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TIIVISTELMÄ: 
Asuntojen flippaus strategiana eli asunnon ostaminen, remontointi ja myynti on nykyaikana saa-
nut paljon huomiota. Investointiprosessin lähtökohtana on luoda kannattavaa liiketoimintaa. 
Suomessa asuntosijoittaminen on yleistä, mutta asuntojen flippaus on jäänyt vielä varjoon. Tut-
kimuksessa keskitytään yhtiön tapaukseen, jossa kuvataan asunnon flippaus investointiprosessi 
alusta loppuun. 
 
Tämän pro gradu -tutkielman tavoitteena on selvittää tapaustutkimuksen avulla menestysteki-
jöitä vanhan kerrostaloasunnon ostamiseen, remontointiin ja myyntiin Seinäjoen asuntomark-
kinassa. Tutkimuksen tavoitteita kahden tutkimuskysymyksen avulla: mitkä ovat asuntojen flip-
pauksen keskeiset menestystekijät ja miten priorisoida ja tunnistaa potentiaaliset asuntojen flip-
pausmahdollisuudet. 
 
Tutkimusmenetelmänä hyödynnetään laadullista eli kvalitatiivista tapaustutkimusta. Kirjalli-
suuskatsaus on neljäosainen, jossa ensimmäisessä osassa keskitytään huoneiston ostamiseen. 
Luvussa paneudutaan ominaisuuksiin, jotka vaikuttavat ostopäätökseen ja suunnitteluun. Toi-
sessa luvussa keskitytään huoneiston remontointiin, lakeihin ja säädöksiin. Kolmannessa luvussa 
käsitellään huoneiston myyntiin vaikuttavia tekijöitä. Neljännessä luvussa keskitytään kustan-
nuslaskentaan ja huoneiston remonttikuluihin.  
 
Empiirinen osuus koostuu Seinäjokisen yhtiön nimeltä S Capital Oy tapauksesta. Tapaus on asun-
toflippaus, joka on toteutettu vuonna 2020 Seinäjoella. Tutkimuksen aineisto kerättiin yhtiön 
antamasta kirjallisesta datasta. Aineisto koostui tapauksen dokumenteista, kuvista, sopimuk-
sista, kauppakirjoista, laskuista ja investointilaskelmasta. Yrityksen valintoja verrattiin kirjalli-
suuskatsauksen teorioihin ja strategioihin. Empiirisessä tutkimuksessa selvennettiin, minkälaisia 
strategioita ja keinoja käytettiin vuoden 2020 tapauksessa. 
 
Tutkimuksen tuloksissa selvisi, että huoneiston ostamiseen vaikuttaa todella monet asiat. Talo-
yhtiöiden analysointi ja hinta ovat todella merkittäviä tekijöitä investointipäätöstä tehtäessä. 
Remontoinnin tekemisessä on myös monia vaihtoehtoja. Tämän vuoksi on tärkeää suunnitella, 
budjetoida ja selvittää mikä on mahdollista. Huoneiston myynnissä on monenlaisia strategioita 
ja kannattavin vaihtoehto vaihtelee kohteiden välillä. Tutkimuksen lopussa arvioitiin tutkimuk-
sen luotettavuutta ja jatkotutkimusehdotuksia. 
 
 

AVAINSANAT: asuntosijoittaminen, asuntoflippaus, remontointi, myynti, investointiprosessi, 
kustannuslaskenta 
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1 Johdanto 

Flippaaminen strategiana eli asunnon ostaminen, remontointi ja myynti on yksinkertai-

nen konsepti, jonka tulisi tuottaa voittoa (Corbett, M. 2006; Roberts, R. 2022). Tarkoituk-

sena strategiassa on vakiintuneen huoneiston parantaminen, joka auttaa asunnon myyn-

tihintaa korkeammaksi markkinoilla (Doyle, K. 2020). Nykypäivän dynaamisilla kiinteis-

tömarkkinoilla sijoituskiinteistöjen kysyntä kasvaa jatkuvasti, mikä tarjoaa tuottoisia 

mahdollisuuksia yksityishenkilöille ja organisaatioille, jotka etsivät kannattavia yrityksiä. 

Yksi erityisen kiehtova vaihtoehto on vanhojen kerrostalojen kunnostaminen jälleen-

myyntiä varten. Tällaisten kiinteistöjen elvyttäminen ei ainoastaan anna uutta elämää 

ikääntyneille rakenteille, vaan se voi myös nostaa niiden arvoa merkittävästi.  

 

Tässä tutkielmassa perehdytään vanhan kerrostalon remontoimiseen myyntiä varten ja 

keskitytään erityisesti ymmärtämään ratkaisevia tekijöitä, jotka on otettava huomioon 

hankittaessa sijoituskiinteistöä jälleenmyyntiä varten. Tarkastelemalla markkinoiden dy-

namiikan, ostajan mieltymysten ja kiinteistökehityksen taidon monimutkaista vuorovai-

kutusta tämän tutkimuksen tavoitteena on tarjota arvokkaita näkemyksiä ja käytännön 

suosituksia tuleville kiinteistösijoittajille, rakennuttajille ja kiinteistöalan ammattilaisille. 

 

Onnistuneen ja kannattavan lopputuloksen saavuttamiseksi on ratkaisevan tärkeää tun-

nistaa ja arvioida keskeiset näkökohdat, jotka vaikuttavat sijoitusasunnon haluttavuu-

teen ja arvoon potentiaalisten ostajien näkökulmasta. Tehokkaan kiinteistökehityksen ja 

-korjauksen periaatteiden ymmärtäminen on ratkaisevan tärkeää sijoitetun pääoman 

tuoton maksimoimiseksi. Tässä tutkimuksessa pyritään tutkimaan strategioita, suunnit-

teluelementtejä ja mukavuuksia, jotka voivat merkittävästi parantaa kerrostalohuoneis-

ton arvoa kattavan peruskorjauksen avulla. 

 

Sijoitusasunnon jälleenmyyntiin liittyy erilaisia näkökohtia, kuten markkinasuuntauksia, 

hinnoittelustrategioita, markkinointitekniikoita ja oikeudellisia näkökohtia. Tässä tutki-

muksessa pyritään valottamaan kriittisiä tekijöitä, jotka vaikuttavat sijoitusasunnon on-

nistuneeseen jälleenmyyntiin ja takaavat sijoittajille kannattavan lopputuloksen. 
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Näiden tutkimuskysymysten käsittelemiseksi tässä tutkielmassa yhdistetään teoreetti-

nen analyysi, empiirinen tutkimus ja kiinteistöalan ammattilaisten asiantuntijalausunnot. 

Siinä hyödynnetään monenlaista akateemista kirjallisuutta, alan raportteja, markkinatie-

toja ja tapaustutkimuksia, jotta saadaan kattava käsitys sijoituskiinteistöjen kunnostami-

sesta ja jälleenmyynnistä. 

 

Tutkimalla sijoituskiinteistöjen hankkimiseen, kehittämiseen ja jälleenmyyntiin liittyviä 

tärkeitä tekijöitä tämän tutkimuksen tavoitteena on edistää kiinteistösijoittamista koske-

vaa nykyistä tietämystä ja tarjota käytännön näkemyksiä, jotka voivat ohjata sijoittajia ja 

rakennuttajia kohti menestyksekkäitä hankkeita jatkuvasti kehittyvillä kiinteistömarkki-

noilla. 

 

1.1 Tutkielman tavoitteet 

Tämän tutkielman tavoitteena on analysoida Seinäjoen asuntomarkkinassa asunnon os-

tamista, remontointia ja myyntiä. Tavoitteena on ymmärtää erilaisten tekijöiden vaikutus 

asunnon ostamisessa, että se on hyvä sijoitus. Lisäksi tutkielmassa tutkitaan, miten huo-

neiston remonttia tehdään ja kuinka Suomessa se toteutetaan osakehuoneistossa talo-

yhtiössä. Tämän lisäksi tutkielmassa tutkitaan remontoidun huoneiston jälleenmyyntiä 

ja siihen vaikuttavia tekijöitä. Tutkielman tavoite on tehostaa yrityksen prosessia tuotta-

vammaksi ja tehokkaammaksi. 

 

Tutkimuskysymykset tässä tutkielmassa ovat: 

 

- Mitkä ovat asuntojen flippauksen keskeiset menestystekijät? 

 

- Miten priorisoida ja tunnistaa potentiaaliset asuntojen flippausmahdollisuudet? 
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1.2 Case yritys 

S Capital Oy on vuonna 2017 perustettu Seinäjoella sijaitseva osakeyhtiö, jonka päätoi-

miala on johdon konsultointi. Yhtiön toimitusjohtaja on Saku Salo ja hän omistaa yhtiön 

koko osakekannan. Kuitenkin varsinainen liiketoiminta keskittyy asuntosijoittamiseen eri 

tavoin.  

 

Yhtiö sijoittaa julkisesti noteerattuihin osakkeisiin. Yhtiön toiminta keskittyy kuitenkin 

asuntosijoituksiin. Yhtiö omistaa asuntoja ja vuokraa niitä ihmisille tai yrityksille. Lisäksi 

se ostaa huonokuntoisia kerrostaloasuntoja. Kun huonokuntoiset asunnot on ostettu, ne 

kunnostetaan ja myydään sitten julkisessa myynnissä tai suoraan ostajalle. 

 

Yhtiö tekee kunnostuksessa yhteistyötä eri toimijoiden kanssa. Laajemmissa huoneisto-

jen remonteissa on niin monia tekijöitä, jotka vaikuttavat siihen, miten se etenee kohti 

myyntiä. Yrityksen työvoimana käytetään saman alueen ammattilaisia, jotka osaavat LVI-

työt, sähkötyöt, kalusteasennukset ja pintakäsittelyn.  

 

 

1.3 Tutkimuksen rajaaminen 

Tutkimuksessa tarkastellaan asunnon ostamiseen vaikuttavia tekijöitä. Käsittelyssä on 

myös asunnon remontointiin liittyvät tekijät. Tämän jälkeen käsitellään asunnon myyntiä. 

Tutkimus on rajattu kuitenkin vanhojen kerrostaloasuntojen remontoimiseen, jotka on 

rakennettu 1950–1980 vuonna. Tutkimuksessa asuntomarkkina rajataan Suomessa si-

jaitsevaan kaupunkiin nimeltä Seinäjoki, joka sijaitsee Etelä-Pohjanmaalla.  

 

Rajauksen ulkopuolelle jää myös asuntomarkkinan yksityiskohtaisempi käsittely ja keski-

tymme enemmän tapaukseen. Sääntely kappale keskittyy lakeihin, jotka vaikuttavat mer-

kittävästi asunnon ostamiseen, remontointiin ja myymiseen. 
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1.4 Tutkimuksen rakenne 

Tutkielman ensimmäisessä luvussa kuvataan tutkielman kohde ja tutkielman tavoite. 

Johdannossa esitetään tutkimuksen kysymykset. Tutkimuksen toisessa pääluvussa tar-

kastellaan tutkimuksen teoreettista viitekehystä. Siinä keskitytään käymään läpi, mitkä 

asiat vaikuttavat kohteen löytämiseen. Luvussa käsitellään myös huoneiston designiin 

liittyviä kysymyksiä, huoneistokohtaista remontointia ja kunnossapitoa. Luvussa esitel-

lään erilaisia tekijöitä, jotka ovat osana asunnon remonttia. Remontoinnissa on monta 

erilaista prosessia ja ne esitellään luvussa. Edellä mainittujen teemojen lisäksi luvussa 

paneudutaan kunnossapitotyöhön kuuluviin lakeihin, jotka ovat tärkeitä remontin aikana. 

Tämän lisäksi luvussa tarkastellaan sijoitusasunnon myyntiin liittyviä asioita ja kustan-

nuslaskentaa.  

 

Tutkimuksen kolmannessa pääluvussa kerrotaan tarkemmin tutkimukseen liittyvää me-

todologiaa. Luvussa käsitellään tutkimusmenetelmiä ja kuinka soveltuvia ne ovat tutki-

muksen kannalta. Tämän lisäksi luvussa käsitellään yritykseltä saatua dataa ja sitä analy-

soidaan. Sekä tutkimuksen luotettavuutta analysoidaan tutkimuksen kannalta luvussa.  

 

Tutkimuksen neljännessä pääluvussa esitellään tutkimuksen tulokset. Tuloksissa keskity-

tään ensimmäiseksi tekijöihin, jotka vaikuttavat ostamiseen. Tämän jälkeen käsitellään 

huoneiston remontointiin ja kunnossapitoon liittyviä tuloksia. Viimeiseksi analysoidaan 

sijoitusasunnon myyntiin vaikuttavia tekijöitä.  

 

Viidennessä ja viimeisessä luvussa on yhteenveto ja pohdinta. Ensimmäiseksi tarkastel-

laan tutkimuksen johtopäätöksiä tutkimuskysymysten pohjalta. Tämän jälkeen tutkimuk-

sen tulokset esitellään. Pohdinnassa keskitytään lopussa jatkotutkimusehdotuksiin.  
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2 Teoreettinen viitekehys 

Lisäarvon tuottaminen asuntosijoittamisessa alkaa prosessista, joka alkaa onnistuneista 

asuntokaupoista. Oikean kiinteistön löytäminen voi olla pitkä projekti, etkä välttämättä 

löydä sitä heti, vaikka etsisitkin sitä aktiivisesti. Keskeistä on miettiä erilaisia kriteerejä, 

joita mahdollinen ostaja saattaa arvostaa tai jotka hän haluaa sisällyttää asuntoonsa. On 

tärkeää ensin ymmärtää, mitkä tekijät vaikuttavat siihen, mikä kiinteistö sopii ostetta-

vaksi, kunnostettavaksi ja myytäväksi (Orava & Turunen, 2016). 

 

Leungin ja Tsenin (2017) mukaan monilla asuntomarkkinoilla on tavallista, että sijoittajat 

ostavat omistusasuntoja ja yrittävät saada voittoa ostamalla ne halvalla ja myymällä ne 

kalliisti sen sijaan, että ne käytettäisiin asumiseen. Jo pitkään on esitetty runsaasti anek-

doottisia todisteita siitä, miten näiden sijoittajien, joita Yhdysvalloissa kutsutaan yleisesti 

flippereiksi, läsnäolo asuntomarkkinoilla voi olla laajalle levinnyttä. Viime aikoina empii-

risissä tutkimuksissa on alettu systemaattisesti dokumentoida, missä määrin asunto-

markkinoiden liiketoimien motiivina on ostaminen ja myyminen lyhytaikaisen voiton ta-

voittelemiseksi ja miten tämä toiminta korreloi asuntojen hintasyklin kanssa. 

 

Depkenin ja muiden (2009) mukaan flippauskohteet ovat usein vanhemmista taloyhti-

öistä. Ne ovat myös huonokuntoisia. Tämän lisäksi flippauskohteet ovat pienempiä asun-

toja kuin normaalit myyntikohteet, jotka eivät ole tarkoitetusti flippauskohteiksi.  

 

Ikäheimon ja muiden (2014) mukaan investoinniksi kutsutaan mitä tahansa menoa, 

jonka odotetaan tuottavan yritykselle voittoa tulevaisuudessa. Kannattavien ja onnistu-

neiden investointien avulla yritykset vahvistavat talouttaan ja jatkuvuutta toiminnalleen 

huonoja aikoja vastaan.  
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Kuvio 1. Investointiprosessi (Ikäheimo ja muut, 2014). 

