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1 Johdanto

1.1 Aihe ja tavoite

Opinnaytetyoni kasittelee etatyon vaikutuksia asuntosijoittamiseen paakaupun-
kiseudulla. Aihe on talla hetkella ajankohtainen ja yhteiskunnallisesti merkittava,
silla koronapandemian myo6ta yleistynyt etatyd on muuttanut suomalaisten tyos-
kentelytapoja ja sita kautta arkea ja asumispreferensseja. Samaan aikaan tata
aihetta kuitenkin koskee tutkimusvaje, silla vaikka asuntosijoittamista on tutkittu
laajasti, etatyon vaikutuksia asuntomarkkinoihin ja sijoittamiseen paakaupunki-
seudulla on kasitelty huomattavasti vahemman. Tama tutkimusvaje tarjosi mah-
dollisuuden tarkastella aihetta syvallisemmin ja tarjota uutta tietoa asuntosijoit-

tajien kayttoon.

Opinnaytetyon paatavoitteena on selvittaa, miten etatyon yleistyminen on vai-
kuttanut asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla. Tyossa tarkastellaan erityi-
sesti sita, millaisia muutoksia etatyo on aiheuttanut asuntojen kysyntaan, vuok-
ramarkkinoihin seka sijoittajien strategisiin valintoihin. Lisaksi pyritaan ymmarta-
maan, miten vuokralaisten asumispreferenssit ovat mahdollisesti muuttuneet ja
miten nama muutokset vaikuttavat sijoitusasuntojen houkuttelevuuteen. Tyon
tavoitteena on myos tarjota konkreettisia suosituksia ja nakemyksia asuntosijoit-
tajille, jotka haluavat sopeutua uuteen toimintaymparistoon ja tehda tietoisempia

sijoitusvalintoja.

Opinnaytetyon tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

e Miten etatyon yleistyminen on vaikuttanut asuntojen kysyntaan ja vuokra-

markkinoihin?

e Miten etatyo on vaikuttanut asuntosijoittajien strategioihin?

e Miten etatyo on vaikuttanut asuntojen houkuttelevuuteen vuokralaisille?



e Miten etatyon yleistyminen vaikuttaa asuntomarkkinoiden tulevaisuuteen

ja sijoittajien nakemyksiin?

Tutkimuskysymyksiin vastattiin keradmalla aineistoa suoraan asuntosijoittajilta
kyselylomakkeen avulla. Kohderyhmaksi rajattiin tarkoituksella vain asuntosijoit-
tajat, silla heilta I0ytyy ajankohtaisinta tietoa ja kokemusta siita, miten markki-
noiden muutokset kuten etatyon yleistyminen ovat vaikuttaneet konkreettisesti
sijoitustoimintaan. Rajauksen avulla pystyttiin kohdentamaan analyysi suoraan

sijoittajien nakokulmaan.

Vuokralaisten tai muiden osapuolten nakemyksia ei sisallytetty tutkielmaan,
koska tyon painopiste oli nimenomaan asuntosijoittajien toiminnassa ja havain-
noissa. Lisaksi tiedonkeruun rajaaminen vain yhteen kohderyhmaan oli jarke-
vinta myos tyon laajuuden ja resurssien nakokulmasta. Nain pystyttiin varmista-
maan, etta tyo pysyy hallittavana ja keskittyy johdonmukaisesti valittuun nako-

kulmaan.

1.2 Tyon rakenne ja rajaukset

Opinnaytety0 on jasennelty viiteen padosioon alkaen tutkielman johdannosta ja
tyon lahtokohdista ja jatkuen kohti johtopaatoksia ja pohdintaa. Johdannossa
esitellaan tutkimuksen tausta, tavoitteet, tutkimuskysymykset, rajaukset, tutki-
musmenetelmat seka keskeiset kasitteet ja hypoteesi.

Taman jalkeen toisessa luvussa muodostetaan tyon teoreettinen viitekehys,
jossa kasitellaan etatyon kasitetta ja kehitysta, vaatimuksia etatydhon soveltu-
valle asunnolle, etatyon hyotyja ja haasteita, asuntosijoittamisen strategioita
seka vuokramarkkinoiden nykytilaa ja kehitysta. Kolmas luku sisaltaa tyon tutki-
mustulokset, joita on tarkasteltu teemakohtaisesti.

Neljannessa luvussa esitetaan johtopaatokset ja suositukset, joissa tuloksia tar-
kastellaan suhteessa tutkimuskysymyksiin ja esitetaan kaytannon ohjeita asun-
tosijoittajille. Lopuksi tyo paattyy viela pohdintaosioon, jossa arvioidaan selvityk-



sen onnistumista, haasteita, oppimiskokemuksia seka vertaillaan tuloksia hypo-
teesin seka esitetaan jatkotutkimusmahdollisuuksia. Liitteessa on myds mukana
kaytetty kyselylomake.

Opinnaytetyon tarkastelun alueeksi rajautui paakaupunkiseutu, eli Helsinki,
Kauniainen, Espoo ja Vantaa. Rajaukseen valikoitui padkaupunkiseutu, koska
paakaupunkiseutu muodostaa Suomen suurimman kaupunkialueen, jossa on
suurin vaesto seka tydomarkkinat ja asuntomarkkinat ovat aktiivisempia ja vilk-
kaampia verrattuna muuhun Suomeen. Lisaksi alueella etatyon lisaantyminen
on ollut merkittavaa erityisesti pandemian jalkeen, mika tekee siita asianmukai-

sen ja ajankohtaisen tutkimuskohteen.

Alueellinen rajaus oli myds tutkielman kaytannon kannalta jarkevin ratkaisu, silla
jos rajaus olisi kohdistunut koko Suomeen, alueellinen vaihtelu esimerkiksi
vuokratasoissa, etatydon mahdollisuuksissa ja tydomatkojen pituuksissa olisi ollut
huomattavan suurempaa. Tama olisi tehnyt tyon hallinnasta ja analysoinnista
vaikeampaa ja uskon, etta myos johtopaatosten tekeminen ei olisi ollut yhta sel-
keaa tai johdonmukaista. Paakaupunkiseudun valitseminen mahdollisti yhtenai-

semman tarkastelun ja vertailukelpoisten havaintojen tekemisen.

Paakaupunkiseudun tarkastelu mahdollistaa my6s tarkemman ja syvallisemman
analyysin, silla alueelta on saatavilla runsaasti ajankohtaista ja relevanttia tietoa
esimerkiksi vuokrakehityksesta, hintamuutoksista ja muuttoliikkeesta, mita ei
valttdamatta ole viela saatavalla kaikkialta muualta Suomesta. Rajauksen avulla
tyossa voidaan keskittya konkreettisiin ilmidihin ja havaintoihin ilman, etta tutki-

mus jaa liian yleiselle tai hajanaiselle tasolle.

