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Taman opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia, miten koronaviruksesta aiheutunut maail-
manlaajuinen koronapandemia on vaikuttanut asuntomarkkinoihin ja sita kautta asun-
tosijoittamiseen Suomen paakaupunkiseudulla. Viimeisen vuosikymmenen aikana
asuntosijoittamisen suosio on kasvanut voimakkaasti, yhtena vaikuttavana tekijana
on ollut miinusmerkkinen viitekorko. Kuitenkin vuoden 2020 alkupuolella maailman-
laajuisesti levinnyt terveydelle oleva uhka nimelta koronavirus toi muutoksia elami-
seen, talouteen, sekd asuntomarkkinoihin. Opinnaytetyon tarkoitus on kartoittaa, mi-
ten asuntosijoittaminen muokkautui koronapandemian takia ja milta se nayttaa tule-
vaisuudessa. Tama opinnaytetyo toteutettiin laadullisena eli kvalitatiivisena tutkimuk-
sena.

Tyon teoreettisessa osuudessa kasiteltiin johdannon lisaksi koronavirusta ja siita ai-
heutunutta maailmanlaajuista koronapandemiaa seka sen ajallista etenemista.
Tyossa kaytiin myos lapi asuntosijoittamisen strategiat, riskit ja verotus. Lisaksi pe-
rehdyttiin asuntomarkkinoihin koronapandemian aikana, seka ennen sita vuoteen
2015 asti. Eri Iahteiden avulla tilastoitiin asuntokauppojen maaraa, myyntihintojen ja
vuokrien kehitysta seka selvitettiin, miten koronapandemia on naihin vaikuttanut.
Tyota varten haastateltiin kahta kiinteistovalittajaa, jotka toimivat paakaupunkiseu-
dulla. Toteutettiin myds lomakehaastattelu, joka laitettiin suureen Facebook-ryh-
maan. Kyseissa ryhmassa on ainoastaan asuntosijoittajia ja vuokranantajia.

Tyon tulokset osoittivat, etta inmisten tarpeet asuntojen suhteen ovat muuttuneet ver-
rattuna aikaan ennen koronaa. Pienten yksioiden ja kaksioiden kysynta on selvasti
vahentynyt ja on tullut tarvetta isommille asunnoille, kuten kolmioille ja tasta viela
suuremmille asunnoille. Ihmiset ovat myds alkaneet arvostamaan enemman asun-
toja, joissa on takapiha tai parveke. Suurin syy isompien asuntojen tarpeelle oli eta-
téiden lisdantyminen. Taman takia halutaan erillinen tydhuone seka lisaa tilaa muu-
hun asumiseen. Taman tutkimuksen perusteella ei voida sanoa, onko koronapande-
mia vaikuttanut siihen, mita strategiaa kannattaa asuntosijoittamisessa kayttaa jat-
kossa.

Avainsanat: asuntosijoittaminen, asuntomarkkinat, koronapandemia
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The aim of this thesis was to investigate how the global coronavirus pandemic
caused by the COVID-19-virus has affected the housing market and thereby real es-
tate investment in the Finnish capital region. During the last decade, the popularity of
real estate investment has grown strongly, one influencing factor has been the nega-
tive reference interest rate. However, at the beginning of 2020, the globally spread
coronavirus brought changes to housing, economy, and the real estate market. The
purpose of the thesis was to find out how real estate investing has already changed
due to the coronavirus pandemic and what it will look like in the future. This thesis
was carried out as a qualitative study.

In addition to the introduction, the theorical part of the study deals with coronavirus
and the resulting global pandemic, as well as its progression over time. It also goes
through the different strategies, risks, and taxation of real estate investment. The
work did examine the real investment market during the coronavirus pandemic, and
before that until 2015. With the help of various sources, statistics were compiled on
the number of real estate sales, the development of sales prices and rents, also how
the corona pandemic has affected these. For the work, two real estate agents who
operate in the capital region were interviewed, and a form interview was conducted in
a large Facebook group aimed at landlords and real estate investors.

The results of the work show that people’s needs regarding housing have changed
compared to the time before the coronavirus. The demand for small studios and two-
room apartments has clearly decreased and there has been a need for larger homes.
People have also begun appreciating houses with a backyard or a balcony more. The
main reason for the need for larger apartments is the increase in remote work, and
because of this, people want a separate office as well as more living space. Based
on this research, it is not possible to say whether the coronavirus pandemic has influ-
enced which strategy should be used in real estate investment.

Keywords: real estate investment, real estate market, corona pan-
demic
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon tausta ja tavoite

Opinnaytetyon aiheeksi valikoitui koronapandemian vaikutukset asuntosijoitta-
miseen paakaupunkiseudulla. Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, miten koro-
napandemia on vaikuttanut asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla verrat-
tuna tilanteeseen ennen korona-aikaa, joka tassa tutkimuksessa tarkoittaa ai-
kaa vuodesta 2015 vuoteen 2020. Koronapandemian aika tdssa opinnayte-

tydssa tarkoittaa vuoden 2020 maaliskuusta vuoden 2022 maaliskuuhun.

Koronapandemian aiheutti vuonna 2019 ilmestynyt SARS-CoV-2-virus, joka al-
koi leviamaan ja paasi ihmisten hengityselimiin erittain todennakoisimmin Kiinan
Wuhanissa sijaitsevasta elaintorista. Virus nimettiin Covid-19-virukseksi. (Wal-
lius 2022.) Covid-19-virus levisi nopeasti vuoden 2020 alkupuolella maailman-
laajuiseksi, ja maailman terveysjarjestd WHO julisti koronavirusepidemian pan-
demiaksi 11.3.2020 (Anttila 2021).

Olen opiskellut asuntosijoittamista itsenaisesti podcastien, kirjojen ja nettisivus-
tojen avulla useamman vuoden, ja aihe on aina kiinnostanut. Asuntosijoittami-
nen on ollut ja tulee todennakdoisesti myods jatkossa olemaan todella hyva ja ver-
rattain turvallinen sijoitusmuoto, varsinkin osakesijoittamisen rinnalla. Tarkoituk-
sena minulla onkin aloittaa sijoittaminen asuntoihin Iahitulevaisuudessa, mutta
toistaiseksi oman ensiasunnon liséksi ei ole viela ollut mahdollisuutta ostaa var-

sinaista sijoitusasuntoa.

Nyt reilu kaksi vuotta kestanyt koronapandemia onkin hieman muokannut asun-
tomarkkinoita ja tata kautta myos niihin sijoittamista. Aihetta aktiivisesti seuran-
neena huomasin, etta viruksen leviamisen alkuvaiheessa, vuoden 2020 alku-
puolella, asuntomarkkinat hieman laantuivat. Pelko, seka epavarmuus lahitule-

vaisuudesta vallitsi ihmisten mielen ja nain ollen kaupankaynti hiljentyi joksikin



aikaa. Muutaman kuukauden jalkeen kuitenkin kauppa alkoi taas asuntojen suh-
teen kaymaan, mutta etatyosuositusten takia se muokkasi inmisten tarpeita ko-
deissaan. Tuli tarvetta suuremmille asunnoille, joissa on tydhuone. Yksioista ja
kaksioista muutettiin kolmioihin ja nelidihin. Oli myos lahdettava keskustasta
hieman sivumpaan, jossa isomman asunnon saa edullisempaan hintaan. Etu-
ovea, Oikotieta ja muita sivustoja seuranneena, olen huomannut, etta talla het-
kella on todella paljon yksidita keskustassa vapaana seka myynnissa, etta
vuokralla. Sen sijaan taas suuremmat asunnot kauempanakin keskustasta me-

nevat todella nopeasti kaupaksi ja hinnat nousevat vauhdilla.

Nyt kun lahivuosina on tarkoituksena myos itse paasta mukaan asuntosijoittami-
seen, olisi hyva tietda minkalaista kohdetta yleensakin kannattaa etsia. Pande-
mia on muokannut ihmisten kriteereja asumisessa ja siksi minusta on hyva tut-
kia asiaa enemman taman opinnaytetyon avulla. Opinnaytetydssa kasitellaan
my0Os asuntosijoittamisen eri strategioita ja verotusta. Lisaksi tarkastellaan Co-
vid-19-viruksen aiheuttamaa koronapandemiaa, sekd Suomen asuntomarkki-

noita.

Koronapandemian vaikutuksista Suomen asuntomarkkinoihin on kirjoitettu joi-

tain opinnaytetoita, joissa on sivuttu myds asuntosijoittamista.

1.2 Tutkimusongelma ja aiheen rajaukset

Opinnaytetyon tutkimusongelmana on, miten Covid-19-viruksen aiheuttama ko-
ronapandemia on vaikuttanut ja muokannut asuntosijoittamista paakaupunki-
seudulla Suomessa vuoden 2020 maaliskuun seka vuoden 2022 maaliskuun
valisena aikana. Tutkimusongelman selvittamiseksi on laadittu viisi tutkimusky-

symysta:

1. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntosijoittamisen suosioon?

2. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntiaikoihin?

3. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntihintoihin?



4. Miten koronapandemia on vaikuttanut ostajien tarpeisiin ja kriteereihin

asuntojen suhteen?

5. Miten koronapandemia on vaikuttanut sijoitusasuntolainan korkoihin ja

saatavuuteen?

Tutkimus rajataan asunto-osakeyhtioihin, joten kiinteistot seka toimialasijoittami-
nen jatetaan rajauksen ulkopuolelle. Maantieteellisesti tyo on rajattu ainoastaan
Suomen paakaupunkiseutuun. Tarkoituksena on tarkastella sijoitusasuntojen lu-
kumaaria, kokoja, sijainteja seka hintoja. Opinnaytetydssa selvitetdan myos

asuntojen kysynnan ja tarjonnan suhdetta kyseisena aikana.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimusaineisto

Tutkimusmenetelmana kaytettiin seka maarallista etta laadullista menetelmaa.
Maarallisessa tutkimuksessa pyritdan tutkimaan syy- ja seuraussuhteita, seka
ymmartamaan ilmioita, jotka perustuvat numeerisiin tuloksiin. Laadullisessa me-
netelmassa puolestaan paapaino on kohteen laadun ja ominaisuuksien ymmar-
tamisessa. (Jyvaskylan yliopisto 2015.) Kvantitatiivisessa eli maarallisessa me-
netelmassa aineisto kerattiin sahkoisella kyselylla, jossa oli valmiit vastausehdot
ja se laitettiin kahteen eri Facebookin rynmaan. Aineistonkeruumenetelmana
kaytetty kysely toteutettiin Google Forms -tydkalun avulla ja linkki laitettiin Face-
book -ryhmien seinalle. Naissa ryhmissa on yhteensa yli 33 000 jasenta. Ryh-
man jasenet koostuvat padsaantoisesti inmisista, jotka sijoittavat nimenomaan
asuntoihin. Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa puolestaan kayte-

taan haastatteluja.

