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MONOPOLY

Téss3 juttusarjassa
kutsumme talous- ja
yhteiskuntaeliman vaikuttajia
pelaamaan Monopolys.

Talld kertaa FIMin toimittaja
kohtasi pelilaudan darells
KT! Kiinteistdtieto Oy:n
toimitusjohtajan Hanna
Kalevan ja Asuntoturva Oy:n
toimitusjohtajan Jaakko
Sinnemaan.

Suhdanneherkké kiinteistdala on viime aikoina
kokenut kovia. Monopoly-pelilaudalla taantuman ei
kuitenkaan pitéisi tuntua. Silti asiantuntijat osaittivat,
etta tietyt toimialalle ominaiset lainalaisuudet patevat
my06s FIMin klassikkopelissa.

Teksti: Tuomas Anas Kuvat: Antti Vettenranta

dménkertaiset Monopoly-
Kiinteistdbisnes on molem-
milla haastetuilla lihelld
syddntd. FIMin toimittajan
kutsuun on vastannut KTI
Kiinteistotieto Oy:n toimitusjohtaja Han-
na Kaleva ja Asuntoturva Oy:n toimitus-
johtaja Jaakko Sinnemaa. Odotettavissa on
haastajan armoton teurastus.

KLASSINEN, HELSINGIN katumaisemassa
kéytivi, Monopoly-peli on mitd mainioin
pelialusta tunnustella alan tuoreimpia
kuulumisia ja arvioida tulevia kiinteistosi-
joitustrendejd pelaajien takeiikoista. Muu-
tama sijoitusvinkkikin on toivelistalla
pelisession saldoksi.

Pelaamme aamupalan lomassa Mono-
polysti pikapelin, jossa kullekin pelaajalle
jaetaan alkajaisiksi viisi sattumanvaraista
kiinteistokorttia. Vaikka kiinteistobis-
nekselld menee tilld hetkelld aika mol-
livoittoisesti, pelaajat eivit lihde néyris-
telemiin eiviitkd varmistellen peliin.
Jaakko Sinnemaa valitsee pelivilineekseen
rehvakkaasti silinterihatun eiki Hanna
Kalevakaan aloita yhtiiin pienemmilli pa-
noksilla: koteikirryt.

— Tillid saa ndppiristi kirrdteyd kaikki
voitetut eurot kotiin!

Peli alkakoon. Yhdeksin. Esplanadi.

— 16 euroa, kiitos, Kaleva vaartii vilitti-
misti sisileod kottikirryihinsi.

Uskomaton alku, tiniin raitaa todella
tulla takkiin.

TALOUDEN TAANTUMA on viime kuukausina
vaikuttanut my®s kiinteistobisnekseen
sen kaikilla osa-alueilla. Uudiskohteiden
rakentaminen tormisi viime vuoden
loppupuoliskolla tiydessd vauhdissa sei-
nddn. Toipuminen saattaa viedd vuosia.
Asuntokauppa on hidastunut ja todelliset
myyntihinnatkin ovat, kohteesta riippuen,
kidntyneet keskimidrin muutaman pro-
sentin laskuun.

Vuokramarkkinoilla eletdin totutusti
kaikkein tasaisimmin. Pienten asuntojen
kysynti on suurta, ja vuokrahintataso
on jatkuvassa nousupaineessa. Perhe-
asunnoissa vuokrakysynti on sitd vastoin
ohuempaa ja kohteira tulee markkinoille
jatkuvasti lisdd, miki aiheurtaa vuokra-
hintoihin laskupaineira.
koitus rakentaa kannattavia huoneistoja ja
hotelleja sekd hallinnoida julkisia liike- ja
tuotantolaitoksia.

Jaakko Sinnemaa aloittaa ensimmiiise-
nid rakentamisen arvokkaille Erottajan ja
Mannerheimintien tonteille.

— Arvokiinteist6ihin sijoittamisessa

on haasteensa, koska ne mielletddn usein
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Sijoitusmielessé vuokra-asunnot antavat paljon
tasaisemman tuoton kuin liikekiinteistot.
Asunnoissa asuu ldhes aina joku.

kohteiksi, joissa arvo nousee tasaisesti.
Taantuma-aikana arvo voi kuitenkin hei-
lahdella. Nden Mannerheimintien pitkini
ja kestdving asuntosijoituskohreena, silld
niin matalan kuin korkeammankin ky-
synnédn aikana hyvilli sijainnilla oleville
asunnoille on aina tilausta.