Alueellisen rajauksen lisaksi tyossa keskitytaan erityisesti yksityisiin asuntosi-
joittajiin, jotka sijoittavat asuinkayttoon tarkoitettuihin vuokra-asuntoihin. Esimer-
kiksi toimitilakiinteistdjen vaikutuksia ei kasitella tassa tyossa. Rajauksien tarkoi-
tuksena oli pitaa tutkielma mahdollisimman hallittavana, mutta samaan aikaan

my0s syvallisena ja merkityksellisena valittua aihealuetta koskien.



1.3 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytety0 toteutettiin monimenetelmaisena tutkielmana, jossa hyédynnettiin
kyselylomaketta asuntosijoittajien nakemysten selvittamiseksi. Yhdistaen kyse-
lyyn seka kvalitatiivisia etta kvantitatiivisia tutkimusmenetelman piirteita ja ele-

mentteja pyrittiin saamaan tutkimustuloksista mahdollisimman syvallinen ja ko-

konaisvaltainen kuva.

Tiedonkeruussa kaytettiin kyselylomaketta, jonka avulla selvitettiin asuntosijoit-
tajien nakemyksia etatyon vaikutuksista sijoitustoimintaan paakaupunkiseudulla.
Tutkimuksessa hyodynnettiin kvantitatiivisia kysymyksia, joissa vastaajat valitsi-
vat valmiista vaihtoehdoista, seka kvalitatiivisia kysymyksia, joissa vastaajilla oli
mahdollisuus antaa avoimia vastauksia kysymyksiin seka jattaa omia komment-
teja. Menetelmavalinta mahdollisti seka maarallisten etta laadullisten tietojen

keraamisen yhdella lomakkeella.

Monimenetelma valittiin, jotta tutkielmasta saataisiin mahdollisimman kattava,
syvallinen ja monipuolinen kokonaiskuva. Kyselylomakkeen monivalintakysy-
mykset tuottivat maarallista dataa esimerkiksi siita, kuinka moni sijoittaja on
muuttanut strategiaansa etatyon yleistymisen myo6ta, kun taas avoimet kysy-
mykset antoivat vastaajille tilaa tuoda esiin omia kokemuksiaan, nakemyksiaan
ja perusteluitaan. Nain tutkimuksessa yhdistyivat kvantitatiivisen tutkimuksen
yleistettavyys ja kvalitatiivisen tutkimuksen syvyys. Lisaksi etatyon vaikutukset
asuntosijoittamiseen on melko uusi ilmio ja pelkastaan maarallinen tai laadulli-
nen menetelma ei olisi riittanyt tuottamaan riittavan laajaa ja syvaa ymmarrysta

aiheesta.

1.4 Tietoperusta

Viitekehyksessa kaytetty tietoperusta muodostuu ajankohtaisesta kirjallisuu-
desta, tutkimuksista seka tilastoista, jotka kasittelevat etatyota, sen vaikutuksia
asumistoiveisiin seka paakaupunkiseudun asuntomarkkinoihin ja niiden kehityk-

seen. Tietoperustan tavoitteena on luoda lukijalle kokonaiskuva tekijoista, jotka



vaikuttavat asuntosijoittamiseen muuttuvassa tydoelaman ja asumisen ymparis-

tOossa seka auttaa ymmartamaan aihetta monipuolisemmin.

Etatyon ilmiota tarkastellaan muuan muassa Tilastokeskuksen ja Eurofoundin
tekemien tutkimusten ja aineistojen avulla. Niissa tuodaan esille etatyon yleisty-
minen eri toimialoilla ja alueilla seka yleistymisen tuomat vaikutukset tyon ja va-
paa-ajan yhteensovittamiseen. Lisaksi myOs muita aineistoja hyodynnetaan
avaamaan etatyon kasitetta seka sen kehitysta ja vaikutuksia kuten esimerkiksi
Tyoterveyslaitoksen, Tyoturvallisuuskeskuksen, Kotiofficen ja Rakennuslehden
julkaisuja ja artikkeleita.

Asuntomarkkinoiden nakokulman avaamisessa hydodynnetddn muun muassa
Kotiofficen, Forbesin ja Oikotien julkaisuja, jotka kasittelevat etatyon vaikutuksia
asumispreferensseihin. Asuntosijoittamista ja sen sijoitusstrategioita kasittele-
vassa osuudessa kaytetaan muun muassa Sijoitustiedon ja Asuntosalkunraken-
tajien artikkeleita, jotka tarjoavat kattavan kuvan erilaisista sijoitusstrategioista
ja asuntosijoittamisen perusperiaatteista. Naiden avulla pystytaan kuvaamaan,
millaisia mahdollisuuksia ja haasteita asuntosijoittajat voivat kohdata nykyisessa

markkinatilanteessa.

Tietoperustassa hydédynnetaan myds Suomen Vuokranantajien julkaisua vuok-
ramarkkinoiden kehityksesta seka OP Median kuvausta vuokralaisten toiveista
ja asunnon valintakriteereista. Naiden tietojen avulla saadaan konkreettinen
kuva siita, miten vuokra-asuntojen kysynta ja tarjonta ovat kehittyneet viime

vuosina paakaupunkiseudulla.

Kokonaisuutena tietoperusta muodostaa vahvan pohjan tutkimuksen empiiri-
selle osalle ja auttaa ymmartamaan laajemmin, miten etatyo on vaikuttanut
seka asukkaiden tarpeisiin ettd asuntosijoittajien paatoksentekoon. Kirjallisuu-
den ja tilastojen avulla jasennetaan tutkimusaihetta monipuolisesti ja yhdiste-

taan teoria kaytannon havaintoihin.



1.5 Hypoteesi ja keskeiset kasitteet

Opinnaytetyon taustalla on hypoteesi, jonka mukaan etatyon lisaantyminen on
vaikuttanut merkittavasti asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla. Ko-
ronapandemian myota etatyoskentely yleistyi vaikuttaen puolestaan suomalais-
ten asumistoiveisiin ja sita kautta myos asunto- ja vuokramarkkinoiden kehityk-

seen.

Etatyon mahdollistama joustavuus on saanut monet suomalaiset harkitsemaan
muuttoa kauemmas tyOopaikastaan. Nordean tutkimuksen mukaan yha useampi
suomalainen on valmis muuttamaan etatyon lisaantyessa kauemmas tyopaikas-
taan, jopa toiselle paikkakunnalle (Nordea 2021). Tama kehitys on nakynyt eri-
tyisesti suurkaupungeissa, missa etatyon yleistyminen on vahentanyt asuntojen
kysyntaa tiheasti asutuissa ydinkeskustoissa ja lisannyt kiinnostusta esikaupun-
kialueisiin. (Mischke, Jan 2023).

