[
mgE"
- Haaga-Helia

Koronaviruksen vaikutukset asuntosijoittamiseen paakaupunkiseu-
dulla

Katri Paavola

Haaga-Helia ammattikorkeakoulu
Amk-opinnaytetyd
2022

Tradenomin tutkinto




Tiivistelma

Tekija

Katri Paavola

Tutkinto

Tradenomi

Raportin/Opinndytetyon nimi

Koronaviruksen vaikutukset asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla
Sivu- ja liitesivumaara

35+1

Taman opinnaytetydn tavoitteena on tutkia, kuinka koronapandemia ja sen mukana tuomat
rajoitukset ja epavarmuus ovat vaikuttaneet asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla.
Asuntosijoittaminen on viime vuosina kasvattanut suosiotaan yksityisten sijoittajien keskuu-
dessa. Kevaalla 2020 maailman laajuinen koronaviruspandemia levisi hallitsemattomasti ja
sen hillitsemiseksi tehtiin mittavia rajoitustoimenpiteitd. Koronavirus on vaikuttanut suuresti
niin ihmisten terveyteen, palvelujarjestelmaan kuin talouteenkin asunto- ja vuokramarkkinat
mukaan lukien.

Tutkimus on toteutettu laadullisena tutkimuksena siten, ettd se on aloitettu syksylla 2021 ja
saatu valmiiksi kevaalla 2022. Sen teoriaosuudessa on esitelty asuntosijoittamisesta aiem-
min tehtyja tutkimuksia, kirjallisuutta seka tilastotietoja. Naiden liséksi tutkimusta varten on
haastateltu kolmea paakaupunkiseudulla asuntomarkkinoiden parissa tydskentelevaa kiin-
teistonvalittajaa.

Tutkimuksen tulokset osoittavat, etta koronavirus on vaikuttanut asuntomarkkinoihin siten,
ettd ihmiset ovat etatdiden ja —opiskelun yleistyttya etsineet suurempia asuntoja. Erityisesti
kolmiot ovat kasvattaneet suosiotaan. Koronavirus ei kuitenkaan ole hillinnyt sijoitusasun-
tolainojen ottoa tarkasteltaessa tilannetta syyskuussa 2021 eli asuntosijoittamisen trendi ei
ainakaan vield ole kokenut suurta laskua koronapandemian vuoksi.

Tutkimuksen perusteella ei saatu suoranaista vastausta siihen, miten koronavirus vaikutti
sijoitusasuntojen vuokrattavuuteen ja vuokran maaraan, silld koronapandemian seurauk-
sena asuntoja vapautui lyhytaikaisesta vuokrauksesta pitkdaikaiseen vuokraukseen ja sa-
maan aikaan uusia asuntoja tuli vuokralle vilkkaan uudisrakentamisen johdosta. Tutkimuk-
sen perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettéd vapaiden vuokra-asuntojen maaran kasva-
essa, on korona-aikana vallinneet vuokralaisten markkinat, silla vuokra-asunnoista tarjon-
taa on ollut paljon ja samalla vuokrien hinnat ovat kdantyneet hienoiseen laskuun.
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1 Johdanto

Suomi ja muu maailma kohtasivat kevaalla 2020 tilanteen, jossa vakavan tartuntataudin
aiheuttava koronavirus (covid-19) alkoi levita hallitsemattomasti. Suomen presidentti paa-
tyi 13.3.2020 yhdessa hallituksen kanssa ottamaan valmiuslain kayttéén koronavirustilan-
teesta johtuen. Kevaan 2020 aikana hallitus paatyi tekemaan useita rajoittamistoimenpi-
teitéd koskevia linjauksia seka antoi eduskunnalle valmiuslain soveltamiseen ja kayttéon
liittyvid asetuksia. Kesalla 2020 koronatilanne helpottui siind maarin, ettd valmiuslain toi-

mivaltuuksia pystyttiin kumoamaan ja rajoituksia I0ysaamaan. (Eduskunta 2022a.)

Tartuntatauti kuitenkin paheni uudelleen 2020 syksylla, jolloin puhuttiin taudin toisesta aal-
losta. Vuosi 2021 alkoi taudin suhteen lievana, mutta jo helmikuussa hallitus joutui jalleen
toteamaan tarpeelliseksi tiukemmat rajoitustoimenpiteet. Nain ollen 1.3.2021 poikkeusolot
ja valmiuslaki jouduttiin ottamaan uudelleen kayttéon. Infektiotilastojen heitellessa, valtio-
neuvosto paatyi kuitenkin huhtikuussa 2021 antamaan asetuksen valmiuslain toimival-
tuuksien kumoamisesta ja totesi, ettei Suomessa enaa vallitse valmiuslain 3 §:ssa maini-
tut poikkeusolot. Hallitus arvioi talldin, etta pandemia on jatkossa hallittavissa viranomais-
saadoksin. (Eduskunta 2022a.) Koronaviruspandemia ja sen erilaiset variaatiot seka tar-
tuntaluvut, ja naihin liittyvat epavarmuustekijat ovat saaneet inmiset eparoiviksi niin ter-

veysturvallisuuden kuin taloudellisen turvallisuudenkin suhteen.

Koronaviruspandemia on varmasti koskettanut jokaista Suomalaista ihmista jollain tavalla.
Taman opinnaytetydn koostamisen aikana olemme elaneet tiukkojen rajoitusten alla, jol-
loin esimerkiksi matkustamista on suositeltu valttdmaan, ravintolat ovat olleet suljettuina ja
etatydta on suosittu vahvasti. Talla hetkella (kevaalla 2022) vaikuttaa silta, etta koronavi-
ruksen suhteen ollaan hiljalleen palaamassa niin sanotusti entiseen elamaan, vaikkakin
koronaviruksen myd6ta tulleet uudet toimintatavat jaavat luultavasti jollain tasolla ikuisesti
arkeemme. Koronaviruksen my6td muun muassa etatydskentely ja —tapaamisten suosio
on rajahtanyt. Tama nakyy vaistamatta palveluiden, mukaan lukien majoituspalveluiden
kuluttamisessa, kun asiat voi hoitaa katevasti kotisohvalta kasin, eika esimerkiksi tapaami-
seen tarvitse matkustaa tuntikausia parhaimmassa tapauksessa monia eri kulkuneuvoja

kayttaen.

Koronaviruksen jyllatessa on samaan aikaan asuntosijoittajien maara ollut kasvusuuntai-
nen jo useamman vuoden ajan. Pellervon Taloustutkimuksen (2018) mukaan Suomeen
on muodostunut viime vuosien aikana asuntosijoitusbuumi, jossa asuntosijoitussalkut ovat

kasvaneet laajalla rintamalla. Niin yksityiset sijoittajat kuin isommat asuntosijoitusyhtiotkin
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muun muassa elékevakuutusyhtiot mukaan lukien ovat ryhtyneet suoriin asuntosijoituksin
ja alkaneet vuokranantajiksi. Yksityishenkildiden rooli vuokra-asuntojen omistajana on mit-
tava, silla noin kolmasosa kaikista ja noin kaksi kolmasosaa vapaarahoitteisista vuokra-

asunnoista on yksityishenkildiden omistamia.

Verohallinnon vuokratuloja kasittelevista tilastoista on nahtavissa, etta yksityisten vuok-
ranantajien maara on kasvanut noin 76 500 henkil6lld kymmenen vuoden aikana (2006-
2016). Suurin maara kasvussa tapahtui vuonna 2015 kun yksityisten vuokranantajien
maara kasvoi yli 13 000 henkil6lla. Vuokratulojen kokonaismaara oli vuonna 2016 yh-
teensa 1,67 miljardia euroa, joka tekee noin 5300 euroa vuodessa per vuokranantaja.

(Pellervon taloustutkimus 2018.) Eli voidaan todellakin puhua sijoitusasuntobuumista.

Asuntosijoittamisesta on tana paivana tarjolla tietoa niin paljon kuin jaksaa vain etsia. In-
ternet pursuaa erilaisia lahteita ja artikkeleita aiheesta. Liséksi aiheesta on kirjoitettu lukui-
sia kirjoja eri kirjoittajien toimesta ja myds sosiaalisesta mediasta pystymme imemaan ai-
heen tienoilta tietoa blogikirjoituksista ja julkaisuista yha enenevissa maarin. Ei siis ihme,

ettd asuntosijoittaminen kiinnostaa yha useampaa tana paivana.

1.1 Tutkimuksen tarkoitus ja tausta

Tassa opinnaytetydssa on tarkoitus 16ytaa vastaukset seuraavaan tutkimusongelmaan:
¢ Miten koronapandemia vaikutti yksityisiin asuntosijoittajiin paadkaupunkiseudulla?
Seka seuraaviin alaongelmiin:

e Miten koronapandemia vaikutti yksityisten henkildiden sijoitusasuntojen hankintaan
paakaupunkiseudulla?

e Miten koronapandemia vaikutti yksityisten henkildiden omistamien sijoitusasunto-
jen vuokrattavuuteen paakaupunkiseudulla?

Tutkimuksen aiheen valintaan vaikutti oma mielenkiinto asuntosijoittamista kohtaan seka
aiheen ajankohtaisuus. Viime vuodet matala korkotaso ja lisaantynyt tieto asuntosijoittami-
sesta ovat houkutelleet alalle paljon uusia sijoittajia. Koronapandemiaan tuskin kukaan
naista uusista tai alalla jo pidempaan olleista sijoittajista kuitenkaan osasi varautua. Tutki-
muksessa perehdytdan muun muassa siihen, millaista asuntojen hinta- ja vuokrakehitys
on ollut koronapandemian aikana ja kuinka pandemia on vaikuttanut asuntojen vuokratta-

vuuteen.



1.2 Opinndytetyon rakenne

Tama opinnaytetyd kasittelee koronaviruksen vaikutusta asuntosijoittamiseen paakaupun-
kiseudulla. Johdannossa kuvataan koronaviruspandemiaa ja asuntosijoittamisen trendia
yleisesti. Kappaleessa kaksi ja kolme avataan asuntosijoittamista ja sen ilmi6ita lahdekir-
jallisuuteen ja -teoksiin nojautuen. Neljas kappale johdattaa lukijan asuntomarkkinatilan-
teeseen seka ennusteisiin tulevaisuuden hinta- ja vuokrakehityksesta seka koronaviruk-
sen vaikutuksesta asuntomarkkinoihin, sijoitusasuntolainoihin ja sijoitusasuntojen vuokrat-

tavuuteen.