1.4 Aiemmat tutkimukset aiheesta

Koronaviruksen vaikutuksista asuntomarkkinoihin ja sita kautta asuntosijoittami-
seen on tehty aiempia tutkimuksia. Emilia Bertoft (2020) toteutti opinnaytetyon
COVID-19-pandemian vaikutuksista Suomen asuntomarkkoihin ja han kavi

tydssaan lapi myos asuntosijoittamisen nakdkulman. Tutkimuksessa keskityttiin



paasaantoisesti asuntojen hintojen, myyntiaikojen seka myytyjen asuntojen lu-
kumaarien muutoksiin aikavalilla 1.3.-31.8.2020. Opinnaytetydn tutkimustulos-
ten perusteella todettiin, etta asuntomarkkinat ovat hiljentyneet koronaviruspan-
demian alettua. Syyna tahan on opinnaytetydn mukaan rajoitukset ja suosituk-
set. MyOs ihmisen kayttaytymisella oli vaikutusta, eli varovaisuus ja epatieto tu-
levasta, seka halu turvata taloudellinen tilanne nain epavarmana aikana. Suurin
vaikutus koronapandemialla oli asuntokauppojen lukumaarissa, jotka olivat huo-
mattavasti laskeneet koronakevaana. Kuitenkaan asuntojen hintoihin tai myyn-

tiaikoihin vaikutusta ei juurikaan ollut vaikutusta. (Bertoft 2020, 43.)

Koronaviruksen vaikutuksista asuntosijoittamiseen on myos Katri Paavola
(2022) kirjoittanut opinnaytetyon. Tyossa kaydaan lapi asuntosijoittamista, sen
eri strategioita, seka verotusta ja rahoitusta. Tutkimuksessa todettiin, ettd suu-
rimmat muutokset asuntomarkkinoihin tapahtui kevaalla 2020 koronapandemian
alettua. Talloin vaikutukset nakyivat asuntojen myyntiaikojen lyhenemisessa ja
asuntojen hintojen nousussa. Poiketen aikaan ennen koronaa, yha useampi osti
asunnon nakematta itse kohdetta ja tarjous tuli jattaa heti, silla kilpailu naista oli
kovaa. Tutkimuksessa todettiin myos, etta Kallion ja Alppilan alueella kaksiot,
jotka olivat aikaisemmin olleet todella kysyttyja, eivat enaa menneetkaan niin
nopeasti kaupaksi. Kysynta oli siirtynyt suurempiin asuntoihin. Haastateltavan
mukaan Kalliossa myds yksiot olivat menneet kaupaksi viikossa, mutta koronan
aikana niita oli parhaimmillaan jopa 60 kappaletta myynnissa samanaikaisesti.
Opinnaytetyon yhteenvedossa todetaan, etta verrattuna aikaan ennen ko-
ronapandemiaa, yha useampi ihminen toivoi lisaa tilaa asumisen suhteen. (Paa-
vola 2022, 29-30.)
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2 COVID-19-pandemia
2.1 COVID-19-virus ja pandemian synty

Kiinan Wuhan Cityssa, vuoden 2019 viimeisena paivana maailman terveysjar-
jestolle WHO:lle ilmoitettiin useasta keuhkokuumetapauksesta, joiden aiheuttaja
oli tuntematon. Vuoden vaihteen jalkeen, tammikuun 7. paiva, Kiinan viranomai-
set tunnistivat sairauksien aiheuttajaksi uuden koronaviruksen, joka nimettiin
valiaikaisesti nimella "2019-nCoV”. Kyseessa oli uusi tuntematon kanta, jota ei
ole aikaisemmin tunnistettu ihmisissa. Virus nimettiin myohemmin "COVID-19-
virukseksi, joka tulee sanoista corona, virus, disease, 2019. (World Health Or-

ganization 2022a.)

COVID-19 on tarttuva koronavirustauti, jonka aiheuttaja on SARS-CoV-2-virus.
Tartunnan saaneista ihmisista suurin osa selviaa lievilla tai kohtalaisilla oireilla,
eikd heidan tarvitse hakeutua hoitoon. Osalle kuitenkin tulee vakavia oireita ja
he tarvitsevat sairaalahoitoa. Kyseinen virus voi levita hengitysteiden kautta
nestehiukkasten valityksella, esimerkiksi aivastaessa, puhuessa ja hengitta-
essa. Tartunnan voi my0s saada ilmasta koronavirustautia sairastavan henkilon
lahietaisyydelta, tai eri pintamateriaaleista, mikali taman jalkeen koskee silmien,
nenan tai suun aluetta. Helpoiten virus leviaa sisatiloissa ja vakijoukoissa.
(World Health Organization 2022b.)

Tyypillista viruksille on myds, ettd ne muuntuvat koko ajan ja nain tapahtui myos
koronavirukselle. Kun virus leviaa, niiden perimaan syntyy muutoksia eli mutaa-
tioita. Yli kaksi vuotta kestaneen pandemian aikana maailmalla on kiertanyt ja
kiertaa edelleen useita eri koronaviruksen muunnoksia, ja virus tulee myos jat-
kamaan muuntumistaan. Vuoden 2022 alkupuolella tata ty6ta kirjottaessa, val-
tavarianttina on lahes kaikkialla maailmassa Omikronmuunnos. Tama kuitenkin
mita todennakoisemmin viela korvaantuu joko itsestaan polveutuvalla tai taysin
uudella virusmuunnoksella. Ennen Omikronia huolestuttavia muunnoksia on ol-
lut yhteensa nelja: Alfa-, Beeta-, Gamma- ja Deltamuunnos. (Terveyden ja hy-

vinvoinnin laitos 2022a.)
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2.2 Koronaviruksen ajallinen eteneminen

Tassa luvussa kasitellaan koronaviruksen tartuntatilastoja ja sen ajallista etene-
mista maailmanlaajuisesti sekd Suomessa. Kaydaan myos lapi koronaviruksen

aiheuttamia kuolematilastoja.

2.2.1 Ajallinen eteneminen maailmanlaajuisesti

WHO:n paajohtaja Tedros Adhanom Ghebreyesus julisti 30.1.2020 koronavi-
rusepidemian kansainvalista huolta aiheuttavaksi kansanterveyshatatilanteeksi,
joka on WHO:n korkein halytystaso. Tassa vaiheessa tapauksia oli yhteensa
98, eika yhtaan kuolemantapausta. Tapausten maara kuitenkin kasvoi nopealla
vauhdilla myos Kiinan ulkopuolella ja 11.3.2020 ilmoitettiin, etta epidemia voi-
daan luonnehtia pandemiaksi. Siihen mennessa oli raportoitu yli 118 000 ta-
pausta 114 maassa ja kuolemantapauksia oli yhteensa 4 291. (World Health

Organization 2022a.)

Koronavirus jatkoi nopeaa etenemistaan ja vuoden 2020 korkeimmat paivakoh-
taiset tilastot olivat jouluaattona 24.12.2020 (Kuva 1), jolloin todettiin globaalisti
695 350 tartuntaa paivan aikana, seitseman paivan keskiarvon ollessa 640 315
tartuntaa. Vuoden 2020 loppuun mennessa koronavirustartuntaan kuolleita oli
yhteensa yli 1,95 miljoonaa ihmista. Vuoden 2021 tartuntatilastot ovat edenneet
vaihtelevasti, eika leviaminen ollut progressiivisessa kasvussa. Kyseisen vuo-
den huhtikuun 29. paivana oli tilastollisesti eniten tartuntoja, 895 027 tapausta.
Vuoden 2022 alusta tartunnat lahtivat todella jyrkkaan nousuun. Tammikuun 19.
paiva tartuntoja tilastointiin yli nelja miljoonaa tapausta paivassa, seitseman pai-
van keskiarvon ollessa yli 3 miljoonaa. Helmikuussa tilanne hieman parani ja
tartunnat vahenivat huomattavasti, mutta tapauksia on kuitenkin selvasti enem-
man, verrattuna edellisvuoden tilastollisesti pahimpaan ajankohtaan. (Worldo-
meter 2022.)
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Kuva 1. Koronavirustartuntojen tilanne maailmanlaajuisesti 24.12.2020 (Our
World in Data 2022a).

Vuoden 2022 maaliskuuhun mennessa yhteensa koronavirustartuntoja on kir-
jattu 503 miljoonaa tapausta ja menehtyneita on yli 6,1 miljoonaa ihmista. Sel-
vasti suurin osa tartunnoista ja kuolemantapauksista on ollut Yhdysvalloissa,
joissa tartuntoja on tilastoitu noin 80 miljoonaa ja kuolemia 985 tuhatta kappa-
letta. Seuraavaksi eniten tartuntoja on Intiassa, Brasiliassa, Ranskassa ja Sak-
sassa. (Our World in Data 2022.)

2.2.2 Ajallinen eteneminen Suomessa

Suomessa ensimmainen koronavirustartunta tilastoitiin 29. paiva tammikuuta,
vuonna 2020. Tuolloin uutinen tuli hieman jarkytyksena, vaikkakin koronaviruk-
sen rantautuminen myds Suomeen oli odotettavissa. Euroopassa oli tuolloin to-
dettu yhteensa kahdeksan tapausta. Tartuntoja oli viela niin vahan, etta ne pys-
tyttiin jaljittamaan todella tarkasti. Ensimmainen tartunta Suomessa todettiin 32-
vuotiaalla kiinalaisnaisella, joka tuli Suomeen 23. paiva tammikuuta 2020.
Vaikka epatietoisuus oli viela suuri, tiedotustilaisuudessa vallitsi rahoitteleva
savy, eika maskeista ja kehitteilla olevista rokotteista mainittu mitaan. Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitos THL:n johtaja Mika Salminen sanoi tuolloin, etta suu-

rin osa tapauksista, joita Kiinan ulkopuolella on todettu, eivat ole johtaneet laa-
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joihin tartuntaketjuihin kyseisissa kohdemaissa. Han mainitsi myos, etta yksittai-
nen tai jopa useampi tapaus ei aiheuta tarvetta olla huolissaan. (Pekonen &
Salmela 2022.)

Huhtikuun 19. paivaan mennessa vuonna 2020, Suomessa oli jo 3 783 labora-
toriovarmistettua koronavirustartuntaa. Tartuntaan kuolleita oli THL:n tilastojen
mukaan 94 tapausta. Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin Husin johta-
jaylildakari Markku Makijarvi kuitenkin arvioi tuolloin, etta koronakuolleiden maa-
rasta saattaa puuttua 50-60 koronakuolemaa, jotka olivat tapahtuneet Husin

alueella hoivakodeissa. (Aamulehti 2020a.)

Vuoden 2020 kesaa kohden tartunnat alkoivat hellittamaan merkittavasti ensim-
maisesta aallosta. Kesakuun viimeinen paiva tartuntoja raportoitiin vuorokauden
aikana yhteensa vain viisi kappaletta. Yhteensa vahvistettuja tartuntoja oli tdhan
mennessa 7 214 tapausta, joista selva enemmisto 2 733 kappaletta oli Helsin-
gin alueella. Koko kesakuun vuorokausikohtainen tartuntamaara oli todella va-

haista ja jonain paivina tartuntoja ei todettu ollenkaan. (Aamulehti 2020b.)