Etatyon yleistymisen vaikutukset ovat heijastuneet myos asuntomarkkinoihin.
Koronapandemian ensimmainen aalto nosti asuntojen hintoja, kun ihmiset
muuttivat suurempiin asuntoihin. Vuokramarkkinoilla on muutenkin havaittu ky-
synnan siirtymista tilavampiin asuntoihin, mika viittaa siihen, etta asunnoissa

kaivataan lisatilaa myos tyopisteelle (Isbom, Hanna 2023).

Etatyon yleistyminen on kuitenkin vaikuttanut asuntojen hintoihin ja kysyntaan
usealla eri tavoin. Vaikka esimerkiksi Helsingissa hinnat ovat sailyneet korkealla
tasolla, on kysynnan painopiste siirtynyt eri alueille. Keskustojen aiemmin vahva
vetovoima on voinut heikentya, samalla kun kiinnostus esikaupunkialueita ja

pienempia paikkakuntia kohtaan taas on selvasti kasvanut (Kotioffice.fi 2024).

Hypoteesin mukaan voidaan todeta, etta etatyon yleistyminen on vaikuttanut

merkittavasti paakaupunkiseudun asuntomarkkinoihin ja sita kautta asuntosijoit-
tamiseen. Toimistojen fyysisista sijainneista irtautuminen on muuttanut ihmisten
asumistoiveita ja ohjannut kysyntaa kohti tilavampia asuntoja, joissa on mahdol-

lisuus etatyohon ja sen lisaksi parempaan elamanlaatuun. Naiden muutosten



myota myos asuntosijoittajien on sopeuduttava uuteen tilanteeseen, jossa asun-
non sijainti ei ole enaa yksin ratkaiseva tekija. Sen sijaan kodin toiminnallisuus,
lisatila seka elinympariston viihtyisyys ja laatu korostuvat entista tarkeampina
asumispreferensseina (Mischke, Jan 2023, Isbom, Hanna 2023, Kotioffice.fi
2024, Nordea 2021).

OpinnaytetyOssa kaytettavia keskeisia kasitteitd ovat muun muassa etatyo,
asuntosijoittaminen, vuokratuotto, paakaupunkiseutu, vaikutukset, kysynta, hin-
takehitys, sijoitusstrategiat, asuinalueiden preferenssit, markkinavaikutukset,
haastatteluaineisto, tilastotiedot, tutkimusvaje, suositukset. Nama kasitteet aut-

tavat jasentamaan opinnaytetyota ja rajaamaan tyon nakokulmaa.

2 Etatyo ja sen vaikutukset asuntomarkkinoihin
2.1 Etatyon maaritelma, kehitys ja vaikutukset

Etatyadlla viitataan palkkatyohon, jota suoritetaan muualla kuin varsinaisella tyo-
paikalla kuten esimerkiksi kotona, vapaa-ajan asunnolla tai matkustaessa. Eta-
tyo perustuu tydnantajan ja tyOntekijan valiseen sopimukseen, ja etatyon toteut-
taminen edellyttaa usein tietoteknisten valineiden kayttda. Etatydssa tyon si-
saltd on sellaista, etta se voitaisiin tehda myos tyopaikalla, joten tietyt tehtavat,
kuten puhelinasentajan tai lahetin tyo, eivat kuulu etatyon piiriin (Tilastokeskus).
Olennaista etatyolle ovat ajasta ja paikasta riippumattomuus, ja tydaika voi olla
joko kokoaikaista tai osittaista etatyota (Tyosuojelu.fi 2023). Etatyon kasite juon-
taa juurensa jo 1970-luvulle, jolloin amerikkalaistutkijat tutkivat tydmatkaliiken-
teen vahentamisen vaikutuksia kansantalouteen. Alun perin etatyon taustalla

olivat vahvasti ymparistotekijat (Helle 2004, 16).

Teknologian kehittymisen myota etatyoskentely oli lisaantynyt voimakkaasti eri
toimialoilla jo ennen COVID-19-pandemiaa, erityisesti tieto- ja asiantuntija-
aloilla. Pandemia kuitenkin kiihdytti etatyoskentelyn suosioita merkittavasti, ja

vuonna 2021 kaksi kymmenesta eurooppalaisesta tyontekijasta teki jo etatyota.



llman pandemiaa tahan maaraan ei todennakaisesti olisi paasty ennen vuotta
2027 (Llave, Oscar Vargas 2022).

Tilastokeskuksen vuonna 2022 tekeman tutkimuksen mukaan 11 % tyonteki-
jOista tyoskenteli kokoaikaisesti kotona, kun taas ainakin puolet tydajastaan
etana tyoskentelevien osuus nousi 13 prosenttiin. Tama viittaa hybriditydmalliin
siirtymiseen, jossa yhdistetaan eta- ja lahityota. Etatyon yleisyys myos vaihteli
eri toimialojen ja sektorien valilla. Valtiolla etatyota tehtiin huomattavasti enem-
man kuin kunnissa tai yksityisella sektorilla, ja erityisesti koulutuksen seka asi-
antuntijatyon aloilla etatyo pysyi merkittdvassa roolissa. Lisaksi naiset tekivat

etaty6té hieman miehia useammin (Leskinen 2024).

Kuvio 4. Ainakin puolet tybajasta kotona tydskennelleiden osuus tyollisista
toimialoittain 2021ja 2022, 15-74-vuotiaat

A B Maatalous, metsatalous ja —————
kalatalous, kaivostoiminta ja louhinta

C Teollisuus =

D Sahk-, kaasu- ja lampohuolto I
E Vesihuolto, viemari- ja jatevesihuolto =
F Rakentaminen =
G Tukku- ja vahittaiskauppa =
H Kuljetus ja varastoint =
| Majoitus- ja ravitsemistoiminta

J Informaatio ja viestinta

K Rahoitus- ja vakuutustoiminta
L Kiinteistoalan toiminta EG—_—

M Ammatllinen, teteelinen ja tekninen
toiminta

N Hallinto- ja tukipalvelutoiminta e

O Julkinen hallinto ja maanpuolustus

P Koulutus =

Q Terveys- ja sosiaalipalvelut =

R Taiteet, viihde ja virkistys =
S Muu palvelutoiminta =

o

20 40 60 80
= 2022 w2021

Lahde: Tilastokeskus, tyovoimatutkimus

Kuva 1. Ainakin puolet tydajastaan kotona tyoskennelleiden osuus tyollisista toi-
mialoittain 2021 ja 2022, 15-74-vuotiaat (Leskinen 2024).