Opinnaytetyota varten toteutettiin teemahaastattelu kolmelle paakaupunkiseudulla toimi-
valle Kiinteistonvalittajalle. Haastattelun avulla pyrittiin saamaan etulinjan nakemys siita,
miten koronavirus on vaikuttanut asuntomarkkinaan paakaupunkiseudulla. Viides kappale
keskittyy haastattelun purkuun. Opinnaytetyon viimeisena kappaleena on tyon pohjalta

syntyneet johtopaatdkset ja pohdinta.



2 Asunnot sijoituskohteena

2.1 Kassavirtasijoittaminen

Asuntosijoittamisen perimmainen tarkoitus on ostaa asunto ja vuokrata se. Vuokraami-
sesta saa vuokratuloja, joilla maksetaan vahitellen asunnon lainaa pois. Vuosien saatossa
asunnon omistajalla on velaton asunto, joka on maksettu asunnosta saatavilla vuokratu-
loilla. Asuntosijoittamisen etuna on sen mahdollisuus kayttaa pankista saatua lainarahaa

oman sijoitustoiminnan ja varallisuuden kasvattamisen tukena. (Kaarto 2015, 22.)

Asuntosijoittaminen verrattuna muihin sijoitusmuotoihin onkin ainoa laatuaan, jonka voi ra-
hoittaa pankista saatavalla lainarahalla joissakin tapauksissa jopa kokonaan ilman omaa
padomaa. Esimerkiksi jos henkild haluaa ostaa 100 000 eurolla osakkeita ja hakee tahan
pankista lainaa, han tuskin saa positiivista lainapaatésta. Jos laina kuitenkin haetaan

100 000 euron sijoitusasunnon ostoa varten, toimii asunto 70-80%:in vakuutena asunnon
arvosta, jolloin ostajalla itsellaan tulee olla varallisuutta tai muita vakuuksia vain 20-30%:a

asunnon arvosta.

2.2 Arvonnousu

Lisaksi asunnon mahdollinen arvonnousu lisda asunnon omistajan varallisuutta (Kaarto
2015, 22). Sijoitusasunnon arvonnousu voi koostua tulevaisuuden markkina-arvon nou-
susta, lainanlyhennyksiin perustuvasta arvonnoususta, ostohetken arvonnoususta ja re-

monteilla luodusta arvonnoususta (Huru H. & Kaarto M. 2021, 89-92).

Hurun ja Kaarton (2021, 89) mukaan kannattaa pohtia tarkkaan, perustaako asuntosijoi-
tusstrategiansa asunnon tulevaisuuden mahdolliseen markkina-arvonnousuun. Tulevai-
suuden arvonnousu on spekulatiivista, mikali se ei perustu vahvaan analyysiin, miksi
markkina-arvon nousu toteutuisi. Suomessa asuntojen hinnat eivat ole romahtaneet yli 25-
vuoteen, mutta tdma ei ole tae siita, etteikd niin voisi kdyda. Tavoitteellinen asuntosijoit-
taja valitseekin asuntosalkkuunsa kohteita, jotka tuottavat positiivista kassavirta ja sisalta-

vat markkina-arvon nousupotentiaalin.

Sijoitusasunnon vuokralla maksetaan pois tulonhankkimislainaa. Kun lainan maara vahe-
nee, kasvaa asuntosijoittajan nettovarallisuus eli oma padoma. Vaikka nettovarallisuus ei
ole puhdasta rahaa sijoittajan tililla, voi han kayttaa sijoitusasunnostaan vapautuvaa va-
kuutta jalleenrahoittaakseen seuraavaa kohdettaan, jolloin voidaan puhua lainanlyhennyk-

siin perustuvasta arvonnoususta. (Huru H. & Kaarto M. 2021, 90.)
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Hurun ja Kaarton (2021, 93) mukaan remontoimalla sijoitusasunto, voidaan kasvattaa niin
asunnon arvoa kuin asunnosta saatavaa vuokratuottoa. Kun huonokuntoiseen asuntoon
tehdaan remontti, voi kohteen markkina-arvo nousta suuremmaksi kuin remontista synty-
neet kulut. Lisdksi asunnosta saatava vuokratuotto kasvaa usein remontin my6ta muun
muassa korkeampana vuokratasona, pienempina yllapitokustannuksina ja vahempina tyh-

jina kuukausina.

2.3 Asuntorahastot

Asuntoihin on mahdollista sijoittaa myds asuntorahastojen kautta, eli asuntojen omistami-
nen ja vuokraaminen ei ole ainoa vaihtoehto asuntosijoittamiselle. Asuntorahastoihin paa-
see kiinni pienemmalla paaomalla ja se on helppo seka yksinkertainen tapa paasta mu-
kaan asuntosijoitusbisnekseen. Asuntorahastojen ongelmana ovat kuitenkin rahastojen
usein korkea kulurakenne, kuten merkintapalkkio, hallinnointipalkkio, mahdollinen tuotosta
maksettava palkkio seka lunastuspalkkio. Asuntorahastojen tuotto perustuu usein odotet-
tuun asunnon arvonnousuun, suuriin kertainvestointeihin ja velkavipuun, jolloin rahasto voi
ostaa asuntoja markkinahintaa edullisemmin. Yksityinen asuntosijoittaja paaseekin toden-
nakoisesti huomattavasti parempiin tuottoihin kuin asuntorahastosijoittaja, mikali hanella
on tarpeeksi hyvat tiedot asuntojen valinnasta ja sopivan velkavivun kaytosta (Kaarto
2015, 57.)

2.4 Flippaus

Asunnon flippauksella tarkoitetaan huonossa tai valttdvassa kunnossa olevan asunnon
ostamista, remontoimista ja uudelleen myymista (OP-Media 2020). Remontilla pyritdan
nostamaan asunnon hintaa siten, ettd remontointikulujen, varainsiirto- ja myyntivoittoveron

sekd mahdollisen valittajan kulujen jalkeen myyjalle syntyy voittoa.

Flippaus sopii ihmisille, jolla on taitoa ja aikaa remontoida asuntoa itse, silld ulkopuolisen
remonttiyrityksen palkkaaminen saattaa sy6da ison osan asunnon tuotoista. OP Median
(2020) mukaan flippaamiseen liittyy myds riski, ettei asuntoa saakaan kaupaksi suunnitel-

lussa ajassa.

2.5 Sijoitusasunnon valinta

Sijoitusasunnon ostajan tulee tutustua huolellisesti itse asuntoon, sen sijaintiin, hintaan

suhteessa vastaavien kohteiden markkinahintoihin ja taloyhtioon, johon huoneisto kuuluu.
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Oravan ja Turusen (2020, 19) mukaan asuntosijoittaminen alkaa kohdekaupungin valitse-

misella.

2.5.1 Sijainti

Sijainnin sanotaan olevan tarkein tekija sijoitusasunnon valinnassa, silla hyvalla sijainnilla
olevaan asuntoon I6ytyy helpommin vuokralainen kuin syrjaseudulle. Kaarton (2015, 88)
mukaan sijoitusasunnot kannattaa ostaa kunnasta, joka on muuttovoittoinen. Tilastokes-
kuksen sivuilta l6ytyy ajantasainen tieto muuttovoitto- ja tappiokunnista. Paakaupunki-
seutu ja opiskelijakaupungit ovat paasaantoisesti olleet hyvia asuntosijoituskohteita.
Vuonna 2020 koronakriisin seurauksena kuitenkin maan sisaisessa muuttoliikkeessa paa-
kaupunkiseutu menetti 240 henkiléa kun suurimman muuttovoiton sai Tampere 2094 hen-
kilolla (Tilastokeskus 2020).

Koronakriisin seuraukset eivat kuitenkaan ole ulottuneet Helsingin suuriin rakennusprojek-
teihin, joita on tata opinnaytetta syksylla 2021 tydstdessd muun muassa Kalasatamassa,
Pasilassa ja Kruunuvuoren rannassa. Helsingin kaupunki julkaisi syyskuussa 2021 Harri
Sinkon ja Pekka Vuoren koostaman vaestdennusteen, jonka mukaan sen vakiluku ylittaa
muun muassa ahkeran uudisrakentamisen johdosta 700 000:n rajan vuoden 2028 aikana
kun se vuoden 2020 loppuun mennessa oli 656 920 henkilda. Koko Helsingin seudulla
taas, johon kuuluvat seuraavat 14 kuntaa: Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa, Hyvinkaa,
Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja
Vihti, oletetaan ennusteen perusvaihtoehdon mukaan vaestdn kasvavan niin ikdan kah-
teen miljoonaan asukkaaseen vuoteen 2056 mennessa kun se vuoden 2020 lopussa oli
1,52 miljoonaa. (Sinkko & Vuori 2021, 7-10.)

Nain ollen voidaan todeta, etta koronakriisistd huolimatta padkaupunkiseudun ja sen ke-
hyskuntien suosio tulee tulevaisuudessakin pysymaan ennallaan ja muuttoliike kohdistuu
jatkossakin jo ennestaan suosituille asuinalueille. Asuntosijoittajan onkin asuntonsa sijain-
tiaan harkittaessa hyva ottaa huomioon tdma tulevaisuuden ennuste, silla paasaantdisesti

asuntosijoittaminen on pitkan tahtaimen sijoitusmuoto.

2.5.2 Hinta

Oravan ja Turusen (2020, 63) mukaan asuntosijoittamisen tuotto tullaan pitkalti ratkaise-
maan jo siind vaiheessa, kun asunto ostetaan, silld asunnon hinta on yksi merkittavim-

mista tekijoistd vuokratuottoa laskiessa. Mikali huoneistosta maksetaan liikaa suhteessa



vuokratasoon, jaa vuokratuotto luonnollisestikin matalaksi. Lisaksi jos asunnosta makse-

taan yli markkinahinnan, voi huoneistosta aikanaan saatava myyntivoitto olla hankalaa.