Heinakuun lopulla alettiin puhua jo koronaviruksen toisesta aallosta. Helsingin
ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin toimitusjohtaja Juha Tuominen sanoi elo-
kuussa 2020, etta toinen aalto kaynnistyi heinakuun ensimmaisen viikon jal-
keen. Ennen heindkuuta tartuntatilastot olivat tasaisessa laskussa, jonka jal-
keen ne alkoivat tasaisesti kasvamaan. Ihmisten liikkumisen lisdantymisella oli

Tuomisen mukaan suora vaikutus tartuntojen kasvuun. (Yle Uutiset 2020.)

Kuva 2 nayttaa, kuinka paljo tartuntoja oli vuonna 2020 Suomessa viikkotasolla.
Kuvasta voidaan todeta, ettd kesakuukausien tartuntatilastot olivat hyvinkin al-
haiset, viikoittain oli vain kymmenia tapauksia, mutta syyskuussa 2020 tartunto-
jen maara alkoi kasvamaan nopealla tahdilla ja eniten tapauksia todettiin mar-
raskuun viimeisella viikolla, jonka jalkeen tilanne taas rauhoittui hieman. Enim-
milldaan vuonna 2020 tartuntoja tilastoitiin viikkotasolla 3 137 kappaletta. Luvut

pysyivat kuitenkin viela kyseisena vuonna hyvin maltillisina ja Suomi oli hoitanut
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koronapandemian esimerkillisesti verrattuna suurimpaan osaan muista Euroo-
pan maista. Vuoden loppuun mennessa tartuntoja oli tilastoitu yhteensa 37 273
tapausta ja virallisia testeja oli tehty yli 2,5 miljoonaa. Kuolemantapauksia oli ta-

han mennessa tilastoitu 608. (Terveyden ja hyvinvoinnin laitos 2022b.)

Todetut tartunnat viikkotasolla
Suomessa vuonna 2020

w
(o]

Tammikuu
Helmikuu
Maaliskuu
Huhtikuu
Toukokuu
Kesakuu
Heinakuu
Lokakuu
Marraskuu
Joulukuu

Kuva 2. Todetut tartunnat viikkotasolla Suomessa vuonna 2020 (Terveyden ja

hyvinvoinnin laitos 2022b).

Vuosi 2021 jatkui hyvin maltillisena tartuntojen suhteen. Tammikuun viimeisena
paivana tilastoitiin edellisen kahden viikon paivakohtaiseksi keskiarvoksi 352 ta-
pausta. Luvut hieman nousivat vield ennen kesaa ja maaliskuussa oli 14 vuoro-
kauden keskiarvo 671 tartuntaa paivassa. Kesaa kohden taas tilanne rauhoittui
ja tapaukset vahenivat alimmillaan 77 paivakohtaiseen tartuntaan 14 vuorokau-
den keskiarvolla. Niin kuin edellisenakin vuonna, myos 2021 syksylla tartuntati-
lastot kohosivat kesaan verrattuna. Kuvasta 3 nahdaan, etta loppuvuonna ti-
lanne paheni huomattavasti ja tartunnat lahtivat todella jyrkkdan nousuun. Vii-
kolla 52, eli vuoden viimeisena viikkona, esimerkiksi tilastoitiin yhteensa 44 058

koronavirustartuntaa, mika on selvasti enemman kuin koko vuonna 2020 yh-
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teensa. Loppuen lopuksi vuonna 2021 tartuntoja oli 249 668 ja kuolemanta-
pauksia 1 164. Yhteensa virallisia koronavirustesteja tehtiin vuoden aikana reilu

kuusi miljoonaa. (Terveyden ja hyvinvoinnin laitos 2022b.)

Todetut tartunnat viikkotasolla
Suomessa vuonna 2021
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Kuva 3. Todetut tartunnat viikkotasolla Suomessa vuonna 2021 (Terveyden ja

hyvinvoinnin laitos 2022b).

Hurjat tartuntaluvut jatkuivat viela vuoden 2022 puolelle muutaman kuukauden,
ennen kuin tartunnat alkoivat hellittamaan. Maaliskuun alkuun mennessa, johon
tama opinnaytetyokin on rajattu, oli tilastoituja tartuntoja kahden kuukauden
ajalta 443 768 kappaletta. Kahden kuukauden aikana oli siis enemman tartun-
toja, kuin koko koronapandemian aikana kahtena edellisvuotena yhteensa. Kuo-
lemantapauksia alkuvuoden aikana oli 1 206, joka on myos enemman kuin
edellisina vuosina yhteensa. Taytyy myos ottaa huomioon, etta raportoitujen
tautitapausten lukumaara ei kerro koko kuvaa pandemiatilanteesta. Useat ihmi-
set tekevat kotitestin, eivatka kuitenkaan hakeudu viralliseen koronatestiin. Nain
ollen virallista tietoa tietokantaan ei rekisteroida. Taman lisaksi esimerkiksi paa-
kaupunkiseudulla testauskriteereita on kiristetty niin, etta ainoastaan terveyden-
huoltoalalla tydskentelevat seka riskiryhmiin kuuluvat testataan. (Terveyden ja

hyvinvoinnin laitos 2022b.)
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Koko koronaviruspandemian aikana Suomessa on siis tilastoitu maaliskuuhun
2022 mennessa 730 709 koronatartuntaa. Koronaviruksen aiheuttamia kuole-
mantapauksia on ollut pandemian aikana 2 978 ja virallisia testauksia hieman yli

10 miljoonaa. (Terveyden ja hyvinvoinnin laitos 2022b.)

3 Asuntosijoittaminen

3.1 Asuntosijoittamisen strategiat

Asuntosijoittamisessa on kaytanndssa kaksi tapaa, miten sita voi tehda. Toinen
on, etta ostaa itse asunnon ja sitten joko vuokraa tai myy sen. Toinen tapa on
ostaa asuntosijoitusrahastoja, joka sijoittaa rahastossa olevat varat erilaisiin
kiinteistoihin ja hankkeisiin. Rahastoissa hyva puoli on se, etta alkupaaomaa ei
tarvitse niin paljon ja riskit ovat huomattavasti pienemmat. Rahastoihin sijoitta-
minen on myos selvasti helpompaa, kuin itse sijoitusasunnon ostaminen. (Sijoi-

tusasunnot.com 2020.)

Tassa tyossa keskitytaan kuitenkin ainoastaan vain toiseen tapaan, eli sijoitus-

asunnon ostamiseen ja sen eri strategioihin.

3.1.1 Kassavirtasijoittaminen

Kassavirtasijoittaminen, eli toisin sanoen asunnon vuokraaminen, on pelkistet-
tyna hyvin yksinkertainen sijoitusmuoto. Ideana on, etta haetaan pankista lai-
naa, jolla ostetaan sijoitusasunto. Kun sopiva asunto hyvalta sijainnilta on [0yty-
nyt, vuokrataan kyseinen asunto ja vuokralaiselta saadulla kuukausittaisella
vuokralla maksetaan asuntoon kohdistuvia kuluja, kuten yhtidvastikkeet ja sijoi-
tuslainan lyhennykset. Vuosien saatossa sijoittajalle jaa velaton asunto seka

kuukausittaiset vuokratulot. (Vaananen 2022a.)

Asuntosijoittaminen on yksi harvoista sijoitusmuodoista, jossa voi ja on suositel-
tavaa kayttaa velkarahaa. Pankista saatavan velkavivun avulla vaurastuminen

onkin nopeampaa ja omaa paaomaa ei tarvitse kayttaa yhteen kohteeseen niin



17

paljon. Lahtokohtaisesti pankit myodntavat lainaa 70 prosenttia ostettavan asun-
non arvosta, jolloin omaa rahaa tarvitaan 30 prosenttia. Velkavipua kayttamalla
paasee kiinni useampaan kohteeseen kerralla, jolloin my6s kuukausittainen

kassavirta on suurempi. Lisaksi omalle paaomalle saatava tuotto voi yltaa jopa

15-25:een prosenttiin. (Vaananen 2022a.)

Sijoitusasunnon vuokraamisessa on myos se hyva puoli, ettd asunto voi olla
myoOs uudiskohde. Uusien asuntojen vuokrattavuus on yleisesti parempi kuin
vanhoissa asunnoissa. Uudiskohteista voi myos pyytaa enemman vuokraa, kuin
vastaavan kokoisesta vanhemmasta asunnosta, vaikka itse asunnon kunto olisi
yhta hyva. Suuri etu uudiskohteissa on myos se, etta niissa on mahdollisuus
kayttaa yhtidlainaa. Yhtidlaina on kyseisen osakeyhtion lainaa, joilla on rahoi-
tettu rakentamista. Uudiskohdetta ostaessa on tyypillisesti kauppahinta vain 30
prosenttia asunnon velattomasta hinnasta ja loput ovat lainaa taloyhtiolle. Yhtio-
lainaa maksetaan taloyhtiolle kuukausittain rahoitusvastikkeena, ja mikali talo-
yhtioé on tulouttanut tdman yhtidlainan, lainan lyhennys korkoineen on sijoitta-

jalle taysin verovahennyskelpoista. (Sijoitusasunnot.com 2020).

3.1.2 Flippaus

Asunnon flippaaminen tarkoittaa asunnon ostamista, sen remontoimista ja sitten
heti pois myymista. Perusajatuksena ja tavoitteena asunnon flippauksessa on
ostaa valttavassa kunnossa oleva asunto mielellaan alle markkinahinnan, jonka
jalkeen se remontoidaan ja myydaan mahdollisimman nopeasti pois kallimmalla
kuin mita siitd maksettiin. Kaksi tarkeinta kriteeria flippauskohdetta etsiessa on
sen sijainti, seka taloyhtion kunto. Naita kahta asiaa ei remontilla pysty paranta-
maan. Olennaista on, ettd myyntihinnasta jaa viela ostohinnan, remontti- ja

myyntikulujen seka yhtidvastikkeiden jalkeen katetta itselle. (Vaananen 2022b.)

Asuntojen flippaamisessa korostuu kohteen ostohinta, silla tuotot tehdaan paa-
osin jo ostettaessa. Mikali asunto on ostettu vaaraan hintaan, sijoitusta on vai-

kea pelastaa enaa hyvin tehdylla remontillakaan. (Kaarto 2015, 158.)



18

Flippaus sopii parhaiten ihnmiselle, joka osaa ja tykkaa itse remontoida asuntoja.
Tama strategia vaatii paljon karsivallisyytta, taustatyota ja resursseja. I1so kus-
tannussaasto tulee siita, ettei tilaa remonttityota ulkopuoliselta vaan tekee mah-
dollisimman paljon itse, mutta remontin jalki on kuitenkin oltava hyvaa ja toteu-

tus nopeaa. (Vaananen 2022b.)

3.2 Sijoitusasuntojen rahoitus ja verotus

Yhta ainutta oikeaa keinoa ei ole hoitaa sijoitusasunnon rahoitusta ja verotusta.
Se riippuu monesta eri tekijasta, kuten esimerkiksi riskinhallinnasta, sijoittajan
luonteesta ja omasta paaomasta. Asuntosijoittamisessa on monta tapaa hoitaa
sen rahoittaminen ja voi itse maarittaa kuinka paljon kayttaa velkavipua, eli pan-
kista lainattua rahaa. Myds verotuksen kannalta tassa sijoitusmuodossa on
useita erilaisia tapoja tehda verosuunnittelua, jonka avulla tuottoa pystyy paran-

tamaan.