Hanna Kaleva on samaa mielti, vaikka ei
péiisekddn vield itse gryndaamisen makuun.

— Hyvisijainrisilla asunnoilla on pitkil-
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ld tihedimelld aina tasainen vuokratuotto.
Jos tietdd mitd tekee ja omaa riittdvin
osaamisen ja nikemyksen, asuntoihin
kannattaa ehdottomasti sijoitraa, Kaleva
tarkentaa.

Ja dilld porukallahan nikemysti ja
osaamista riittdd. Sinnemaa hajauttaa
kiinteisténsd Mannerheimintien matala-
energia-asuntoihin — jotka ovat nyt korke-
an energiahinnan mytd hyvin kysyteyji —

ja Stockmannin ja Forumin tavarataloihin
sekid Svenska Tearerniin. Kaleva luottaa
malrillisesti itdisen kantakaupungin yk-
sidihin.

— Kallion alue on tilli heckelld varmin-
ta. Pienistd ja edullisista yksidistd on aina
pulaa, vaikka on mybnnettivi, ettd asunto-
kauppa ei ole aivan minun erikoisaluettani.

Silti Himeentielle ja Siltasaareen nou-
sevat Kalevan rakentamina komeat vuok-
rakasarmit. Sorndisten metroasema on
kuitenkin liikaa.

— Pasilan asema olisi kylld kelvannut,
silld alueella on kehityspotentiaalia.

JAAKKO SINNEMAAN edustama Asuntotur-
va Oy tarjoaa uudenlaista ajattelumallia
asuntosijoittamisessa. Perinteisesti sijoit-
taja on laittanut rahansa suoraan kiinni
tiettyyn kiinteistétn. Asuntoturva on
rahastomuotoisten asuntosijoitusten va-
rainhoitoyhtid, jonka sijoittajina toimii
instituutioita, yrityksii ja yksityishenki-

esimerkiksi asuntojen hallinnoinnissa.

KTI KIINTEISTOTIETO OY

Toimitusjohtaja: Hanna Kaleva

KTI on suomalaista kiinteisttalaa palveleva
asiantuntijaorganisaatio, joka tuottaa puo-
lueettomia informaatio-, asiantuntija-, seka
tutkimuspalveluja kiinteistolilketoiminnan
johtamisen tarpeisiin. Tutkimuslaitostaus-
tan my&ta KTI:I8 on tiiviit yhteydet seks
akateemiseen maailmaan etta kiinteistd-
alan merkittaviin kaytannon toimijoihin.
KTI:l1a on liséksi laaja kansainvalinen
yhieistydverkosto, joka kattaa kiinteistoalan
johtavat tutkimuslaitokset seka informaa-
tiontuottajat.

ASUNTOTURVA OY

Toimitusjohtaja: Jaakko Sinnemaa
Asuntoturva on rahastomuotoisten asun-
tosijoitusten varainhoitoyhtio. Rahastoiden
sijoittajina on instituutioita, yrityksia ja yksi-
tyishenkilditd. Asuntoturvan taveitteena on
nousta Suomen suurimmaksi vapaarahoit-
teisten asuntojen omistajatahoksi vuoteen
2015 mennessé. Yrityksen missiona on
tehda asuntosijoittamisesta helpompaa ja
kannattavampaa Suomessa.



— Sijoittajar omistavat kiinteistijen
sijasta rahasto-osuuksia ja me salkunhoi-
tajina huolehdimme kaikista kiinteistsjen
kiytinnén asioista, kuten vuokravakuuk-
sista, remonteista ja kaikista mahdollisista
vuokralaisen ongelmista. Yhden tai kah-
den asunnon hallinnointi vield onnistuu
sijoittajalta, mutta kymmenen rai kah-
denkymmenen kohdalla tekee jo itselleen
vihintd@in puolipdivityén ja sadassa tai
tuhannessa asunnossa hallinnointityéti on
jo tdysipdiviisille tydntekijbille.

Sinnemaa odottelee asiakkaita omaan
sumppuunsa. Kaleva puolestaan laajentaa
vuokraimperiumiaan Kruununhaan suun-
taan. Unioninkadun ja Snellmaninkadun
kiinteistovuokrat pienentivit toimittajan
kiteisvirran lihes olemattomaksi.