Asuntomarkkinoilla syntyy myds hinnoitteluvirheitd muun muassa siksi, ettd asunnon myy-
jalla voi olla kiire paasta asunnosta eroon elamantilanteen muuttuessa. Tallaisia tilanteita
ovat esimerkiksi ero, asukkaan menehtyminen tai yhteen muutto uuden puolison kanssa.
Kun asunnon myyjalla on kiire padsta asunnosta eroon, voi asunnon pyyntihinta olla jo al-
kuun yleistda markkinahintaa alhaisempi. Tallaisissa tilanteissa asuntosijoittajan kannattaa
tarttua tilanteeseen ja harkita myos asunnosta tarjoamista reilusti alle pyyntihinnan, var-

sinkin jos asunto on ollut myynnissa pitkaan.

Oravan ja Turusen (2020,67) mukaan oman kodin ostajat ovat tarkempia asunnon kunnon
suhteen kuin vuokralaiset tai sijoitusasunnon ostajat. Moni omaa kotia ostava saattaa hy-
Iata hyvan kohteen esimerkiksi sen vuoksi, ettd asunnon yleiset pinnat ovat epasiistit.
Asunnon yleisilmetta saa kohennettua pienelld rahalla ja vaivalla esimerkiksi vaihtamalla

laminaattilattian ja keittidin kaappien vetimet.

2.5.3 Koko

Sijoitusasunnon kokoa harkittaessa tulee ottaa huomioon useita seikkoja. Yleensa sano-
taan, ettéd mita pienempi sijoitusasunto, sen parempi sijoituskohde se on. Tama vaite pe-
rustuu siihen, ettd pienissa yksidissa yhtidvastikkeet ovat luonnollisesti pienempia kuin
suurissa perheasunnoissa ja siihen, ettd mahdolliset taloyhtién tulevaisuuden remontit
maksavat pienempien asuntojen omistajille vdhemman, silla taloyhtion remonteista peri-
tdan paasaantoisesti maksua asunto-osakkeen omistajilta heidan omistamiensa nelididen

perusteella. (Sijoitusasunnot.com.)

Eli mikali kahdenkymmenen nelion yksiossa ja kuudenkymmenen nelion kolmiossa olisi
molemmissa vain yksi kylpyhuone, maksaisi kolmion omistaja putkiremontista kolminker-
taisen summan verrattuna yksion omistajaan. (Sijoitusasunnot.com, 2021.) Tama sijoitus-
asunnon omistajan tulee ottaa huomioon tutustuessaan mahdollisen sijoitusasuntonsa ta-
loyhtion papereihin. Jos isoja remontteja, kuten julkisivu- tai putkiremonttia ei ole tiedossa,
voi suurempi asunto olla hyva sijoituskohde, silla usein suuremmissa kohteissa neliéhin-

nat ovat alhaisempia suhteessa pienempiin ja néin vuokratuotto voi kasvaa suuremmaksi.

Orava ja Turunen (2020, 103-105) suosittelevat asuntosijoittajia keskittymaan kuitenkin

paasaantoisesti yksidihin, silla vuosien varrella asunto-osakeyhtidihin tulee isojen LVI- ja



putkisaneerausten lisdksi pienempia remontteja, jotka rasittavat yksion omistajaa vahem-

man suhteessa suurempien perheasuntojen omistajaa.

Tilastokeskuksen (2021c) mukaan 45,3 % suomalaisista ihmisista asui vuonna 2020 yh-
den henkildn asuntokunnassa. Lisaysta yksinasuvien maaraan on tullut viidessa vuodessa
lahes 38 000 henkea miltei kaikissa ikaryhmissa. Myds tama tukee vaitetta, etta tulevai-

suudessa yksidista on suurempi kysynta kuin suuremmista perheasunnoista.

Yksinasuvat ikaryhmittain 2015-2020, lukumaara
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(Kuva 5. Tilastokeskus. 2021. Yksinasuvat ikaryhmittain 2015-2020, lukumaara.)

2.6 Asuntosijoittamisen riskit ja tuotto

Kuten kaikkeen sijoittamiseen, myds asuntosijoittamiseen liittyy riskeja. Oravan ja Turu-
sen (2020, 245) mukaan riskit eivat kuitenkaan ole taysin samat kaikille asuntosijoittajille
vaan ne riippuvat muun muassa sijoittajan asuntosijoituskokemuksesta, velasta, asunto-

jen sijainneista, koosta ja vuokralaisvalinnasta.

Lisaksi on olemassa riskeja, joihin yksittdinen asuntosijoittaja ei voi itse vaikuttaa kuten
poliittiset riskit, joita voivat olla esimerkiksi asuntosijoittamisen verotukseen liittyvat asiat ja
erilaiset saantelyn kiristykset. Koska naihin riskeihin vaikuttaminen on yksittdisen asunto-
sijoittajan kohdalla I1dhes mahdotonta, keskitytdan seuraavaksi suurimpiin riskeihin, joihin

asuntosijoittajalla on mahdollisuus vaikuttaa.



2.6.1 Korkoriski

Mikali asuntolainojen korkotaso nousee, vaikuttaa se suoraan asuntosijoittajan tuottoon,
koska asuntosijoittamisessa kaytetdan paasaantdisesti suurta velkarahoitusta muihin sijoi-
tusmuotoihin verrattuna. Riski kasvaa sitd suuremmaksi, mitd suurempi velkavipu rahoitet-
tavaan asuntoon kohdistuu. (Asuntosalkunrakentaja 2021.) Jos korkokulut nousevat mer-
kittavasti, eivat asunnosta saatava vuokratulo riitd kattamaan asuntolainaa ja asunnon ku-

luja, tulee sijoittajan maksaa erotus omasta pussistaan.

Korkoriskiin voi varautua kayttamalla pienempaa velkavipua ja laskemalla, ettd asunnosta
jaa positiivista kassavirtaa korkotason noususta huolimatta. Lisaksi asuntosijoittaja voi si-
toa osan sijoitusasuntolainoista kiinteaan korkoon. (Asuntosalkunrakentaja 2021.) Kiintea
korko on pankin tarjoama maksullinen tuote, jolloin asuntolainan kokonaiskorko on kiintea

sovitun ajan.

2.6.2 Vuokrataso- ja vuokralaisriski

Kuten kappaleessa kaksi todettiin, vuokrien taso on noussut tasaisesti vuosien mittaan.
Turusen ja Kaarton (2021, 255) mukaan vuokratasoriski on asuntosijoittajille suhteellisen
pieni, mikali sijoittaja ostaa asuntoja hyvilta sijainneilta ja kasvukeskuksista. Sijoittaja saat-
taa kuitenkin hinnoitella asuntonsa vuokran liian ylakanttiin, mikali han ei tunne tarpeeksi
hyvin kohdealueen vuokratasoa. Ylihinnoiteltu vuokra-asunto saattaa johtaa tyhjiin kuu-
kausiin, joka on kallista vuokranantajalle. Vuokratasoriskiin voi varautua selvittdmalla koh-

teen vuokratason seuraamalla eri vuokrauspalveluita tai kayttamalla vuokravalittajaa.

Vuokralaisriskilla tarkoitetaan vuokralaisen valintaa. Vuokralaisriskin sanotaan olevan
merkittavin asuntosijoittamiseen liittyva riski, silld vuokranantajalla on aina riski siita, etta
vuokralainen ei maksa asunnon vuokraa. Lisdksi olemme varmasti kaikki lukeneet kauhu-
tarinoita vuokralaisista, jotka ovat hajottaneet vuokra-asunnon palasiksi ja kadonneet ta-
man jalkeen "tuhkana tuuleen”. Taman seurauksena vuokranantaja on saanut ison laskun

remontista ja tyhjista kuukausista.

Hyvalla vuokralaisvalinnalla edellda mainitun kaltaisia tapahtumia voi kuitenkin yrittaa valt-
taa. Potentiaaliselta vuokralaiselta on hyva tarkistaa luottotiedot, silla usein vaikeudet ka-
sautuvat samoille henkildille. Lisaksi vuokralaiselta kannattaa ottaa kahden kuukauden
vakuus ennen muuttoa. Vuokralaisehdokas on myos hyva nahda kasvotusten ja haasta-
tella hanta hieman kahden kesken. (Orava ja Turunen 2020, 254-255.) Hyvia haastattelu-

kysymyksia voivat olla muun muassa syyt muuttoon, vuokranmaksukyky ja elamantilanne.
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2.6.3 Kiinteistotekninen riski

Asuntosijoittajan tulee tutustua tarkkaan asunto-osakeyhtion taloudelliseen ja tekniseen
tilanteeseen ennen asunnon ostoa. Kaikkiin asunto-osakeyhtidihin on jossain vaiheessa
tulossa suurempia ja pienempia remontteja, joiden kustannukset tulevat asuntosijoittajan
maksettaviksi. Kallimpia remontteja ovat julkisivu- ja putkiremontit, joille voi karkeasti las-
kea remontin tekotavasta riippuen hinnaksi noin 500-900 euroa putkiremontille ja 160-300

euroa julkisivuremontille per asuinnelié (Orava & Turunen 2020, 154 & 159).

Asuntosijoittajan kannattaakin perehtya huolellisesti isannditsijan todistukseen, josta na-
kee selvityksen tulevista remonteista. Remonttiriskia voi pienentaa myos valitsemalla salk-
kuunsa uudiskohteita, joissa on luonnollisesti vahemman korjaustarpeita. Taloyhtion asi-
oista voi olla lisdksi yhteydessa isannditsijaan ja hallituksen puheenjohtajaan, joilta voi

saada arvokasta tietoa taloyhtién kunnosta (Orava & Turunen 2020, 258.)

2.6.4 Itse sijoittajasta johtuva riski

Loppu viimein asuntosijoittamisen riskit riippuvat pitkalti itse sijoittajasta, jonka ratkaisuihin
kaikki perustuu. Kuten kaikessa sijoittamisessa, ei asuntosijoittaminen ole sen matala- tai

korkeariskisempaa kuin mikdan muukaan sijoitusmuoto, kyse on itse sijoittajasta.

