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| ASUNTOSIJOITTAMINEN ESPANJASSA

Espanjan kiinteistokriisi — kuinka hyotya siita?

Espanjan asuntomarkkinat ovat romahtaneet ja maan talous on vaipunut
syoksykierteeseen. Kuten Valkean Marinan/Global Europe Capitaliin talous- ja
kiinteistdanalyysisséa todetaan, Espanjan talouden romahtamisen taustalla on 3 paasyyta:
rahoitus- energia- ja Kkiinteistokriisi. Espanjan ty6ttdomyys on ollut rakettimaisessa
nousussa jo usean kuukauden ajan ja hallitus katsoo tilannetta voimattomana vieresta.

Kiinteistokriisi alkoi osoittamaan ensimmaisia oireitaan vuoden 2007 kevaan ja kesan
aikana. Vuonna 2008 markkinat romahtivat, kaytettyjen asuntojen myyminen hyytyi lahes
kokonaan ja rakennuttajat jaivat inmettelemaan kenelle voisi myyda kaikki tuhannet viela
valmisteilla olevat asunnot. Yha useampi joutuu myymaan kotinsa mihin hintaan tahansa
selviytyakseen velkataakasta. Tilanne muistuttaa Suomen 90-luvun alun lamaa. Paniikki
on konkreettinen ja mikrotasolla asuntoja saa tingittyd ennatysalhaisilla hinnoilla. Talla
hetkella voi tehda elaménsa asuntosijoituksen ostamalla asunnon konkurssipesasta tai
lahella konkurssia olevalta rakennuttajalta. Taman hetken parhaimmat sijoituskohteet
ovat uudiskohteita Espanjalaisella arvoalueella. Ylirakennetuille (ja sitd myoten tuhotuille)
turistialueille tai golf-kenttien ympaérille autiomaahan rakennetuille turistikylille
sijoittaminen ei sen sijaan ole kannattava vaihtoehto. Naiden alueiden kohtalo on
epaselvad koko Espanjaan tulevan matkailun jarjestaytyessad uudelleen ja ihmisten
vaatimustason kasvaessa. Eurooppalaisessa Kkilpailussa perinteiset "halvan perassa”
kulkevat matkailijat ja kakkosasunnon hankkijat hakeutuvat talla hetkelld Euroopan uusiin
halpiskohteisiin Espanjalle jaddessa korkeamman tason turistit ja asunnonostajat. Tasta
iimiosta kielii hyvin monen suomalaisenkin suosiman perinteisen turismialueen
suoranaisen kauhun asuinalueiden ikkunat, joissa lahes jokaisessa on "myydaan” -kyiltti.
Monet, varsinkin 2004-2007 vuosina sijoittaneet, ovat huomanneet tehneensé erittain
huonon sijoituksen ja ihmettelevat nyt, ettd huolisiko kukaan asuntoa edes puoleen
hintaan.

Parhaimmat sijoituskohteet ovat talla hetkella pankkien tiedossa. Toinen keino on loytaa
konkurssissa oleva tai sitd uhkaavasti lahestyva rakennuttaja, joka suostuu hurjiinkin
tarjouksiin saadaakseen kassavirtaan likviditeettia. Alla olevasta kuviosta néakyy
rakennussektorin  kasvun volatiliteetti (punaisella) Espanjassa vuosina 1971-2003.
Kuviosta kay hyvin ilmi se rakennussektorin herkk& reagoiminen yleistaloudelliseen
tilanteeseen seka se, etta suuristakin pudotuksista on aina lahdetty ylospain. Mutta mika
on juuri taman hetken paras sijoitus?
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Kuvio 1: Rakennussektorin (punaisella) ja BKT:n (siniselld) kasvu®

Espanjan kahdet eri asuntomarkkinat

Espanjan asuntomarkkinoita ei voi tarkastella pelkastddn makrotalouden nékdkulmasta
johtuen siita yksinkertaisesta syysta, etta Espanjassa toimii talla hetkella kahdenlaiset
markkinat:

1) Kiinteistovalitystoimistojen ja rakennuttajien "normaalit” markkinat: Nailla markkinoilla
toimivat myyjat ja kiinteistovalitystoimistot, jotka elavat viela menneessa el
huumavuosina maksettujen hintojen maailmassa. Monet myyjat eivat vielakdan tahdo
uskoa Espanjan Kiinteistokriisin  syvyyteen, vaan myyntitilanteessa vertailevat
myyntihintaansa vuosina 2003-2007 eli suurimman hysterian vuosina maksettuihin,
paljolti ilmaan perustuviin hintoihin. Monet yksityiset myyjat ottavat loukkauksena
nykyisen markkinatilanteen edellyttamat, jopa kymmenia prosentteja alemmat hinnat.
Tasta johtuu juuri se yllattava seikka, ettd uuden asunnon ostaminen rakennuttajalta on
yleensa edullisempi kuin kaytetyn asunnon ostaminen.