 

Kuviossa 2 jaetaan investointiprosessi kuuteen vaiheeseen investointikohteesta riippu-

matta. Ensimmäisessä vaiheessa on investointitarpeen tunnistaminen, jota seuraa tutki-

musvaihe. Tutkimusvaiheessa selvitetään, minkälaisia mahdollisuuksia tai erilaisia valin-

toja yrityksellä on edellisen kohdan perusteella. Kolmannessa vaiheessa selvitetään ja 

hankitaan informaatiota mahdollisten investointien tuotoista ja kuluista. Kolmannessa 

vaiheessa voidaan vertailla eri investointikohteita. Neljännessä vaiheessa tehdään pää-

tös, jossa valitaan tietty investointi, joka täyttää asetetut tavoitteet. Viidennessä vai-

heessa järjestetään investoinnin rahoitus. Kuudennessa eli viimeisessä vaiheessa on in-

vestoinnin toteutus ja valvonta (Ikäheimo ja muut, 2014). 
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2.1 Kohteen löytäminen 

Boardmanin (2014) mukaan huoneistojen etsimisessä on tärkeää ymmärtää, minkälaista 

kohdetta on etsimässä. Jotkut kohteet tarvitsevat laajan ja kalliin remontin ja toiset ovat 

nopeampia remontteja, jotka eivät kustanna niin paljon. Ensimmäiseksi täytyy määrittää 

tavoitteellinen kohde tai huoneisto. Toiseksi täytyy alueellisesti ymmärtää markkinaa ja 

määritellä tavoitteellinen naapurusto, josta huoneisto löytyisi. Kolmanneksi täytyy mää-

ritellä huoneistolle tavoitehinta, kuinka paljon sen velaton hinta voisi olla. Neljänneksi 

täytyy määritellä ihanteellinen huoneiston remontin laajuus.  

 

Väänäsen mukaan (2023) voit muuttaa kotisi kuntoa, mutta et sen sijaintia. Periaatteessa 

mitä arvokkaampi alue on, sitä paremmat mahdollisuudet ovat nostaa sen arvoa remon-

tilla. Alueen voimakas kysyntä edistää tietenkin myös sen myyntikelpoisuutta ja vähen-

tää siten uudelleen riskiä. Ei tietenkään ole helppoa ostaa kiinteistöä halutulta alueelta 

selvästi markkinahintaa halvemmalla, mutta kyllä se on mahdollista, kun tarkkailee 

markkinaa säännöllisesti ja tarkasti.  On kuitenkin muistettava, että hyvälläkin sijainnilla 

olevia asuntoja tulee jatkuvasti myyntiin, ja silloin tällöin asunto voi olla todella hyvä ja 

tuottava sijoituskohde.  

 

Oravan ja Turusen (2016) mukaan sijainti on tärkeä tekijä sijoitusasuntoa ostaessa (Ro-

que, L. D. 2011). Sijainti vaikuttaa huoneiston tuottoon, vuokrattavuuteen ja myyntiin. 

Tämän vuoksi jo ostaessa sijoitusasuntoa on tärkeä miettiä sijoitusta pidemmälle ajalle, 

koska ostohetkellä ratkaistaan sijoituksen kehys, joiden sisällä asuntosijoittamisen tuotto 

tulee liikkumaan. 

 

Tärkeää kuitenkin on, kun ollaan ostamassa asuntoa, on miettiä asunnon sijaintia mo-

nessa merkityksessä ja sen vuoksi asuntojen karsimiseksi on keksitty monia menetelmiä. 

Usein on hyvä miettiä alueen taloudellista tilanne, että avaavatko tai sulkevatko yritykset 

omia kauppojaan. Kuitenkin yleisellä tasolla on tärkeää myös miettiä ihmisten työllisyys-

tilannetta, koska kaupungin kehittymiseen vaikuttaa työpaikat, ihmiset ja raha. Nämä 
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kolme tekijää määrittävät, kuinka kaupunki on kehittymässä tai taantumassa (Symon He, 

2020). 

 

Hen mukaan (2020) sijaintia tulee tulkita monesta näkökulmasta, jotka ovat tärkeää ot-

taa huomioon tehdessä sijoitusta. Koulualueet vaikuttavat kiinteistöjen arvoon, erityi-

sesti koulualueet, joilla on hyvät koulumenestysluvut. Alue, jonka koulujen koetaan ole-

van arvokkaita, auttaa houkuttelemaan hyviä vuokralaisia, joilla on korkeammat tulot. 

 

On merkittävää, että asunnon alueeseen tai kaupunkiin tehdään merkittäviä ja suuria 

kehityshankkeita. Yksi parhaista tavoista tunnistaa, että alue on arvokas ja sinne on kan-

nattavaa sijoittaa, jos muut sijoittajat ovat rakennuttaneet sinne. Se on suuri luottamuk-

sen osoitus, kun toimistojen, infrastruktuurin ja vähittäiskaupan kaltaisia suuria raken-

nuskohteita on sijoittautunut alueen naapurustoon. 

 

On hyvä myös selvittää mahdollisuuksia joukkoliikenteeseen liittyvistä palveluista, 

kuinka ne on toteutettu kyseisellä alueella. Jokainen metro, bussi ja juna lisää mielen-

kiintoa kaupunkia ja aluetta kohtaan. Myös teiden kunto on tärkeää, että siellä on mah-

dollista ajaa autolla (Symon He, 2020). Oravan ja Turusen (2016) mukaan suuret tiet ja 

valtaväylät tuovat lisäarvoa huoneiston sijainnille. Näiden lisäksi raideyhteydet nostavat 

arvokkuutta. Kuitenkin haluttavuus on tärkeää, kun mietitään sijoituskohteen sijaintia. 

Usein erilaiset luonnonelementit kuten puistot ja lenkkipolut tekevät alueesta halutta-

vamman. Asuntokannan iällä on merkitystä eli onko asunnot rakennettu 1950-luvulla vai 

2000-luvulla. 

 

Mukavuudet asunnon läheisyydessä vaikuttavat myös asunnon arvoon ja siihen, kun 

mietitään sijoituskohteen sijaintia. Aina kun asuntoa lähellä on helposti saavutettavissa 

supermarketit, ammatilliset palvelut ja ruokailumahdollisuudet lisäävät ne mukavuutta. 

Ihmiset arvostavat, että palvelut ovat helposti saavutettavissa arjessa ja sen vuoksi jokai-

nen asunnon läheisyydessä oleva palvelu on tärkeä.  
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Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan onnistunut asuntokauppa luo hyvän alun asunto-

sijoitukselle. Mitä halvempi asunto on verrattuna muihin samanlaisiin kohteisiin sitä 

enemmän, tuotto tulee olemaan. Halvalla ostettu asunto varmistaa tuoton jo ostovai-

heessa. Hyvänä sääntönä on pitää, että hyvä flippauskohde tuottaa 20 prosenttia. Tällä 

tuotolla tarkoitetaan tuottoa asunnon ostamisesta myyntiin saakka. Ostamisen hinnan 

jälkeen lasketaan ostamiseen liittyvät kulut kuten varainsiirtovero. Laskelmaan tulee las-

kea myös hoitovastikkeet omistamisen ajalta. Tämän lisäksi täytyy myös laskea korot, jos 

on lainaa. Korjaus- ja remonttikulut lasketaan myyntiin asti. Myynnissä käytetään usein 

välittäjää ja hänen palkkionsa täytyy vielä laskea.  

 

Oravan ja Turusen (2016) mukaan asuntoa ostaessa, vaikka se olisi menossa remontin 

jälkeen myyntiin, on tärkeää miettiä minkälaista kassavirtaa se tuottaa osakkeen omista-

jalle.  Asuntosijoittajan täytyy selvittää, paljonko asunnosta on mahdollista saada vuok-

raa ja kuinka paljon on kyseisen kohteen hoitovastike. Tämän jälkeen on mahdollista las-

kea, kuinka paljon vuokratulo on ennen korkokuluja ja veroja. Laskelmia on tärkeä tehdä 

ennen ostopäätöstä, että sijoitus on kannattava. Vuokratuottoon liittyviä laskelmia kan-

nattaa tehdä, vaikka ei ole laittamassa kohdetta vuokralle.  

 

Suomen Vuokranantajien (2020) mukaan vuokratuotolla tarkoitetaan huoneiston vuok-

raamisesta syntyvää kassavirtaa, joka tulee säännöllisesti. Vuokratuottoon liittyviä las-

kelmia on tehty paljon ja niissä voidaan ottaa huomioon enemmän tai vähemmän kuluja. 

Huoneiston vuokra, hoitovastike ja velaton hinta vaaditaan lähes jokaiseen laskukaavaan. 

Laskukaavassa on hyvä ottaa huomioon myös varainsiirtovero ja remonttiin liittyvät kus-

tannukset. Lopulta laskukaavoissa olisi hyvä ottaa huomioon myös asunnon kuluminen, 

tyhjät kuukaudet ja peruskorjaukseen liittyvät kulut. Seuraavissa kuvioissa on perinteisiä 

laskukaavoja, jotka ovat asuntosijoittajien käytössä. 

 



14 

 
 

 

Kuvio 2. Yksinkertainen vuokratuottolaskuri (Suomen Vuokranantajat, 2020). 

 

 

Kuvio 3. Monimutkainen vuokratuottolaskuri (Suomen Vuokranantajat, 2020). 

 

Huoneiston ostamisesta syntyy ostajalle myös veroseuraamuksia. Varainsiirtoverolla tar-

koitetaan veroa, joka maksetaan, kun ostetaan kiinteistö, asunto-osake tai muu arvopa-

peri. Kyseisestä toimenpiteestä täytyy toimittaa myös verottajalle varainsiirtoveroilmoi-

tus. Varainsiirtovero on ilmoitettava ja maksettava oma-aloitteisesti. Varainsiirtovero-

prosentteja on eri kokoisia erilaisista kaupoista, mutta asunto-osake- ja kiinteistöyhtiöi-

den osakkeiden varainsiirtovero on 2 prosenttia. Näitä ovat esimerkiksi kerrostalo- tai 

rivitalo-osake, autopaikka ja varasto (Verohallinto, 2023). 

 

Oravan ja Turusen (2016) mukaan taloyhtiön remonteilla on suuri merkitys asuntosijoi-

tuksessa. Kunnossapitotarveselvityksestä näkee taloyhtiöön tehdyt remontit viimeisien 

vuosien aikana ja mitä niihin tullaan tekemään lähivuosina. On tärkeää olla ymmärrys 

siitä, että taloyhtiön remonttihistoria alkaa vaikuttamaan sijoitukseen sitä enemmän 

mitä pidempään asunto on tarkoitus pitää eli onko se useita vuosia vai vuosikymmeniä. 

Tässä kappaleessa keskitytään ainoastaan kunnostus- ja remonttitöihin, jotka kuuluvat 

taloyhtiölle. 
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Oravan ja Turusen (2016) mukaan taloyhtiöihin tulee vuosien saatossa paljon remontteja, 

kuten julkisivu-, ikkuna- ja parvekeremontit.  Putkiremontit ovat suurimpia ja ne aiheut-

tavat osakkaille eniten kuluja. Huoneistossa ei pahimmillaan kukaan pysty asumaan put-

kiremontin aikana. Tämän vuoksi taloyhtiöön täytyy perehtyä huolellisesti kunnossapi-

totarveselvityksen ja pitkän ajan suunnitelman avulla. Isännöitsijä ja taloyhtiön puheen-

johtaja osaa myös usein auttaa taloyhtiön remontteihin liittyvissä asioissa. 

 

Taloyhtiön remonttien osalta asunto-osakeyhtiölaki velvoittaa jokaisen taloyhtiön otta-

maan kantaa tuleviin kunnostus- ja remonttitöihin. Taloyhtiöllä olisi hyvä olla tarkka stra-

tegia kuinka tulevina vuosina tullaan tekemään remontteja taloyhtiöön. Kunnossapito-

tarveselvitys kertoo viiden vuoden aikana tulevista remonteista ja pitkän tähtäimen 

suunnitelma (PTS) on kunnollinen strategia ja korjausohjelma taloyhtiölle. Tulevassa tau-

lukossa esitellään taloyhtiön suurimpia remontteja, käyttöikiä ja niihin liittyviä kustan-

nuksia. Tämän vuoksi on tärkeää, että jokainen asuntosijoittaja ottaa selvää tarkalleen 

mitkä remontit ovat hoidettu. Remontit, joita ei ole tehty, selviää myös kunnossapitotar-

veselvityksestä. (Orava & Turunen, 2016).  

 

REMONTTITYYPPI KÄYTTÖIKÄ KUSTANNUKSET HUOMIOITAVAA 

PUTKIREMONTTI 40-60 vuotta 450-900 €/m2 Kustannukset riip-

puvat tekotavasta, 

taloyhtiön koosta 

sekä remontin laa-

juudesta (perintei-

nen menetelmä vs. 

sukitus vs. pinnoi-

tus) 

JULKISIVUREMONTTI 20-50 vuotta 100-500 €/m2 Kustannukset ja 

käyttöikä riippuvat 

siitä, mitä tehdään 
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ja mitä materiaalia 

julkisivu on (kivi vs. 

betonielementti) 

KATTOREMONTTI 20-50 vuotta 15-80 €/m2 Kustannuksiin ja 

käyttöikään vaikut-

tavat lähinnä mate-

riaali (tiilikate vs. 

huopakate) 

PARVEKEREMONTTI 20-50 vuotta 50-200 €/m2 Kustannuksiin vai-

kuttaa se, mitä teh-

dään ja käyttöikä 

riippuu parvekkeen 

tyypistä (sisään ve-

detty parveke vs. 

ulokeparveke) 

IKKUNAREMONTTI 30-50 vuotta 50-120 €/m2 Käyttöikä ja kustan-

nukset riippuvat 

etenkin ikkunamal-

lista ja -merkistä 

(alumiiniset ikkunat 

vs. puukarmi-ikku-

nat) 

HISSIREMONTTI 

 

 

 

 

25+ vuotta 20000-200000 € Kustannukset riip-

puvat lähinnä siitä, 

modernisoidaanko 

hissi vai rakenne-

taanko kokonaan 

uusi 

Taulukko 1. Taloyhtiön remontit ja kustannukset (Hänninen, H. 2021). 
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Taulukossa 1 esitellään taloyhtiön remonttien käyttöikää ja kustannuksia. Taloyhtiön re-

montit ovat todella suuri osa investointipäätöksiä ja sen vuoksi niitä on tärkeää analy-

soida. Huomattavaa on myös se, että minkälaisin tavoin ja materiaalein remontteja on 

toteutettu, koska sillä on myös suuri merkitys sen käyttöikään ja kustannukseen. Tästä 

huomaamme, että mitä isompi asunto on, sitä isommat kustannukset taloyhtiön remon-

teista jyvitetään huoneistokohtaisesti. 

 

Caesar ja muiden (2019) mukaan asuntojen hintaan vaikuttaa paljon myös se sijaitseeko 

taloyhtiö omalla tontilla vai vuokratontilla. Tähän asti maanvuokrasopimusten vuokrat 

on asetettu alhaiselle tasolle, ja niitä on korotettu hieman uudelleenneuvottelujen yh-

teydessä. Tämä järjestelmä on kuitenkin alkanut kyseenalaistua, sillä Tukholman kunta 

on ilmoittanut tavoitteekseen periä vuokrasopimuksissa markkinavuokria. Tämä on joh-

tanut maanvuokrasopimusten vuokrien huomattavaan nousuun, vaikka sitä onkin vaikea 

arvioida (koska vertailukelpoisia markkinavuokria on vähän tai ei lainkaan). Vaikka osuus-

kuntaomistajuudella on hieman erilaiset oikeudelliset puitteet, sitä esiintyy muun mu-

assa Yhdysvalloissa, Kanadassa, Saksassa, Suomessa ja Ruotsissa. Jos taloyhtiö vuokraa 

tonttinsa, sillä pitäisi olla kielteinen vaikutus asuntojen hintaan, tämä on havaittu myös 

aiemmissa tutkimuksissa. Lisäksi maanvuokrasopimusten vuokrien uudelleenneuvotte-

luihin liittyvällä epävarmuuden lisääntymisellä pitäisi olla kielteinen lisävaikutus. 