Kuvio 2. Kotona tyoskennelty alka sukupuolen mukaan vuonna 2022,
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Kuva 2. Kotona tyoskennelty aika sukupuolen mukaan 2022, osuus tyollisista,
15—74-vuotiaat (Leskinen 2024).

Kuvio 3. Kotona tydskennelty aika eri sektoreilla 2021 ja 2022, osuus
tyollisista, 15-74-vuotiaat
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Kuva 3. Kotona tyoskennelty aika eri sektoreilla 2021 ja 2022, osuus tyallisista,
15—74-vuotiaat (Leskinen 2024).

Tutkimuksessa huomattiin myos, etta alueellisesti tarkasteltuna etatyo lisaantyi
erityisesti Pohjois-Karjalassa, Etela-Savossa ja Kanta-Hameessa, kun taas Uu-
dellamaalla ja muilla suurilla kaupunkialueilla sen osuus laski hieman (Leskinen
2024).

Kuvio 5. Ainakin puolet tytajasta kotona tyoskennelleiden osuus asuinmaakunnan
mukaan 2021 ja 2022, 15-74-vuotiaat

Uusimaa
Varsinais-Suomi
Satakunia
Kanta-Hame
Pirkanmaa
Payat-Hame
Kymanlaakso
Flela-Karala
Etela-Savo
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Pohjanmaa
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Pohjois-Pohjanmasa
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Lahde: Tilastokeskus, tyovoimatutkimus

Kuva 4. Ainakin puolet tyoajasta kotona tyoskennelleiden osuus asuinkunnan
mukaan 2021 ja 2022, 15-74-vuotiaat (Leskinen 2024).

Etatyon yleistymisella on ollut merkittava vaikutus tyoelamaan ja tyooloihin. Tyon-
tekijat ovat voineet sovittaa tydaikansa paremmin yhteen yksityis- ja perhe-ela-
man kanssa seka tyomatkoihin kaytetty aika on vahentynyt. Toisaalta etatyo on
saattanut lisata tyontekijoiden eriarvoisuutta, silla etatyo on yleistynyt paaasiassa
paremmin palkatuissa ja vaativamman osaamistason ammateissa (Llave, Oscar
Vargas 2022).
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2.2 Vaatimukset etatyohon soveltuvalle asunnolle

Etatyon yleistyessa asunnon toiminnalliset vaatimukset ovat muuttuneet. TyOs-
kentely kotona edellyttaa tilaa, joka tukee keskittymista, ergonomiaa ja teknista
toimivuutta. Ergonominen tyopiste on keskeinen osa etatyoymparistda. Siihen
kuuluu ergonominen tyotuoli, -poyta seka hyva valaistus, joka edistaa tyohyvin-
vointia ja ehkaisee tuki- ja liikuntaelinsairauksia (Tyoterveyslaitos). Luonnonvalo
my0Os parantaa tyotehoa ja mielialaa, joten asunnon tulisi tarjota riittavasti pai-
vanvaloa tyotilaan. (Delloye 2024.)

Tyoskentelyrauha on mydOs olennainen osa etatyon onnistumista. Kotitoimiston
tulee olla terveellinen, turvallinen, rauhallinen ja tydhon sopiva (Tyoturvallisuus-
keskus). Etatyohon soveltuvan asunnon tulee tarjota riittavasti tilaa erillisen tyo-
tilan jarjestamiseen. Erillinen tydhuone tai ainakin selkeasti rajattu tyoskentely-
alue auttaa erottamaan tyon ja vapaa-ajan, mika on tarkeaa tyohyvinvoinnin
kannalta (Kotioffice 2024).

Etatyo vaatii myos nopean ja luotettavan internet-yhteyden. Asunto, jossa on
saatavilla laadukas internet-yhteys, on tarkea, koska se mahdollistaa muun mu-
assa sujuvat etapalaverit (Kotitalo 2021). Joissain tyOpaikoissa tietoturvaa ja
turvallisuutta koskevat sdannot ovat tiukemmat, jolloin asunnon tulisi myos tar-
jota turvallinen ymparisto tietoturvan ja tietosuojan onnistumiselle. (Tyoturvalli-

suuskeskus.)

TyOpaivan aikana on myos tarkeaa pitaa saannollisia taukoja, mika auttaa tyon-
tekijoita palautumaan ja valttamaan uupumusta. (Kotioffice 2024.) Lahiluonto on
tarkea osa hyvinvointia, silla luonnossa liikkkuminen lisaa kokonaisvaltaista hy-
vinvointia ja vahentaa stressia. Kun viheralueet sijaitsevat kodin 1ahella, niista
on helppo nauttia saannodllisesti. VTT:n, Suomen Tekstiili & Muodin seka YIT:n
teettaman tutkimuksen mukaan suomalaiset haluavat asua mahdollisimman la-
hella luontoa ja pitavat tarkeina etenkin luonnontilaisen metsan tai metsai-

sen puistoalueen laheisyytta (YIT).
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2.3 Etatyon hyodyt, haasteet ja edellytykset

Etatyolla on seka myonteisia etta haasteellisia vaikutuksia tyotehokkuuteen ja
tyontekijoiden hyvinvointiin. Etatyota tekevien suomalaisten etatyokokemukset
kuvaavat etatyon tuottavuuden nousua, mika osaltaan selittyy aiemmalla etatyo-
kokemuksella, kehittyneella teknologialla ja joustavammilla tyoaikajarjestelyilla.
Vahentyneet keskeytykset ja tydajan hallinnan paraneminen mahdollistavat pa-
remman tyon ja vapaa-ajan yhteensovittamisen, mika edesauttaa tyontekijoiden
tyotehokkuuden kasvua (Tyoterveyslaitos 2020).

Toisaalta merkittava haaste etatyoskentelyssa on fyysisen tyoyhteison puute,
joka korostuu digitaalisten viestintavalineiden kautta tapahtuvassa vuorovaiku-
tuksessa. Vaikka teknologia mahdollistaa etatydon sujuvuuden, se ei taysin vas-
taa kasvotusten tapahtuvan yhteistyon tarjoamaa sosiaalista vuorovaikutusta.
Tama voi johtaa tyontekijoiden eristaytymisen tunteeseen, heikentaa yhteisolli-
syyden kokemusta seka lisata tyokuormitusta ajan mittaan (Tyoterveyslaitos
2020). Lisaksi haasteena voivat olla myds tyontekijoiden pitkaksi venyvat tyo-
paivat, jatkuva saatavuuden tunne seka tyon ja vapaa-ajan rajojen hamartymi-
nen, jotka voivat lopulta johtaa tyokuormituksen kasvuun ja sita kautta heiken-
taa tyohyvinvointia. (Lapin AMK 2023).