3.2.1 Velkavipu

Asuntosijoittamisessa todellinen etu on se, etta asuntoa vastaan saa helpom-
min lainaa, kuin esimerkiksi osakesijoittamista varten. Yleisesti pankki antaa
asunnoille 70-80 prosentin vakuusarvon, pankista ja ostettavasta kohteesta riip-
puen. Velkavivun voi kuitenkin saada jopa sataan prosenttiin, mikali lisavakuu-
tena on jotain muuta omaisuutta. Lisavakuutta voi myos ostaa pankilta, jolloin
velan osuutta pystyy kasvattamaan. Asuntosijoittamisesta saa parhaiten hyddyn
irti, kun sijoittaja osaa hyddyntaa pankkia hyvin ja harkitusti. (Orava & Turunen
2016, 44.)

Esimerkki velkavivun kayttamisesta asunnossa: Ostat asunnon 100 000 euron
hinnalla, johon pankki myontaa sinulle lainaa 70 000 euroa. Talldin asunnon va-
kuusarvo on 70 prosenttia. Omaa padomaa tarvitset 30 000 euroa ja nain ollen
sinulla on 100 000 euron sijoitus, johon olet itse kayttanyt rahaa 30 000 euroa.
(Orava & Turunen 2016, 44.)
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3.2.2 Verotus

Henkilokohtaisessa verotuksessa sijoitusasunnon vuokratulot seka asunnon
myynnista syntyva myyntivoitto verotetaan padomatuloverona. Padomatulovero
on 30 000 euroon asti 30 prosenttia ja taman ylittdvaa summaa verotetaan 34
prosentilla. Vuokratuloiksi lasketaan myos vuokran lisaksi kaikki vuokralaisen
maksamat maksut vuokranantajalle, kuten vesimaksu ja autopaikan vuokra.
(Kejonen 2022.)

3.2.3 Verovahennykset

Vahennyskelpoisia menoeria ovat lahtokohtaisesti kaikki juoksevat kulut, jotka
liittyvat sijoitusasuntoon tai asuntosijoitustoimintaan. Naita kuluja ovat esimer-
kiksi yhtiovastikkeet ja vesimaksut, mutta vuokratuloista voidaan vahentaa
myads erilaisia hankintoja, kuten uusi jadkaappi, uuni tai maksulliset asuntosijoit-
tamista kasittelevat koulutukset. Mikali sijoitusasunto sijaitsee hieman kauem-
pana omasta kodista, kannattaa muistaa vahentaa myos matkakulut. Verottaja
hyvaksyy oman auton kaytosta lahtokohtaisesti vahennyksen, joka on 25 senttia
kilometrilta. My0s julkisten ajoneuvojen kaytosta voidaan tehda vahennys, joka
on matkan todellinen kustannus. Matkalippujen hinnan voi siis kokonaisuudes-

saan vahentaa verotuksessa. (Orava & Turunen 2016, 311.)

3.3 Asuntosijoittamisen riskit

Kuten kaikkeen sijoittamiseen liittyy aina riskeja, niin myods asuntosijoittamiseen.
Riskit eivat kuitenkaan ole kaikille asuntosijoittajille aina samat, ja niihin pystyy
omalla toiminnalla varautumaan tai ne voi valttaa kokonaan. Riskeihin vaikutta-
via tekijoita ovat esimerkiksi sijoittajan kokemus ja osaaminen, velan maara,
asunnon koko ja sijainti seka vuokralaisen valinta. On my0s toki riskeja, jotka
ovat riippumattomia sijoittajan toiminnasta, eika niita voi taysin minimoida.
(Orava & Turunen 2016, 245.)

Riskeja on todella paljon erilaisia, mutta kasittelen tassa tydssa nelja yleisinta ja

suurinta asuntosijoittamiseen liittyvaa riskia.
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3.3.1 Hintariski

Asuntosijoittajan tulee ottaa hintariski huomioon neljassa eri tilanteessa. Hinta-
riski vaikuttaa sijoittajaan, mikali han on lahiaikoina ostamassa tai myymassa
asuntoa, hakemassa lisda rahoitusta ja nykyinen asunto on vakuutena tai ha-
nella on velkaa yli 70 prosenttia asunnon markkina-arvosta. Sijoittajan on kui-
tenkin tapauskohtaisesti hyva miettia, onko hintariskilla oikeasti merkitysta teh-

dessaan paatoksia sijoitusasuntojen kanssa. (Orava & Turunen 2016, 247.)

Erityisesti asuntojen flippaajille hintariski on olennainen tekija, joka tulee ottaa
huomioon. Mikali asuntoa myydessa kaupanteko viivastyy merkittavasti, hinto-
jen pienikin lasku saattaa kayda sijoittajalle kalliiksi. Toisaalta sijoittaja voi myos
kaantaa tilanteen positiiviseksi ja tuottoisaksi, mikali on ostamassa kohdetta ja
malttaa odottaa, kunnes hinnat ovat tulleet hieman alas. (Orava & Turunen
2016, 247.)

Asunnon vuokrauksessa, eli kassavirtasijoittamisessa, pienet hintamuutokset
eivat vaikuta juurikaan sijoittajan elamaan. Vuokralainen maksaa kuukausittain
vuokraa, joka ei kuitenkaan laske samassa suhteessa hinnan kanssa. Mikali
asuntoa pitaa vuosikymmenen tai pidempaan, asunnon arvo mita todennakoi-
semmin on noussut ostohetkesta, eika sita realisoidessa synny paaomatap-
piota. (Orava & Turunen 2016, 247.)

3.3.2 Korkoriski

Korkoriskille altistuu erityisesti kassavirtasijoittajat, jotka kayttavat suurta velka-
vipua. Viime vuosina, kun korkotaso on ollut matala, sijoittajat ovat tottuneet ot-
tamaan erityisen paljon lainaa suhteessa omaan paaomaan. Miinusmerkkinen
korko on saattanut hamartaa monen sijoittajan kasitysta korkotasosta. Kuten
kuvasta 4 nahdaan, euriborkorko on ollut negatiivinen lahes vuosikymmenen.
Tama ei kuitenkaan tarkoita, etta korko tulisi pysymaan siella aina jatkossakin.
Kuvasta 4 voidaan myds todeta, ettd 12kk euriborkorko on jo nyt vuonna 2022
noussut prosenttiin. (Orava & Turunen 2016, 250-251.)
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Euriborkorot vuosittain
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Kuva 4. Euriborkorot vuosittain (Suomen Pankki 2022).

Korkoriski on hyva ottaa huomioon, mikali on yli 50 prosenttia velkaa asunnon
tai asuntojen markkina-arvoon nahden. Korkoriskilta voi kuitenkin osittain suo-
jautua. Suojautumiskeinoja ovat esimerkiksi pankin tarjoamat kiintea korko ja
korkokatto. Kiintea korko tarkoittaa 3-20 vuoden kiinteaa korkoa, jolloin se py-
syy samana sovitun ajanjakson. Korkokatossa maksetaan pankille sopimuk-
sesta, jolla varmistetaan, etta korko ei ylita tiettya rajaa. Myos mailtillinen velka-
vipu auttaa suojautumaan korkojen nousuilta. Muiden suojautumiskeinojen li-
saksi on hyva pitaa ylla vararahastoa myos korkoja varten, niin kuin muitakin yl-
lattavia kuluja varten. (Orava & Turunen 2016, 250-251.)

Kuvassa 5 naytetaan, kuinka paljon asuntolainoja sidotaan kuhunkin eri kor-
koon. 12 kuukauden euribor on ylivoimaisesti eniten kaytetty viitekorko uusissa
asuntolainasopimuksissa. Vain harva sitoo asuntolainansa kiinteaan korkoon tai

pankin primekorkoihin.
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Kuva 5. Eri viitekorkojen osuus uusissa asuntolainasopimuksissa (Taloustaito-
lehti 2022).

3.3.3 Vuokralaisriski

Vuokralaisen valinta on todella tarkea asia asuntosijoittamisessa. Tama riski
tarkoittaa kaytannossa sita, etta vuokralainen ei maksa vuokraansa tai tuhoaa
asunnon. Vuokralaisriskiin vuokranantaja pystyy omalla toiminnallaan vaikutta-
maan kuitenkin eniten. Vaikka suomalaiset ovat paaasiassa hyvaa kansaa ja
maksumoraali on korkea, I0ytyy silti aina poikkeuksia. Vuokralaisen painajainen,
eli asunnon tuhoaja on harvinainen tapaus, mutta kohdalle osuessa tappiot voi-
vat olla suuret. (Orava & Turunen 2016, 253.)

On muutamia keinoja, joilla vuokralaisriskia voi pienentaa. Vuokralaiselta kan-
nattaa aina tarkastaa luottotiedot. Taman avulla voi valttya monelta harmilta,
silla usein vaikeudet kasaantuvat samoille henkilGille. Vuokralaisehdokkaita
kannattaa myés jututtaa. Mieluummin pitaa asuntonaytdn henkilokohtaisesti,

jotta pystyy paremmin keskustelemaan heidan kanssaan. Massanaytéilla on
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hankalampi huomata ongelmatapaukset. Vakuus on myoés hyva keino varmis-
taa, etta tulevalla vuokralaisella ei ole viimeiset eurot kyseessa, kun on kyse
asumisesta. Yleisesti vuokravakuus on yhden tai kahden kuukauden vuokra.
(Orava & Turunen 2016, 254-255.)

3.3.4 Tyhjien kuukausien riski

Vaikka sijoitusasunnossa ei asuisi kukaan, siihen kohdistuvat kiinteat kulut py-
syvat samana, kuten yhtiovastike. Tasta syysta on tarkeaa, etta tyhjat kuukau-
det pystytdan minimoimaan. Jokaisella vuokranantajalle todennakoisesti tulee
olemaan tyhja kuukausi tai useampi, mutta tamakin on riski, johon pystyy itse

vaikuttamaan. (Orava & Turunen 2016, 252.)

Tassa kappaleessa kaydaan lapi keinoja, joilla onnistuu pienentamaan tyhjien
kuukausien riskia. Asunto olisi ensinakin hyva ostaa kasvukeskuksista, joissa
vuokrausaste on parempi kuin muuttotappiokunnissa. Mielellaan myos keskus-
tasta, jossa on useita oppilaitoksia. Vuokratason tulisi olla markkinahintainen tai
hieman alle, jotta on helpompi |0ytaa pitkaaikaisia vuokrasuhteita. Myos viih-
tyisa ja hyvin varustelu asunto vetaa puoleensa hyvia vuokralaisia ja asuntoa
remontoidessa kannattaa tehda siitd neutraali, joka sopii isolle massalle. (Orava
& Turunen 2016, 252.)