 

Oravan ja Turusen (2016) mukaan taloyhtiön asiakirjoista, kuten isännöitsijäntodistuk-

sesta selviää myös paljon muuta informaatiota. Isännöitsijäntodistus kertoo taloyhtiön 

perusasioista paljon ja auttaa huoneiston ostoprosessissa. Sieltä näkee yhtiön taloustie-

dot eli kuinka vastikkeet ja vastikeperusteet menee huoneiston kohdalta. Myös tarkem-

mat yhtiötiedot näkyvät esimerkiksi tontin hallintaperuste, tontin pinta-ala ja kiinteistö-

tunnus. Taloyhtiö on iso, jos siinä on yli 4000 neliötä, mutta suurin osa taloyhtiöistä osuu 

2000-4000 neliön välimaastoon. Taloyhtiön koko vaikuttaa paljon sijoituksessa, koska jos 

taloyhtiö on pieni, niin hoitokulut voivat olla todella isot. Tämän vuoksi on hyvä muistaa, 

että mitä isompi taloyhtiö sitä turvallisempi sijoitus on.  
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Sijoitusasunnot.comin (2021) mukaan taloyhtiön talous on tärkeä asia asuntosijoittami-

sessa. Huoneiston vastike kertoo paljon taloyhtiön taloudesta ja kuinka säännöllisesti sitä 

on hoidettu. Vastikkeen kehityksestä vuosien saatossa saa hyvän yleiskuvan siitä, että 

kuinka erilaisiin vuosittaisiin töihin on varauduttu ja onko niihin osattu ennakoida riittä-

västi. Vastike on sopivalla tasolla yhtiöllä, jonka vastike on 4-4,8€/m2 ja uudemmalle yh-

tiölle 3,5-4€/m2. Hoitovastikkeissa on paljon vaihteluita alueellisesti, mutta niiden tulisi 

kattaa taloyhtiön kunnossapito-, korjaus- ja lämmityskulut, sähkö-, vesi- ja jätevesimak-

sut, puhtaanapito- ja jätehuoltokulut sekä isännöinti. Näiden lisäksi myös taloyhtiön lii-

ketilojen vuokraaminen voi olla kannattavaa, sillä vuokralainen vähentää taloyhtiön ku-

luja vuokratuloilla. 

 

Asunnon ominaisuuksilla on iso vaikutus kohteen kiinnostavuuteen. Fosterin ja muiden 

(2020) mukaan akustisen yksityisyyden suojan osalta useat poikkileikkaustutkimukset 

osoittavat, että altistuminen liikenteen ja naapurien melulle voi vaikuttaa asukkaiden ter-

veyteen. Liikennemelu on yhdistetty verenpainetautiin, melun häiritsevyyteen ja unihäi-

riöihin, mutta suunnittelun ominaisuudet (esim. huoneen suuntaus, korkeampi kerros) 

voivat lieventää joitakin kielteisiä vaikutuksia. Huomattavaa on, että kerrostaloasukkaat 

kokevat naapurien melun kovemmaksi ja ärsyttävämmäksi kuin liikennemelun, ja kroo-

ninen meluhaitta on yhteydessä aikuisten verenpaineeseen, migreeniin ja masennuk-

seen, ja naapurien melu vaikuttaa kielteisesti hyvinvointiin ja elinvoimaisuuteen. 

 

Sijoitusasunnot.comin (2023) mukaan lisäksi asunnon pohjaratkaisu, neliömäärä, varus-

telutaso ja esimerkiksi pysäköintimahdollisuudet, lähipalvelut ja liikenneyhteydet vaikut-

tavat siihen kuinka hyvä sijoitusasunto on. Myös huoneiston varustelu kuten parvekkeel-

linen ja saunallinen asunto lisää kiinnostusta kohteeseen. Sijoitusasuntoa etsiessä on tär-

keää, että ei etsitä vain pientä asuntoa yliopistojen läheltä vaan muitakin strategioita on. 

Myös sijoitusasunnon kokoa neliömetreissä on tärkeä miettiä, koska hoitovastike nousee 

neliömäärän mukana, mutta tätäkin tärkeämpää on se, että neliömetrit on käytetty te-

hokkaasti. 
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Erilaisten markkinoiden löytäminen on flippauksessa tärkeää. Robertsin ja Kraynakin 

(2014) mukaan asuntojen flippaaja on huoneistojen kierrättäjä, jolloin roska muunne-

taan rahaksi. Roskalla tarkoitetaan asuntoja, jotka eivät ole kenenkään kiinnostuksen 

kohteena. Tämän tyyppisten kohteiden avulla sijoittajat pystyvät tekemään isoja tuottoja 

investoimalla aikaa ja työtä kohteeseen, muuttamalla huoneisto roskasta kiinnostavaksi 

kohteeksi. Kyseisten kohteiden löytäminen voi olla haastavaa ja sen vuoksi kohteita täy-

tyy etsiä eri tavalla kuin muut sijoittajat. Sinun täytyy huomata huoneistossa erilaisia 

piirteitä, kuten hinnan lasku ja uutisten kerääntyminen postilaatikkoon.  

 

Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan huonot uutiset asunnon omistajalle ovat usein 

hyviä uutisia asuntosijoittajille. Kunhan kohtelet ahdingossa olevia asunnonomistajia 

kunnioittavasti ja yrität auttaa heitä saamaan tarvitsemansa, voit usein olla osa heidän 

ongelmiensa ratkaisua sen sijaan, että olisit heidän olemassaolonsa kirous. Huonoihin 

uutisiin kuuluvat markkinahintoja alhaisempien hintojen viiden D:n malli, jotka esitellään 

seuraavaksi. 
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Kuva 1. Markkinahintoja alhaisempi hinnoittelu (Roberts & Kraynak, 2014). 
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O'Malleyn (2017) mukaan arvokkaan kohteen löytäminen voi onnistua monella tavalla. 

On yllättävää, kuinka monet ihmiset ilmoittautuvat avoimille markkinoille niin, että hei-

dän kiinteistönsä on esitetty tavalla, joka heikentää sen käypää markkina-arvoa. Kiinteis-

tön emotionaalinen vetovoima on olematon, ja tämä käännyttää useimmat asunnon os-

tajat pois. On kuitenkin syytä katsoa pinnan alle, jos kyseessä on "huonoin talo hyvällä 

kadulla tai hyvällä paikalla". Tällöin usein on mahdollisuus saada huoneisto halvemmalla 

markkinahintaan verrattuna.  

 

O'Malleyn (2017) esittelee myös asuntotyypin, jonka voi saada ostettua alle markkina-

hinnan. Asunnon ostajat arvioivat usein huonokuntoisia kiinteistöjä niiden huonokuntoi-

suuden perusteella. Yleisesti ottaen markkinat reagoivat eri tavalla kiinteistöihin, jotka 

ovat ränsistyneet ja asumiskelvottomia, kuin niihin, joita ei ole kunnostettu mutta jotka 

ovat asumiskelpoisia. Asunnonostajat tarjoavat usein rakennuttajille ylihintaa kunnosta-

mattomista kiinteistöistä, mutta rakennuttajat tarjoavat usein asunnonostajille ylihintaa 

asumiskelvottomista kiinteistöistä. Tämä johtuu siitä, että sijoittajat näkevät hylättyjen 

kiinteistöjen piilevän arvon, kun taas asunnonostajat usein pelkäävät töiden laajuutta. 

Huonokuntoisissa kohteissa myös vaikuttaa minkälainen on budjetti, osaaminen ja jak-

saminen. Se vaatii huolellista kustannuslaskentaa ja suunnittelua, eikä se ole aloittelijalle 

nopea tai helppo tapa ansaita rahaa. 

 

Robertsin & Kraynakin (2014) mukaan erilaisia asunnon ostamiseen liittyviä strategioita 

on monenlaisia. He vertaavat strategioita pokeriturnauksiin, koska jokaisen strategia on 

usein uniikki ja he käyttävät erilaisia keinoja ja tekniikoita tarjoamisessa välineenä. Seu-

raavissa kolmessa strategiassa on erilaisia piirteitä. On huomioitava, että tarjouskilpai-

lussa strategiat eivät aina seuraa vain tiettyä linjaa vaan siinä voi myös yhdistellä eri stra-

tegioita. Tarjouskilpailuista oppii ja näkee, mikä toimii parhaiten missäkin tilanteessa. 

 

Ensimmäinen tarjousstrategian tarkoitus on väsyttää toiset tarjoajat luovuttamaan ky-

seisen kohteen kohdalla omien tarjouksien avulla. Strategiassa on tärkeää, että koko ajan 
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tarjotaan vähän edellisen voittavan tarjouksen yli. Täytyy muistaa se, että ei voi tarjota 

enempää kuin on oma maksimaalinen tarjous. 

 

Toisessa strategiassa keskiössä on rauhallinen puhuminen ja ison rahan mukana pitämi-

nen. Strategiassa tehdään tarjous usein niin, että kukaan muu ei tiedä siitä. Tämä indikoi 

luotettavuutta muita tarjoajia vastaan. Usein toiset tarjoajat voivat hämmentyä tarjouk-

sesta, joista he eivät ole tietoisia. 

 

Kolmannessa strategiassa on tärkeää äänessä pysyminen tarjouksien kanssa. Jokaisesta 

liikkeestä voi pitää todella kovaa ääntä niin kuin koira. Toiset tarjoajat voivat hämääntyä 

ja lähtevät sen vuoksi pois tarjouskilpailusta. Tässä strategiassa on tärkeää pysyä hyvin 

ajan tasalla kohteesta ja tilanteesta esityksestä huolimatta. 

 

2.2 Huoneiston design, remontointi ja kunnossapito 

Estajin (2017) mukaan talon on oltava paikka, jossa eletään syntymästä kuolemaan ja 

joka kattaa kaikki ihmisen kehitysvaiheet. Talo on paikka ihmisen toiminnalle päivisin ja 

öisin kaikissa elämänvaiheissa. Ihmisen monenlaiset toiminnot sekä ihmisten talossa vie-

tettyjen aikojen laaja kirjo korostuu joustavuuden tarpeellisuutta asuntosuunnittelussa. 

Kaikki muutokset vaikuttavat tilantarpeisiin, mutta talon käyttäjien ongelmana on, että 

emme voi ennustaa ja hallita muutoksia, sillä esimerkiksi perhekoko ja perherakenne 

muuttuvat. 

 

Gibbsin (2005) mukaan on tärkeää miettiä, minkälaisia sisustukseen liittyviä ratkaisuja 

suunnittelija tekee kohteeseen. Jokaiselle kohteelle on tietty asiakas. Täytyy miettiä asi-

akkaan ikää, siviilisäätyä, taloudellista asemaa ja asenteita. Tämän lisäksi on tärkeää, että 

suunnittelija tietää nykyisestä muodista ja trendeistä eikä sekoita niitä mihinkään. Inno-

vatiiviset työt kehittyvät usein samalla, kun suunnittelija ymmärtää ja arvostaa periaat-

teita ja yhdistää erilaisia designin osia. 
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Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan monet asuntosijoittajat, jotka flippaavat huoneis-

toja arvioivat liian vähän remonttikuluihin ja korjauksiin. Usein sijoittajat ovat niin kes-

kittyneitä ostoon ja myyntiin, että ne unohtavat kuinka paljon remonttiin voikaan mennä 

rahaa ja paljonko putkimiehelle maksetaan. Huoneiston laajat remontit ja korjaukset 

ovat kalliita. Tämän vuoksi arvio remontin laajuudesta tulee tehdä aina ennen ostamista. 

Sen voi tehdä ensimmäisellä kerralla huoneistossa, jolloin saadaan tarkka lista korjauk-

sista.  

 

Boardmanin (2014) mukaan on tärkeää tunnistaa ja määritellä remontointiprojektin pa-

rannukset, mitä on mahdollista tehdä ja mitä ei ole tehtävissä. Kaikista tärkeintä on se, 

että ymmärtää kohteen vahvuudet ja heikkoudet. On myös tärkeä ymmärtää, että mitä 

korjaustöitä on mahdollista tehdä itse vai palkkaako jonkun tekemään kaiken.  

 

Nielsenin ja muiden (2016) mukaan peruskorjausprosessi ei ole kaukana uuden raken-

nuksen suunnitteluprosessista, johon kuuluvat rakennuksen esisuunnittelun, suunnitte-

lun, rakentamisen ja käytön vaiheet. Suurin ero on kuitenkin olemassa olevan rakennuk-

sen ja rakennuspaikan sekä rakennuksen nykyisten käyttäjien asettamat rajoitukset. 

 

On tärkeä muistaa, että sijoitusasunnon arvo voi kehittyä monella eri tavalla. Asunto-

markkinoihin voi vaikuttaa monet tekijät ja markkinahinnat voivat vaihdella. Sijoitus-

asunnon arvoon pystyy vaikuttamaan paljon remontoimalla sitä. Tässä on toki tärkeää, 

että remontoimiseen menneet kulut lisäävät huoneiston arvoa ja kustannukset eivät 

kasva liian isoksi (Kaarto & Huru, 2021). 

 

Erkkilän (2020) mukaan kunnossapitotyön alussa täytyy tietää, mitkä asiat kuuluvat talo-

yhtiölle ja mitkä osakkaalle. Vastuunjakotaulukko antaa vastauksia taloyhtiön ja osakkai-

den vastuunjakokysymyksissä. Vastuunjakotaulukko perustuu osakeyhtiölakiin. Hyvänä 

sääntönä on se, että taloyhtiö vastaa rakenteista ja perusjärjestelmistä, mutta osakas 
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vastaa sitten sisäosista. Taloyhtiö pitää huolen rakenteista, eristeistä, vesi- ja viemärijoh-

doista ja lämmitysjärjestelmän osista. Tämä tarkoittaa sitä, että osakas vastaa huoneis-

toon tehdyistä muutostöistä.  

 

Asunto-osakeyhtiölaki (2009/1599) 4 luvun 7 §:n Osakkeenomistajan ilmoitusvelvolli-

suus oman kunnossapitotyön mukaan: 

 

Osakkeenomistajan on ilmoitettava kunnossapitotyöstä etukäteen kirjallisesti hal-

litukselle tai isännöitsijälle, jos se voi vaikuttaa yhtiön tai toisen osakkeenomista-

jan vastuulla olevaan kiinteistön, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtiön 

tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston käyttämiseen (Asunto-osakeyhtiö-

laki 4:7.1). 

 

Ilmoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtiö tai toinen osak-

keenomistaja voi arvioida, noudatetaanko kunnossapitotyössä hyvää rakennusta-

paa ja aiheutuuko kunnossapidosta mahdollisesti vahinkoa tai muuta haittaa. Yh-

tiö tai toinen osakkeenomistaja voi asettaa ehtoja työn toteuttamiselle, jos se on 

tarpeen vahingon tai haitan välttämiseksi taikka korvaamiseksi (Asunto-osakeyh-

tiölaki 4:7.4). 

 

Asunto-osakeyhtiölaki (2009/1599) 4 luvun 9 §:n Kunnossapitotyön valvonnan mukaan: 

 

Yhtiöllä on oikeus valvoa, että osakkeenomistajan kunnossapitotyö suoritetaan ra-

kennusta ja kiinteistöä vahingoittamatta, hyvän rakennustavan mukaisesti sekä 

noudattaen yhtiön tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja. Kunnossapito-

työtä valvoessaan yhtiön on huolehdittava siitä, että valvonta on yhtiön ja muiden 

osakkeenomistajien kannalta riittävällä tavalla järjestetty. Kunnossapitotyön suo-

rittava osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja kohtuullisista yhtiön valvontaku-

luista (Asunto-osakeyhtiölaki 4:9). 
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Pohjanmaan erikoispurun (2023), mukaan purkutyö koostuu suunnittelusta, purkami-

sesta, siivouksesta ja kierrätyksestä. Suunnittelulla tarkoitetaan sitä, minkälaisia teknii-

koita ja kalustoa käytetään kohteen purkamisessa. Purkamisella tarkoitetaan esim. kyl-

pyhuoneen laattojen irrottamista ja seinien poistamista. Siivouksella tarkoitetaan huo-

neiston tai työmaa-alueen perusteellista siivoamista kaikesta jätteestä ja vaarallisista ai-

neista. Kierrätyksellä tarkoitetaan purkutyössä syntyvien jätteiden käsittelyä noudattaen 

nykyaikaisia vaatimuksia ja määräyksiä.  