Onnistunut ja turvallinen etatyo edellyttda myos seka fyysisen tyoskentely-ym-
pariston etta digitaalisten tyokalujen ja prosessien huolellista suunnittelua ja hal-
lintaa. Turvallinen etatyoskentely ei rajoitu ainoastaan kotitoimiston ergonomi-
aan ja tydasentojen soveltuvuuteen, vaan ulottuu laajemmin myos tyoorgani-
saatioon ja johtamisen jarjestelmiin. Riskienhallinta ja tyoterveyteen liittyvien oh-
jeistusten integrointi ovat keskeisia keinoja varmistaa, etta etatyota voidaan
tehda vaarantamatta tyontekijoiden fyysista ja psyykkista hyvinvointia. Digitaa-
listen viestintavalineiden ja tietotekniikan rooli korostuu erityisesti, silla niiden
avulla voidaan hallita tiedon virtausta, estaa tietoturvauhkat ja samalla tukea
tyontekijoiden sosiaalista yhteenkuuluvuutta parhaalla mahdollisella tavalla

(Tyoturvallisuuskeskus).
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Lisaksi kotitydympariston turvallisuuden parantaminen edellyttaa tyontekijan
omaa aktiivista roolia riskien tunnistamisessa ja tyoolojen parantamisessa ja yl-
l&pitamisessa. Organisaation tarjoama tuki ja yksildn oma panostus vaikuttavat

turvalliseen ja tuottavaan etatyékokemukseen (Tyo6turvallisuuskeskus).

Tydymparisto ja Johtaminen

valineet Tehtavananto, tavoitteet,
Teknologia, tieto- perehdytys, palaute ja
turva, ergonomia, ohjaus, tUlOSten, kuormit-

tydrauha tumisen ja tyOajan

seuranta
Etatyon
edellytykset

Yhteisty0 ja Etatyontekijan

vuorovaikutus valmiudet

Sovitut yhteydenpito-, Itsensa johtaminen,
tavoitettavuus- ja vastuullisuus, osaaminen
kokouskaytannot

Kuva 5. Etatyon edellytykset (Ty6turvallisuuskeskus).

2.4 Asuntosijoittaminen ja sijoitusstrategiat

Asuntosijoittaminen on sijoitusmuoto, jossa hankitaan asuinhuoneistoja tai kiin-
teistoja tavoitteena saada passiivista tuloa vuokrauksen ja mahdollisen arvon-
nousun kautta. Keskeinen periaate asuntosijoittamisessa on, etta sijoittaja ostaa
asunnon, vuokraa sen ja ajan myota vuokralainen kattaa lainanlyhennykset, jol-
loin lopputuloksena on velaton asunto ja saanndlliset vuokratulot. Asuntosijoitta-
minen on yleisesti ottaen suosittu ja vakaa tapa kasvattaa varallisuutta. (Asunto-

salkunrakentaja.fi).
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Asunto-

sijoittamisen
perusajatus

4.
Vuokralainen 3.
kuittaa ajan Vuokrataan
myoté lainan asunto
pois

Kuva 6. Asuntosijoittamisen perusajatus (Asuntosalkunrakentaja.fi).

Asuntosijoittamisen strategiat voidaan jakaa kolmeen strategiaan. Yleisin strate-
gia on "osta ja pida” jossa sijoittaja ostaa asunnon, vuokraa sen ja pitaa sita pit-
kanaikavalin sijoituksena. Tavoitteena on jatkuva vuokratulo seka mahdollinen
asunnon arvonnousu. Pitkdaikaisvuokrauksen etuna on tasainen kassavirta ja

suhteellisen matala riskitaso (Vuorensola 2024).

Erityisesti kasvukeskuksissa, kuten Helsingissa, Tampereella ja Turussa, pitkan
aikavalin sijoitukset ovat houkuttelevia sijoittajille, koska asuntojen arvo on histo-
riallisesti ollut aina noususuuntainen, ja alueilla on jatkuvaa asuntokysyntaa. Kor-
kojen seka muiden kulujen nousu on kuitenkin hetkellisesti vaikeuttanut positii-
vista kassavirtaa tuottavien kohteiden l6ytamista (Vuorensola 2024).

Toinen asuntosijoittamisen strategia on "flippaus”, joka tarkoittaa asuntosijoitus-
strategiaa, jossa sijoittaja ostaa asunnon, remontoi ja myy sen voitolla eteenpain.
Tama strategia voi tuottaa sijoittajalle suuria tuottoja lyhyessa ajassa, mutta se
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vaatii hyvaa markkinatuntemusta, remontointiosaamista ja riskinsietokykya (Vuo-
rensola 2024).

Asunto-flippauksessa onnistuminen edellyttaa sita, etta asunto saadaan ostettua
alle markkinahinnan ja remontti tehdaan kustannustehokkaasti. Lisaksi myyn-
tiajankohta tulee ottaa huomioon, silla jos asuntomarkkinat heikkenevat, sijoittaja
voi joutua myymaan asunnon pienella tai jopa negatiivisella tuotolla (Vuorensola
2024).

Kolmantena strategiana asuntosijoittamisessa toimii lyhytaikaisvuokraus. Lyhyt-
aikaisvuokrauksessa asunto vuokrataan lyhyiksi jaksoiksi esimerkiksi turisteille
tai tydbmatkaaijille mm. Airbnb:n tai booking.comin kautta. Strategian etuna on kor-
keampi vuokratuotto verrattuna pitkaaikaisvuokraukseen. Lyhytaikaisvuokraus
kuitenkin vaatii enemman hallinnointia, silla asunto taytyy pitaa siistina, huolehtia
jatkuvasta asiakasviestinnasta ja varautua siihen, ettd asunto voi olla ajoittain

myas tyhjillaan (Vuorensola 2024).

2.5 Vuokramarkkinoiden kehitys

Paakaupunkiseudun asuntomarkkinat ovat kehittyneet vuokralaisen markkinoiksi
koronaepidemian jalkeen. Paakaupunkiseudulla oli kevaalla 2023 noin 16 000
vapaarahoitteista vuokra-asuntoa, ja vuokra-asuntotarjonta ylitti sen kysynnan
(Huovinen 2023). Vuokra-asumisen kiinnostavuus on kasvanut, silla epavar-
massa taloustilanteessa vuokraamista pidetaan turvallisempana vaihtoehtona
kuin omistamista. Tarjonnan monipuolisuus vaikuttaa kiinnostukseen, ja erityi-
sesti erikokoisten ja eri elamantilanteisiin sopivien asuntojen kysynta on talla het-
kellda vahvaa. Omistusasuntolainakanta taas pieneni yha vuonna 2024, kun taas
sijoitusasuntolainakanta kasvoi 2,1 %. Suurimmat asuntosijoittamisen ostoaikeet
kohdistuvat alle 80 000 asukkaan kaupunkeihin, kun taas Helsingin ja Vantaan
sijoitusinto jai vahaisemmalle (Karlsson & Laakkonen 2025).
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Suomen Vuokranantajien ja Vuokraoven tekeman analyysin mukaan vuokra-
asuntojen kysynta pysyi vuonna 2024 ennatystasolla, ja niiden tarjonta oli run-
sasta. Markkinointiajat eivat juurikaan muuttuneet edellisvuodesta, mutta uusien
ilmoitusten maara ei enaa kasvanut. Vuoden 2025 ennustetaan kuitenkin tuovan
muutoksen tilanteeseen, kun vahaisen asuntorakentamisen vaikutukset alkavat

nakya vuokramarkkinoilla (Karlsson & Laakkonen 2025).