Pateva asuntosijoittaja tiedostaa, ettd kaikkeen sijoittamiseen liittyy riskeja. Han osaa kui-
tenkin hallita riskit, kayttaa laskinta, tutkia eri alueita, kayttaa jarkevaa velkavipua ja tutus-
tua hyvin taloyhtiéén. Han tekee faktoihin perustuvia paatdksia, eika nain ollen osta asun-
toja tunteisiin perustuen kuten esimerkiksi moni omaan kayttéon asuntoa ostava tekee.

(Asuntosalkunrakentaja 2021.)

2.7 Asuntosijoittamisen tuotto ja kannattavuus

Asuntosijoittaminen on suhteellisen turvallinen sijoitusmuoto. Paasaantdisesti yksidissa ja
kaksioissa tuotot ovat paremmat kuin suuremmissa asunnoissa. Asuntoon sidotun paa-
oman prosentuaalinen vuosittainen vuokratuotto riippuu asunnon hinnasta, siita saata-
vasta vuokrasta ja taloyhtiolle maksettavasta yhtiovastikkeesta. Nain ollen asuntokaupoilla
kannattaa turvautua laskimeen ja arvioida tarkkaan, kuinka paljon asunnosta saa vuokraa.
Lisaksi huomioon on otettava taloyhtion mahdolliset tulevat peruskorjaukset, silla ne saat-

tavat aiheuttaa suuriakin lisdkustannuksia. (Vuokraturva 2021.)
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Asunnosta saatava prosentuaalinen vuosituotto voidaan laskea alla olevaa kaavaa kaytta-

malla.

(kuukausivuokra — hoitovastike) x 12

prosentuaalinen vuosituotto = x 100 %

hankintahinta

Hyvin valikoitujen asuntojen vuokratuotot liikkuvat 3-6 prosentin valilla. Padkaupunkiseu-
dulla vuokratuotto on usein alhaisempaa kuin muualla Suomessa, mutta toisaalta paakau-
punkiseudulla asuntosijoituksen tuottoisuutta lisaa asuntojen arvonnousu. Asuntojen hin-
tojen nousu on ollut padkaupunkiseudulla nopeaa, mutta pitkalla tahtaimella asuntosijoit-
tajat usein korostavat kuitenkin vuokratuoton tarkeytta arvonnousun sijasta. (Kullas & Myl-
lyoja 2014, 151.)

Suomen Vuokranantajat tilaavat vuosittain Pellervon taloustutkimukselta (PTT) asuntosi-
joittaminen kaupunkikohtaisen tuottoennusteen. Tutkimuksen tavoitteena on ennustaa
vuokratuottoa kaupungeittain ja huoneistotyypeittain. Vuoden 2021 tuottotutkimuksessa

arvioitiin asuntojen arvon keskimaaraista vuosikehitysta vuosille 2021-2023.

Vuonna 2021 ennusteet tehtiin 27 kaupungista ja asetettiin paremmuusjarjestykseen sen
mukaan, kuinka houkuttelevia ne ovat asuntosijoittajan nakékulmasta. Valintakriteereina
toimi seitseman osatekijaa, jotka olivat arvonnousu, vuokratuotto, markkinointiaika Vuok-
raovi.com-sivustolla, vuokrakehitys, Tilastokeskuksen vaestonkasvuennuste, vuokralla-
asuvien prosentuaalinen osuus seka kehitysnakymat. Aiemmista vuosista poiketen,
vuonna 2021 uudistettuun rankingiin on otettu huomioon vuokra-asuntojen markkinoin-
tiaikojen tarkastelu. Nain vertailussa on saatu huomioitua paremmin asuntosijoittamisen
riskien vaihtelu eri kaupunkien valilla. Aiempina vuosina rankingin karjessa ovat olleet
keskisuuret yliopistokaupungit, joissa ennustettu vuokratuotto on ollut suuria kasvukes-

kuksia parempi.
Asuntosijoittajan nékdkulmasta houkuttelevimmaksi kaupungiksi suoriutui Tampere. Kak-

kossijan sai Turku ja kolmossijan Vantaa. Helsinki sijoittui vertailussa neljanneksi. (Suo-

men Vuokranantajat 2021a.)
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(Kuva 6. Kaupunkiranking 2021. Suomen Vuokranantajat.)

Pekka Vaanasen (2020) mukaan sijoittaja saattaa joskus pohtia vain vuokratuottoa, mutta
sijoittajan tulisi ottaa myds huomioon muun muassa alueen tulevaisuuden nakymat.. Esi-
merkiksi Kotkassa vuonna 2020 arvioitu vuokratuotto on ollut Suomen korkein 8,90 %.
Kuitenkin samana vuonna kaupungin vakiluvun muutos oli miinus 757 asukasta, eli asun-
tojen vuokrattavuus alueella on todennakdisesti vaikeaa kaupungin karsiessa muuttotap-

piosta. (Salkunrakentaja 2021.)



3 Sijoitusasunnon rahoitus ja verotus

3.1 Velkavivun kaytto

Moni asuntosijoittaja kayttaa velkavipua eli suomeksi muiden rahaa parantaakseen omalle
rahalle saatavaa tuottoa. Asuntosijoittamisessa on muista sijoitusinstrumenteista poiketen
mahdollista kayttda velkavipua. Pankista saatavan rahoituksen turvin, omaa rahaa tarvit-
see yleensa sijoittaa n. 20-30% ostettavan asunnon hinnasta. (Salkunrakentaja 2018).

Itse asunto toimii pankista saatavan lainan vakuutena n.70-80%:a asunnon arvosta.

Salkunrakentajan (2018) mukaan mita suurempi on velkavipu, sitd suuremmaksi nousee
oman paaoman tuotto, kunhan lainan korko ei ylita sijoituskohteen tuottoa. Oman paa-

oman tuoton voi laskea seuraavasti:

(kuukausivuokra — hoitovastike) x 12
— vieraan paaoman kulu

prosentuaalinen OPO:n vuosituotto = x 100 %

oma paaoma

Esimerkki:

Velaton hinta 165 000 euroa
Vuokra 760 euroa
Hoitovastike 150 euroa
Oma rahoitus 50 000 euroa
Pankkilaina (70%) 115 500
Lainan korko 0,5%

Korkokulu vuodessa 577,50 euroa

A) Vuokratuotto (nettovuosivuokra/velaton hinta x 100)
(760-150) x 12/ 165 000 x 100 = 4,44 %

B) Oman paaoman tuotto (nettovuosivuokra — vieraan paaoman kulu / oma padoma x
100)
(760-150) x 12 — 577,50 / 50 000 x 100 = 13,49%

Velkavivun kayttamisessa kannattaa kuitenkin olla tarkkana ja laskea tarkkaan auki asun-
nosta saatava vuokratuotto suhteessa vieraan paaoman kuluun, eli korkoon. Henri Neuvo-
sen mukaan velka on hyva renki, mutta huono isanta. Mikali lainasta maksettava korko
muodostuu suuremmaksi kuin vuokratuotto, on sijoituksen tuotto miinusmerkkinen (Sijoi-
tusasunnot.com 2020.)
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3.2 Lakiehdotus yksityishenkilon velkakatosta

Vuonna 2018 Valtiovarainministerion tyéryhma esitti, etta yksityishenkildiden vuositulojen
tulisi vaikuttaa kotitalouksien enimmaisvelan maaraan ja asuntolainoille myonnettaisiin
maksuaikaa korkeintaan 25 vuotta (Noponen & Okkonen 2019). Nailla toimenpiteilla oli
tarkoitus hillita kotitalouksien liiallista velkaantumista, joka on viimeisen 20 vuoden aikana
kasvanut historiallisen korkeaksi. Puhuttiin kansankielelld velkakatosta. Samaan aikaan

myds maksuhairiomerkinnat ovat jatkaneet kasvuaan. (Eduskunta 2022b.)

Tyoéryhma ehdotti useampia keinoja velkaantumisen hidastamiseksi, joista asuntosijoitta-
jaa luultavasti eniten huolestuttava kohta oli se, etta jatkossa yksityishenkilon velat voisi-
vat olla maksimissaan 4,5 kertaiset tuloihin nahden (Noponen & Okkonen 2019). Tama
tarkoittaisi sita, etta esimerkiksi 50 000 euroa vuodessa bruttona tienaava henkild voisi
saada luottoa maksimissaan 225 000 euroa. Luoton maaraan laskettaisiin mukaan kaikki

henkilon lainat, ei ainoastaan asuntolainat.

Ammattimaisilla asuntosijoittajilla lainan maara ylittda helposti 4,5 kertaisesti omat brutto-
tulot, silla uusia asuntoja ostetaan useimmiten jo salkussa olevien asuntojen vapautuvalla
vakuudella seka lainarahalla. Asunnosta saatavalla vuokralla maksetaan asunnon velkaa,
jolloin optimaalisessa tilanteessa asuntolainaan ei tarvitse kayttda omia bruttotuloja lain-
kaan. Ymmarrettavastikin moni asuntosijoittaja oli jannittdvan paikan edessa kuullessaan
lakiehdotuksesta. Asuntosijoittajien onneksi, Valtiovarainministerié paatyi kuitenkin hyl-
kaamaan ehdotuksen tulosinnonnaisesta velkakatosta 2022 (Eduskunta 2022b). Asuntosi-
joittajien ja asuntosijoittajiksi pyrkivien on kuitenkin hyva pitaa mielessa, etta toimia liialli-
sen velkaantumisen estamiseksi tullaan tekemaan ja keskustelu aiheen ymparilla tulee
jatkumaan. Tama paatos ei siis ole tae siitd, etteikd yksityishenkilon lainan maaraa tulla

jatkossa rajoittamaan.

3.3 Lyhennystavat

Asuntolainaa voi lyhentaa usealla eri lainavaihtoehdolla. Sijoitusasunnon rahoitusta valit-
taessa onkin hyva pohtia, mika lyhennystapa on itselle sopivin. Useimmiten asuntolaina
maksetaan pankille kerran kuussa, esimerkiksi omana palkkapaivana tai paivana, jolloin

sijoitusasunnossa asuva vuokralainen suorittaa kuukausittaisen vuokravelvoitteensa.