 

Luon ja muiden (2022) mukaan kasvihuonekaasujen, kuten hiilidioksidin, aiheuttamasta 

ilmastonmuutoksesta on viime aikoina tullut maailmanlaajuinen ympäristöongelma. Hii-

lidioksidipäästöjen vähentämisestä on tullut maailmanlaajuinen konsensus, jotta kasvi-

huonekaasujen pitoisuutta ilmakehässä voitaisiin hallita ja ilmastonmuutosta hidastaa. 

Rakennussektori on paljon energiaa kuluttava ja hiilidioksidipäästöjä aiheuttava sektori. 

Siksi rakennusten hiilidioksidipäästöjen, erityisesti elinkaaren aikaisten hiilidioksidipääs-

töjen, vähentämisestä on tullut keskeinen strategia ilmastonmuutoksen torjumiseksi ja 

kestävän kehityksen saavuttamiseksi. Rakennusalalla, erityisesti rakennusten korjaami-

sessa katsotaan olevan suurimmat energiansäästöpotentiaalit muihin aloihin verrattuna.  

 

Ympäristöministeriön asetus rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksistä 

(2015/216) 14 §:n Purku- ja suojaussuunnitelman sisältö mukaan: 

 

Rakennuksen korjaus- tai muutostyössä purku- ja suojaussuunnitelmaan on tarvit-

taessa sisällyttävä tiedot: 

 

1) purettavista rakenteista ja rakennusosista; 

 

2) purkutoimenpiteistä ja niiden aiheuttamien haittojen estämisestä; 

 

3) toimenpiteistä, joilla rakenteet, rakennusosat ja pinnat suojataan purkamisen 

ja rakentamisen aikana; 
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4) toimenpiteistä, joilla korjaustyöalue erotetaan rakennuksen käytössä olevasta 

osasta sekä alipaineistuksesta tai toimenpiteistä, joilla korvausilma järjestetään 

käytössä oleviin tiloihin. 

 

Valtioneuvoston asetus asbestityön turvallisuudesta (798/2015) 7 §:n Asbestikartoituk-

sen mukaan: 

 

Rakennuttajan tai muun, joka ohjaa tai valvoo rakennushanketta, johon voi sisäl-

tyä asbestipurkutyötä, on huolehdittava asbestikartoituksen tekemisestä. 

 

Asbestikartoituksessa on 

1) paikallistettava purettavassa kohteessa oleva asbesti, 

 

2) selvitettävä asbestin ja sitä sisältävien materiaalien laatu ja määrä, 

 

3) selvitettävä rakenteissa olevan asbestin ja sitä sisältävien materiaalien pölyä-

vyys niitä käsiteltäessä tai purettaessa. 

 

Asbestikartoituksen tekijältä edellytetään riittävää perehtyneisyyttä asbestiin, sen 

esiintymiseen ja rakenteiden purkamiseen sekä suunnitellun kartoituksen laadun 

ja laajuuden edellyttämää ammatillista osaamista. 

 

Asbestikartoitus on dokumentoitava ja se on luovutettava asbestipurkutyöhön 

ryhtyvän työnantajan tai itsenäisen työnsuorittajan käyttöön. 

 

Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan keittiön ja kylpyhuoneen remontointi korostuu 

flippauskohteissa, koska ne ovat usein ratkaisevat tekijät syntyvätkö kaupat vai ei. Avaran 

keittiön avulla voidaan tehdä vaikutus asiakkaaseen. Usein asiakkaalle on tärkeää, että 
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tasoilla on paljon laskutilaa ja keittiössä on uudet kodinkoneet. Nämä ominaisuudet suo-

rastaan kutsuvat asiakkaan tekemään ruokaa keittiöön kavereidensa kanssa. Kylpyhuo-

neen remontoinnissa on myös tärkeää, että siellä on nykyaikaisten standardien mukaiset 

kalusteet ja lämmitysjärjestelmät. Kylpyhuoneen muutos houkuttelee ostajia, koska mo-

nikaan ei itse haluaisi tehdä niin isoa remonttia. 

 

Tukesin (2023) mukaan, asukkaat saavat tehdä aivan pieniä sähkötöitä taloyhtiössä, 

mutta silloin täytyy olla varmuus, että ne osataan varmasti tehdä oikealla tavalla ja tur-

vallisesti. Kuitenkin varsinaisia sähköasennustöitä saa tehdä ainoastaan ammattimaisesti 

tekevät toiminnanharjoittajat, jotka tekevät esimerkiksi asennus-, huolto- ja korjaustoi-

mintaa. Kaikki ammattimaiset toiminnanharjoittajat löytyvät Suomessa toiminnanhar-

joittajarekisteristä, josta selviää vastuuhenkilö, toimintaoikeus ja voimassaoloaika. Tämä 

helpottaa toiminnanharjoittajien valitsemista ja sitä, että saa turvallista ja ammatti-

maista palvelua. 

 

Sähköturvallisuuslaki (2016/1135) 4 luvun 54 §:n Perusvaatimus sähkötyölle ja käyttö-

työlle mukaan: 

 

Sähkötöitä tai käyttötöitä tekevän henkilön tulee olla tehtävään ja sen sähkötur-

vallisuutta koskeviin vaatimuksiin perehtynyt tai opastettu. 

 

Sähköturvallisuuslaki (2016/1135) 4 luvun 55 §:n Sähkötöiden tekemisen edellytykset 

mukaan: 

 

Toiminnanharjoittaja saa tehdä sähkötyötä seuraavilla edellytyksillä: 

 

1) töitä johtamaan on nimetty henkilö, jolla on riittävä kelpoisuus (sähkötöiden 

johtaja); 
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2) itsenäisesti töitä suorittavalla ja valvovalla henkilöllä on riittävä kelpoisuus tai 

muuten riittävä ammattitaito; 

 

3) toiminnanharjoittajan käytössä on töiden tekemisen kannalta tarpeelliset työ-

välineet sekä sähköturvallisuutta koskevat säännökset; 

 

4) toiminnasta on tehty ilmoitus sähköturvallisuusviranomaiselle ennen kuin säh-

kötöitä koskeva toiminta aloitetaan. 

 

Asuntokauppa LKV (2020) mukaan LVI-tekniikalla tarkoitetaan kodin lämmitykseen liitty-

viä asioita. Vedellä tarkoitetaan käyttövesiin liittyviä asioita ja ilmalla tarkoitetaan usein 

painovoimaista ilmanvaihtoa. Nämä ovat kiinteistön kolme tärkeää elementtiä, joka on 

tärkeä osa talotekniikkaa. Asunto-osakeyhtiössä LVI-tekniikasta on vastuussa taloyhtiölle 

ja isännöitsijällä. Pienemmistä töistä asunnoissa vastuu kuuluu osakkeenomistajalle. Ra-

kennusten vesi- ja viemärilaitteistolle on myös oma asetus, joka lisää turvallisuutta ja 

kestävyyttä.  

 

Ympäristöministeriön asetus rakennusten vesi- ja viemärilaitteistoista (1047/2017) 1 lu-

vun 3 §:n Rakennuksen vesi- ja viemärilaitteistojen suunnittelun mukaan: 

 

Pääsuunnittelijan, erityissuunnittelijan ja rakennussuunnittelijan on tehtävänsä 

mukaisesti huolehdittava rakennuksen suunnittelussa siitä, että rakennus täyttää 

käyttötarkoituksen mukaisesti vesi- ja viemärilaitteistojen turvallisuuteen, terveel-

lisyyteen, käyttövarmuuteen, kestävyyteen ja energiatehokkuuteen vaikuttavat 

vaatimukset. Suunnitelmasta on käytävä ilmi vesi- ja viemärilaitteistoissa käytet-

tävät osat, tuotteet ja materiaalit. 

 

Savon ammattiopiston (2023) mukaan pintakäsittelyllä tarkoitetaan työtehtäviä, jossa 

usein tarvitaan paljon kädentaitoja. Pintakäsittelyn työroolit liittyvät maalaukseen ja lat-

tioiden asennukseen. Tutkinnossa voidaan erikoistua maalariksi, pintakäsittelijäksi tai 
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lattianpäällystäjäksi. Pintakäsittelijän vastuulla on maalipinnan ja lattian lopullinen ulko-

näkö, jossa usein vaikuttaa asiakaan laatuvaatimukset. 

 

Broadmanin (2014) mukaan kosmeettisilla korjauksilla tarkoitetaan juuri maalausta, lat-

tiaa ja ovien uusimista. On tärkeää päättää, mitä huoneistoon täytyy uusia ja mitä ei. 

Jotkut kosmeettisten asioiden remontoinnit kestävät myös pitkään. 

 

2.3 Sijoitusasunnon myynti 

Asunnon myynnissä voidaan käyttää erilaisia strategioita. Kaikista yleisimmät tavat on 

suorittaa huoneiston myynti välittäjän avulla tai hoitaa markkinointi itse. On tärkeää ym-

märtää kuinka erilaiset valinnat vaikuttavat asunnon myyntiin ja kustannuksiin. Välittäjän 

valinnassa täytyy olla tarkkana, että hän lunastaa lupauksensa. Välittäjä voi olla nopeut-

tamassa huoneiston myyntiä tai sitten vaikeuttamassa sitä. Kaikki tämä riippuu välittäjän 

osaamisesta ja paikallistuntemuksesta (Roberts & Kraynak, 2014). 

 

Xie, J. (2019) mukaan on kolme erilaista myyntistrategiaa tai mallia, jotka riippuvat seu-

raavista tekijöistä. Palkkaako myyjä välittäjän ja jos palkkaa, sitoutuuko myyjä noudatta-

maan välittäjän tarjoamia neuvoja päätöksenteossa. Ensimmäinen strategia on edullista 

puhetta välittäjän kanssa, jossa myyjä palkkaa välittäjän, mutta ei sitoudu noudattamaan 

välittäjän neuvoja. Sen sijaan myyjä hyväksyy päätöksentekosuunnitelman välittäjän 

neuvojen perusteella ja ei paljasta suunnitelmaa välittäjälle. Toinen strategia on välittä-

jän kanssa tapahtuva delegointi, jossa myyjä palkkaa välittäjän ja sitoutuu noudattamaan 

hänen neuvojansa tietyn vaihteluvälin sisällä. Kolmas strategia on, jossa myyjä ei palkkaa 

välittäjää ja tekee kaiken itse: hän hankkii tietoa ja tekee päätökset itse ilman välittäjää. 

 

Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan, kun asunto on remontoitu ja laitetaan uudelleen 

myyntiin niin myyjälle aiheutuu paljon ylimääräisiä kustannuksia ennen kuin se saadaan 

myydyksi. Nämä kustannukset vaihtelevat sen mukaan, myytkö kotisi itse vai kiinteistön-

välittäjän kautta. On tärkeää, että huoneistoa ei laiteta vielä julkiseen myyntiin sen ai-

kana, kun sitä remontoidaan. Remontin aikana on hyvä jutella mahdollisille ostajille ja 
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jättää yhteystietoja heille. Asunnon ostaja voi löytyä myös omasta lähipiiristä tai naapu-

rustosta, jonka jälkeen olisi hyvä antaa kiinteistönvälittäjän hoitaa kaupat ostajien välillä. 

 

Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan kiinteistövälittäjän valinta on tärkeä päätös, koska 

asunnon myyminen ilman välittäjää olla todella suuri riski. Siitä voi syntyä suuri takaisku, 

joka rajoittaa huomattavasti potentiaalisten ostajien määrää. Asunnon myyjän tulisi va-

rautua maksamaan kiinteistövälittäjän kuluja kolmesta prosentista seitsemään prosent-

tiin asunnon velattomasta hinnasta.  

 

Jos myyjä päättää laittaa kohteen myyntiin ilman välittäjää, hänen täytyy laskea yksi tai 

kaksi prosenttia markkinointikuluja asunnon velattomasta hinnasta. Tämän lisäksi kaup-

pakirjan valmisteluun menee usein 50 dollaria. Myynnin yhteydessä tulee myös maksaa 

kaikki hoitovastikkeet, lämmityskulut ja vesimaksut, että ne eivät jää ostajalle maksetta-

vaksi (Roberts & Kraynak, 2014).  

 

Myynnilliset ongelmat ovat usein läsnä asunnon myyntivaiheessa. Emmerling ja muut 

(2021) esittelevät ongelman, jossa asunnon myyjä odottaa saavansa tuntemattoman 

määrän tarjouksia asunnostaan. Kun tarjous saapuu, myyjän on joko hyväksyttävä se, 

jolloin etsintäprosessi pysähtyy tai hylätä se ja odottaa uutta tarjousta. Jos myyjä hylkää 

tarjouksen, uusi tarjous voi tulla tai jäädä tulematta, ja silloin on odotettava uutta tar-

jousta. Jos uusi tarjous saapuu, se voi olla korkeampi tai matalampi kuin nykyinen tarjous. 

Lisäksi myyjä ei ole voi palata takaisin ja valita aiemmin hylätyn tarjouksen. Myyjällä olisi 

tarkoitus maksimoida todennäköisyys hyväksyä suurin tarjous. Optimaalinen päätös 

edellyttää, että tarjous ylittää tietyn kynnystason, mutta tämän lisäksi sen pitää olla 

aiempia suurempi tarjous. Markkinaolosuhteet vaikuttavat tarjouksien määrään ja siten 

myös kaupan todennäköisyyteen. 

 

Dengin ja muiden (2022) mukaan kiinteistöjen myyntikäyttäytyminen ja kauppojen tu-

lokset vaihtelevat myyjien motiivien mukaan. Erotimme toisistaan sijoittajamyyjät, jotka 
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myyvät realisoidakseen pääomatuloja, ja kuluttajamyyjät, jotka myivät erilaisesta motii-

vista.  Osoitimme, että sijoittajamyyjiin verrattuna kuluttajamyyjillä oli taipumus listata 

kiinteistönsä korkeampiin hintoihin ja he saavuttivat korkeammat kauppahinnat. Heillä 

ei kuitenkaan ollut pidempiä markkinointiaikoja kuin sijoittajakumppaneillaan. Vastak-

kaiselle havainnolle on kaksi mahdollista selitystä. Todisteemme viittaavat siihen, että 

kuluttajamyyjät eivät uhranneet kaupan todennäköisyyttä vastineeksi hintapreemiosta. 

 

Myynnin motivaatiolla on asuntokaupoissa iso merkitys. Glowerin ja muiden (1998) mu-

kaan asuntojen myyjät, jotka ovat motivoituneita myymään nopeasti, asettavat alhai-

semman listahinnan, varaavat alhaisemman varaushinnan ja hyväksyvät aiempia alhai-

sempia tarjouksia. Myyjä, jolla on listautumishetkellä suunniteltu muuttopäivä, myy no-

peammin kuin myyjä, jolla ei ole sellaista. Myyjän motivaatio vaikuttaa myyntihintaan, 

mutta ei listahinnan korotukseen. Myyjät, jotka eivät ole motivoituneita myymään no-

peasti, asettavat korkeamman varaushinnan ja hyväksyvät vain suhteellisen korkeat tar-

joukset, vaikka tämä tarkoittaisi pidempää odottelua. 