3.4 Asuntosijoittamisen tuotot

Asuntosijoittamisen tuotto koostuu vuokratuotosta ja arvonnoususta. Naista
kahdesta kuitenkin vuokratuotto on huomattavasti varmempaa tuottoa. Arvon-
nousu vaatii joko todella pitkan ajanjakson tai hyvaa ajoitusta, ja tuoton saa it-
selleen vasta kun asunto on myyty tai ottamalla lisaa velkaa kayttamalla ky-

seistd asuntoa vakuutena. (Orava & Turunen 2016, 50.)

Keskimaarin sijoitusasuntojen tuotot liikkuvat 3-7 prosentin haarukassa, kun sii-
hen on laskettu myds remontit ja muut asuntoon kohdistuvat kulut. Yli 10 pro-
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sentin tuottoon on my6s mahdollista paasta, mutta yleensa nama kohteet sijait-
sevat pienilla muuttotappiollisilla paikkakunnilla, jossa itse asunnon arvo saattaa
kuitenkin laskea. (Orava & Turunen 2016, 50.)

Vuokratuotto voidaan laskea seuraavanlaisella kaavalla: (vuokra — hoitovastike)
*12/(velaton hinta+remonttivara). Esimerkki sijoitusasunnon tuotosta: Sijoittaja
ostaa 70 000 euron asunnon, johon taytyy omaa rahaa laittaa 30 prosenttia, eli
21 000 euroa. Kun kokonaiskorko on kolme prosenttia ja vuokratuotto kuusi pro-
senttia, han saa sijoitukselleen 13 prosentin vuotuisen tuoton. Tuottolaskel-
massa on huomioitu vastike, korot ja varainsiirtovero. (Orava & Turunen 2016,
52.)

4 Asuntomarkkinat

4.1 Asuntomarkkinatilanne

Asuntomarkkinoihin vaikuttaa talla hetkella useampi asia, mutta suurimmat teki-
jat ovat korkotason nousu, voimakas inflaatio, runsas rakentaminen seka raken-
tamisen hinta on noussut. Viimeaikainen runsas rakentaminen on aiheuttanut
sen, ettd vuokra-asuntoja on paljon tarjolla ja ylitarjonnan vuoksi vuokria on jou-
duttu jopa laskemaan paikoittain. Asuntosijoittajan onkin tarkeaa ymmartaa oma
markkinansa. Vuokralaiset lahtokohtaisesti arvostavat eniten sijaintia ja asun-
non laatua, eli hyvakuntoiset asunnot keskeiselta sijainnilta varmasti pysyy

vuokrattuna. (Vuorensola 2022.)

Hypoteekkipankin paaekonomisti Juhana Brotherus ennustaa Hypon asunto-
markkinakatsauksessa (2022) asuntojen hintojen nousun olevan toistaiseksi
ohi, johtuen korkojen noususta seka inflaatiosta. Tahan vaikuttaa myos se, etta
kahden poikkeusvuoden jalkeen ihmiset alkavat taas kulkemaan enemman toi-
hin ja kotona vietetty aika vahenee. Asuntojen kysynta on talla hetkella vahaista
suhteessa rakentamisen runsauteen, ja asuntojen hintakayra onkin jo kaantynyt
alaspain. (Brotherus & Keskinen 2022, 3-4.)
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Vuokramarkkinoilla oli paakaupunkiseudulla kesakuussa 2022 kaksi kertaa
enemman vuokrailmoituksia, kuin vuonna 2019. Kiinnostus yksidihin on selvasti
vahentynyt, mutta suuremmat asunnot parjaavat paremmin. Markkinoilla on
yleistynyt erilaiset alennuskampanjat, esimerkiksi vuokranantajat tarjoavat en-

simmaista kuukautta ilmaiseksi. (Brotherus & Keskinen 2022, 3-4.)

4.2 Asuntojen hintojen kehitys

Vuoteen 2022 asti kasvukeskuksien vetovoima on jatkanut kasvamistaan, ja
vauhti kiihtyi edellisvuosista entisestaan. Paakaupunkiseudulla kysynta ja veto-
voimaisuus on selvasti muuta Suomea edella. Padkaupunkiseudun kehyskun-
nat ovat myos mukana positiivisessa kehityksessa, mutta ei aivan yhta vahvasti
kuin suurimmat kasvukeskukset. Helsingissa suurin arvonnousu on kerrosta-
loissa. Selvasti vahemman arvonnousua on sen sijaan erillistaloilla, rivitaloilla ja
omakotitaloilla, mutta kehitys on naissakin positiivista. Paakaupunkiseudun ke-
hyskunnissa arvonnousua on myods eniten kerrostaloyksidissa, mutta seuraa-

vana ovat erillis- ja rivitalot. (Kiinteistomaailma 2021.)
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Kuva 6. Asuntojen nelidhintojen kehitys alueittain (Kiinteistbmaailma 2021).



26

Kuvasta 6 nahdaan, etta paakaupunkiseudulla nelidhintojen kehitys eriytyy voi-

makkaasti muusta Suomesta. Voidaan kuitenkin todeta, ettd vuonna 2021 tehty
ennuste tuleville vuosille ei ota huomioon vuoden 2022 tapahtumia, kuten Ukrai-
nan sotaa ja siitd aiheutuvia sivuvaikutuksia, jotka vaikuttavat asuntomarkkinoi-

hin.

Koronapandemia vaikutti kevaalla 2020 verrattain melko vahan asuntojen hin-
toihin. Toisella neljanneksellad hinnat painuivat 0,4 prosenttia alaspain koko Suo-
messa. Helsingissa hinnat nousivat 2 prosenttia ja muualla maassa laskivat 2,7
prosenttia. (OP Media 2020.) Loppuvuoteen mennessa tilanne kuitenkin parani
ja Suomessa asuntojen nelididen hintojen kasvu oli 2,7 prosenttia. Helsingissa
nelidhintojen kasvu kyseisena vuonna oli 3,7 prosenttia, Espoossa 3 prosenttia
ja Vantaalla 2,7 prosenttia. Myds kasvukeskusten ulkopuolella muuttotappio-
kunnissa hintojen lasku on kaantynyt parempaan suuntaan. (Kiinteistbmaailma
2021.)

Vuoden 2022 maaliskuussa vanhoissa osakeasunnoissa kerrostaloasuntojen
hinnat olivat nousseet 2,5 prosenttia vuodentakaiseen verrattuna. Rivitaloasun-

tojen hinnat puolestaan nousivat jopa 8,3 prosenttia. (Tilastokeskus 2022a.)

4.3 Asuntokauppojen maara

Kuva 7 kertoo asuntokauppojen maaran vuodesta 2016 vuoden 2020 puoleen
valiin. Tasta nadhdaan, kuinka koronapandemian alettua asuntomarkkinat hiljeni-
vat kevaalla 2020 hetkellisesti. Rajoitustoimet ja epavarmuus tulevasta laski sel-
vasti asuntokauppojen maaraa. Tilanne kuitenkin palautui entiselleen jo heina-
kuussa, jolloin kaytiin saman verran kauppaa, kun edellisena vuonna samaan
aikaan. (OP Media 2020.) Asuntokauppojen maara oli kasvanut heinakuuhun
2021 mennessa yli 15 prosenttia vuoden takaisesta, ja myynnissa olevien asun-

tojen maara oli laskenut huomattavasti (Koistiainen 2021).
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KVKL:n kauppamaaratilastot
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Kuva 7. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton kauppamaaratilastot. Indeksi 2016 =
100 (OP Media 2020).

4.4 Vuokrien hintakehitys

Kuvasta 8 nahdaan, etta vapaarahoitteiset vuokrat ovat nousseet tasaisesti
useamman vuoden, pienia kausiheilahteluja lukuun ottamatta. Vuodesta 2015
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hinnat ovat nousseet paakaupunkiseudulla
8,7 prosenttia ja muualla Suomessa 7,2 prosenttia. Eniten nousua on ollut Tu-
russa 10,7 prosentin kasvulla ja seuraavaksi Keravalla, jossa vuokrien hinnat
ovat nousseet 10,3 prosenttia. Seindjoella kehitys on ollut maltillisinta koko Suo-
messa, vuokrien nousun ollessa 3,7 prosenttia vuodesta 2015. (Tilastokeskus
2022b.)
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Kuva 8. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kehitys, indeksi 2015=100 (Tilas-
tokeskus 2022b).
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Vuoden 2022 toisella neljanneksella vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hin-
toja verrattaessa edellisen vuoden samaan ajankohtaan, huomataan, etta paa-
kaupunkiseudulla yksididen vuokrat ovat nousseet ainoastaan 0,1 prosenttia ja
muualla Suomessa 1,1 prosenttia. Myds perheasuntojen kysynta on kasvanut,
silla niiden vuokrat ovat nousseet edelliseen vuosineljannekseen verrattuna
huomattavasti. Eniten perheasuntojen vuokrat ovat nousseet Turussa, 2,7 pro-

senttia verrattuna vuodentakaiseen. (Tilastokeskus 2022c.)

Kaksiot ovat olleet pitkdan suosituimpia kohteista vuokra-asunnoissa. Pande-
mia kuitenkin aiheutti ihmisille tarvetta lisatilalle ja kuvasta 9 voidaan todeta,
etta kaksioiden vuokrakehitys ja kysynta hidastui selvasti koko maassa. Erityi-
sesti kysynta kasvoi kolmioissa ja viela suuremmissa asunnoissa, yksidissa
puolestaan sailyi ennallaan. Yleisesti kuitenkin kaikenkokoisten asuntojen vuok-

rakehityksen kasvu hidastui koko maassa. (Suomen Vuokranantajat 2022, 4.)

@ Yksiot @Kaksiot ®Kolmiot+

Kuva 9. Vuokrien vuosimuutos vuosineljanneksittain — Koko maa (Suomen
Vuokranantajat 2022, 5).



29

4.5 Sijoitusasuntolainojen kehitys

Kuvasta 10 nahdaan, kuinka voimakkaasti ja melko tasaisesti sijoitusasuntolai-
nojen maara on kasvanut vuosikymmenen aikana finanssikriisin jalkeen. Sijoi-
tusasuntolainojen maara on kasvanut viimeiset 10 vuotta keskimaarin yli 20 pro-
senttia vuodessa. Alhaiset korot ovat mahdollistaneet edulliset lainat, kun viite-
korkona toimiva 12 kuukauden euribor oli pitkaan negatiivinen. Vuonna 2012
OP Ryhmasta haettiin lokakuun aikana 4 800 sijoitusasuntolainaa, kun vuoden
2021 lokakuussa lainojen hakumaara oli 14 600 kappaletta. Kymmenen vuoden
aikana maara on kolminkertaistunut. Vuonna 2021 keskimaarainen sijoitusasun-
tolainan maara oli 104 000 euroa ja tuolloin 2012 maara oli 80 000 euroa. (Sal-
kunrakentaja 2021.)

Sijoitusasuntolainat, miljardia euroa
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Kuva 10. Sijoitusasuntolainojen maaran kehitys 2003-2020 (Kansantaloudelli-
nen aikakausikirja 2021, 4).