Asuntolainan korko sisaltaa viitekoron ja sen paalle laskettavan marginaalin, jonka pankki

maarittelee asiakkaalleen (Nordea 2021).
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3.3.1 Muuttuva annuiteetti

Muuttuva annuiteetti on yleisin pankkien tarjoama asuntolainan lyhennystapa. Muuttu-
vassa annuiteetissa maksetaan asuntolainaa kuukausittain saman suuruisina maksuerina,
jotka sisaltavat lainapaaoman lyhennyksen ja korkokulut. Kun asuntolainan korko muut-
tuu, se ei vaikuta maksueran suuruuteen vaan laina-aika joustaa. Kun korot nousevat,
laina-aika pitenee ja vastaavasti korkojen laskiessa, laina-aika lyhenee. (OP Ryhma
2021.)

3.3.2 Tasaera

Tasaeralainassa maksetaan pankille joka kuukausi sama summa, joka sisaltaa lainan
paaoman lyhennyksen ja korkokulut. Kun asuntolainan korko muuttuu, joustaa laina-aika.
Maksueran suuruus sen sijaan ei muutu. Eli korkojen noustessa laina-aika pitenee ja vas-

taavasti korkojen laskiessa, laina-aika lyhenee. (OP Ryhma 2021.)

3.3.3 Tasalyhennys

Tasalyhennys tarkoittaa sita, etta lainan paaomaa lyhennetaan joka kuukausi samalla
summalla, mutta lyhennyksen paalle lisattava korko vaihtelee. Korko lasketaan koko laina-
summalle, jolloin lainan alussa korkojen osuus on suuri, kun pddoma on suurimmillaan.
Kun pddoma pienenee lainan lyhentdmisen mydéta, pienenee myoés korkojen osuus. (OP
Ryhma 2021.)

3.4 Vakuudet

Asuntolainan vakuutena on useimmiten ostettava asunto. Asuntolainan maara voi olla
maksimissaan 85% vakuuksien kayvasta arvosta. Talla tarkoitetaan sita, ettd asunnon os-
tajalla tulee olla vahintdan 15% omia saastja tai muita vakuuksia. Muina vakuuksina voi-
daan kayttaa esimerkiksi valtiontakausta tai kiinteist6ja ja huoneistoja. Asuntoa ei siis voi
ostaa kokonaisuudessaan lainarahalla, mikali vakuutena on vain ostettava asunto. (Han-
delsbanken.) Ammattimaiset asuntosijoittajat kayttavat usein uusien asuntojen ostoon jo
olemassa olevista asunnoista vapautuvaa vakuutta. Kun asuntolaina vuosien saatossa
vahenee ja samalla asuntojen arvo toivottavasti kasvaa, vapautuu asunnosta vakuusar-

voa, jota voi hyddyntaa seuraavan asunnon hankinnassa.
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3.5 Verosuunnittelu osana asuntosijoittamista

Sijoitusasunnon ostoa harkittaessa kannattaa laskea auki se, kuinka paljon asunnon os-
tosta ja vuokraustoiminnasta on suoritettava veroa. Lisaksi sijoitusasunnon omistaja on
oikeutettu tekemaan muun muassa sijoitusasuntoon hankituista kodinkoneista verovahen-

nyksia.

Asunnon ostaja on velvoitettu maksamaan asuntokaupan yhteydessa varainsiirtoveroa.
Varainsiirtovero on asunto-osakeyhtidissa kaksi prosenttia ja omakotitaloissa nelja pro-
senttia. Varainsiirtovero maksetaan myds yhtidlainaosuudesta. (Valtioneuvoston selvitys-
ja tutkimustoiminta 2018, 1).

3.5.1 Vero vuokraustoiminnasta ja myyntivoitosta

Saadusta vuokratulosta ja asunnon myynnista tulee suorittaa paaomatuloveroa. Vuonna

2021 paaomatuloverokanta on 30% 30 000 euroon asti ja sen ylittavalta osuudelta 34%.

Oman vakituisen asunnon voi kuitenkin myyda verovapaasti, jos on omistanut asunnon
vahintaan kaksi vuotta ja on itse asunut tai puoliso ja alaikaiset lapset ovat asuneet asun-
nossa yhtajaksoisesti vahintdan kaksi vuotta (Verohallinto). Mikali asunto on taman jal-

keen ollut vuokrattuna, ei se poista verovapautta.

Jos asuntosijoittaja haluaa myyda asunnon, jossa ei ole itse tai hanen perheensa ei ole
asunut vahintdan kahta vuotta, tulee hanen suorittaa asunnon myynnista myyntivoittovero

asunnon kaupantekovuoden paaomatulona (Verohallinto).

3.5.2 Verovahennykset

Asuntosijoittajan kannattaa pitaa kirjaa sijoitustoimintaan liittyvistd menoistaan, silla ne
saa vahentaa joko vuokratulosta tai myyntivoittoverosta. Lahes kaikki kulut, jotka liittyvat
sijoitusasuntoon ovat vahennyskelpoisia. Tallaisia kuluja ovat muun muassa asuntosijoi-
tuskoulutukset- ja kirjallisuus, sijoitusasuntoon hankittavat kodinkoneet ja sijoitusasunnon
remontointi. Lisaksi asuntosijoittaja saa vahentaa matkakulut oman ja sijoitusasunnon va-
liseltd matkalta. (Orava & Turunen 2020, 311.)

Hurun ja Kaarton (2021, 194) mukaan myos asuntolainojen korot voi vahentaa kaikista
paaomatuloista. Pankit valittavat lainatiedot suoraan verottajalle, mutta asuntosijoittajan

tulee tarkistaa, etta veroilmoitukseen laina on merkitty tulonhankkimisvelaksi.
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4 Asuntomarkkinatilanne

Asuntosijoittajalla on hyva olla ajantasaista tietoa asuntojen markkinatilanteesta. Tahan
kuuluu muun muassa tietdmys eri alueilla sijaitsevien asuntojen myyntihintojen ja vuokrien

tasosta seka naiden tulevaisuuden ennusteista.

Hurun ja Kaarton (2021, 110-111) mukaan hyva asuntosijoittaja tuntee "mikromarkki-
nansa’, eli tietyn postinumeroalueen korttelit ja taloyhtiot. Talléin han voi I16ytaa hyvia
asuntosijoituskohteita alle markkinahinnan esimerkiksi seuraamalla hinnoitteluvirheita.
Hinnoitteluvirheitad voi syntyd muun muassa kohteissa, joissa on tulossa linjasaneeraus,
mikali linjasaneerauksen kustannusarvio on laskettu vaarin. Mikali asuntosijoittaja haluaa
nopeuttaa vaurastumistaan, on alle markkinahintaisten asuntojen ostaminen kaikkein tar-

kein yksittainen keino vaikuttaa vaurastumisen nopeuteen.

Onkin sanottu, etta asuntosijoittamisen tuotto tehdaan ostaessa. Talla tarkoitetaan sita,
etta kohde ostetaan alle sen hetkisen markkinahinnan, jolloin ostohinnan ja markkinahin-
nan valille jaava erotus on heti tuottanut sijoittajalle arvonnousua. Tama arvonnousu ei ole
kateista rahaa vaan sijoittajan omaa paaomaa, joka voi muuttua rahaksi seuraavan asun-
non jalleen rahoituksessa tai myymalla sijoitusasunto markkinahinnalla. (Huru H. & Kaarto
M. 2021, 91-92.)

Vaeston kehitys vaikuttaa suuresti asuntojen kysyntaan ja silla on suora yhteys asuntosi-
joituksen tuottoon ja riskiin. Vaeston kasvu nostaa asuntojen kysyntaa, kun taas vaeston
lasku puolestaan vahentaa kysyntaa. Alueilla, jossa vaesto kasvaa, kysynta pysyy tasai-
sena ja riskit pienempind. Suomessa vaestd on kasvanut eniten paakaupunkiseudulla ja
suurimmissa kaupungeissa. Asuntomarkkinoiden kehitystd ovat ohjanneet viime aikoina
erityisesti vaeston ja aluerakenteen muutokset. Myds tulevaisuudessa asuntojen kysyn-
nan arvioidaan painottuvan ennen kaikkea kasvaville alueille, joka vaikuttaa siihen, miten
hinnat tulevat kehittymaan ja mille alueille uudisrakentaminen kohdistuu. (Alho ym. 2018,
29.)

Asuntojen hintakehityksesta l0ytyy tietoa monien kiinteistovalitysyritysten sivuilta, seka
esimerkiksi Tilastokeskuksen tietokannoista. Aloittavan asuntosijoittajan voi olla jarkevaa
keskittya alueelle, jonka han jo tuntee entuudestaan ja laajentaa aluettaan sitda mukaa kun

kokemusta sijoittamisesta ja eri mikromarkkinoista karttuu enemman.
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4.1 Asuntojen hintakehitys

Kiinteistomaailman (2021) tekeman vuoteen 2023 ulottuvan hinnankehitysennusteen mu-
kaan paakaupunkiseudun nelidhintojen kasvu jatkaa eriytymistdan muusta Suomesta. Li-
saksi suurimpien kasvukeskusten kuten esimerkiksi Turun ja Tampereen vetovoimat ovat
kasvaneet viime vuosina ja ilmién odotetaan pysyvan ennallaan. Paakaupunkiseudun ke-
hyskunnissa, kuten Keravalla, Jarvenpaassa ja Tuusulassa hintojen kehityksen ennuste-

taan jatkuvan myds positiivisena.

6000
5000
- Espoo-Kauniainan
4000 Pt
o -
%_ — - Turk
T 2000 - Vs _ == Turku
s -f"".__.- lywa -]
..-‘/r_ — -
2000 " N
1000
0
2000 2004 2008 2012 2016 2020 2024

(Kuva 1. Kiinteistdmaailma 2021. Asuntojen nelidhintojen kehitysennuste vuosille 2021-
2023.)

Asuntojen hintojen ennustetaan kasvavan vuosina 2021-2023 vuoteen 2020 verrattuna
koko maassa 1,3 %. Helsingissa kasvun ennustetaan olevan 4,2%, Turussa 3,7%, Tam-

pereella 3,3%, Espoo-Kauniaisissa 3,0% ja Vantaalla 2,7%. (Kiinteistbmaailma 2021, 3-4.)