Vuonna 2024 vapaarahoitteiset vuokrat nousivat koko maassa 1,3 %, mutta alu-
eelliset erot olivat kuitenkin suuria. Nopeinta nousu vuokrissa oli Rovaniemella
2,8 %, Oulussa 2,7 % ja Hameenlinnassa 2,6 %, kun taas Vantaalla 0,2 %, Rau-
malla 0,3 % seka Helsingissa ja Espoossa 0,5 % vuokrien kasvu pysyi maltilli-
sena. Paakaupunkiseudun runsas asuntotarjonta on pitanyt vuokratason maltilli-
sena, kun taas muualla Suomessa vuokrat nousivat keskimaarin 1,9 % (Karlsson
& Laakkonen 2025).

Perheasuntojen kysynta kasvoi vuonna 2024, ja kolmioiden sekd& suurempien
asuntojen vuokrat nousivat 1,6 %. Kaksioiden vuokrat nousivat 1,3 % ja yksididen
1,2 %. Vuokra-asuntojen markkinointiajat pitenivat keskimaarin yhdella paivalla
vuodesta 2023. Pisimmat markkinointiajat olivat Uudellamaalla, jossa tyhjat kuu-

kaudet vuokralaisten vaihtuessa ovat yha yleisia (Karlsson & Laakkonen 2025).

Kolme keskeisinta kriteerida asunnon houkuttelevuudessa ovat kohtuullinen
vuokra, hyva sijainti ja asunnon kunto. Asiantuntijat ovat myds huomanneet, etta
vuokra-asunnoilta odotetaan nykyaan samanlaista tasoa kuin omistusasumi-
selta, ellei jopa enemman. Vuokralaiset toivovat asuntojen olevan heti muuttoval-
miita ilman remontteja, ja he odottavat myads, etta taloyhtion tulevat remontit ovat
tiedossa. Lisaksi taloyhtididen tarjoamat palvelut ja varustelu vaikuttavat asunnon
houkuttelevuuteen. Kysyntaa herattavat erityisesti astianpesukone, ilmalampo-
pumppu, parveke seka kuntosali taloyhtidssa. Asunnon sijainti syrjaisemmalla
alueella voi saada lisda kysyntaa, jos taloyhtiossa on autopaikka. Vuokralaiset
odottavat myos tietynlaista varustelutasoa, kuten pyykinpesutiloja, kellarikome-
roita ja saunaa (Huovinen 2023).
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2.6 Etatyon vaikutukset asuntomarkkinoihin

Etatyon yleistyminen on muuttanut asuntomarkkinoita merkittavasti (Kotioffice.fi
2024). Koronapandemian aikana vuonna 2020 etatyon maara lahes kaksinker-
taistui, mika vaikutti voimakkaasti suomalaisten asumisvalintoihin. (Laukkanen
& Paavilainen & Vuorio 2021.) Etatydn mahdollistama joustavuus on saanut
monet tyontekijat arvioimaan asuinpaikkansa valintaa uudelleen, erityisesti suu-
rissa kaupungeissa. Perinteinen ajatus asunnon sijainnista tyopaikan laheisyy-
dessa ei ole enaa yhta keskeinen, ja monet harkitsevat muuttoa kaupunkialuei-
den ulkopuolelle. Tama on lisannyt kysyntaa esikaupunkialueilla ja maaseutu-
alueilla, joilla asuinmukavuudet ovat hyvat mutta hintataso edullisempi (Ko-
tioffice.fi 2024).

Etatyo on vaikuttanut asunnon valinnan kriteereihin. Tyomatkan pituus ei enaa
vaikuta yhta paljon kuin ennen, ja tilavammat asunnot ovat alkaneet kiinnostaa
yha enemman. Asukkaille tarkeita tekijoita ovat nykyisin suuret asuintilat, erilli-
set tydhuoneet, rauhallinen ymparisto seka hyva tilankayttd, mika tukee etatyon
tekemista kotona. Erityisesti pientalot ja tilavat asunnot ovat nousseet suosioon,
silla ne tarjoavat mahdollisuuden etatydskentelyyn ilman, etta kodin ja tyopaikan

valilla tarvitsee matkustaa pitkia matkoja (Kotioffice.fi 2024).

Yha useammat tyontekijat harkitsevat asuvansa kauempana tyopaikastaan, jos
etatyd on mahdollista. Talldin suurten kaupunkien keskustojen sijasta esikau-
punkialueet ja pienemmat kaupungit, kuten Hangon alue, ovat saaneet enem-
man kysyntaa. Tama on luonut myos hintojen nousua alueilla, joilla asuinolo-
suhteet ovat hyvat ja etatyoskentely on mahdollista (Oikotie 2021). Esimerkiksi
Nordean tutkimuksen mukaan paakaupunkiseudun asukkaista noin 10 % har-
kitsi muuttoa muualle vuonna 2021.(Taipale 2021.)

Etatyon vaikutus asuntomarkkinoihin on ulottunut myos asuntosuunnitteluun ja
rakentamiseen. Rakennuttajille on tullut entista tarkeammaksi suunnitella asun-
toihin tyoGtiloja, kuten erillisia tydhuoneita tai monikayttoisia tiloja, jotka voidaan

muuntaa tyoskentelyyn sopiviksi. Tama trendi on korostunut erityisesti uusissa
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asunnoissa, joissa muunneltavat tilaratkaisut tarjoavat asukkaille enemman

joustavuutta etatyon tarpeisiin (Kotioffice.fi 2024).