Vuoden 2021 syyskuussa koko Suomen asuntolainakannasta oli sijoitusasunto-
lainoja 8 prosenttia, eli 8,5 miljardia euroa. Maaliskuussa 2021 sijoitusasuntolai-
nojen maara oli kasvanut noin kaksi kertaa nopeammalla tahdilla omistusasun-

tolainakantaan verrattuna. (Salkunrakentaja 2021.)
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4.6 Koronapandemian vaikutukset

Koronaviruksen aiheuttama pelko ja epatietoisuus tulevasta olivat varmasti suu-
rimpia vaikuttavia tekijoita asuntomarkkinoilla koronapandemian puhjettua ke-
vaalla 2020. Tassa kappaleessa kasitellaan asuntomarkkinoiden kayttaytymista
koronapandemian aikana ja sita, millaisia vaikutuksia pandemialla oli vuokra-

markkinoihin.

4.6.1 Koronapandemian vaikutukset asuntomarkkinoihin

Kuten aiemmin todettiin, asuntomarkkinat hiljentyivat hetkeksi koronapande-
mian alettua. Tama ei kuitenkaan kestanyt kauaa ja asuntokauppa vilkastui en-
natysvauhtiin. Kiinteistovalitysalan toteuttaman markkinakatsauksen (2021) mu-
kaan vuosi 2021 oli historian ennatysvilkas asuntokauppojen suhteen. Kysei-
sena vuonna rekisteraitiin yli 85 000 kauppaa, joka on yli 10 000 enemman kuin
edellisend vuonna, joka oli siihen mennessa vilkkain vuosi. Selkeasti eniten
kauppojen maara kasvoi Lahdessa, jossa asuntokauppojen maara kasvoi 23

prosenttia edellisesta vuodesta. (Kiinteistovalitysalan Keskusliitto 2021.)

4.6.2 Koronapandemian vaikutukset vuokramarkkinoihin

Vuoden 2020 kevaalla koronakriisi lisasi merkittavasti vuokra-asuntojen kysyn-
taa seka tarjontaa. Usein epavarmuus taloudessa lisaa nimenomaan vuokra-
asuntojen kysyntaa, silla ne ovat joustavampia kuin omistusasunnot. Tassa ta-
pauksessa uutena ilmidéna tuli myos tarjonnan lisaantyminen, johtuen esimer-
kiksi opiskelijoiden ja ulkomaalaisten asukkaiden asuntojen vapautumisesta.
Kysynta ja tarjonta kuitenkin tasaantuivat nopeasti jo kesan aikana kaikissa
kaupungeissa, mutta loppuvuodesta tarjonta seka vuokrausajat kasvoivat taval-

lista enemman. (Suomen Vuokranantajat 2021, 4.)

Ennen koronapandemiaa oli tilanne, etta vuokra-asunnoissa oli enemman ky-
syntaa kuin tarjontaa ja vuokrat nousivat tasaisesti 1-2 prosentin vuosivauhtia.

Nyt kuitenkin vuoden 2020 jalkeen koronapandemian alettua tilanne on hieman
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kaantynyt painvastaiseksi. Vuokrien nousu on hidastunut ja markkinoilla on yli-
tarjontaa. Suurimmat tadhan vaikuttavat tekijat ovat opiskelijoiden muuttaminen
pois opiskelijakaupungeista etaopiskelun vuoksi. Lisaksi osa ulkomaalaisista
opiskelijoista ja tyontekijoista on palannut kotimaihinsa. Eniten muutokset nakyi-
vat kuitenkin selvasti paakaupunkiseudulla, jossa isoin vaikutus vuokra-asunto-
tarjontaan on uudisrakentamisen kova vauhti. Kuvasta 11 nahdaan, etta vuoden
2021 kesan lopussa paakaupunkiseudun tarjolla olevien vuokra-asuntojen

maara ylitti koko muun Suomen tarjonnan. (Tilastokeskus 2021.)
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Kuva 11. Vuokrailmoitusten lukumaarat kerrostaloasunnoista vuonna 2021 (Ti-
lastokeskus 2021).

Koronapandemian pitkityttya voidaan todeta, etta sen vaikutukset nakyivat eri-
tyisesti paakaupunkiseudulla, jossa poikkeuksellisesti vuokrat olivat laskussa
loppuvuonna 2021. Tahan vaikutti osakseen paakaupunkiseudun huono tartun-
tatilanne verrattuna muuhun maahan, seka kasvanut asuntotarjonta. Myos mat-
kailun tyrehtyminen rajoitusten vuoksi vaikutti eniten paakaupunkiseutuun, joka

on kuitenkin Suomen kansainvalisin alue. (Suomen Vuokranantajat 2022, 4.)
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5 Haastattelut

5.1 Haastattelujen toteutus

Opinnaytetyota varten haastateltiin kahta kiinteistovalittajaa, jotka toimivat paa-
kaupunkiseudulla. Toinen haastateltavista on my0s itse samalla alueella asun-
tosijoittajana. Teemahaastattelussa kysymykset olivat molemmille taysin samat,
mutta vastaukset saivat olla vapaamuotoisia ja laajoja. Haastattelut toteutettiin
yksilollisina ja sahkopostin valityksella ajankaytollisista syista. Ajankohta oli vuo-
den 2022 syyskuu. Haastattelujen tarkoituksena oli kartoittaa nakemyksia asun-
tosijoittamisen ja -markkinoiden eri teemoista ammattilaisilta, jotka toimivat sen
ymparilla paivittain. Paapaino naissa haastatteluissa oli kuitenkin enemman
asuntokaupoissa kuin sijoittamisessa. Haastattelukysymykset 10ytyvat opinnay-
tetyon lopussa olevista liitteista. Haastateltavat toivoivat pysyvansa anonyy-
meina, joten tassa tydssa heista kaytetaan nimityksia Kiinteistovalittaja A ja

Kiinteistovalittaja B.

Suuremman yleison tavoittamiseksi toteutettiin myds strukturoitu lomakehaas-
tattelu sahkoisena kyselyna. Sahkdinen kyselylomake laitettiin suureen Face-
book-ryhmaan, joka muodostuu vuokranantajista ja asuntosijoittajista. Kyse-
lyssa oli kaikille samat kysymykset seka valmiiksi annetut vastausvaihtoehdot ja

lopussa tilaa vapaalle sanalle aiheeseen liittyen.

5.2 Teemahaastattelun tulokset

Haastateltavilta kysyttiin ensimmaisena, miten koronapandemia on vaikuttanut
asuntosijoittamisen suosioon. Molempien kiinteistovalittajien mielesta kiinnostus
asuntosijoittamista kohtaan hieman hiipui koronapandemian alussa, erityisesti
Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla. Kiinteistovalittaja B viela tarkensi, etta suo-
sion hiipuminen naKkyi erityisesti pienissa asunnoissa, samalla kun vuokramark-
kinat hiljenivat. Kiinnostus kuitenkin palautui ajan edetessa, eika koronapande-
mia ole vaikuttanut haastateltavien mielesta alun epardinnin jalkeen suuremmin

sijoittajien osto- tai myyntikayttaytymiseen.
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Asuntojen myyntihintoihin vaikutus nakyi Kiinteistovalittaja A:n mielesta niin,
etta ne pidentyivat koronapandemian alettua. Kiinteistovalittaja B:n mukaan
myyntiajat taas hieman lyhenivat ja kilpailu hyvista asunnoista kasvoi. Tarjontaa
oli vahemman kuin ostajia, joten asiakkaat tarjosivat nopeasti ja rohkeasti. Mo-
lemmat totesivat, etta tahan kuitenkin vaikuttaa pitkalti asunnon sijainti ja koko.
Pienien keskusta-asuntojen myyntiajat olivat aiempaa pidemmat, mutta suurem-

pien asuntojen myyntiajat lyhenivat tai pysyivat samassa.

Kysyttaessa haastateltavilta sita, miten koronapandemia on vaikuttanut asunto-
jen myyntihintoihin, Kiinteistovalittaja A vastasi, etta normaalin hinnan nousun
lisaksi eroa on huomannut vain suuremmissa rivitaloasunnoissa, joiden hinnat
ovat nousseet muita enemman. Kiinteistovalittdja B:n mukaan hintojen nousu
nakyi selvasti koronapandemian aikana, kun kodinetsijoita oli yha enemman.
Asunnoille asetettiin hyvinkin optimistisia hintoja. Lisaksi asunnoista annettiin
tarjouksia, jotka ylittivat usein alkuperaisen pyyntihinnan. Tarjoukset Iahtivat
Kiinteistovalittaja B:n mukaan aina lahtdkohtaisesti pyyntihinnasta yléspain, jol-
loin valilla kauppahinnat olivatkin todella korkeita suhteessa markkinahintoihin.
Molemmat kiinteistovalittajat olivat myos yksimielisia siita, etta ostajien tarpeet
ja kriteerit asuntojen suhteen ovat muuttuneet niin, etta halutaan lisaa tilaa tyo-
huoneelle ja olemiselle. Tilavat asunnot ovat olleet nykyisin molempien mielesta
huomattavasti kysytympia kuin ennen korona-aikaa. Kiinteistovalittaja B viela
nostaa esille, etta kehyskuntien suosio kasvoi ja kaupungistuminen ei ollut enaa

niin voimakasta, kuin aikaisemmin.

5.3 Lomakehaastattelun tulokset

Lomakehaastattelussa kysymyksia oli hieman enemman, kuin teemahaastatte-
lussa. Kysymyksia oli yhteensa 15, joista kaksi ensimmaista kartoitti vastaajien
sijoitusasuntojen maaraa. Vastaajia oli yhteensa 35 kappaletta. 30 vastaajaa
(88 %) omisti yhden tai useamman sijoitusasunnon paakaupunkiseudulta jo en-
nen vuoden 2020 maaliskuuta, jolloin koronavirus rantautui Suomeen. Puoles-

taan 12 prosenttia, eli viisi vastaajaa, oli ostanut ensimmaisen sijoitusasuntonsa
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koronapandemian aikana. Jo ennestaan sijoitusasunnon omistaneista nelja vas-
taajaa oli ostanut koronapandemian aikana yhden tai useamman sijoitusasun-
non lisaa ja puolestaan kolme vastaajaa oli myynyt sijoitusasunnon tai useam-

man. 62,5 prosenttia vastaajista ei ollut ostanut tai myynyt sijoitusasuntoa.

Kysyttaessa, onko koronapandemia vaikuttanut asuntosijoittamisen strategiaan
asuntojen flippaamisen ja asuntojen vuokraamisen valilla, 88 prosentin enem-
misto (30 vastaajaa) oli vastannut, etta ei ole vaikuttanut. Kahdeksan prosenttia
oli sitd mieltd, ettd aikoo painottaa enemman asuntojen flippaamista ja neljalla
prosentilla on tarkoitus painottaa aikaisempaa enemman asuntojen vuokraa-

mista.

Ennen koronapandemian alkamista 22 vastaajista (64 %) suosi mieluiten yksi-
Oita sijoitusasuntoina ja 11 vastaajaa (32 %) kaksiota, vain yksi henkild oli suo-
sinut kolmioita, eika kukaan tata isompaa. Koronapandemia on kuitenkin hie-
man muokannut vastaajien ajatusta sijoitusasuntojen koosta. Kysyttaessa
minka kokoisia sijoitusasuntoja he suosivat nyt koronapandemian aikana ja jal-
keen, yksididen suosio oli laskenut 64:sta prosentista 44:aan prosenttiin ja kak-
sioiden suosio kasvanut 44:4an prosenttiin. Kolme vastaajaa (8 %) vastasi, etta

suosii nykyisin kolmioita ja nelja prosenttia viela isompia. (Kuvio 1 ja 2.)