4.2 Vuokrien hintakehitys

Tilastokeskuksen (2021) laatiman asuntojen neljannesvuositilaston mukaan vapaarahoit-

teisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat kasvaneet tasaisesti koko Suomessa vuosina 2015-
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2021. Paakaupunkiseudulla vuokrat ovat nousseet 2015 vuodesta 8,7 % ja muualla Suo-
messa 7,0 %. Eniten vuokrat ovat nousseet vuoteen 2015 verrattuna Keravalla (10,5 %)
ja Turussa (10,20 %). Alhaisinta vuokrien nousu on ollut Seingjoella (3,3 %) ja Hameenlin-

nassa (4,3 %).
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(Kuva 2. 2021 Tilastokeskus. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien kehitys vuo-

sina 2015-2021. Indeksi 2015 = 100.)

Tilastokeskuksen (2021) mukaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat jatkoivat nousua

suurimassa osassa Suomea huhti- ja kesakuussa vuonna 2021. Paakaupunkiseudulla ja
muualla Suomessa vuokrat nousivat vuoden takaiseen 0,9 prosenttia. Suurinta nousu oli
Turussa 1,6 prosentilla ja toisiksi suurinta Tampereella 1,4 prosentilla. Ainoastaan Mikke-

lissa vapaarahoitteiset vuokrat laskivat vertailuajankohtana 0,2 prosenttia.

Korkeimmat vuokratasot vapaarahoitteisissa asunnoissa ovat Helsingissa (21,5 eu-
roa/m?). Toisiksi korkeimmat Espoossa (18,4 euroa/m?) ja kolmanneksi korkeimmat Van-
taalla (18,1 euroa/m?). Matalimmat ne ovat Kouvolassa (10,9 euroa/m?), Raumalla (11,0

euroa/m?) ja Porissa (11,2 euroa/m?).
2021 tammikuun ja kesakuun valisella ajalla solmituissa yksién uusissa vuokrasuhteissa

keskimaarainen nelidhinta oli Helsingissa 27,4 euroa/m?, Tampereella 20,0 euroa/m? ja

Turussa 19,0 euroa/m?. Kaksion neliéhinta oli Helsingissa 20,7 euroa/m?, Tampereella
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15,2 euroa/m? ja Turussa 14,4 euroa/m2. Kolmion tai suuremman asunnon keskimaarai-
nen nelidhinta oli Helsingissa 19,2 euroa/m?, Tampereella 13,7 euroa/m? ja Turussa 13,0

euroa/m?2. (Tilastokeskus 2021.)

4.3 Asuntomarkkinat korona-aikana

Asuntomarkkinoiden voidaan todeta olevan yksi aloista, joihin koronapandemia on vaikut-
tanut positiivisesti. Pellervon taloustutkimuksen (2021) mukaan ilmiélle on kolme syyta:
kevyt raha- ja finanssipolitiikka sekd asunnonostajien muuttuneet tarpeet asunnolle. Vuo-
sia jatkunut alhainen korkotaso tuki asuntomarkkinoita, kun yha useammalla oli mahdolli-
suus asuntolainan ottamiseen, eika matalista asuntolainan koroista ollut vaikeuksia selviy-
tya. Lisaksi koronan aiheuttamien rajoitusten vuoksi kotitalouksien saastot kasvoivat var-
sin paljon kulutuksen vahentyessa, joka osaltaan vaikutti positiivisesti kotitalouksien osto-

voimaan.

Koronapandemian aikana asuntojen kauppamaarat heilahtelivat, silld esimerkiksi vuoden
2020 toisella neljanneksella kerros-, rivi- ja omakotitalojen kauppamaarat vahenivat ver-
rattuna vuodentakaiseen. Pandemiatilanteen kuitenkin selkiytyessa vuoden 2020 kolman-
nella neljanneksella asuntojen kauppamaarat nousivat. Erityisesti rivitalojen kohdalla
kauppamaarat kohosivat yli 20 prosenttia vuodentakaiseen verrattuna, mika kertoo tilan-
tarpeen suuresta kysynnasta. Kerrostaloasuntojen kohdalla vuoden kolmannella neljan-
nekselld palauduttiin alkuvuoden 2020 tasolle, jonka my6ta kauppamaarat kasvoivat vuo-

den takaiseen verrattuna 10 prosenttia. (Pellervon taloustutkimus 2021.)

Tarkasteltaessa vuotta 2021 voidaan todeta, etta loppuvuoden 2020 vilkas asuntomark-
kina jatkoi kiihtymistaan. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (2022) mukaan asuntokauppa
kavi vuonna 2021 "kuumempana kuin koskaan aiemmin”. Asuntojen myyntiajat laskivat ja
hinnat nousivat. Vuonna 2021 kauppamaarat kasvoivat keskimaarin 13% verrattuna vuo-
teen 2020.
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(Kuva 3. Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto. Kiinteistonvalitysalan markkinakatsaus vuo-

delta 2021. Myydyt vanhat ja uudet asunnot Suomessa (KVKL Hintaseurantapalvelu))

Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton (2022) mukaan myds asuntokaupan arvo kasvoi lahes
18% vuonna 2021 verrattuna vuoteen 2020. Asuntokaupan arvo on kasvanut suhteessa

enemman kuin kauppamaarat, joten asuntojen hinnat ovat kasvaneet. Tama kertoo asun-

tomarkkinoilla olleesta kilpailusta.
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(Kuva 4. Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto. Kiinteistonvalitysalan markkinakatsaus vuo-

delta 2021. Asuntokaupan arvo Suomessa. (KVKL Hintaseurantapalvelu))

4.4 Sijoitusasuntojen lainamaarat korona-aikana

Kuten aiemmin on todettu, asuntosijoittamisen suosio on ollut viime vuodet hupuissaan.
Nordean Kiinnitysluottopankin johtajan Jussi Pajalan (2020, 8) laatiman Asuntosijoittami-
sen trendit ja ndkymat —tutkimuksen mukaan vuoden 2020 kahdella ensimmaisella kvar-
taalilla Covid-19 pandemiasta huolimatta kiinnostus asuntosijoittamiseen sailyi ennallaan.
Pajalan laatimaan kyselyyn koronan vaikutuksista asuntomarkkinaan vastasi noin sata
asiakasneuvojaa, jotka tydskentelevat paivittain asiakkaiden parissa. Erityisesti kokeneet
sijoittajat ovat olleet kiinnostuneita kasvattamaan salkkujaan. Pandemian on kuitenkin to-
dettu lisdnneen sijoittajien tietoisuutta riskeista, joka on tutkimuksen mukaan lisannyt kes-
kustoissa sijaitsevien pienten asuntojen seka korkosuojauksen kysyntaa.

Ylen toimittaja Timo-Pekka Heiman (2020) huhtikuussa haastattelema Hypon paaekono-
misti Juhana Brotherus jatkaa samalla linjalla kuin Nordean Pajala. Brotheruksen mukaan
koronakriisi toi asuntosijoittajille ensimmaisen testitilanteen yli kymmeneen vuoteen, jonka
aikana vuokrat ovat nousseet ja vuokrattavuus on ollut helppoa. Hanen nakemyksensa
mukaan koronakriisi ei nayttanyt asuntojen ja vuokrien hintoja seka kasvukeskuksissa si-
jaitsevien asuntojen arvoja juurikaan muuttaneen, mutta se vei kuitenkin Airbnb-vuokrauk-
seen keskittyneet vuokranantajat vaikeuksiin matkustamisen ja sen myéta turismin tyssat-

tya lahes kokonaan.
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Suomen pankin (2021) teettdman tiedotteen mukaan koronapandemia ei hillinnyt asunto-
sijoittajia mydskaan tultaessa 2021 vuoden puolelle. 2021 vuoden syyskuussa nostettiin
uusia asuntolainoja yhteensa 2,0 mrd. euron edesta, joista uusien sijoitusasuntolainojen
osuus oli 9%. Sijoitusasuntojen lainakanta kasvoi syyskuussa 2021 yhteensa 4,3% verrat-
tuna vuodentakaiseen ja niiden lainakanta kasvoi lahes kaksi kertaa nopeammin kuin

omistusasuntojen lainakanta maaliskuun 2021 jalkeen. (Suomen Pankki 2021).

Asuntolainakanta kasvoi nopeasti syyskuussa 2021
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Lahde: Suomen Pankki.

(Kuva 5. Suomen Pankki. Asuntolainakannan kasvu vuosina 2015-2021.)

4.5 Sijoitusasuntojen vuokrattavuus korona-aikana

Oikotie ja Suomen Vuokranantajat analysoivat yhdessa koronan vaikutuksia vuokra-asun-
toa etsivien ihmisten tarpeisiin vuonna 2020. Aineistona kaytettiin Oikotien hakutoimintoja,
kuten hakujen maaria, hakusanoja, haetuimpia kaupunginosia ja asuntojen kokoja. Tar-
kastelun mukaan vuokra-asuntojen kysynta vahvistui paakaupunkiseudulla kevaalla 2020.
Oikotien vuokra-asuntojen valityssivustolla oli huhtikuussa 39% enemman vierailuja ja
18% enemman hakuja verrattuna vuoden takaiseen. Oikotien liiketoimintajohtaja Anna

Leinosen mukaan normaalisti sivustolla on vilkkaampaa vuoden alussa kuin loppuke-
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vaalla, mutta vuonna 2020 asetelma kaantyi toisinpain. Suomen Vuokranantajien ekono-

misti Sakari Rokkasen mukaan vuokra-asuntojen kysynnan kasvu on tyypillista silloin kun
epavarmuus talouden suhteen lisdantyy. (Suomen Vuokranantajat 2021b.)

Myds Hanna Ojanen (2020) jatkaa Rokkasen kanssa samalla linjalla. Hanen mukaan kas-
vaneet kavijamaarat vuokranvalityssivustoilla johtuvat siita, etta ihmiset etsivat edullisem-
pia vuokra-asuntoja lomautusten ja irtisanomisten myéta tulleiden taloudellisten haastei-

den edessa. (Pellervon Taloustutkimus 2020.)