 

2.4 Myynnin ja toiminnan suunnittelu 

Tuomikankaan ja Kaipian (2014) mukaan myynnin ja toiminnan suunnittelu (S&OP) on 

keskeinen liiketoimintaprosessi, jolla tasapainotetaan asiakkaiden kysyntä ja toimitus-

kyky valmiuksia. S&OP yleistavoitteena on kysynnän ja tarjonnan yhteensovittaminen 

keskipitkällä aikavälillä tarjoamalla väline liiketoimintastrategian ja operatiivisen suun-

nittelun vertikaaliselle yhteensovittamiselle sekä kysyntä- ja tarjontasuunnitelmien hori-

sontaaliselle yhteensovittamiselle. S&OP toteuttaa koordinointia kahdesta näkökul-

masta. Organisaationäkökulma kattaa poikkitoiminnallisen yrityksen sisäisen ja toimitus-

ketjun sisäisen koordinoinnin, kun taas suunnittelu-/prosessinäkökulma kattaa materi-

aali-, rahoitus- ja tietovirtojen koordinoinnin. Myynnin ja toiminnan suunnittelulla on 

näin ollen olennainen rooli toimitusketjun hallinnan toteuttamisessa, sillä sen tehtävänä 

on integroida toimitusketjun organisaatioyksiköt, jotta asiakkaiden kysyntään voidaan 

vastata ja parantaa kilpailukykyä kokonaisuutena. 
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Wagnerin ja muiden (2014) mukaan yritysten toiminnalliset osastot toimivat kuitenkin 

usein ilman vertikaalista ja horisontaalista yhdenmukaistamista. Seurauksena on tiedon-

kulun viivästyminen ja voimistuminen, yrityksen suunnitelmien epäoptimaalinen toimi-

vuus, koordinoimattomat reaktiot yrityksen sisällä, riittämätön operatiivinen joustavuus 

sekä tarjonnan ja kysynnän epäsuhta. Myynnin ja toiminnan suunnittelulla voidaan kier-

tää nämä kielteiset seuraukset ja yhdenmukaistaa organisaatiota. 

 

 

Kuvio 4. Myynnin ja toiminnan suunnittelun prosessin vaiheet (Wallace & Stahl, 2008) 

 

Seelingin ja muiden (2022) mukaan myynnin ja toiminnan suunnittelun prosessilla on 

viisi vaihetta ja toimenpidettä ovat tietojen kerääminen, kysynnän suunnittelu, tarjon-

nan suunnittelu, myynnin ja toiminnan suunnittelun prosessia edeltävä kokous ja viimei-

senä hallituksen kokous. Ensimmäisessä vaiheessa on tietojen kerääminen ja se tapahtuu 

kunkin kuukauden alussa. Yrityksen tietojärjestelmään päivitetään erilaisia tietoja (esim. 

tuotanto, tarjonta, myynti, varastot, uudet tuotteet, kustannukset ja hinnat). Tiedot an-

netaan tarpeen mukaan yrityksen toiminnallisten liiketoiminta-alueiden käyttöön. Toi-

sessa vaiheessa on kysynnän suunnittelu, jossa myynti ja markkinointi tarkastelevat his-

toriatietoja ja ennusteita, ottavat huomioon uusien tuotteiden lanseeraukset ja muut 

markkina-aloitteet ja laativat rajoittamattoman kysyntäennusteen, joka kattaa yrityksen 

määrittelemän ajanjakson. Kolmannessa vaiheessa on tarjonnan suunnittelu, jossa edel-
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lisen vaiheen rajoittamatonta kysyntäsuunnitelmaa käytetään syötteenä yhdessä kapa-

siteettitietojen kanssa simuloinneissa mahdollisten rajoitusten tarkistamiseksi (esim. tar-

jonta, tuotanto ja logistiikka). Kolmannessa vaiheessa tulos on yrityksen toimitussuunni-

telma. Neljännessä vaiheessa on ennakkokokous eri toiminnallisten alueiden edustajat 

kokoontuvat yhteen keskustelemaan kysyntätarpeiden ja toimituskapasiteetin välisistä 

eroista ja laatimaan yhteisen ehdotuksen. Tämä sovittu S&OP-suunnitelma, johon sisäl-

tyy puutteiden vähentämissuunnitelmia ja ratkaisemattomia kompromissikysymyksiä, 

jotka edellyttävät ylimmän johdon päätöksiä, viedään vaiheeseen viisi. Tässä viimeisessä 

vaiheessa eli johdon kokouksessa yrityksen korkeimman tason johtoryhmä (esim. johta-

jat, varatoimitusjohtajat ja toimitusjohtaja) osallistuu 1) S&OP-suunnitelman hyväksymi-

seen tai toisen toimintatavan valitsemiseen, 2) S&OP-ryhmän itsenäistä toimivaltaa laa-

jempien tuotanto- tai hankintamäärien muutosten hyväksymiseen, 3) S&OP-suunnitel-

man ja budjetin vertaamiseen ja päätöksen tekemiseen tarvittavista mukautuksista, 4) 

kokousta edeltävien kysymysten ratkaisemiseen ja 5) yleisten suorituskykyindikaattorei-

den, hankkeiden ja tuotelanseerausten etenemisen tarkasteluun sekä muiden taktisten 

päätösten tekemiseen. 

 

2.5 Kustannuslaskenta 

Kustannuslaskennalla tarkoitetaan laskelmaa, jolla pyritään tuottamaan tietoa erilaisista 

toiminnoista ja siihen liittyvistä kustannuksista (Wallin & Etelälahti, 1993). Kustannuslas-

kenta on nykymaailman yrityksen liiketoiminnassa tärkeää. Yrityksen päämääränä on 

omalla toiminnallaan tuottaa taloudellista voittoa ja tehdä liiketoimintaa kannattavasti 

(Tomperi, S ,2003). Kustannuslaskennan tärkeys korostuu aina vain enemmän ja enem-

män yrityksien liiketoiminnassa.  

   

Kuluerät ja hinta Selite 

Asbestinäytteet 

418,20 € 

Tämä kuluerä sisältää ulkopuolisen yrityksen tekemän katsel-

muksen huoneistoon, asbestinäytteiden ottamisen, asbesti-

näytteiden lähetyksen laboratorioon ja viimeiseksi raportin 

asbestinäytteistä. 
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Arkkitehti 

274,30 € 

Tämä kuluerä sisältää arkkitehdin katselmuksen huoneistoon, 

rakennekuvien analyysin ja isännöitsijän kanssa kommuni-

koinnin liittyen huoneiston seinien kaatamisen suhteen. 

Vaatekaapit 

1540,00 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneistoon ostettujen säilytys- ja vaa-

tekaappien hinnat. Ne tuovat makuuhuoneeseen ja eteiseen 

lisää säilytystilaa. 

Keittiökalusteet 

2700,00 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneiston keittiökalusteet ja niiden ko-

koamisen. Tämän lisäksi kuluerä sisältää keittiöaltaan ja ha-

nan. 

Kodinkoneet 

2120,00 € 

Tämä kuluerä sisältää integroidun astianpesukoneen, eril-

lisuunin, induktiotason, liesituulettimen, jääkaappipakasti-

men ja mikron. 

Sähkötyöt 

1900,00 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneiston sähkötyöhön liittyvät kulut 

eli asennus ja suunnittelu, mittaus ja raporttien teko. 

Sähkökalusteet 

1551,20 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneistokohtaisten sähkökalusteiden 

uusinnan eli pistorasioiden ja kytkimien uusinnan. Tämän li-

säksi se sisältää myös uuden sähkökaapin ja lattialämmityksen 

maton. 

Putkityöt 

1733,40 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneistokohtaisten käyttövesiputkien 

uusinnan ja uusien vesikalusteiden asennuksen. 

Parketti 

2250,00 € 

Tämä kuluerä sisältää alumateriaalin betonille ja tammiparke-

tin huoneistoon (45m2). 

Kylpyhuone työt 

4721,80 € 

Tämä kuluerä sisältää seinien tasoituksen vesieristystä varten. 

Tämän lisäksi se sisältää lattiakaivoin valamisen ja kaatojen te-

kemisen sekä laatoituksen. 

Kylpyhuone kalusteet 

1204,20 € 

Tämä kuluerä sisältää kylpyhuoneen suihkun, suihkuseinän, 

hanan, allaskaapin, wc-istuimen ja pyyhkeiden pidikkeet. 

Kylpyhuone laatat 

921,33 € 

Tämä kuluerä sisältää lattialaatan, seinälaatat, saumausai-

neen, laastit ja silikonin. 

Taloyhtiön maksut 

621,27 € 

Tämä kuluerä sisältää taloyhtiön yhtiövastikkeet, vesimaksut 

ja sähkömaksut. 
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Pankkikulut 

3921,55 € 

Tämä kuluerä sisältää korkokulut ja toimitusmaksun lainaan 

liittyen. Sekä välityspalkkion kiinteistönvälittäjälle. 

Tarvikkeet 

1421,35 € 

Tämä kuluerä sisältää työmiehien ostamat tasoituslastat, ruu-

vit, kattolevyt, maalit, tasoitteet ja puutavaran. 

Työmiehen työkulut 

3222,70 € 

Tämä kuluerä sisältää huoneiston tasoittelun ja maalaamisen. 

Lisäksi se sisältää eteisen ja vessan katon laskemisen.  

Yhteensä 30521,30 €  

Taulukko 2. Sijoitusasunnon remonttikulut (S Capital, 2023). 

 

Taulukossa esitellään huoneistoremontin kustannuslaskenta kokonaisuudessaan. Las-

kennassa eritellään mahdollisimman tarkasti sijoitusasunnon flippaukseen liittyvät kulut 

saatujen laskujen perusteella. Taulukossa on myös selvennys siitä mihin luokkaan ku-

luerät kuuluvat. Taulukon lopussa näkyy myös koko huoneistoremontin hinta alusta lop-

puun sisältäen kaikki kulut. 

 

Tuotantotaloudessa kustannuksia on tutkittu rakennusprojekteissa, joissa kustannuksia 

ei ole aina pidetty helposti ymmärrettävinä (Zeng ja muut, 2023). Digitalisaation edisty-

mistä taas on pidetty rakennusalalla kustannuksia vähentävänä tekijänä (Bhattacharya & 

Chatterjee 2022; Mithas ym. 2022), kuten esivalistustakin (prefabrication) Ghosh & Ha-

mad, 2021) ja yleensä kustannusten on nähty muodostuvan monista eri tekijöistä ja työ-

maan johtamistakin pidetään edelleen oleellisena (Zhang ja muut, 2021). Ihannetapauk-

sessa tehokas rakennusprojekti on nähty sellaisena, jossa on sujuvat työprosessit, vähän 

monimutkaisuutta ja kustannuksia (Donayavi ja muut, 2023). Tuotantotaloudessa on 

kustannuksia tarkasteltu myös laatukustannuksina (Sturm ja muut, 2019) ja tuotannon 

nopeuteen liittyvänä asiana (Cunha ja muut, 2018). Kustannuksia pystytään säästämään 

erilaisin tavoin ja taktiikoin eri toimialoilla (Dormady ja muut, 2022). Rakennushank-

keissa yleinen ongelma on, että urakoitsijan kustannustietoja ei havaita tai ne eivät ole 

omistajan tiedossa (Yao ja muut, 2020). 
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Nykyaikaisilla työpaikoilla on yhä yleisempää, että työntekijät hoitavat tehtäviä saman-

aikaisesti useissa eri fyysisissä paikoissa. Johtajat voivat vähentää monipaikkaisen työn 

vaihtokustannuksia standardoimalla työnkulkuja, prosesseja ja työkaluja eri toimipis-

teissä. Lisäksi monipaikkainen työskentely voidaan rajoittaa fyysisesti läheisiin toimipis-

teisiin, jotta vältetään liiallisesta matkustamisesta aiheutuvat yleiskustannukset (Diwas 

& Tushe, 2021). Kuitenkin erilaiset kustannusmittarit ovat hyödyllisiä, kun tehdään ver-

tailuja yrityksen muihin osiin tai muihin yrityksiin, päätöksentekoa ja motivaatiota varten 

(Pattanayak ja muut, 2019). Yritysten välisiä toimitusketjuja on tarkasteltu myös toimin-

takustannusten perusteella monien tutkimuksien perusteella (Abdul-Kader ja muut, 

2010; Lee & Whang 2005). 

 

Oliveiran ja muiden (2019) mukaan organisaatioiden väliset hankkeet kärsivät usein häi-

riöistä, jotka edellyttävät osallistuvilta organisaatioilta sopeutumista. Rakennushankkei-

den viestinnässä yrityksien välillä oli merkitystä viestintätyylissä. Sopeutumisen kannalta 

tärkeitä viestintätyylin ominaisuuksia olivat kustannus- ja informaatiosuuntautuneisuus 

sekä epävirallisuus, tarkkuus ja autenttisuus. Lisäksi johtajan löysyys ja organisaation 

maine olivat tärkeitä viestintätyylin edeltäjiä. 

 

Cantarellin ja muiden (2013) mukaan kustannuksien ylitykset ovat ominaista suurille 

hankkeille. Kustannusarviot ovat usein epätarkkoja ja näin ollen myös hankkeiden kan-

nattavuuteen perustuva hankkeiden luokittelu on usein epätarkkaa. Tähän sisältyy väis-

tämättä vaara, että lopulta toteutetaan huonompia hankkeita, käytetään resursseja, 

jotka olisi voitu kohdentaa tarkoituksenmukaisemmin ja toteutetaan hankkeita, jotka ei-

vät pysty kattamaan kustannuksiaan. Ensinnäkin kustannusylitykset selitetään teknisillä 

ennustevirheillä, kuten riittämättömillä tiedoilla ja kokemuksen puutteella. Toiseksi kus-

tannusylitykset selitetään usein kognitiivisesta harhasta johtuvien optimististen ennus-

teiden seurauksena. Tämän lisäksi strateginen käyttäytyminen on tärkeä selitys kustan-

nusylityksille. Esiintyy myös kustannusten tahallista aliarviointia hankkeen hyväksymis-

mahdollisuuksien lisäämiseksi. Kuitenkin tieteellisen tutkimuksen mukaan kustannuk-

sien aliarviointia erilaisissa rakennushankkeissa on tapahtunut vuosikymmenien ajan. 
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Käytetyt otokset ja kustannusarviot perustuvat usein eri maanosissa tapahtuviin arvioi-

hin ja todelliset kustannukset ovat usein paljon arvioituja kustannuksia korkeammat (Fly-

vbjerg ja muut, 2002). 

 

2.6 Yhteenvetoa teoreettisesta viitekehyksestä 

Tutkimuksen alussa kirjallisuuskatsauksessa perehdyttiin asunnon ostamiseen ja siihen 

minkälainen asuntosijoitus on kannattava flippauksen näkökulmasta. Kirjallisuuskatsauk-

sen perusteella asunnon ostamisessa täytyy ottaa huomioon paljon erilaisia asioita, että 

se on kannattava. Asunnon ostamisessa täytyy tietää ensimmäiseksi oma tarve, minkä-

laista kohdetta ja remonttia halutaan suorittaa. Toiseksi huoneiston sijainti on tärkeimpiä 

asioita, jotka vaikuttavat flippauskohteen valitsemiseen. Kolmanneksi hyvän flippauskoh-

teen tuottavuus on noin 20 prosenttia, joten kohde täytyy saada halvemmalla verrattuna 

muihin samanlaisiin kohteisiin. Taloyhtiön analysointi nousee asuntosijoittamisessa tär-

keään rooliin. Taloyhtiön remontit ja niistä syntyvät kustannukset voivat edesauttaa flip-

pauskohteen arvonnousua tai olla vaikeuttamassa prosessia. Taloyhtiö ei määritä huo-

neiston tuottavuutta ja toimivuutta ainoastaan, koska huoneiston ominaisuudet ovat 

myös ratkaiseva tekijä tuottavuuden kannalta. Asuntojen flippaamisessa on myös tär-

keää etsiä kohteita monista erilaisista lähteistä, koska sekin on oma strategiansa. Usein 

odottamattomat tilanteet omistajan elämässä, kuten ero ja kuolema lisäävät markki-

noille alihintaisia kohteita.  