Kuvio 1 nayttaa minka kokoisia asuntoja sijoittajat suosivat ennen koronapande-

miaa.

Minka kokoisia sijoitusasuntoja suosit ennen 3/2020?

® Yksio

@® Kaksio
Kolmio

@ Isompi

Kuvio 1. Lomakehaastattelun tulokset.
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Kuvio 2 puolestaan kertoo vastaajien mielipiteen siita, millaisia asuntoja he suo-

sivat nykyaan, kun koronapandemia on kestanyt jo yli kaksi vuotta.

Minka kokoisia sijoitusasuntoja suosit nyt 3/2020 jalkeen?

@ Yksio

@ Kaksio
Kolmio

@ Isompi

L1

44,4%

Kuvio 2. Lomakehaastattelun tulokset.

Vuokrattavuuteen koronapandemia on vaikuttanut vastaajien mielesta selvasti
negatiivisesti. 17 vastaajaa, eli 48 prosenttia, oli sita mielta, etta sijoitusasunto-
jen vuokrattavuus on heikentynyt pandemian aikana ja myos toiset 48 prosent-
tia on sitd mieltd, etta ei ole vaikuttanut. Yksi vastaajista oli sita mielta, etta
vuokrattavuus on parantunut vuoden 2020 maaliskuun jalkeen. Myos 13 vastaa-
jaa (36 %) oli sitd mielta, ettd vuokralaisten maksuhairiét ovat lisdantyneet koro-
nan aikana, naista kolmen vastaajan mielesta ne ovat lisaantyneet merkittavasti
ja 10 vastaajan (28%) mielesta hieman. 64 prosenttia kyselyyn vastanneista oli
kuitenkin sita mielta, etta ei ole vaikuttanut maksuhairidihin vuokralaissuhteissa.
Kysyttaessa, etta onko koronapandemian aikana joutunut laskemaan vuokran
hintaa, 40 prosenttia vastasi, etta on joutunut laskemaan ja vastaavasti 60 pro-

senttia ei ole laskenut vuokraa.
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Onko koronapandemia vaikuttanut sijoitusasuntojesi vuokrattavuuteen?

@ Kylla, vuokrattavuus on heikentynyt

@ Kylla, vuokrattavuus on parantunut
Ei ole vaikuttanut

@ En vuokraa asuntoja

L —

48.1%

Kuvio 3. Lomakehaastattelun tulokset.

Kysyttaessa koronapandemian vaikutuksista sijoitusasuntojen myyntiaikoihin,
suurin osa ei osannut sanoa omasta nakdkulmasta, silla 80 prosenttia eli 28
vastaajista ei ollut myynyt sijoitusasuntoa talla aikavalilla. 12 prosentin mielesta
myyntiajat olivat pidentyneet ja 8 prosenttia vastasi, etta myyntiajat ovat lyhen-

tyneet.

72 prosenttia eli 25 kyselyyn vastanneista asuntosijoittajista oli sita mielta, etta
koronapandemia ei ole vaikuttanut asuntosijoittamisen riskeihin, silla tavalla,
etta kayttaisi jatkossa aikaisempaa vahemman vierasta paaomaa asuntoja osta-
essa. Kuitenkin 22 prosentin mielesta koronapandemia muokkasi hieman nake-
mysta vieraan paaoman suhdetta omaan paaomaan ja suosii jatkossa vahem-

man lainaa sijoitusasunnoissa.

Onko koronapandemia muokannut suhtautumistasi asuntosijoittamisen riskeihin?

@ Kyllg, jatkossa kaytan sijoitusasunnoissa
vahemman vierasta pAddomaa

® Kyl jatkossa kaytan sijoitusasunnoissa
enemman vierasta pddomaa

Ei ole vaikuttanut

Kuvio 4. Lomakehaastattelun tulokset.
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Tulevaisuuden nakymista asuntosijoittamisessa kysyttaessa lahes kaikki olivat
vastanneet, etta asuntosijoittaminen on myos jatkossa hyva sijoitusmuoto ker-
ryttaa varallisuutta. Vain kaksi henkiloa oli vastannut, etta ei koe jatkossa taman
olevan hyva sijoitusmuoto. Naista toinen sanoo koronapandemian muokanneen
ajatusta negatiivisempaan suuntaan ja toinen vastasi, etta syy on jokin muu te-

kija, kuin koronapandemia.

21 vastaajan (60,9 %) mielesta sijoitusasuntolainan saaminen ei ollut hankaloi-
tunut koronapandemian aikana. Kolme vastaajista (8,7 %) kertoi rahoituksen
saaminen ollen haastavampaa kuin aikaisemmin. Kahdeksan vastaajaa (23,8
%) ei osannut sanoa. Myds suurin osa, eli 20 vastaajaa, oli sitéd mielta, etta ko-
ronapandemia ei ole vaikuttanut sijoitusasuntolainan hintaan. Kolme vastaajaa
(8,5 %) oli kuitenkin sita mielta, ettd pankkien marginaalit sijoitusasuntolainoissa

olivat nousseet.

Onko koronapandemian aikana sijoitusasuntolainan saaminen hankaloitunut?

@ Kylls
@ci

En osaa sanoa

Kuvio 5. Lomakehaastattelun vastaukset.

Kyselyn lopussa oli tilaa vastata vapaasti kirjoittamalla viela jotain, miten on
huomannut koronapandemian vaikuttaneen asuntosijoittamiseen paakaupunki-
seudulla. Varsinaisesti mitaan yhtenaisia seikkoja ei ilmennyt, mutta yksi vas-
taajista kirjoitti kuitenkin, ettd han toimi paaosin AirBnB -vuokranantajana ja ko-

ronapandemian alettua hanen asuntonsa vuokraus loppui kuin seinaan, vuokra-
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laisia ei enaa 16ytynyt. Tama johti siihen, etta oli palattava pitkaaikaisvuokrauk-
seen. Vastauksissa kavi myos ilmi, etta parvekkeiden ja pihojen kysynta on sel-
vasti kasvanut koronan aikana. Liséksi suuremmat asunnot ovat olleet myos

selkeasti suositumpia, mutta tarkempaa kuvausta suuremman asunnon koosta

ei ole kuitenkaan mainittu.

6 Johtopaatokset

Tutkimuskysymyksia oli laadittu tahan tutkimukseen yhteensa viisi kappaletta,

jotka toimivat perustana tutkimukselle:
1. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntosijoittamisen suosioon?
2. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntiaikoihin?
3. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntihintoihin?

4. Miten koronapandemia on vaikuttanut ostajien tarpeisiin ja kriteereihin

asuntojen suhteen?

5. Miten koronapandemia on vaikuttanut sijoitusasuntolainan korkoihin

ja saatavuuteen?

Koronavirus aiheutti akillisesti maailmanlaajuisen uhkan ihmisten terveydelle
vuonna 2020. Hyvin pian se todettiinkin ensin epidemiaksi ja sitten pandemi-
aksi, joka tarkoittaa Punaisen Ristin (2022) mukaan maanosien yli ulottuvia sai-
raustapauksia, joita havaitaan normaalia enemman tietylla ajanjaksolla. Ter-
veysuhkan lisaksi se vaikutti ja vaikuttaa edelleen laajasti maailman talouteen.
Koronavirus aiheutti myds ainakin hetkellisen talouskriisin tuolloin vuosina 2020
ja 2021. Eniten koronapandemia vaikutti kuitenkin palvelualoihin, kuten ravinto-
loiden toimintaan. Ravintolat eivat voineet rajoitusten takia pitaa tiettyna ajan-
jaksona ovia ollenkaan auki ja senkin jalkeen asiakaspaikkoja seka toimintaa

rajattiin tiukasti.
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Asuntomarkkinoihin koronapandemia ei suoranaisesti vaikuttanut, mutta se ai-
heutti ihmisissa aluksi epatietoisuutta ja -varmuutta tulevasta. Epasuorasti vai-
kutuksia asuntomarkkinoihin puolestaan oli paljonkin. Ihmiset olivat pandemian
alettua huomattavasti varovaisempia asuntokaupoilla ja asuntomarkkinat hiljeni-
vat hetkellisesti. Pandemiasta ja siihen liittyvista rajoituksista johtuen monet ih-
miset lomautettiin tai he menettivat tydpaikan kokonaan. Tama vaikutti monen
maksukykyyn maksaa vuokraa tai hoitaa asuntolainaa, ja pankit myonsivatkin
lahteiden mukaan ennatysmaaran lyhennysvapaita lainanhoitoon tuolloin
vuonna 2020. Lisaantyneet maksuhairiot ilmenivat myos haastateltavien vas-
tauksista. Kaantopuolena oli my0s se, etta ihmisilla, jotka pystyivat jatkaa nor-
maalisti tyontekoaan, jai huomattavasti aikaisempaa enemman rahaa saastoon,

kun lahes kaikkia palveluita oli rajoitettu ja matkustaminen oli kielletty.

Koronapandemian edetessa inmiset paasivat eroon pahimmasta epavarmuu-
desta ja pelon tunteesta. Asuntokauppa alkoi taas kaymaan ja se vauhdittuikin
ennatysvilkkaaksi. Etatydn maara kasvoi edellisiin vuosiin huomattavasti ja ih-
misilla tuli tarvetta lisatilalle kotona, jossa vietettiinkin nyt enemman aikaa niin
vapaa-ajalla kuin tydn merkeissa. Nain ollen esimerkiksi kaupungissa pienem-
missa asunnoissa asuvat inmiset alkoivat etsimaan isompia asuntoja kantakau-
pungin ulkopuolelta, jossa hinnat ovat alhaisemmat. Erityisesti yksiot jaivat ky-
synnan ulkopuolelle, mutta myds kaksioiden suosio laski. Tama nakyi myos
haastateltaessa asuntosijoittajia ja kiinteistovalittdjia, jotka olivat lahes kaikki
yhta mielta siita, ettd suurempien asuntojen kysynta kasvoi voimakkaasti ko-
ronapandemian aikana. Useat asuntosijoittajat joutuivat laskemaan pienien
asuntojensa vuokraa, silla vuokralaisia naihin ei enaa Ioytynyt. Moni haastatel-
tava, joka suosi ennen yksioita, oli nyt kaksioiden tai isompien asuntojen kan-
nalla. Tilan lisaksi asunnoissa alettiin koronapandemian aikana arvostamaan

enemman parveketta ja takapihaa.