— Tillainen syklisyys on koko toimialal-
le hyvin tyypillistd, Kaleva tyynnytrelee
ja syytd onkin, silld kaikenlainen lisdra-
kentaminen on n4illid luototusluokiruksil-
la nyt mahdortonta.

— Kun kysynniin puute on pysidyttinyt
jopa rakenteilla olevat kohteet, niin pitid
olla malctia, silld aina kuluu atkaa ennen
kuin eri toimijoiden usko tulevaisuuteen
palautuu. Kysynnin vahvistumisen picid
jdissd olevat projekrit voidaan vasta kiyn-
nistdd uudelleen.

Sinnemaa on samoilla linjoilla.

— Rakennuttajien on vaikea myydi
uudiskohteita halvemmalla kuin niiden
katevaatimuksellinen hinta on. On ollut
valtava ty6 saada ostajat tottumaan tiet-
tyyn nelichintaan, ja joustamalla paljon
hinnoissa koko ty6 tiytyisi aloittaa alusca
siind vaiheessa kun reaalitalous alkaa
toipua, Sinnemaa kertoo ja viimeistelee
toimitrajan historiallisen ennenaikaisen
konkurssin. Ei varmaan olisi kannartanur
sijoirtaa juna-asemiin,

— 1990-luvun lamasta olemme voineet
oppia, etti sijoitusmielessi vuokra-asun-
not antavat paljon tasaisemman tuoton
kuin liikekiinteistét. Liiketilac jidvit
konkurssien myétd helposti tyhjiksi, kun
taas asunnoissa asuu lihes aina joku. Esi-
merkiksi suurten asuntosijoittajien pitkin
aikavilin tilastoista timi 98-99 %:n
kiytroaste on helposti todettavissa.

KAHDEN KAUPPA. K'TT Kiinteistotietoa
edusrava Hanna Kaleva on myds ajautu-
massa luottokriisiin. Se on tietylli tavalla
ymmirrettavad, silld arkipdivin kiinteists-
kauppa ei ole KTL:n ydinaluetta.

KTT on puolueeton ja riippumaton kiin-
teistalan asiantuntijaorganisaatio, joka

pytkii tuottamaan asiakkailleen informaa-
tio-, asiantuntija-, ja tutkimuspalveluja eri
kiinteistoliiketoiminnan tarpeisiin. KTT:n
asiakkaita ovat lihes kaikki merkittivic
suomalaiset kiinteistosijoittajat, tilankiyt-
tdjdyritykset, niille palveluja tuottavat
management- ja kiinteistGpalveluyritykser
seki tietenkin rakennusalan yritykset.

— Meilld on vahva tutkimuslaitospohja
kaikessa tekemisessimme, vaikka toiminta
onkin nykyiin yhtibitetryd, Kaleva kertoo ja
sinnirtelee vield vaivoin Sinnemaan kyydissi.

— Jee, Tehtaankatu, 26 euroa, kiitos.
Tilld ei kylli paljon kiteiskassaa paikata,
ajat ovat kovar,

TAMANKERTAISEN kiinteistébisnes-Monopo-
lyn kiistaton voittaja on Jaakko Sinnemaa
ja Asuntoturva Oy. Hyvini kakkosena

MONOPOLY

kilvasta selvisi KTI Kiinteistotieto Oy:sti
Hanna Kaleva, joka siistyi kuin siis-
tyikin konkurssilta: viiden euron kiceis-
kassalla ja Vesilaitoksen 100 %:n omis-
tusosuudella hinet huolittiin Sinnemaan
tasavertaiseksi partneriksi. Toimittajalle
pelisté jii kidteen parasta mahdollista kiin-
teistdalan ammattioppia.

— Kiinteistd on sijoituksena hyvi myés
matalasuhdanceen aikaan, ihan vaikka
vaan omana asuntona, jos maksut pank-
kiin piin pysyvir sovitussa eiki ylivel-
kaantumista tapahdu. Sijoittajalle vuokra-
asunnoista tulee tuotto joka kuukaudelta
eiki osinkovaihrelua juurikaan ole. 10-20
vuoden ajanjaksolla kiinteistd on jirkevi
sijoituskohde esimerkiksi osana sijoicus-
salkkua, hajauttamassa riskii ja vakaucta-
massa kassavirtaa, Sinnemaa lopettaa. [@
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