 

Kirjallisuuskatsauksessa perehdyttiin myös huoneistoremontin osa-alueisiin ja mitkä 

asiat vaikuttavat menestykseen remontoinnissa. Erilaiset lait ja säädökset asettavat reu-

naehtoja taloyhtiössä huoneistoremontin suorittamiseen, mikä hidastaa remontin to-

teuttamista. Erilaiset vaatimukset ajavat kuitenkin vain taloyhtiön ja muiden osakkaiden 

etua, jonka vuoksi sijoittajan täytyy suunnitella prosessi huolellisesti. Lakien vaikutus 

huoneistoremonteissa on myös suuressa osassa, koska tekeminen taloyhtiöissä vaikut-

taa paljon muihin osakkaisiin. Remontoinnin keskiössä on se, että ymmärretään mitä on 

mahdollista tehdä ja mitä ei, koska siten luomme arvoa huoneistolle.  
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Myynnin ja toiminnan suunnittelu on myös isona osana asuntosijoittamisessa. Myynnin 

ja toiminnan suunnittelun keskiössä on se, että yritetään parantaa kilpailukykyä ja myös 

vastata aina vain paremmin asiakkaan tarpeisiin. Myynnin ja toiminnan suunnittelulla 

yritetään tehdä liiketoimintaprosesseista kannattavampia ja tehokkaampaa päätöksen-

tekoa organisaation sisällä eri osastojen välillä. Myynnin ja toiminnan suunnittelu jakau-

tuu viiteen vaiheeseen.  

 

Kuitenkin vanhan kerrostaloasunnon ostamisessa, remontoinnissa ja myynnissä keskity-

tään paljon myös kustannuksiin. Kirjallisuuskatsauksessa perehdytään tuotantotalouden 

näkökulmasta kustannuksiin. Kustannuslaskennan avulla pystytään arvioimaan ennen 

huoneiston ostamista kuinka kannattava flippauskohde on. Kustannukset ovat siten ra-

kennusprojektin todella tärkeänä osa-alueena ja johdettavana asiana. 
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3 Metodologia 

Tässä pääluvussa käsitellään tutkimuksen toteutusta, menetelmien valintaa sekä kuinka 

tutkimusaineisto on hankittu. Ensimmäisessä alaluvussa kuvaillaan valittu tutkimusme-

netelmä. Toisessa alaluvussa keskitytään enemmän aineistonkeruumenetelmään. Kol-

mannessa alaluvussa analysoidaan tapausta. 

 

3.1 Tutkimusmenetelmä  

Tutkimuksen menetelmänä käytetään kuvailevaa tapaustutkimusta. Tutkimuksen koh-

teeksi on valittu kerrostaloasunnon ostaminen, remontointi ja myynti. Empiirinen osa 

toteutetaan tutkimalla S Capital-yrityksen dataa, joka on yhtiön hallinnassa. Tulokset yh-

tiöltä saadaan tarkastelemalla erilaisia dokumentteja, laskelmia ja dataa tapauksesta. 

Tärkeä on huomata, että tutkimus on rakennettu yhden flippauksen varaan. Se on suori-

tettu kokonaisuudessaan vuonna 2020.  

 

Tutkimuksen menetelmänä hyödynnetään laadullista eli kvalitatiivista tapaustutkimusta, 

jossa valitun yrityksen tapauksen analysoinnin avulla pyritään lähestymään tutkimusky-

symyksiä mahdollisimman läheltä ja tarkasti. Tapaustutkimuksen avulla pystytään par-

haiten saamaan vastaus tässä tutkielmassa esitettyyn tutkimusongelmaan. Tutkielman 

tavoitteena ei ole kerätä dataa remonttien hinnoista tai asunnon kauppahinnoista, vaan 

luoda ymmärrystä asuntojen flippaamiseen. Tapaustutkimus menetelmäoppaiden mu-

kaan on kannattavaa valita näissä tilanteissa, kun mitä, miten ja miksi-kysymykset ovat 

keskeisiä aiheessa. Tämän lisäksi tapaustutkimus soveltuu hyvin myös aiheisiin, josta on 

tehty vähän empiiristä tutkimusta (Eriksson & Koistinen, 2005; Yin, 2009). 
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3.2 Data ja sen analysointi 

Tiedonhankinta on tehty yritykseltä nimeltä S Capital Oy ja kaikki aineisto koostuu todel-

lisista tilanteista ja datasta. Aineistonkeruussa oli käytettävissä huoneistoon liittyvät ku-

vat, sopimukset, kauppakirjat, laskut ja investointilaskelma. Aineistossa keskityttiin flip-

pauskohteen kustannuslaskentaan, jossa näkyi kaikki kulut, jotka kohdistuivat kohtee-

seen. 

 

Data Analysointi 

Sopimukset ja kauppakirjat Sisällön analysointi 

Muistiinpanot investointiproses-

sin alusta myyntiin (8 sivua) 

Sisällön analysointi 

Laskut ja investointilaskelmat 

projektista 

Tilastojen kuvailu (investointisuunnitelma vs. to-

teutuneet kulut) 

Huoneiston kuvat ennen ja jäl-

keen remontin 20 kpl 

Kuvien vertailu (ennen vs. jälkeen) 

Arkkitehdin piirustus huoneis-

tosta 

Kuvan analysointi 

Pohjapiirustus taloyhtiöstä Sisällön analysointi 

Lainan tiedot Sisällön analysointi 

 

Yritykseltä saadun datan analysointi oli mielenkiintoinen vaihe. Sopimuksista ja kauppa-

kirjoista analysoimalla pääsi ymmärtämään heti minkälaisista hinnoista puhutaan Seinä-

joen asuntomarkkinoilla, kun ostetaan kohdetta ja myydään kohdetta. Kuitenkin omista-

jan antamat muistiinpanot koko prosessin alusta loppuun oli kaikista kattavin, joka avasi 

prosessia todella paljon. Muistiinpanojen avulla sai ymmärryksen numeroiden ympärille, 

kuinka prosessi eteni alusta loppuun. Muistiinpanoista oli hyvä rakentaa prosessikaavio, 

jossa edettiin tehtävä kerrallaan, jonka jälkeen pystyin yhdistämään tietyt laskut tiettyi-

hin kohtiin prosessia. Investointilaskelma oli todella mielenkiintoinen, koska siinä oli ar-
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vioitu jo ennen asunnon ostamista prosessiin liittyviä kuluja. Näitä vertasin paljon toteu-

tuneisiin kuluihin, mutta ero oli todella pieni, koska remontin hinnat olivat yrityksen puo-

lelta ennalta arvattavissa. Muutoskuvat hahmottivat hyvin remontin todellista muutosta, 

koska siinä poistettiin seiniä, siirrettiin suihkun paikkaa ja keittiö rakennettiin eri puolelle 

seinää, joka teki todellisen muutoksen huoneistoon. Lainan tiedot olivat myös mielen-

kiintoista dokumentoida ja liittää osaksi rahoituskuluja. 

 

 

Kuva 2. Huoneiston pohjaratkaisu alkuvaiheessa (S Capital, 2023). 

Huoneisto ostovaiheessa oli todella ahdas ja pimeä huonon pohjaratkaisun vuoksi. Huo-

neistoa tarkastellessa ylimääräiset seinät tekivät huoneistosta epäkäytännöllisen. Vessan 

ja pesuhuoneen erillisenä tekivät mahdottomaksi pesukoneen sijoittamisen huoneis-

toon. Ennen remonttia huoneiston olohuoneeseen oli mahdotonta asettaa paikoilleen 

sohvaa, ruokailuryhmää ja tv-tasoa samanaikaisesti.  
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Kuva 3. Huoneiston pohjaratkaisu remontin jälkeen (S Capital, 2023). 

Huoneistoremontin yhteydessä poistettiin olohuoneen ja keittiön välinen seinä. Seinän 

purkaminen teki huoneistosta paljon avaramman ja valoisan. Huoneiston keittiö myös 

sitten siirrettiin eri seinälle, että huoneistoon mahtuu kaikki tarvittava kalusteiden puo-

lesta. Huoneiston remontin jälkeen vessan ja pesuhuoneen yhdistäminen mahdollisti, 

että pesuhuoneeseen saatiin myös pyykinpesukone ja nykyaikaiset kalusteet. Makuu-

huoneesta purettiin myös alkuperäiset kiinteät komerot, jotka olivat todella huonossa 

kunnossa. Paikalle asennettiin kapea, mutta paljon säilytystilaa lisäävä liukuoviasennuk-

sella oleva vaatekaappi. Täten huoneistosta tuli käytännöllinen ja valoisa. 

 

3.3 Tutkimuksen luotettavuus 

Tutkimusmenetelmän luotettavuutta arvioidaan perinteisesti validiteetin avulla eli onko 

tutkimuksessa tutkittu sitä, mitä oli tarkoituskin. Tämän lisäksi luotettavuutta arvioidaan 

reliabiliteetin perspektiivistä eli kuinka tutkimus on toistettavissa (Tuomi & Sarajärvi, 

2018). Mikä tahansa hyvä tutkimus alkaa huolellisesta suunnittelusta, toteutuksesta ja 

loppuun saattamisesta, ja se myös pätee tapaustutkimukseen. Tärkeää on myös se, että 

tapaus ja sen konteksti on rajattu perustellulla tavalla sekä tutkijan täytyy käsitellä kaikki 

oleellinen aineisto tutkimuksen kannalta. Mitään tutkimuksen kannalta olevia kriittisiä 

osia ei voida jättää pois aineiston osalta. Tutkija ei voi myöskään esittää keinotekoisia 
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syitä sille, että jokin asia on jäänyt pois kokonaan tai vähemmälle huomiolle tutkimuk-

sessa (Eriksson & Koistinen 2005). Yrityksen kanssa informaationkeruu vaiheessa paino-

tettiin läpinäkyvyyttä ja kaikkien aineistojen läpikäyntiä tapaukseen liittyen.  
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4 Tulokset 

Tapausesimerkkinä toimii Seinäjoen keskustassa sijaitseva huoneisto. Huoneistossa oli 

erillinen makuuhuone ja se käsittää yhtiöjärjestyksen mukaan 2 h+k. Tapauksessa hyö-

dynnetään yritykseltä saatua informaatiota ja dataa vuodelta 2020. Yritys ostaa huoneis-

ton ensimmäiseksi. Tämän jälkeen hän suunnittelee ja toteuttaa kokonaisuudessaan re-

montin. Tämän jälkeen yhtiö listaa kohteen julkiseen kanavaan ja tekee kaupan huoneis-

tosta. 

 

4.1 Ostamiseen vaikuttavat tekijät 

Aiemmin analysoitiin asunnon ostamiseen vaikuttavia tekijöitä. Jokainen sijoittaja pai-

nottaa varmasti erilaisia tekijöitä ostoprosessissa. Oravan ja Turusen mukaan (2016) os-

tamisessa on jo tärkeä ajatella ostajan näkökulmasta kohdetta jo ostaessa sitä. Mahdol-

liset ostajat arvottavat tietyllä tavalla kohdetta, jonka vuoksi hyvän kohteen löytäminen 

on tärkeää. Alla olevissa kappaleissa kerrotaan tarkemmin, kuinka sijainti, tuotto, taloyh-

tiö, asunnon ominaisuudet, remontointi ja myynti on vaikuttanut jo tässä tapausesimer-

kissä ostamisen vaiheessa valintoihin. 

 

Kappaleessa 2.1 analysoidaan sitä, kuinka sijainti vaikuttaa sijoitusasunnon ostamiseen. 

Mielestäni sijainti on tärkeä mittari huoneistolle, kun on tarkoitus ostaa, remontoida ja 

myydä. Ensimmäisenä, kun huoneisto tuli myyntiin, niin kiinnitin huomiota sen hyvään 

sijaintiin, joka oli aivan Seinäjoen keskustassa. Kyseessä oli tuttu taloyhtiö, josta minulla 

on ennestään jo yksi huoneisto. Kohde oli ollut myynnissä parisen kuukautta, niin sen 

jälkeen oli helpompi lähteä tarjoamaan reilusti alle markkinahinnan. Seinäjoen markki-

nassa on harvoin tuottoisia kohteita myynnissä halvalla. 

 

Asunnon läheisyydessä oli oikeastaan kaikki palvelut tarjolla. Huoneistolta oli kävelymat-

kan päässä Seinäjoen rautatieasema. Tämän lisäksi huoneiston läheltä lähtee bussiyh-

teyksiä eri kaupunginosiin tarvittaessa myös. Liikkumiseen liittyen minulle tärkeintä kes-

kustassa sijaitsevassa asunnossa on, että kuinka autopaikkoja on saatavilla. Seinäjoen 
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keskustassa on vähän autopaikkoja. Sain isännöitsijältä tiedon, että vapaana on auto-

paikka kyseiselle huoneistolle. Autopaikka taloyhtiön pihasta lisää varmasti huoneiston 

mielenkiintoa. 

 

Huoneiston läheisyyteen oli juuri avattu erilaisia kauppoja ja ravintoloita, ja ne olivat 

myös yksi varmuustekijä sijainnille. Keskustassa on myös pankkipalvelut ja kuntosalipal-

velut aivan vieressä. Huoneisto soveltuu monenlaiselle ostajalle, koska ala- ja yläkoulu, 

lukio ja ammattikorkeakoulu ovat kaikki helposti saatavilla sijainnin puolesta.  

 

Huoneistoa ostaessa tuli ajateltua myös sitä, että minkälaiset urheilumahdollisuudet 

ovat lähellä. Monet urheilusalit, uimahalli, pelikentät ja lenkkipolut ovat juuri tällä puo-

lella kaupunkia ja ne lisäävät mielenkiintoa. Joten nuoret ja aikuiset varmasti arvostavat 

sijaintia myös urheilumahdollisuuksien vuoksi.  

 

Vähemmälle huomiolle sijainnin näkökulmasta jäivät läheiset puistot ja erilaiset valta-

väylät, jotka eivät käyneet minun mielessäni ostamisen aikana ja huoneiston katselmuk-

sessa. Kuitenkin on muistettava, että Seinäjoki kaupunkina on todella pieni, jonka vuoksi 

kyseiseltä huoneistolta pääsee nopeasti suurille teille, kuten valtateille 67 ja 19. Puistot-

kin ovat lähellä, koska kaupunki on rakennettu tiiviisti. 

 

Robertsin ja Kraynakin (2014) mukaan hyvä alku asuntosijoittamiselle alkaa onnistu-

neista asuntokaupoista. Tuotto tulee olemaan sitä isompi, kuinka paljon halvempi asunto 

on verrattuna samanlaisiin kohteisiin. Kuitenkin prosentteina voiton tulisi tuottaa 20 pro-

senttia. Tärkeää on myös muistaa, että ostamisen hinnan lisäksi tulee investointiin laskea 

kaikki kulut myyntiin saakka. 

 

Tapauksessa oli tärkeää ostohinta, koska remontin laajuus tuli olemaan laaja. Ostovai-

heessa asunnon hinta laski todella paljon monen eri tekijän vuoksi. Huoneistossa edelli-

nen asukas oli kuluttanut huoneiston huonoon kuntoon ja huoneisto jouduttaisiin uusi-

maan kokonaisuudessaan. Asunto oli myynnissä julkisesti ja kaikille avoimesti, mutta se 
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ei kiinnostanut silloin ostajia. Ostoprosessi oli kyseisessä kohteessa todella pitkä, kun os-

tin sen suoraan myyjältä, jossa ei ollut kyseessä välittäjäkauppa. Kuitenkin aika ja asun-

non arvosta tinkiminen oli tärkeää, koska sain huoneiston velattomasta hinnasta noin 30 % 

alennusta.  