2) "Maailmanlopun” markkinat: Toiset Kkiinteistémarkkinat perustuvat siihen, etta
lahestulkoon kaiken oletetaan romahtaneen ja maailmanlopun kolkuttelevan ovella. Nailla
markkinoilla kannattaa neuvotella suoraan pankkien kanssa hyvista sijoitustilaisuuksista
pankkien ollessa pulassa tuhansien asuntovelallistensa kanssa. Vaihtoehtoisesti
kannattaa laittaa rakennuttaja ahtaalle ja vaatia vahintaan 20-30% alennusta vuosien
2007 hintoihin. Tuskin mitdan kannattaa ostaa talla hetkella &asken mainituilta
"normaaleilta” markkinoilta, koska toisaalla voi hydtyd Espanjan kammottavasta kriisista
huimine alennuksineen, kunhan osaa neuvotella pankkien tai rakennuttajien kanssa.
Neuvotteluissa tulee olla kuitenkin tarkkana ja katsoa tiukasti neliometrihintaa. Joissakin
tapauksissa kekseliaat rakenuttajat tai kiinteistovalitystoimistot ovat tehtailleet listoja
"hinta ennen — hinta nyt"-periaatteella, vaikka nelidhinta ei olisikaan sitten ihan kyseisten
prosenttien mukaisesti pudonnut.

Joissakin tapauksissa omakotitalojen hinnat ovat pudonneet jopa sadoilla tuhansilla
euroilla, mika antaa suomalaisellekin sijoittajalle mahdollisuuden hankkia unelmiensa
kodin Valimeren rannalta. Nama markkinat ovat siis jo romahtaneet ja parhaimman
sijoituksen voi tehda jo juuri nyt, koska nailla markkinoilla pohja on jo saavutettu asunnon
omistajan tai rakennuttajan ollessa konkurssissa.

Sijoittaminen Costa Blanca Nortella

Costa Blanca Norte, joka tunnetaan koko Espanjan rannikon ekslusiivisempana ja
vauraampana osana on sijoittajan kannalta turvallinen vaihtoehto. Alue
tunnetaan niin liikemiesten kuin nayttelijoiden ja taitelijoiden lomanvietto-
ja asuinpaikkana. Altean, Finestratin, Benissan ja Javean kaupunkien

! Suomen Pankki: BoF Online 17/2008. Byggverksamheten och den ekonomiska cykeln i Euroomradet.
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aluetta ei tuhottu Espanjan hulluina rakentamisvuosina samalla tavoin kuin Costa
Blancan eteldosaa (Torrevieja, Santa Pola, Orihuela) tai Aurinkorannikkoa, vaan alue on
sdilyttanyt autenttisen ja eksluviivisen alueen leimansa. Taten Costa Blanca Norten
alueen mahdollisuudet nostaa hintatasoa nykyisen Kiinteistokriisin vaistyttya ovat
huomattavasti korkeammat kuin perinteisesissé, tayteen rakennetuissa turistipaikoissa.

Costa Blanca Norte on suomalaisille viela tuntemattomampi kohde kuin Costa Blancan
eteldosa tai Aurinkorannikko. Alue on erityisesti hollantilaisten, belgialaisten, norjalaisten
ja ruotsalaisten suosiossa. Ainoastaan pilvenpiirtdjdkaupunki Benidorm eroaa muusta,
ymparoivasta alueesta, ja on esimerkiksi englantilaisten suosiossa. Esimerkiksi Altean
vieressa sijaitsevassa Alfaz del Pi:ssa toimii tuhansien norjalaisten yhteisd. Costa Blanca
Nortelle on kuitenkin ominaista se, ettd ulkomaalaiset eivat ole "ghettoutuneet” samoihin
piireihin, vaan ovat integroituneet sopivasti valtavaesttéon. Costa Blanca Norte takaa
Ranskan Rivieran tai Italian Toscanan laadun, mutta lampimammassa ilmastossa ja jopa
yli puolet edullisemmilla hinnoilla.

Uuden asunnon ostamisen aika on juuri nyt!

Miksi juuri nyt on paras aika ostaa uusi asunto?

1. Nyt myydaan parhaat uudiskohteet p&alta rakennuttajien tarviessa epéatoivoisesti
varoja kassavirran yllapitamiseksi.

Uuden asunnon tai talon ostamista ei tarvitse jaada enaa odottelemaan hintojen uuden
laskun toivossa. Kevaaan ja kesan 2007 aikana alkanut kiinteistokriisi on tehnyt
tehtavansa ja rakennuttajat myyvat talla hetkella paniikissa uudistuotantoaan.
Rakennuttajat tarvitsevat kassavirtaan varantoja maksaakseen juoksevia kuluja ja
saastadkseen yrityksensa konkurssilta.

2. Parhaat, valmiit uudiskohteet myydaan juuri nyt!

Esimerkiksi Costa Blancan alueella parhaimpia uudiskohteita myydaan talla hetkella
sijoitusrahastoille seka yksityisille sijoittajille. Liikkeella on esimerkiksi venaldista,
kiinalaista ja arabipddomaa, joka etsii sijoituksilleen parhaimpia kohteita. Kaikista
myytavista asunnoista eniten onkin vahentynyt kaytettyjen asuntojen myynti. 58.4%
kaikista vuonna 2008 elokuussa myydyista asunnoista on myyty uudisasuntosektorilla?