Haastateltavien ja lahteiden mukaan koronapandemia ei vaikuttanut asuntosi-
joittamisen suosioon negatiivisesti, mutta se muokkasi ihmisten kriteereja asun-

tojen suhteen. Sijoitusasuntolainojen maara myds jatkoi kasvamistaan lapi ko-
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rona-ajan, joka kertoo asuntosijoittamisen suosion jatkuneen. Vaikutusta sijoi-
tusasuntolainojen marginaaliin ei taman tutkimuksen perusteella voida todeta.
Myos suurin osa haastateltavista, jotka olivat koronapandemian aikana hakenut
sijoitusasuntolainaa, ei ollut huomannut eroa pankkien marginaalissa verrattuna

aikaan ennen koronaa.

Tutkimuksen ajanjaksona ja sita ennen kuitenkin uudisrakentamisen maara oli
ennatysnopeaa ja yksioita seka kaksioita tuli markkinoille paljon. Nain ollen on
vaikea taman tutkimuksen perusteella sanoa, oliko koronapandemialla suurin
vaikutus vapaana olevien pienien asuntojen maaraan. Voidaan kuitenkin todeta,
etta vaikutusta koronapandemialla tahan oli, silla esimerkiksi monet opiskelijat
muuttivat pienista asunnoistaan pois etaopiskelun vuoksi. Myés moni ulkomaa-
lainen jatti asuntonsa ja muutti takaisin kotimaahan, josta etatyot ja -opiskelu

ovat mahdollista.

Sijoitusasuntojen myyntiaikoihin on taman tutkimuksen perusteella vaikea antaa
yhtenaista selkeaa vastausta. Asuntojen koko, sijainti ja taloyhtion kunto vaikut-
taa suuresti asuntojen myyntiin. Kuten aikaisemmin on todettu, pienet asunnot
eivat kayneet kaupaksi yhta nopeasti, kuin aikana ennen koronaa. Puolestaan
suuret asunnot ja erityisesti rivitaloasunnot myytiin hyvinkin nopeasti, jopa nake-
matta itse asuntoa. Koronan rajoituksien aikaan asuntoja ei paassytkaan aina
katsomaan paikan paalle asuntonaytaille, jolloin tarjouksia tehtiin ndkematta
asuntoa kokonaan tai pelkan virtuaalisen asuntoesittelyn perusteella. Hyvissa
suuremmissa kohteissa tarjoukset alkoivat haastateltavien mielesta aina pyynti-
hinnasta ja nousi siita yldspain. Tarjouksia tehtiin todella rohkeasti ja nopeasti,

seka hinnat saattoivat nousta joissain kohteissa todella korkealle.

Lahteiden ja haastattelujen mukaan asuntojen hintakehitys oli korrelaatiossa nii-
den kysynnan suhteen, eli pienien asuntojen hintakehitys jai selvasti alhaisem-

maksi, kuin esimerkiksi isompien rivitaloasuntojen. Puolestaan vuokrien kehityk-
sessa nahdaan tilastojen mukaan selvasti laskua kaiken kokoisissa asunnoissa,

kuitenkin vahiten vuokrat ovat laskeneet kolmioissa ja siitd suuremmissa.
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6.1 Reliabiliteetti ja validiteetti

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta tulee aina arvioida. Tieteellisen tyon luo-
tettavuuden mittareina ja kuvaajana kaytetaan perinteisesti reliabiliteettia ja vali-
diteettia. Reliabiliteetti kuvaa sita, kuinka toistettavia ja johdonmukaiset mittaus-
tulokset ovat eri mittauskerroilla, seka kuinka luotettavasti kaytetty mittaus mit-
taa haluttua ilmiota. Validiteetilla puolestaan arvioidaan sita, kuinka hyvin ai-
neisto tai tutkimus mittaa sita, mita sen on tarkoituskin mitata. Toisin sanoen va-
liditeetilla tarkoitetaan sita, tutkitaanko tutkimuksessa relevantteja asioita. (Hiltu-
nen 2009, 3-11.)

Tassa tutkimuksessa on tutkittu juuri sita, mita alkuperaisen suunnitelman mu-
kaan oli tarkoitettukin tutkia, eli koronapandemian vaikutuksista asuntosijoittami-

seen paakaupunkiseudulla.

Pyrin kayttamaan lahteissani aina mahdollisimman luotettavia sivustoja, kuten
Terveyden ja hyvinvoinnin laitos ja Tilastokeskus, joita yllapitaa Suomen valtio.
Lahteet ovat merkitty Iahdeluetteloon heti viittauksen yhteydessa. Jokaisen lah-
teeni kohdalla arvioin ennen viittaamista, onko kyseinen sivusto luotettava ja
nain ollen mielestani jokainen lahteeni on luotettava. Kirjalahteina kaytin kahta
eri asuntosijoitusopasta, joita on kirjalliseen painoon kirjoitettu Suomessa vain
muutamia versioita, joten namakin ovat arvioitu ja uudistettu vuosien saatossa

useaan kertaan, seka todettu luotettaviksi.

Teemahaastatteluun valitsin kiinteistovalittajia, jotka tunsin entuudestaan. Toi-

nen toimii myos asuntosijoittaja tutkimukseen rajatulla alueella. Nain ollen hen
kilot olivat luotettavia haastateltavia. Teemahaastattelun kysymykset olisivat

voineet olla viela monipuolisempia aina yhta teemaa kohden. Mielestani tutki-

muksen ainut epaluotettava seikka on se, etta lomakehaastatteluun pystyi vas
taamaan Facebook-ryhman jokainen jasen. Epaselvaksi siis jai, olivatko he oi-
keasti asuntosijoittajia padkaupunkiseudulla ja vastaavatko he todenmukaisesti.

Kysymykset olivat kuitenkin laadultaan sellaisia, ettei niihin ole syyta vastata
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muuta kuin oman nakemyksen mukaan. Vastauksia tuli myds kohtuullisen pal-

jon, mika poistaa osittain mahdollisen virhemarginaalin.

Samasta aiheesta tehdyt aiemmat tutkimukset olivat paasseet padaosin samoi-
hin tuloksiin, vaikka ajanjakso oli ollut hieman eri. Kyseiset tutkimukset oli tehty

aikaisemmin, jolloin koronapandemia ei ollut ehtinyt vaikuttaa viela niin pitkaan.

6.2 Opinnaytetydprosessin arviointi ja jatkotutkimusehdotukset

Tutkimuksen aihe oli aluksi hieman haastavaa keksia ja muutaman eri vaihtoeh-
don valiltd paadyin loppuen lopuksi tahan aiheeseen. Aihe on itselle erittain
mielenkiintoinen ja kirjoittaessani tata opinnaytetyota olen oppinut todella paljon
lisaa aiheesta, seka muista ajankohtaisista asioista asuntomarkkinoilla, joita
muokkaavat talla hetkelld moni eri tekija. Aihealue on sellainen, jota taytyy seu-
rata ja oppia jatkuvasti, seka ymmartaa erinaisia vaikuttavia tekijoita ja korre-

laatioita.

Opinnaytetyoprosessini eteni suunnitellun aikataulun mukaisesti, alkaen ke-
vaalla 2022. Kevaalla osallistuin etayhteyden valityksella jarjestettyihin opinnay-
tetydinfoihin ja seminaareihin. Ensimmainen versio Kirjallisuuskatsauksesta si-
saltaen noin 15 sivua tekstia palautettiin ennen kesalomia tekstinohjaajalle seka
opinnaytetyonohjaajalle luettavaksi. Kesalla kirjoittaminen jai vahemmalle eri-
naisten menojen vuoksi, mutta elokuussa tydstaminen jatkui ja eteni sujuvasti.
Olen ollut taysipaivasessa tydssa koko tdman ajan, jonka ohella pyrkinyt va-
paan ajan puitteissa kirjoittamaan, aina kun mahdollista. Tutkittavan aiheen li-
saksi opin tyota tehdessa myos paljon tiedonkeruusta, joka oli ajoittain haasta-
vaa ja taytyi etsia valillda hyvinkin kauan, ennen kuin I0ytyi tarvittava tieto. Esi-
merkiksi koronaviruksen tartuntatilastoista oli haastavaa |oytaa tarkkoja lukuja
tietylta ajanjaksolta kahden vuoden takaa. Tyoni pysyi kuitenkin mielestani suju-
vana ja johdonmukaisena, vaikka alkuperainen suunnitelma muokkautui useaan

otteeseen tyota kirjoittaessa.

Tutkimustulokset olivat minulla osittain jo tiedossa ennalta, mutta haastattelut ja

lahteet kuitenkin varmistivat ajatustani siita, mihin suuntaan asuntosijoittaminen



43

on menossa. Tosin, kuten aikaisemmin mainitsin, varsinkin talla hetkella vaikut-
tavia tekijoita on todella paljon koronapandemian lisaksi. Jatkotutkimuksena
olisi mielenkiintoista tehda tutkimus siita, miten vuoden 2022 tapahtumat, kuten
Ukrainan sota, energiakriisi, inflaatio ja mahdollinen taantuma taloudessa ovat
vaikuttaneet ja tulevat vaikuttamaan asuntomarkkoihin ja asuntosijoittamisen la-
hitulevaisuuteen. Lahes varmuudella voin kuitenkin sanoa, etta koronapandemi-
asta ei mielestani tule enaa uusia merkittavia muutoksia asuntomarkkinoihin,
vaikkakin jo tapahtuneet muutokset varmasti tulevat jaamaan, ainakin joksikin

aikaa.
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Teemahaastattelukysymykset

1. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntosijoittamisen suosioon?
2. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntiaikoihin?
3. Miten koronapandemia on vaikuttanut asuntojen myyntihintoihin?

4. Miten koronapandemia on vaikuttanut ostajien tarpeisiin ja kriteereihin

asuntojen suhteen?
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Lomakehaastattelukysymykset

1.

Kuinka monta sijoitusasuntoa omistat paakaupunkiseudulla?

Omistitko sijoitusasunnon tai useamman paakaupunkiseudulla jo ennen
3/20207?

Oletko ostanut tai myynyt sijoitusasunnon aikavalilla 3/2020-3/20227?

. Onko koronapandemia vaikuttanut sijoitusstrategiaasi?

Minka kokoisia sijoitusasuntoja suosit ennen 3/20207?

Minka kokoisia sijoitusasuntoja suosit nyt 3/2020 jalkeen?

. Onko koronapandemia vaikuttanut sijoitusasuntojesi vuokrattavuuteen?

. Onko koronapandemian aikana ollut vuokrasuhteissa enemman maksu-

hairidita, verrattuna aikaan ennen koronaa (3/2020)7?

Oletko joutunut laskemaan sijoitusasuntojesi vuokraa koronapandemian

aikana?

10. Onko koronapandemia vaikuttanut sijoitusasuntojesi myyntiaikoihin?

11. Onko koronapandemia muokannut suhtautumistasi asuntosijoittamisen

riskeihin?

12. Koetko, etta asuntosijoittaminen on myds tulevaisuudessa hyva sijoitus-

muoto kerryttaa varallisuutta?

13. Onko koronapandemian aikana sijoitusasuntolainan saaminen hankaloi-

tunut?

14. Onko koronapandemia vaikuttanut sijoitusasuntolainojen hintaan?
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15. Koetko, ettd koronapandemia on vaikuttanut asuntosijoittamiseen jollain

muulla tavalla, mita kyselyssa ei otettu huomioon?
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