Etatyon yleistyminen ei vaikuta olevan ohimeneva ilmio, vaan se tulee vaikutta-
maan asuntomarkkinoihin ja -rakentamiseen pitkalla aikavalilla. Etatyon myota
pienempien kaupunkien ja maaseutualueiden suosio voi jatkua, mika voi puo-
lestaan johtaa uusien asuinalueiden kehittymiseen ja asuntomarkkinoiden ta-
soittumiseen. Samalla suurten kaupunkien keskustojen asuntomarkkinoilla voi
tapahtua muutoksia, silla tilan ja luonnon arvostus saattaa nousta entista tarke-
ammaksi tekijaksi asuntovalinnoissa (Kotioffice.fi 2024 ). Tata tukee myos Co-
lumbia Business Schoolin tekema tutkimus, jonka mukaan siirtyminen hybridi-
tyohon ei ole vaikuttanut ainoastaan kiinteistovalitysalaan, vaan jopa itse asun-
tomarkkinoiden kehitykseen, missa esikaupunkialueiden vuokrat ovat nousseet

verrattuna kaupunkialueisiin. (Gaskell 2023.)

3 Tutkimustulokset

3.1 Aineistonkeruu

Kyselylomake laadittiin siten, ettd kysymykset vastasivat mahdollisimman katta-
vasti tutkimuskysymyksia ja mahdollistaisi niihin vastaamisen. Keskeisia kysy-

myksia asuntosijoittajille kyselyssa olivat:

e Miten asuntosijoittajat ovat muuttaneet toimintaansa etatyon yleistymisen

myota?

e Miten asuntojen kysynta ja vuokratasot ovat muuttuneet etatyon seurauk-

sena”?

e Mitka asunnon ominaisuudet ovat tulleet tarkeimmiksi etatyon yleisty-

essa”?

e Onko sijoittajien kiinnostus siirtynyt paakaupunkiseudun ulkopuolelle?
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e Miten asuntosijoittajat ja vuokralaiset voivat sopeutua etatyon tuomiin

muutoksiin?

Lisaksi kyselyssa selvitettiin asuntosijoittajien taustatiedot, kuten omistettujen
asuntojen maara, sijoitustoiminnan kesto ja sijoittajan rooli (yksityishenkilo vai
yritys) seka sijoitusasuntojen sijainti. Kyselylomakkeen tarkka sisalto on esitetty

opinnaytetyon liitteissa.

Kysely toteutettiin sahkdisesti, ja se jaettiin asuntosijoittajille suunnattuun Face-
book-keskusteluryhmaan. Kyseinen ryhma valikoitui aineistonkeruukanavaksi,
koska koin sen tarjoavan tehokkaan ja kohdennetun tavan tavoittaa tutkielman
kannalta asiaankuuluvia ja aktiivisia vastaajia. Ryhmaan kuuluu useita tuhansia

jasenia, mika tarjoaa laajan ja monipuolisen nakokulman kyselyyn.

Toinen syy kanavan valintaan oli oletus, etta ryhman jasenet ovat jo valmiiksi
kiinnostuneita opinnaytetyoni aiheesta, mika lisasi todennakoisyytta saada
enemman huolellisesti harkittuja vastauksia. Facebook-ryhman kaytto aineiston-
keruuseen oli my0s erittain kaytannollinen ratkaisu, koska silla saatiin jaettua

kysely laajalle kohderyhmalle nopealla ja yksinkertaisella tavalla.

Aineistoa kerattiin tammi- ja helmikuussa 2025. Aineiston keruun aikana huo-
mattiin myos, etta vaikka ryhmassa oli useita tuhansia jasenia, vastausten saa-
minen ei ollutkaan mutkatonta. Kyselya piti nostattaa kommenttien avulla, jotta
se pysyi nakyvilla ja saavutti ryhman jasenia. Kyselyyn saatiin lopulta yhteensa
33 vastausta, mutta kolmea vastausta ei voitu hyodyntaa. Nain ollen lopullinen
aineisto perustui 30 asuntosijoittajan vastaukseen.

3.2 Aineiston analysointi

Tutkimusaineisto analysoitiin seka laadullisin etta maarallisin menetelmin. Kvali-
tatiivinen analyysi toteutettiin analysoimalla avointen kysymysten vastausten si-
saltoa. Avoimet vastaukset luettiin ja ryhmiteltiin keskeisten teemojen mukaan,

jotta voitiin tunnistaa toistuvia nakemyksia ja trendeja asuntosijoittajien vastauk-

sissa.
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Kvantitatiivinen analyysi tehtiin laskemalla vastaukset yhteen ja muuntamalla ne
prosenttiosuuksiksi Excel-jarjestelman avulla. Tama mahdollisti vastausten ha-

vainnollistamisen ja selkeytti tulosten tulkintaa.

3.3 Vastaajien taustatiedot

Kyselyyn vastanneet asuntosijoittajat edustivat monenlaisia taustoja. Vastaajien
ika vaihteli 28 ja 66 vuoden valilla ja kaikkien vastaajien keski-ika oli 46 vuotta.
Vastaajista 16 oli naisia ja 14 miehia. Kaikki vastaajista olivat yksityishenkiloita,

mutta nelja heista vastasi myos toimivansa yrittajan roolissa.

Asuntosijoittamiskokemus vaihteli vastaajien keskuudessa huomattavasti. Osa
vastaajista oli toiminut sijoittajana vain muutamia vuosia, kun taas kokenein ol
sijoittanut asuntoihin yli 30 vuoden ajan. Keskimaarin sijoittajilla oli kokemus-
vuosia 11 vuotta. Sijoitusasuntojen maara vaihteli yhdesta jopa 19 asuntoon ja
keskimaaraisesti asuntoja oli 4-5 sijoittajaa kohden. Vastanneet sijoittajat omis-
tivat asuntoja Helsingin keskustasta, Helsingin esikaupunkialueilta, Espoosta,

Vantaalta seka myos muista kaupungeista.

3.4 Etatyon vaikutukset asuntojen kysyntaan ja vuokramarkkinoihin

Tutkimustulosten perusteella 56,7 % vastaajista oli havainnut muutoksia asun-
tojen kysynnassa etatyon yleistymisen jalkeen. Erityisesti suurempien asuntojen
kysynta oli kasvanut, ja 47 % oli vastannut tunnistavan tdaman trendin. Vaikka
80 % vastaajista on todennut etatyon lisdnneen kiinnostusta tilavampiin asuntoi-
hin, joista I0ytyy erillinen tydhuone, vain 20 % on havainnut jo tassa vaiheessa
konkreettista kasvua esimerkiksi omakotitalojen kysynnassa, jotka ovat yleisesti
ottaen aina tilavampia koteja. Tama voi kuitenkin viitata siihen, etta omakotitalo-
jen suosio saattaa olla nousussa tulevaisuudessa. Lisaksi 30 % vastaajista koki,
etta sijainnin merkitys on vahentynyt etatyon myo6ta, mika voi osaltaan selittaa

kiinnostusta suurempiin asuntoihin paakaupunkiseudun ulkopuolella.
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Huomanneet muutoksia asuntojen
kysynnassa etatyon yleistymisen jalkeen

mKylld ™ Ei

Kuvio 1. Huomanneet muutoksia asuntojen kysynnassa etatyon yleistymisen
jalkeen.