Myds Espanjan Valtionvarainministerién® mukaan suurimmassa laskussa on télla hetkella
kaytettyjen asuntojen myynti (-47.3%). Uudisasuntosektorilla kauppa kay paremmin
kiinteistdsijoittajien ostaessa parhaimpia kohteita paalta. Uusien asuntojen myynnin lasku
on ollut alle puolet kaytettyjen asuntojen myynnin laskusta (-23.4%) verrattaessa vuoden
2007 elokuun myyntilukuja vuoden 2008 elokuun myyntilukuihin.

3. Puolivalmiit uudisrakennuksen tulevat jaamaan rakennuttajien ja pankkien syliin

Talla hetkella paras ostos on uusi, taydellisen rakennettu asunto. Perusperiaate on se,
ettd mitdan puolivalmista ei kannata kenenkdan ostaa. Yhdestakaan rakennuttajasta ei
voi olla varma, ettd kykeneekd rakennuttaja viemaan rakennusty6t loppuun. Nama
puolivalmiit rakennusty6t tulevatkin jaamaan rakentajien tai pankkien syliin ja voivat jaada
lopuksi kokonaan viimeistelematta.

4. Uusi asunto on rakennettu uusien normien mukaisesti

Rakennushuuman suurimmat vuodet olivat myds rakennuslaadun
kannalta huonompia vuosia. Uudet asunnot on sen sijaan rakennettu
nykynormiston mukaisesti ja tayttavat korkeammatkin asumisen
standardit.

% La Informacién 30.10. 2008
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5. Uuteen asuntoon kuuluu 10-vuoden vakuutus

Uuden asunnon ostaja hyodtyy 10-vuoden rakennevakuutuksesta. Tama vakuutus on
pakollinen, rakennuttajan ottama ja sen edunsaajaksi tulee ostotilanteessa
automaattisesti asunnon uusi omistaja.

6. Uudesta, hyvatasoisesta asunnosta saa paremmat vuokratulot!

Uudesta, hyvatasoisesta asunnosta saa korkeammat vuokratulot kuin vanhasta

asunnosta. Lisaksi Costa Blanca Norten alueella vuokratulot ovat korkeammalla kuin
esimerkiksi Torreviejassa (katso taulukko alla).

Keskivuokrat £kk
Trovit GEC” GEC? Keskiarvo

Altea 1h 501 589 512 534
Altea 2h 630 685 14 666
Benidorm 1h 522 BT 494 513
Benidorm 2h 624 G681 631 639
Torrevieja 1h 406 38T 344 372
Torrevieja 2h &1 420 414 445

1. Ainsisto Trovit (httocasas trovit.es)

2. Ainsisto: waw. enalquiler.com

Taulukko 1: Keskimaaraiset kuukausivuokratuotot Costa Blancan eri kohteissa. (Valkea
Marina/Global Europe Capital S.L.)

Ostaessasi Valkea Marinan kautta asunnon voit laittaa asuntosi tuottamaan valittémasti
vuokratuloja Valkea Marinan kumppanin Elsamarin kautta. Elsamar vuokraa asuntoja
luottamuksella ainoastaan suomalaisille ja ruotsalaisille asiakkaille.

7. 30%:n alennus Costa Blanca Nortella johtaa huomattavasti alempaan loppuhintaan
kuin vastaava alennus Aurinkorannikolla (Costa del Sol)!

Mielenkiintoista on se, ettd vaikka Costa Blanca Norte on espanjalaisten itsensa
keskuudessa huomattavasti arvostetumpi alue kuin perinteiset liikarakentamisen
runtelemat turistialueet on Costa Blanca Norten asuntojen nelidhinnat esimerkiksi
Aurinkorannikkoa huomattavasti edullisemmat. Tama tarkoittaa huomattavasti suurempaa
vastinetta rahalle ja edullisempaa loppunelidhintaa tarjousten jalkeen kuin
Aurinkorannikolla — asunnon jalleenmyyntiarvosta laman mentyé ohi puhumattakaan! Itse
asiassa juuri n. 30% hintojen pudotustaso on sita luokkaa mité espanjalaiset ekonomistit
paattelevat nykyisen kriisin lopputulemaksi.

Sijainti €/m?
Ranskan Riviera 5871
Costa del Sol 3214
Benidorm 3014
Altea 2782
Costa Blanca Norte 2467

Lahtest: CM Sales, Etuovi, Valkea Marina, Trovit, Habisaol.
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Taulukko 2: Keskimaaraiset nelidhinnat muutamissa Valimeren kohteissa. (Valkea
Marina/Global Europe Capital S.L. )

Taru Haapaniemi, HTM, M.A.
Valkea Marina/Global Europe Capital S.L.
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