa kési-
tellddn myds kiinteistdsijoittamisen ominaisuuksia, kuten tuottojen muo-
dostusta, kohteen valintaan liittyvid seikkoja, siihen liittyvié riskejé ja ve-
rotuksellisia asioita kiinteistdsijoittamisen ndkokulmasta.

Toiminnallisessa osuudessa kisitelldéin Aloma Oy:n sijoitusprosessin kehit-
tamistd tydssd kehitetyn tyokalun avulla. Tydkalu kehitettiin parantamaan
sijoitusprosessia. Aloma Oy:n sijoitusprosessin kehittimisessd kdyddan l4pi
niitd ominaisuuksia, mitd Aloma Oy sijoitusprosessissaan tarkastelee ja mi-
ten niitd voidaan tutkia kehitetylld tyokalulla. Toiminnallisessa osuudessa
esitelldén kehitetty tyokalu ja sen ominaisuudet.

Ty6n tuloksissa kerrotaan tydkalun valmistamisesta ja lopullisista ominai-
suuksista. Tuloksissa kerrotaan Aloma Oy:n tyokalun testikdytostid ja testi-
kaytossid tehdyistd huomioista. Tuloksissa kerrotaan myds Aloma Oy:n yh-
teistyOkumppanin suorittamasta testikdytostd asunto-osakeyhtididen osalta.

Jatkokehitysideoina testikdyttdjiltd saatiin, ettd hallintokuluja voisi tarkas-
tella huoneistoperusteisesti ja arvonlisdverokdsittelyn helpottaminen. Ar-
vonlisidveron kisittelylld tarkoitetaan eri tilinpaétdstietojen erojen yhden-
mukaistamista. Joissakin tilinpaétoksissd summat siséltdvét arvonlisdveron
jatoiset eivit. Kehityksen kohteena olisi tietojen sy6tto niin, ettd syotetyista
tiedoista saisi eroteltua arvonlisdveron osuuden pois. Makrojen avulla voisi
toteuttaa arvonliséveron erittelyn pois tiedoista tietojen syottovaiheessa.

Mabhdollisena jatkosuunnitelmana tyosséd kehitetylle tyokalulle Aloma Oy
niki sen tuotteistamisen. Esille tuotiin esimerkiksi nettisivun luominen,
jolla sijoittajat voisi toteuttaa potentiaalisten sijoituskohteiden vertailua.
Toinen mahdollinen tuotteistamistapa olisi luoda siitd sovellus.
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VERTAILUTYOKALU

Tuloslaskelman tiedot

Tuotot
Hoitovastike
Muut kiinteiston tuotot

Kiinteiston hoitokulut
Henkildstd ja hallintokulut
Kaytto ja huoltopalvelut
Ulkoalueet

Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi

Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutus
Vuokrat

Korjaukset
Kiinteistévero

Muut hoitokulut

0,00

0,00
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Liite 1

Muut tiedot

TP péaivamaara (pv.kk.vwwv)
Osoite / Nimi

Etdisyys keskustaan, km
Rakennusvuosi

Hissi

Kerrosmaara
Huoneistoala, m2
Huoneistoméara
Remontit

Etdityys juna, km
Etéisyys linja-auto, km
Etdisyys rautiovaunu, km



T pavimsi P Pavamaies osote
oot st [tetote | 0
Vertailtava kohde Referenssikohteet
Sarakeatsikot Sarakeotikot
tetotie Keskiarvo Vertailutiedot tetotie keskiarvo

Arvot 346500 Osuus vertailutiedoista Arvot 4383000
Vastikkeet 5083,33 5083,33 5083,33 122,00 % 4166,67 Vastikkeet 4166,67  4166,67
Muut kiinteistén tuotot 28,75 28,75 28,75 10,00 % 287,50 Muut kiinteiston tuotot 287,50 287,50
Henkilsté- ja hallintokulut 195,42 195,42 195,42 67,85 % 288,00 Henkilésté- ja hallintokulut 288,00 288,00
Kayttd ja huoltopalvelu 554,50 554,50 554,50 985,78 % 56,25 Kéytté ja huoltopalvelu 56,25 56,25
Ulkoalueet 38,00 38,00 38,00 13,11% 289,83 Ulkoalueet 289,83 289,83
Siivous. 380,25 380,25 380,25 228,15% 166,67 Siivous 166,67 166,67

mity 2880,58  2880,58 2880,58 157,91 % 1824,17 Lammitys 1824,17 182417

271,33 271,33 271,33 70,94 % 382,50 Vesi ja jatevesi 382,50 382,50

Séhko 48,17 48,17 48,17 4,59 % 1049,17 Sahko 1049,17  1049,17
Jatehuolto 83,00 83,00 83,00 218,42 % 38,00 Jatehuolto 38,00 38,00
Vahinkovakuutus 278,00 278,00 278,00 99,73 % 278,75 Vahinkovakuutus 278,75 278,75
Korjaukset 730,33 730,33 730,33 3745,30 % 19,50 Korjaukset 19,50 19,50
Muut hoitokulut 2,83 2,83 2,83 #JAKO/0! 0,00 Muut hoitokulut 0,00 0,00
Vastikkeet/m2 4,96 4,96 4,96 122,00 % 4,07 Vastikkeet/m2 4,07 4,07
Muut kiinteiston tuotot/m2 0,03 0,03 0,03 10,00 % 0,28 Muut kiinteistén tuotot/m2 0,28 0,28
Henkildsts- ja hallintokulut/m2 0,19 0,19 0,19 67,85 % 0,28 Henkil6sto- ja hallintokulut/m2 0,28 0,28
Kéyttd ja huoltopalvelut/m2 0,54 0,54 054  98578% 0,05 Kayttd ja huoltopalvelut/m2 0,05 0,05
Ulkoalueet/m2 0,04 0,04 0,04 13,11% 0,28 Ulkoalueet/m2 0,28 0,28
Siivous/m2 0,37 0,37 0,37 228,15% 0,16 Siivous/m2 0,16 0,16
Lammitys/m2 2,81 2,81 2,81 157,91 % 1,78 Lammitys/m2 1,78 1,78
Vesi ja jatevesi/m2 0,26 0,26 0,26 70,94 % 0,37 Vesi ja jatevesi/m2 0,37 0,37
Sihko/m2 0,05 0,05 0,05 4,59 % 1,02 Sahks/m2 1,02 1,02
Jatehuolto/m2 0,08 0,08 0,08 218,42 % 0,04 Jitehuolto/m2 0,04 0,04
Vahinkovakuutus/m2 0,04 0,04 0,04 13,63 % 0,27 Vahinkovakuutus/m2 0,27 0,27
Korjaukset/m2 0,71 0,71 0,71 3745,30 % 0,02 Korjaukset/m2 0,02 0,02
Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00 0,00 #JAKO/0! 0,00 Muut hoitokulut/m2 0,00 0,00



Kohde Ominaisuudet Etdisyys
Hissi Etdisyys juna Etdisyys linja-auto Etdisyys Etdisyys

tietotie 6 2 1987 a4 1 3

6 2 1987 4 1 1 3

kattoremontti 2020 6 2 1987 4 1 1 3

kisakatu 4 1 1990 2 3 1 2

0 4 1 1990 2 3 1 2

Kaikki yhteensa 533 1,67 1988,00 333 1,67 1,00 2,67
Osoite
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