 

Tuottoa laskettaessa otin huomioon hoitovastikkeet omistamisen ajalta, koska tiesin, 

että remonttiin menee noin 4-6 kuukautta ostamisesta myyntiin. Varainsiirtovero oli 

huoneiston osalta todella olematon, koska kauppahinta oli niin pieni. Korjaus- ja remont-

tikulut olivat tiedossa jo, koska olin remontoinut juuri toisen huoneiston samasta taloyh-

tiöstä, joten tiesin kuinka paljon taloyhtiö vastaa kylpyhuoneen remontointikuluista ja 

minkälaisia ongelmia remontin edetessä voi tulla taloyhtiön puolesta. Ostamisen vai-

heessa olin jo varmistanut lainan pankilta huoneistoon, minkä vuoksi osasin laskea myös 

rahoituskulut investointikohtaisesti.  

 

Vuokratuotolla tarkoitetaan huoneiston vuokraamisesta syntyvää kassavirtaa, joka tulee 

säännöllisesti (Suomen vuokranantajat, 2020). Laskukaava toimi myös tässä kohteessa 

todella hyvin, koska huoneiston vuokra suhteessa neliömäärään oli todella hyvä ja hoi-

tovastike pieni. Tämä myös auttoi minua miettimään sitä, jos sijoittaja suoraan ostaisi 

kohteeni sijoitusasunnoksi itselleen.  

 

Taloyhtiön analysointi on usein aivan ensimmäinen tehtävä, kun kiinnostava kohde tulee 

myyntiin. Huoneistoa on turha mennä katsomaan näytölle, jos taloyhtiö on huonossa 

kunnossa eikä siitä ole pidetty hyvää huolta. Ensimmäiseksi kysyin välittäjältä paketin 

taloyhtiön papereista ja isännöitsijäntodistuksen. Kunnossapitotarveselvityksestä selvisi, 

kuinka hyvin kyseinen taloyhtiö on hoidettu säännöllisesti vuosien aikana. Tärkeimmät ja 

usein kaikista kalleimmat remontit eli käyttövesiputkien uusiminen, viemäreiden pinnoi-

tus, ikkunat, vesikate ja salaojaremontti oli tehty.  Taloyhtiön julkisivu on rapattu ja se oli 

pidetty hyvänä vuosittaisilla korjauksilla. Kyseiseen taloyhtiöön ei tarvitse miettiä hissi-

remonttia, koska kyseisessä talossa ei ole hissiä eikä oikein mahdollista edes tehdä jälki-

käteen. Olin todella tyytyväinen taloyhtiön kuntoon. 
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Kunnossapitotarveselvityksessä oli maininta tulevista remonteista. Siinä ilmeni kunnos-

sapitotarpeita seuraavalle viidelle vuodelle. Ikkunat oli uusittu 1990, joten niiden re-

montti olivat tulossa mahdollisesti aika pian ja niitä huollettiin jatkuvasti. Sijoitusoven 

taulukon mukaan ikkunoiden käyttöikä on 30-50 vuotta ja sen vuoksi se sai minut ajatte-

lemaan tarjouksen hintaa. Tämän lisäksi taloyhtiössä oli jokaisen rapun edessä jokaisessa 

kerroksessa tuuletusparvekkeita, jotka olivat alkuperäisessä kunnossa. Tuuletusparvek-

keista oli myös maininta taloyhtiön tulevissa kunnossapitotarpeissa ja se sai minut miet-

timään investointia myös. Kuitenkin vuonna 2020 remontteja lykättiin ja taloyhtiöllä oli 

hyvin varoja, niin kyseiset tulevat remontit olivat tietoisia riskejä. 

 

Asunnon hintaan vaikuttaa paljon se, sijaitseeko taloyhtiö omalla vai vuokratontilla (Cae-

sar ja muut, 2019). Tällä on suuri merkitys minun mielestäni investointiin. Tontin omis-

tuksen näkee suoraan isännöitsijäntodistuksesta ja jos tontti on vuokralla, se tekee kas-

savirran huonommaksi ja asumisen kalliimmaksi, koska harvoin se näkyy hinnassa hirve-

ästi. Kuitenkin tässä kohteessa tontti on lunastettu taloyhtiölle muutama vuosi sitten. 

Tämän vuoksi pystyin tekemään turvallisin mielin ostopäätöksen. 

 

Taloyhtiön koko vaikuttaa sijoitukseen ja sen avulla pystyy perustelemaan monia asioita. 

Asuntoja kyseisessä taloyhtiössä on neljäkymmentä ja kaksi liikehuoneistoa taloyhtiön 

omistuksessa. Oravan ja Turusen (2016) mukaan taloyhtiö on iso, jos siinä on yli 4000 

neliötä, mutta kuitenkin suurin osa taloyhtiöistä on 2000-4000 neliötä. Tämä kyseinen 

taloyhtiö sisältää noin 2500 neliötä asuttavia neliöitä, jonka vuoksi taloyhtiön remontit 

jakautuvat hyvin osakkaiden kesken. Olen pitänyt itselleni aivan alarajana kahdenkym-

menen asuinhuoneiston kiinteistöjä, mutta tässä oli neljäkymmentä. Sen vuoksi näin si-

joituksen turvallisena myös. 

 

Taloyhtiön hoitovastike kertoo paljon, kuinka yhtiö selviytyy kuluista ja onko remontit 

hoidettu ajallaan. On hyvä katsoa historiaa, kuinka hoitovastike on kehittynyt vuosien 
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saatossa. Hoitovastike vanhoissa kerrostaloissa on sopivalla tasolla 4-4,8 €/m2, jolla saa-

daan katettua kaikki taloyhtiön kulut (Sijoitusasunnot.com, 2021). Tässä kyseisessä talo-

yhtiössä on hoitovastike 2,6 €/m2. Se on todella edullinen ja paljon alle sopivan tason. 

Tämä sai minut kiinnostumaan taloyhtiöstä enemmän ja enemmän, koska hoitovastike 

kertoo, kuinka hyvällä tolalla taloyhtiön asiat ovat.  Tämän jälkeen olin todella varma, 

että lähden tarjoamaan kohteesta. 

 

Asunnon ominaisuuksia on lukuisia. Fosterin ja muiden (2020) mukaan akustisen yksityi-

syyden suojan osalta useat poikkileikkaustutkimukset osoittavat, että altistuminen lii-

kenteen ja naapurien melulle voi vaikuttaa asukkaiden terveyteen. Liikennemelu on yh-

distetty verenpainetautiin, melun häiritsevyyteen ja unihäiriöihin, mutta suunnittelun 

ominaisuudet (esim. huoneen suuntaus, korkeampi kerros) voivat lieventää joitakin kiel-

teisiä vaikutuksia. Asuntoa ostettaessa mietin todella paljon huoneiston kerrosta ja huo-

neiston suuntausta, koska vieressä on todella vilkas vapaudentie. Huoneisto sijaitsi on-

neksi kuitenkin toisessa kerroksessa, joka auttaa enimmiltä meluilta. Tämän kaiken lisäksi 

huoneisto oli rauhalliselle sisäpihalle suunnattuna, mikä myös lisää asumismukavuutta 

ja vähentää liikennemelua. Taloyhtiön sisäpihalla on ainoastaan lapsien leikkikenttä ja 

taloyhtiön omistamat terassikalusteet.  

 

Huoneistoa ostettaessa minua kiinnosti huoneiston pohjaratkaisu ja neliömäärä. Huo-

neisto oli kaksio, jossa oli erillinen keittiö, olohuone ja makuuhuone. Ratkaisevaksi teki-

jäksi kohteen kanssa valikoitui ominaisuuksien puolesta se, että keittiön ja olohuoneen 

välinen seinä ei ollut kantava rakenne. Sain tämän selville arkkitehtitoimiston avulla os-

tovaiheessa. Tämä auttoi suunnittelemaan pohjaratkaisun paljon nykyaikaisemmaksi ja 

toimivammaksi. Pieni keittiöhuone on todella ahdas ja epäkäytännöllinen, joten sen 

vuoksi huoneistosta purettiin yksi seinä. Tämän toimenpiteen avulla saimme huoneis-

tosta paljon valoisamman ja käytännöllisemmän.  
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Sijoitusasunnon koko neliömetreissä on tärkeä ominaisuus, koska hoitovastike nousee 

neliömäärän mukana, mutta tätäkin tärkeämpää on se, että neliömetrit on käytetty te-

hokkaasti (Sijoitusasunnot.com, 2023). Huoneisto on 45 neliöinen kompakti kaksio, 

mutta kuitenkin tarpeeksi iso kahdelle henkilölle. Tuotto siinä oli todella hyvä, koska mitä 

pienempi asunto niin sitä pienempi on myös hoitovastike ja rahoitusvastike. Tässä huo-

neistossa oli hyvin hyödynnetty neliömetrit, koska makuuhuoneeseen mahtui kaikki tar-

peellinen eli iso sänky, työpöytä ja paljon säilytystilaa. Vessassa oli myös kaikki tarpeelli-

nen, kun siellä mahtui hyvin peseytymään ja siellä oli myös liitäntä pesukoneelle. Olo-

huoneessa oli myös seinän purkamisen jälkeen hyvin tilaa ruokapöydälle, sohvalle ja tv-

tasolle. 

 

Varustelutaso huoneiston ostovaiheessa oli todella heikko, koska huoneistossa ei ollut 

nykystandardien mukaisia liitäntöjä kodinkoneille. Ostaessa huomasin, että huoneis-

tossa oli kylpyhuone ja wc erillisissä huoneissa. Ne olivat alkuperäiset, jonka vuoksi lat-

tialämmitystä ei ollut. Ratkaisun vuoksi myös pyykinpesukoneelle ei ollut tilaa ja sen 

vuoksi ei myös liitäntöjä löytynyt huoneistosta. Kyseiset huoneet yhdistettiin yhteiseksi 

tilaksi ja kylpyhuoneen sisäänkäynti saatiin kätevämmäksi. Näin saimme kylpyhuoneen 

tilan käytettyä tehokkaasti ja saimme sinne mahtumaan kunnon peseytymistilan, pyy-

kinpesukoneen ja pöntön. Samalla myös varustelutaso nousi normaalille tasolle, kun 

huoneiston kylpyhuoneeseen lisättiin lattialämmitys. Keittiössä ei myöskään ollut asti-

anpesukonetta eikä kunnon induktiotasoa. Keittiössä uusittiin keittiökaapista alkaen ihan 

kaikki.  

 

4.2 Huoneiston design, remontointi ja kunnossapito 

Aiemmin kerrotaan huoneiston remontoimisesta asunnon flippauksen näkökulmasta. 

Kirjallisuuskatsauksessa selvennetään käsitteitä, jotka ovat osana remonttia ja suunnit-

telua ennen myyntiä. Remontoinnissa on tärkeää toimia lakien ja säädöksien perusteella, 

että remontti etenee aikataulussa. 
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Kunnossapitotyön aloittamisessa on tärkeää, että toimitaan lakien ja säännösten mu-

kaan. Ensimmäisenä asiana kohteen remontoinnissa otin yhteyttä taloyhtiön isännöitsi-

jään ja kysyin ohjeita kunnossapitotyön ilmoitukseen liittyen. Ohjeistuksen jälkeen pys-

tyin täyttämään selkeän lomakkeen Realian kotisivuilla, että taloyhtiön hallitus ja osak-

kaat ymmärtävät remontin laajuuden ja kuinka se toteutetaan. Tapauksen kohdalla lo-

makkeen täyttäminen oli helppoa, koska minulla oli valmiina eri tekijöiden y-tunnukset 

ja heillä oli luvat kyseisiin toimenpiteisiin.  

 

Yhtiöllä on oikeus valvoa osakkeenomistajan kunnossapitotyön etenemistä ja kuinka se 

tehdään. Kuitenkin asunto-osakeyhtiölain takana on ajatus siitä, että remontti toteute-

taan vahingoittamatta kiinteistöä, hyvän rakennustavan mukaisesti sekä noudattaen ta-

loyhtiön ja osakkaiden asettamia ohjeita ja ehtoja. Taloyhtiö nimitti minun kohteelleni 

valvojan, joka seurasi kohteeni valmistumista alusta loppuun saakka. Valvoja oli minun 

kohteessani kiinnostunut huoneiston vessan ja suihkuhuoneen yhdistämisestä, koska 

seinät kaadettiin ja siten huoneet yhdistyivät yhdeksi. Vessaremontin laajuus kiinnosti 

valvojaa, koska käyttövedet uusittiin kokonaisuudessaan ja tämän lisäksi valurautainen 

kaivo vaihdettiin muoviseen ja nykyaikaiseen lattiakaivoon. Lattialämmityksen valvoja 

halusi myös nähdä ennen kuin se valettiin umpeen. Valvoja kiinnostui myös seinän kaa-

tamisesta, mutta ensin hän halusi arkkitehdin lausunnon sen rakenteellisesta kaatami-

sesta. Tämän jälkeen, kun arkkitehti konsultoi valvojaa, esitin asbestikartoituksen tulok-

set, jotka myös ulottuivat seinämateriaaliin ja tasoitteeseen asti.  Sain luvan seinän kaa-

tamiselle keittiön ja olohuoneen väliltä. Kohteen valmistumisen jälkeen valvoja lähetti 

minulle raportin, jossa oli kuvia kohteen erilaisista vaiheista ja kohdista, missä oli myös 

selitys rakennustavoista ja materiaaleista.  

 

Purkutyöt ja kierrätys ovat isossa roolissa remontin alussa. Koska huoneiston remontti 

oli laaja, tarvitsin ammattilaisten apua ja konsultointia remontin suorittamiseen. Huo-

neistossa täytyi purkaa lähtökohtaisesti kaikki kalusteet, lattiat, tapetit, seiniä, vesikalus-

teita ja laattoja. Purkutöiden aikana oli tarkkaa siivouksen kanssa, koska taloyhtiön pihan 

ja rapun piti olla puhtaana remontin alusta loppuun saakka. 
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Purkaminen aloitettiin tekemällä huoneistoon asbestikartoitus. Asbestikartoituksesta 

selvisi, että huoneistossa oli keittiön välitilan laatan sauma-aineessa asbestia. Asbesti-

purku ajoitettiin heti ennen muiden kalusteiden poistoa, että purkutyöt saataisiin turval-

lisesti suoritettua alusta loppuun. Taloyhtiön isännöitsijä hyväksyi ensin asbestikartoituk-

sen tehneen yrityksen, koska purkutyössä on noudatettava valtioneuvoston asetusta 

(798/2015) asbestipurkutyöstä annetuista määräyksistä. Täten purkutyö suoritettiin oi-

kein ja dokumentoituna huoneiston kohdalla. 

 

Asbestipurun jälkeen työmiehillä oli paljon purkamista ja kierrättämistä. Huoneistossa 

seinien purkamisesta tuli paljon tiili- ja betonijätettä. Huoneistossa selvittiin asbestia lu-

kuun ottamatta ilman yllätyksiä ja kaikki kierrätysjäte vietiin Seinäjoen Lakeuden etapille 

kierrätettäväksi. 

 

Huoneiston osalta panostettiin kylpyhuoneeseen. Huoneistossa oli alun perin erikseen 

wc-huone ja peseytymistila, joka oli todella epäkäytännöllinen. Tämän vuoksi ei ollut 

paikkaa pyykinpesukoneelle vaan vuokralainen joutui pesemään vaatteensa pesutuvassa. 

Purimme seinät peseytymistilan ja wc-huoneen väliltä, jonka jälkeen siitä tuli yhtenäinen 

tila. Tämän avulla kylpyhuoneessa oli tilaa myös pyykinpesukoneelle ja kaikelle tarpeel-

liselle. Keittiöremontissa keskityttiin saamaan se nykyaikaiseksi hankkimalla integroidut 

kodinkoneet, paljon tasotilaa, säilytystilaa ja kunnollinen valaistus.  