Samalla kun kiinnostus vuokra-asuntoja kohtaan kasvoi kevaalla 2020, lisaantyi Rokkasen
(2021) mukaan myo6s vuokra-asuntojen tarjonta, kun vuokra-asuntoja vapautui lyhytaikai-
sesta muun muassa Airbnb-vuokrauksesta normaaleille vuokramarkkinoille ja kun ihmiset
siirtyivat nopeasti etatdihin ja —opiskeluun. Tasta johtuen vuokralaisilla oli vuonna 2020
paljon valinnanvaraa ja osalla vuokranantajista vaikeuksia 16ytaa vuokralaisia. Leinosen
(2021) mukaan koronakevaan 2020 jalkeen hakusanoina "piha” ja "parveke” kasvattivat
erityisesti suosiotaan. Parvekkeiden suosio hakusanoissa kasvoi viisinkertaisesti vuoden-
takaiseen verrattuna, kun taas saunallisten vuokra-asuntojen kysynta laski. (Suomen
Vuokranantajat 2021b.)

Kevaalla 2021 Suomen Vuokranantajat toteutti yhteistydssa Vuokraovi.comin kanssa uu-
den vuokramarkkinakatsauksen. Taman myo6ta todettiin, ettd koronan vaikutus vuokra-
markkinoihin on pysynyt maltillisena, mutta pandemia nayttaa kuitenkin vaikeuttaneen eri-
tyisesti kaksioiden vuokrausta. Rokkasen (2021) mukaan paakaupunkiseudun vilkas
asuntorakentaminen seka hidastunut muuttoliike aiheutti sen, etta tarjontaa asunnoista ol
enemman kuin kysyntaa. Tama luonnollisesti hidasti vuokrien nousua ja pidensi vuokraus-

aikoja.

Suomen Vuokranantajien laajan jasenkyselyn tuloksien myota voidaan todeta, etta koro-
napandemia on vaikuttanut siihen, millaisia vuokra-asuntoja ihmiset ovat markkinoilta etsi-
neet. Kaksioiden kohdalla vuokrakehitys hidastui samalla kuin markkinointiaika kasvoi
merkittavasti. Kyselyyn vastanneiden mukaan ennen koronaa kaksioiden ja kolmioiden
vuokrausajat kehittyivat 1ahes identtisesti, mutta koronakriisi nayttaa laskeneen kaksioiden
ja nostaneen kolmioiden suosiota. Rokkasen (2021) mukaan kaksiot ovat saattaneet koro-
nan myota yleistyneen etatydn myota muuttua liian ahtaiksi, mika on pakottanut ihnmiset

etsimaan markkinoilta suurempia asuntoja.

Vuoraovi.comin Henrik Laakkosen (2021) mukaan tarjonnan lisdyksen myota Kiristynyt Kil-

pailu vuokralaisista tulee mahdollisesti tasaantumaan ja palaamaan kohti normaalia sitten
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kun esimerkiksi Suomeen palataan ulkomailta opiskelemaan, tydskentelemaan ja matkai-
lemaan, mutta isoin epavarmuustekija liittyy aikatauluun. Han tdsmentaa myos, etta edel-
leen oikein hinnoitellut ja tasokkaat kohteet hyvilla sijainneilla saa hyvin vuokrattua, mutta
iimoituksen tasoon tulee panostaa ja asunnon etsijdiden yhteydenottoihin vastata nope-
asti, silla vuokralaisista kdydaan useilla alueilla kovaa taistelua. (Suomen Vuokranantajat
2021c.)

4.6 Vuokran maara korona-aikana

Kuten kappaleessa 4.2 todettiin, on vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hinnat olleet
nousussa vuosien 2015-2021 ajan. Kuitenkin vuoden 2022 huhtikuussa on vuokrien hin-
noissa nahtavissa laskua erityisesti padkaupunkiseudulla. Verrattuna loka-joulukuuhun
2021 vuokrat laskivat padkaupunkiseudulla 0,3%. Myds muissa kaupungeissa vuokrien
nousu on samalla aikavalilla hidastunut tai pysynyt ennallaan. (Tilastokeskus 2022.)

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuaokrien kehitys, indeksi 2015=100
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(Kuva 6. 2022. Tilastokeskus. Vuokrien kasvu on hidastumassa.)
Juho Keskisen (2022) haastattelema Hypon paaekonomisti Juhana Brotherus kuitenkin

arvioi, etta Tilastokeskuksen vuokratilastot eivat kerro koko totuutta tilanteesta. Hanen

mukaan vuokrien tulisi olla nyt laskussa, silld vuokramarkkinat karsivat yha koronapande-
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mian aiheuttamasta kysynnan laskusta ja uudisrakentamisen aiheuttamasta tuotantopii-
kista. Brotherus tdsmentaa, etta Tilastokeskuksen vuokratilastot perustuvat isojen vuokra-
toimijoiden tietoihin seka Kelan asumistukitietoihin, jonka johdosta iso osuus todellisista
vuokran muutoksista jaa pimentoon. Halutuilla alueilla vuokrien hinnat ovat nykyisessa

vuokramarkkinatilanteessa laskeneet enemman kuin mitéa viralliset tilastot osoittavat.

(Suomen Hypoteekkiyhdistys 2022.)
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5 Haastattelu

Opinnaytetyon myota toteutettiin kyselytutkimuksena teemahaastattelu kolmelle paakau-
punkiseudulla toimineelle kiinteistonvalittgjalle. Haastattelun metodiksi valikoitui teema-
haastattelu, koska haastattelun ilmapiiri haluttiin pitda sellaisena, ettd se muistuttaa kes-
kustelua. Virtuaaliyliopiston (2022) mukaan teemahaastattelu sopii tilanteisiin, jossa kysy-
mysten muoto on enimmakseen avoin ja lisdkysymykset haastattelun edetessa ovat mah-
dollisia. Haastattelun perusteella ei myoskaan pyritty saamaan maarallista analyysia, vaan

siina kysyttiin paadsaantdisesti laatuina kuvailtavia asioita. (Virtuaaliyliopisto 2022.)

5.1 Haastattelun toteutus

Haastattelut toteutettiin yksildllisina, nauhoitettuina puhelinhaastatteluina kevaalla 2022.
Haastattelulla pyrittiin samaan ruohonjuuritason tietoa siita, miten koronapandemia on vai-
kuttanut ihmisten asunnonostokayttaytymiseen padkaupunkiseudulla. Haastateltavista
osa halusi pysya nimettdmana, joten teemahaastattelun normaalista kaavasta poiketen
haastateltavien nimia ei julkaista tassa tutkimuksessa. Nain ollen haastateltavista henki-

16ista kaytetaan nimitysta A, B ja C.

5.2 Haastattelun yhteenveto

Kysyttdessa miten koronavirus vaikutti ihmisten asunnonostokayttaytymiseen, vastasi jo-
kainen haastateltava, ettd asuntojen myyntiajat lyhenivat ja asuntojen hinnat nousivat. Ta-
han haastateltava B lisasi viela, ettd yha useampi asunnon ostaja osti asunnon nakematta
asuntoa. Lisaksi poiketen ajasta ennen koronaa, naytolla kaytiin vain kerran ja mikali
asunnon itselleen halusi, tuli tarjous jattaa heti, silla kilpailu suosituimmista asunnoista ol
todella kovaa. Kun haastateltavilta kysyttiin, miten asuntosijoittajien asunnonostokayttay-
tyminen on muuttunut, vastasi seka B etta C, ettd yha useampi ammattimainen sijoittaja
osti isoja flippauskohteita pienten vuokrakohteiden sijaan. Haastateltava A ei osannut vas-
tata kysymykseen, muuttuiko asuntosijoittajien asunnonostokayttaytyminen koronapande-

mian aikana.

Keskusteltaessa suosituimmista myyntikohteista, kertoi A, etta yksididen ja kaksiot myynti
hiljeni esimerkiksi Kallio ja Alppila —alueella, jossa kyseiset kohteet ovat aiemmin olleet to-
della suosittuja, kun taas isompien asuntojen kysynta kasvoi. Tahan B totesi, etta kaikki
asiakkaat halusivat "sen yhden huoneen lisaa”. C jatkoi samalla linjalla liittyen isompien
asuntojen kysynnan kasvuun ja kertoi lisaksi, ettd han kohtasi usein asiakkaita, jotka halu-

sivat pois keskustasta "vahan valjemmille vesille”. Han myds kertoi, ettd omakotitalojen
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kysynta kasvoi huomattavasti verrattuna aikaan ennen koronapandemiaa ja ennenkuulu-
mattomaksi han kuvasi tilannetta, etta jopa isoista arvoasunnoista on kayty kilpailua ko-

ronapandemian aikana.

Myyntiajoista juteltaessa A kertoi, etta lahes kaikki asunnot menivat kaupaksi, mutta tark-
kaa arviota han ei osannut antaa, miten myyntiajat reagoivat koronapandemiaan. B:n mu-
kaan taas ennen koronaa asuntojen myyntiajat olivat usein kuukausia, mutta pandemian
aikana puhuttiin pikemminkin viikoista. B:n mukaan tdhan vaikutti se, etta asuntoja oli
normaalia vahemman myynnissa, mutta kysynta oli kuitenkin ennallaan. C:n mukaan
myyntiajat polarisoituivat siten, etta isoissa asunnoissa myyntiaikoja ei juuri ollut vaan
kaikki menivat heti kun taas pienissé asunnoissa myyntiajat ovat selkeasti hidastuneet.
Hanen mukaan esimerkiksi ennen koronaikaa Kalliossa yksiot myytiin vilkossa ja korona-

aikaan niita oli parhaimmillaan myynnissa noin 60 kappaletta.

Keskustelun kdantyessa myyntihintoihin, kertoi A, ettd asunnot menivat kaupaksi ”oli hinta
mik& hyvansa”. B:n mukaan asuntojen hinnat kohosivat pdakaupunkiseudulla koronan
seurauksena noin 5-10% ja asunnoista kaytiin usein kilpailua, jolloin myyntihinnat kohosi-
vat usein reippaasti yli asetetun pyyntihinnan. C:n mukaan isoissa asunnoissa hintakehi-
tys on ollut todella suurta. Esimerkiksi han antoi omakotitalon, jonka hinta oli vuodessa
noussut 100 000 eurolla, vaikka asuntoon ei oltu tehty pintaremonttia suurempaa remont-

tia.

Erityistoiveista uutta asuntoa kohtaan, avasi haastateltava A, etta omaa pihaa pyydettiin

erityisen paljon. B:n kertoman mukaan pieni osa asiakkaista toivoi erityisen prameita yksi-
tyiskohtia asunnoltaan, mutta tdsmensi, etta kyse oli pikemminkin yksittaistapauksista kuin
koronapandemian aiheuttamasta kysyntapiikista. C ei huomannut korona-aikana muutosta

asunnonostajien toiveisiin asuntoja kohtaan.
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6 Pohdinta

Taman opinnaytetydn viimeisessa osiossa kayn lapi tyoni keskeisia tuloksia ja vertaan
niitd kokoamaani tietoperustaan. Pohdintaa seuraa johtopaatokset ja tutkimuksen luotetta-
vuus sekd oman oppimisen arviointi ja jatkotutkimusehdotukset. Taman tutkimuksen tar-
koituksena oli selvittda koronaviruksen vaikutuksia asuntosijoittamiseen paakaupunkiseu-

dulla.

Koronapandemia on terveyteen vaikuttava uhka, mutta samalla myo6s taloudellinen kriisi,
jolloin ihmisten luottamus talouteen ja tulevaisuuteen heikentyy. Vaikka pandemia iski ta-
louteen erittain kovasti, ei se kuitenkaan hillinnyt asuntokauppaa paakaupunkiseudulla.
Samalla kun asuntokauppa kavi vilkkaana, kasvoi pienien vuokra-asuntojen tarjonta enna-

tyksen korkealle.

6.1 Johtopaitokset ja tutkimuksen luotettavuus

Kuten seka haastatteluista etta lahteista voi todeta, on koronaviruspandemia kasvattanut
asuntomarkkinoilla etenkin kolmioiden ja sita suurempien asuntojen suosiota samalla kun
kaksioiden suosio on laskenut. Kaikki haastateltavat kertoivat, etta verrattuna korona-ai-
kaan, toivoivat ihmiset asumisen suhteen lisaa tilaa. Mita tulee asuntosijoittamiseen, voi-
daan sijoituslainakantaan vedoten todeta, ettei koronavirus ainakaan syyskuuhun 2021
mennessa hillinnyt asuntosijoittajien lainanottoa. Tassa vaiheessa on kuitenkin viela liian
aikaista sanoa, millaiset koronaviruksen lopulliset vaikutukset asuntosijoittamiseen tulevat

olemaan, silld pandemia jyllaa edelleen ja suurimmat muutokset nakyvat viiveella.

Tutkimuksen perusteella on vaikea tehda johtopaatdksia siitd, miten koronavirus vaikutti
asuntojen vuokrattavuuteen ja vuokran maaraan. lhmisten kiinnostus vuokra-asuntoja
kohtaan kasvoi, mutta samalla asuntoja vapautui lyhytaikaisesta vuokrauksesta pitkaaikai-
seen vuokraukseen ja uudisrakentaminen kavi vilkkkaana. Tutkimuksen perusteella ei siis
voida erotella sitd, kuinka moni vuokra-asunnoista oli vapailla vuokramarkkinoilla ko-
ronapandemiasta johtuen ja kuinka moni uudiskohteiden runsaan tarjonnan vuoksi. Koska
tarjontaa asunnoista oli enemman kuin kysyntaa, vaikutti tdma luonnollisesti asuntojen
vuokrien maariin, joissa oli nahtavissa ensimmaista kertaa pitkaan aikaan hienoista laskua

tultaessa vuoden 2022 kevaalle.

Laadullisessa tutkimuksessa on tarkeaa arvioida lopuksi tutkimuksen uskottavuutta ja luo-

tettavuutta. Tutkimuksen tulokset eivat voi olla sattumaa ja tutkimusmenetelmien avulla on

pystyttava tutkia sita, mita tutkimuksessa oli aikeena tutkia. (Jyvaskylan Ylipoisto 2021.)
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Tassa tutkimuksessa haastattelun osuus jai hiukan vaillinaiseksi siksi, koska haastatelta-
via oli vain kolme ja haastattelut toteutettiin kiinteistonvalittjjille, joilla ei kuitenkaan ollut
tutkimuksen kannalta tarpeeksi tietoa asuntosijoittamisesta. Luotettavuutta lisaisi se, jos
haastattelut oltaisiin toteutettu laajemmalle joukolle ja haastateltavana olisi ollut myos
asuntosijoittajia. Tutkimus on kuitenkin mahdollista toistaa, joten siihen pohjautuen relia-

biliteetin kriteerit tdman tutkimuksen osalta tayttyvat.

Tutkimuksessa on tutkittu sita, mita alun perin oli tarkoituskin tutkia eli koronaviruksen vai-
kutuksia asuntosijoittamiseen. Koronapandemia aiheena on sen verran tuore, etta aiheen
ymparilta oli hankala loytaa tieteellisia julkaisuja ja Kirjallisuuslahteita. Kuitenkin itse teoria-
osuuteen, jossa kasiteltiin asuntosijoittamista ilmidind, on kaytetty paljon kirjallisuuslah-
teitd. Koko tutkimuksen ajan lahteita on pyritty kdyttdmaan monipuolisesti ja ne on mer-

kitty Iahdeluetteloon heti, kun niitéd on kaytetty.

6.2 Oman oppimisen arviointi ja jatkotutkimusehdotukset

Opinnaytetyoni aiheen valintaan vaikutti ilmidn ajankohtaisuus sekad oma henkildékohtainen
mielenkiinto asuntosijoittamista kohtaan. Opinnaytety6n aihe muuttui matkan varrella, silla
alkuperainen suunnitelmani oli tehda asuntosijoittamisesta kertova opas aiheesta kiinnos-
tuneille. Opinnaytetydn ohjaajan kanssa kaydyn keskustelun pohjalta totesimme kuitenkin
yhteistuumin, ettd aiheen tiimoilta on aikojen saatossa toteutettu jo useampi opinnaytetyd.
Nain ollen kyseisen tyon ei todettu tuovan lukijalle sellaista uutta tietoa, josta ei olisi opin-

naytetyota jo tehty. Taten paadyin tarkastelemaan tydssani koronapandemian vaikutuksia

asuntosijoittamiseen.

Opinnaytetyon tekeminen sujui suunnitelmien ja aikataulun mukaan loppukesasta 2021.
Kuitenkin perheessani tapahtuneiden muutosten vuoksi, jouduin jattdmaan tyon tauolle
syksylla 2021 ja paasin palaamaan aiheen pariin vasta kevaalla 2022. Vaikka opinnayte-
tyon teko seka valmistumiseni venahtivat noin puolella vuodella, ehti samassa ajassa ko-
ronapandemia jalleen muuttaa muotoaan. Uskon, etta lopulta puolen vuoden tauko tyon
koostamisessa rikastutti itse tyota juuri taman seikan vuoksi. Kevaalla 2022 koronapande-
mian aiheuttamat rajoitustoimenpiteet ovat laajalti poistuneet ja elama nayttaa palautuvan

pikkuhiljaa normaaliksi.

Opinnaytetydn koostamisen aikana kerryttdmani tietotaidon my6ta koen olevani valmiimpi
omaan asuntosijoitusuraani. Tarkoituksenani on muun muassa taman tutkimuksen siivin

tulevaisuudessa kasvattaa asuntosijoitussalkkuani ja jatkaa opintojani aiheen tiimoilta.
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Opinnaytetyon myota olen myos tullut entista tietoisemmaksi siita, ettd menneiden vuo-
sien asuntosijoittajien "kulta-ajat”, eivat ole tae siita, etta nousukiito jatkuisi ikuisesti. Us-
kon, etta ainakin lahitulevaisuudessa asuntosijoittajilta vaaditaan entistd enemman pereh-
tyneisyytta aiheeseen, jotta sijoittamisesta saadaan kannattavaa ja mahdollisimman vaha-

riskista.

Vaikka talla hetkella vaikuttaa siltd, ettd koronapandemia on hellittdmassa, on pandemia
tuonut parin vuoden aikana arkeemme muutoksia, jotka ovat tulleet jaddakseen. Korona-
pandemia on pitkan ajan ilmid, jonka lopullisia vaikutuksia asuntomarkkinaan on tassa vai-
heessa viela vaikea ennustaa. Taman vuoksi jatkotutkimusmahdollisuuksia aiheen tii-
moilta tulee olemaan mittavasti tulevaisuudessakin. Jatkotutkimus voisi kasitella esimer-
kiksi sita, jadvatkd koronaviruksen asuntomarkkinaan tuomat vaikutukset pysyviksi vai pa-
lataanko asuintarpeiden suhteen aikaan ennen koronaa. Naita asioita voisi selvittaa esi-

merkiksi haastattelututkimuksilla kiinteistonvalittajiltd seka vuokranantajilta.

Aiheen voisi myds pilkkoa vieldkin pienempii osiin ja tutkia sitd, milla tavalla koronan
myota yleistynyt etatyo- ja opiskelu nayttaytyvat tulevaisuudessa ja nain vaikuttavat asun-
non tarpeisiin tai onko koronapandemian aikana julkisuudessakin paljon puhututtanut

"vauvabuumi” vaikuttanut kasvavien perheiden asumistarpeisiin.
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Liitteet

Liite 1. Haastattelukysymykset

1. Miten koronapandemia on vaikuttanut ihmisten asunnonostokayttaytymiseen?
- Miten asuntosijoittajat nayttaytyvat tssa?
2. Millaisista kohteista korona-aikana on ollut eniten kysyntaa? Onko tarve muuttunut
verrattuna aikaan ennen koronaa?
Miten asuntojen myyntiajat muuttuneet?
Miten asuntojen hinnat ovat kehittyneet?
Onko asiakkailla ollut koronapandemian aikana enemman normaalista poikkeavia

toiveita asunnon suhteen?
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