 

Uskon, että nämä laadukkaat ja nykyaikaiset materiaalit keittiössä ja kylpyhuoneessa sai-

vat ostajan kiinnostumaan kohteesta. Vessasta vastasi paikallinen luotettava tekijä, mikä 

myös vaikutti ostajan mielipiteeseen. Kauppa sisälsi kylpyhuoneessa olevan pyykinpe-

sukoneen, mikä teki ostajalle myös helpoksi omistamisen jatkon kannalta.  

 

Huoneistossa tehtiin laaja sähköremontti verrattuna yleisiin huoneistojen remontteihin.  

Remontti sisälsi huoneiston sähkökalusteiden uusimisen, johdot, lattialämmityksen, pis-
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tokkeiden ja etäkatkaisimien lisäämiset sekä huoneistokohtaisen sähkökaapin vaihtami-

sen uuteen. Sähköturvallisuuslain mukaan huoneiston remonttia tekevä ihminen oli am-

mattilainen monen vuoden kokemuksella. Työntekijän valinnassa painotin kokemusta ja 

sitä, että yrityksellä on kelpoisuus tehdä kohde valmiiksi. Vanhassa kiinteistössä pistora-

sioita oli vähän verrattuna nykyaikaiseen tuotantoon, joten ensin suunnittelimme uudet 

paikat katkaisimille, pistorasioille ja lampuille. Laskimme tämän lisäksi eteisessä ja ves-

sassa kattoa noin 10 cm, että saimme käyttövedet ja sähköt piiloon. Saimme sen vuoksi 

asennettua kahdeksan lediä valaisemaan asuntoa. 

 

Huoneistossa toteutettiin laaja remontti myös LVI-tekniikan puolelta. Ensin suunnitte-

limme huoneistossa, kuinka uusitaan käyttöveteen ja ilmanvaihtoon liittyviä asioita. 

Huoneistossa päädyttiin siihen, että kaikki käyttövesiputket uusitaan ja vaihdamme myös 

valurautaisen viemärin nykyaikaiseen muoviseen. Koska pöntön, suihkun ja altaan järjes-

tys muuttui, saimme käyttövedet asennettua helposti paikoilleen. Keittiöön uusittiin 

käyttövedet samalla, helpotti myös uuden keittiön asennusta. Vanhassa kerrostaloasun-

nossa oli painovoimainen ilmanvaihto, joka oli kunnossa niin sille ei tehty huoneistore-

montin aikana mitään.  

 

Huoneistossa oli paljon pintakäsiteltävää. Purkamisen jälkeen jouduttiin suoristamaan 

ja paikkailemaan seinän kulmia. Huoneiston seinät ja lattiat olivat todella huonossa kun-

nossa.  Aluksi seinät puhdistettiin betonille asti ja valmisteltiin tasoitusta varten. Huo-

neiston seinät tasoiteltiin moneen kertaan, minkä jälkeen aloitettiin maalaus. Huoneisto 

maalattiin ensimmäiseksi kaksi kertaa pohjamaalilla ja tämän jälkeen vielä kaksi kertaa 

pintamaalilla. Pintakäsittelyssä meni kauan, mutta se onnistui täydellisesti mattapintai-

sella vaalealla maalilla. 

 

Huoneiston design on iso osa asuntosijoittamista ja flippaamista. Huoneiston suunnitte-

lussa hyödynnettiin suunnittelijaa, joka suunnitteli keittiön sijainnin ja kalustamisen. 

Huoneistossa oli yksi makuuhuone, jossa halusimme olevan paljon säilytystilaa tavaroille. 
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Tämä antoi paljon tilaa olohuoneeseen eikä sinne tarvittu isompia kaappeja tai säilytys-

tilaa. Huoneisto on sopiva yksinelävälle henkilölle tai jopa nuorelle pariskunnalle. 

 

4.3 Sijoitusasunnon myynti 

Aluksi ei ollut varmaa, suoritetaanko myynti ja markkinointi itsenäisesti vai välittäjän 

avulla. Seinäjoen kohteessa myynti tehtiin välittäjän välityspalvelun avulla kokonaisuu-

dessaan. Asunnon myynti on haastavaa ja sen vuoksi välittäjää valittaessa oli tärkeää, 

että sain osaavan ja paikallistuntevan välittäjän. Tämän vuoksi myynti meni todella no-

peasti ja tuottavasti. 

 

Myyntistrategioita on monia, kuten Xie (2019) esitteli kolme mallia. Tässä tapauksessa 

valitsin toisen strategian, jossa välittäjä palkattiin hoitamaan huoneiston välitystä. Lu-

pauduin noudattamaan hänen neuvojansa tietyn vaihteluvälin sisällä. Annoin hänelle 

suorat ohjeet huoneiston velattomalle hinnalle, mutta lupauduin kuitenkin kuuntele-

maan hänen mielipidettään tarjouksien tullessa. Tapauksessa kävi niin, että saimme täy-

den rahan tarjouksen, joten ei tarvinnut joustaa tai noudattaa hänen ohjeitaan millään 

tapaa. 

 

Asunnon myynnistä aiheutuvat kulut syntyvät sen mukaan, myydäänkö kotisi välittäjän 

avulla vai itse. Myynnistä syntyy paljon ylimääräisiä kuluja ennen kuin huoneisto on vaih-

tanut omistajaa (Roberts & Kraynak, 2014). Tämän flippauskohteen kohdalla ei ollut sel-

keää vielä remontin aikana, kuinka huoneistoa tullaan markkinoimaan ja myymään. Re-

montin aikana huoneistossa kävi paljon katsomassa erilaisia potentiaalisia ostajia. Osta-

jia ei kuitenkaan lopulta löytynyt lähipiiristä tai naapurustosta, vaikka moneen muuhun 

flippauskohteeseen on näin löytynyt ostaja. 

 

Missään vaiheessa en miettinyt, että asunnon myyminen ilman välittäjää voi olla todella 

suuri riski. Remontin valmistuttua päätös oli varma, että huoneisto etenee välittäjän kiin-

teistönvälityspalveluun, koska itselläni ei ollut aikaa näyttää huoneistoa. Ensimmäiseksi 

huoneistoon tilattiin ammattilainen siivoamaan, että jokainen pinta saatiin kiiltämään. 
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Tämän jälkeen huoneisto kalustettiin ja stailattiin, että se olisi kiinnostavampi kohde. 

Kohteesta saatiin stailaamalla todella näyttävä ja tämä ei tuonut kuluja, koska kalusteet 

olivat omiani. Seuraavaksi huoneisto tultiin kuvaamaan julkaisua varten.  

 

Välitykseen liittyvät kulut olivat sen vuoksi selkeät, kun palkkasin välittäjän hoitamaan 

kohteen kokonaisuudessaan. Huoneisto meni kaupaksi kahdessa viikossa, joten vesimak-

sut ja vastikkeet menivät remontin budjettiin. Välityspalkkion 3200,00 € lisäksi jouduin 

maksamaan vielä 160 € taloyhtiölle myyntiin tarvittavista dokumenteista kuten isännöit-

sijäntodistuksesta ja kunnossapitotarveselvityksestä. 

 

Asunnon myynnissä tapahtuu aina erialaisia myynnillisiä ongelmia, jotka eivät ole aina 

ennalta tiedossa. On ongelmallista aina, jos tarjouksia ei tule tai niitä tulee vain vähän 

(Deng ja muut, 2022). Tässä tapauksessa ei tapahtunut minkäänlaisia myynnillisiä ongel-

mia. Huoneistosta tuli heti julkaisun jälkeen kolme tarjousta, joista yksi oli täyden rahan 

tarjous. Tämän lisäksi tarjouksessa ei ollut minkäänlaisia ehtoja, joka helpotti ja nopeutti 

kauppojen syntymistä. Hyväksyin tarjouksen samana päivänä, kun kiinteistönvälittäjä 

esitti sen minulle. Vuonna 2020 kuitenkin markkinatilanne oli todella hyvä ja oli odotet-

tavaa, että näin remontoitu kaksio on todella kiinnostava markkinoilla. Markkinatilanne 

oli myös hyvä ja huoneistojen markkinointiajat olivat todella lyhyitä verrattuna vuoteen 

2023.  

 

Kohteiden myyjien myyntikäyttäytyminen ja kauppojen tulokset vaihtelevat motiivien 

mukaisesti. Sijoittajamyyjät ja kuluttajamyyjät erotetaan erilleen, koska usein sijoittajat 

realisoivat pääomatuloja ja kuluttajat myyvät kulutusmotiivista. Kuluttajat listasivat koh-

teensa korkeampiin hintoihin ja saavuttivat korkeammat kauppahinnat sekä heidän 

markkinointiaikansa eivät olleet pidempiä verrattuna sijoittajiin. (Deng ja muut, 2022).  

 

Tässä tapauksessa hinnan asettaminen oli haastavaa, mutta hinta asetettiin oletettavasti 

liian matalaksi verrattuna kuluttajamyyjiin. Tällöin oli vähän remontoituja kaksioita aivan 
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Seinäjoen keskustassa, mutta remontti oli kestänyt jo pitkään niin hinta tuli minun mie-

lestäni asettaa heti kohdalleen. Tarjouksien perusteella hinta asetettiin liian alas verrat-

tuna muihin kohteisiin, koska markkinointiaika jäi ainoastaan kahden viikon mittaiseksi. 

Hinnan määrittämisessä painoarvoa sai myös se, että pääomat tuli realisoida mahdolli-

simman nopeasti, koska seuraavia kohteita oli jo silloin markkinoilla saatavilla. 

 

Huoneiston myynnissä vaikuttaa paljon myös myyjän motivaatio. Seinäjoen kohteessa 

motivaationa oli saada myynti mahdollisimman nopeasti, koska pääomien vapauttami-

nen mahdollistaa uusia projekteja enemmän ja tuoton realisoiminen parantaa yhteisön 

taloudellista tilannetta. Listahinta asetettiin heti alussa alhaisemmaksi mitä välittäjä eh-

dotti, mutta uskon, että se oli merkittävä tekijä nopeisiin kauppoihin. En kuitenkaan olisi 

hyväksynyt alhaisempia tarjouksia kuin pyyntihintoja. 
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5 Yhteenveto ja pohdinta 

Tämän tutkimuksen tavoitteena on ollut tutkia asuntojen flippaukseen vaikuttavia me-

nestystekijöitä. Tutkimuksessa on keskitytty selvittämään, minkälaiset tekijät vaikuttavat 

yrityksen investointiprosessiin.  

 

Tutkimuksella pyrittiin vastaamaan kahteen kysymykseen: 

 

1) Mitkä ovat asuntojen flippauksen keskeiset menestystekijät? 

 

2) Miten priorisoida ja tunnistaa potentiaaliset asuntojen flippausmahdollisuudet? 

 

Tutkimus toteutettiin hyödyntämällä laadullista eli kvalitatiivista tapaustutkimusta, jossa 

valitun yrityksen yhden tapauksen analysoinnin avulla pyritään lähestymään tutkimus-

kysymyksiä mahdollisimman läheltä ja tarkasti. Yritykseltä saadun datan ja informaation 

avulla analysoitiin vaikuttavia tekijöitä niin asunnon ostamiseen, remontointiin ja myyn-

tiin. 

 

5.1 Tulokset 

Tutkimuksen perusteella keskeisimpiä menestystekijöitä olivat sijoitusasunnon ostami-

sessa onnistuminen sekä sijoitusasunnon sijainti. Tämän lisäksi taloyhtiön realistinen 

analysointi tulevaisuuden valossa on tärkeää edelleen jälleenmyynnin näkökulmasta. 

 

Tapaustutkimuksen osalta potentiaaleina asuntoflippauksen mahdollisuuksina tunnis-

tettiin remontoinnin ja ostajan yhteensopivuus. Tämän edellytyksinä toimivat remon-

toinnin laatutaso ja asunnon kokonaissiisteys ja -toimivuus sekä taloudelliset realiteetit.  

 

Tutkielman ensimmäinen tutkimuskysymykseen oli mitkä ovat asuntojen flippauksen 

keskeiset menestystekijät. Tutkimuksen perusteella keskeisimpiä menestystekijöitä ovat 

asunnon sijainti, taloyhtiön kunto ja ostohinta.  
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Tutkielman toisena tutkimuskysymyksenä oli se, miten priorisoida ja tunnistaa potenti-

aaliset asuntojen flippausmahdollisuudet. Tutkimuksen tulosten perusteella flippaus-

mahdollisuuksia voi tunnistaa ja priorisoida monella eri tavalla. Flippausmahdollisuudet 

esiintyvät usein aluksi alhaisella hinnoittelulla. Ne voidaan tunnistaa kauppahinnaltaan 

alhaisemmaksi kuin markkinahintainen. Tämän lisäksi huoneistojen pohjaratkaisu on 

merkittävä asumisviihtyvyyden kannalta. Huonojen pohjaratkaisujen muuttaminen te-

hokkaammaksi ja tuottavammaksi on usein hyvän flippauskohteen tunnusmerkki. Huo-

nokuntoinen huoneisto, joka on ollut myynnissä pitkään, tulee kannattavammaksi, kun 

hinta laskee lakanneen kysynnän vuoksi alle markkinahinnan. Tämän vuoksi huoneistoja 

täytyy usein odottaa pitkään, että ne ovat tuottoisia, koska aluksi kauppahinta voi olla 

todella korkea ja täten se ei ole kannattava investointi. 

 

5.2   Pohdinta 

Tämä tutkimus perehtyi vanhan kerrostaloasunnon ostamiseen, remontointiin ja myyn-

tiin. Asuntosijoittamista on tutkittu eri näkökulmista teorian perusteella paljon, mutta 

flippauksen näkökulmasta aihe on todella alkutekijöissä. Tutkimusta voidaan pitää melko 

luotettavana, koska yrityksen antamaa informaatiota saatiin läpinäkyvällä tavalla ja tark-

kojen lukujen muodossa. Luotettavuus myös kumpuaa tapauksen tarkasta rajauksesta 

ainoastaan Seinäjoen asuntomarkkinoille flippauksen näkökulmasta. Tutkimuksen kan-

nalta ei olla myöskään jätetty mitään kriittisiä osia aineiston osalta huomiotta.  

 

Tutkimustuloksia voi pitää vain osittain yleistettävinä, koska tutkimus on tapaustutkimus, 

joka kohdistuu vain yhden yrityksen yhteen tapaukseen. Tämän vuoksi jatkotutkimuseh-

dotuksena esitetään, että vastaavaa tutkimusta olisi suotavaa tehdä laajemmalla otan-

nalla ja eri yrityksien suorittamana. Täten saisimme eri yrityksien näkemyksiä keskeisistä 

menestystekijöistä myös monilta muilta yrityksiltä ja ymmärrystä flippausmahdollisuuk-

sista paremmin.  
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Lisäksi tässä tutkimuksessa keskityttiin löytämään asuntojen flippauksen keskeiset me-

nestystekijät ja tunnistamaan potentiaaliset flippausmahdollisuudet. Tutkimuksessa ei 

kuitenkaan keskitytty niinkään siihen, kuinka varsinaisesti on mahdollista löytää potenti-

aalisia kohteita, jotka tuottavat mahdollisimman paljon tuottoa yritykselle. Mitkä ovat 

ne alustat, mistä sijoittajan tulisi etsiä aktiivisesti flippausmahdollisuuksia. Kuinka flip-

pauksen remontti tehdään mahdollisimman laadukkaasti, mutta kuitenkin pienessä bud-

jetissa pysyen. Näiden kysymyksien tutkiminen auttaisi sijoittajia tekemään asuntosijoi-

tusprosesseista tehokkaampia ja tuottavampia jatkossa. Tutkimuksen rajoitteena oli 

myös se, että tässä keskityttiin Seinäjoen asuntomarkkinassa vanhan kerrostaloasunnon 

flippaamiseen. Tutkimusta voisi jatkotutkimuksissa laajentaa koskemaan myös Suomen 

eri kaupunkien kohteiden analysointiin, joka toisi aivan uudenlaisen näkökulman flippaa-

miseen.  
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