Selvityksen mukaan etatyon yleistyminen ei ole merkittavasti vaikuttanut vuok-

ratasoihin padkaupunkiseudulla. Perati 80 % vastaajista ei ollut havainnut muu-
toksia, 7 % oli huomannut vuokrien nousua ja 13 % vuokrien laskua. Tama viit-
taa siihen, etta vaikka etaty0 viittaisi vaikuttaneen asuntomarkkinoiden kysyn-

taan ja asukkaiden preferensseihin, vuokratasot ovat sailyneet suhteellisen va-
kaana.
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Vuokratasojen muutokset paakaupunkiseudulla
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Kuvio 2. Vuokratasojen muutokset paakaupunkiseudulla.

3.5 Etatyon vaikutus asuntosijoittajien strategioihin

Vaikka moni sijoittaja naki etatyon mahdollisuutena erottautua ja 10ytaa uusia
markkinarakoja, osa sijoittajista taas vastasi, etta eivat olleet havainneet suuria
muutoksia vuokramarkkinoilla. Vain 23,3 % vastaajista ilmoitti joko jo muutta-
neensa tai suunnittelevansa muuttavansa sijoitusstrategiaansa etatyon yleisty-
misen myota. Tama viittaa siihen, etta vaikka etatyon vaikutukset asuntomarkki-
noihin on tunnistettu sijoittajien keskuudessa, kaikki sijoittajat eivat ole viela ryh-
tyneet konkreettisiin toimenpiteisiin strategioidensa mukauttamiseksi.
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Sijoitusstrategiaansamuuttaneet
etatyon yleistymisen myota

M Eiole muuttanut M Muuttanut B Suunniteilla

Kuvio 3. Sijoitusstrategiaansa muuttaneet etatyon yleistymisen myota.

Osa sijoittajista kuitenkin mainitsi hankkivansa yha enemman asuntoja paakau-
punkiseudun ulkopuolelta, silla monet nakevat mahdollisuuden hankkia edulli-
sempia asuntoja muualta Suomesta. Sijoittajien mukaan suuremmat asunnot
ovat usein halvempia kuin pienet kaupunkikeskustayksiot. Lisaksi kiinnostus
mokkiasumiseen ja pidempiaikaiseen oleskeluun vapaa-ajan asunnoilla on vas-

taajien mukaan kasvanut.

Tutkimustuloksista kavi myos ilmi, etta teknologian kehittyminen ja sen mahdol-
listama joustavuus ovat myds lisanneet mahdollisuuksia hallinnoida sijoitus-
asuntoja etana. Sahkoiset palvelut ovat helpottaneet vuokraustoimintaa ja mah-
dollistavat asuntoportfolion hallinnan mista tahansa, mika tekee sijoittamisesta
entista saavutettavampaa myos niille, jotka eivat asu sijoituskohteidensa lahei-
syydessa. Lisaksi lyhytaikainen vuokraus ja Airbnb-toiminta mainittiin uusina si-
joitusstrategioina.

80 % sijoittajista vastasivat, etta etatyon myota he ovat alkaneet arvostaa koh-
teissaan erityisesti suurempia asuntoja ja lisdhuonetta tyoskentelemista varten.
Lisaksi tarkeita tekijoita sijoituskohteille ovat hyvat likenneyhteydet (66,7 %),

palveluiden laheisyys (43,3 %), rauhallinen ymparisto (46,7 %) seka luonto ja



24

ulkoilumahdollisuudet (33,3 %). Sen sijaan oma piha tai tydpaikan laheisyys ei-
vat nousseet sijoittajien keskuudessa merkittaviksi valintakriteereiksi, silla vain
13 % vastaajista piti niita tarkeina tekijoina sijoitusasunnon valinnassa.

Tarkeimmat tekijat etatyon yleistyttya

Rauhallinen ymparisto

Palveluiden l@heisyys

Tyopaikan laheisyys

Oma piha

Suurempi asunto, lisdhuone kotitoimistoksi

Luonto ja ulkoilumahdollisuudet

Hyvat lilkkenneyhteydet

0% 10%20 %30 % 40 %50 %60 %70 % 80 %90 %

Kuvio 4. Tarkeimmat tekijat etatyon yleistyttya.

3.6 Etatyon vaikutukset asuntojen houkuttelevuuteen

Tutkimustulosten perusteella tarkein tekija asunnon houkuttelevuudessa eta-
tyon kannalta oli erillinen tyotila tai tydhuone (66,7 % vastaajista). 26,7 % vas-
taajista taas piti nopeaa ja luotettavaa internetyhteytta tarkeimpana tekijana eta-
tyon sujuvuuden kannalta. Rauhallinen ymparisto oli vain 3,4 %:n mieleista tar-

kein ominaisuus asunnossa.
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Sijoittajien mielesta tarkein ominaisuus asunnossa
etatyon kannalta
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Kuvio 5. Sijoittajien mielesta tarkein ominaisuus asunnossa etatyon kannalta.

Etatyon vaikutukset nakyvat myos vuokramarkkinoilla, silla 50 % vastaajista
koki suurten asuntojen kysynnan kasvaneen, kun taas 33,3 % raportoi pienem-
pien asuntojen kysynnan vahentyneen. Lisaksi kiinnostus kaupungin ulkopuoli-
siin alueisiin vastattiin kasvaneen (46,7 %), samoin kuin omakotitalojen suosio
(30 %).

Tutkimuksen mukaan 56,7 % vastaajista on havainnut kasvavaa kiinnostusta
alueisiin paakaupunkiseudun ulkopuolella. Tama viittaa siihen, etta etatyonteki-
jat ovat entista valmiimpia asumaan kauempana suurista kaupunkikeskuksista,
mikali se tarjoaa enemman tilaa ja sita kautta paremman elamanlaadun. Kiin-
nostus ei kuitenkaan tutkimustulosten perusteella kohdistunut yksittaiseen alu-
eeseen Suomessa, vaan vastaajat osoittivat melko tasaista kiinnostusta eri puo-
lille maata. Lahikunnat, kuten Jarvenpaa, Tuusula, Kerava ja Hyvinkaa, kiinnos-
tivat 43 % vastaajista, kun taas Etela-Suomen alueista, kuten Porvoosta, Ha-
meenlinnasta, Lahdesta ja Kouvolasta oli kiinnostunut 47 % vastaajista samoin
kuin my6s muista alueista, kuten Turusta, Tampereesta, Jyvaskylasta ja Kuopi-
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osta. Tama osoittaa, etta asuntosijoittajat ja vuokralaiset eivat enaa rajoitu paa-
kaupunkiseudulle, vaan ovat valmiita harkitsemaan laajempia vaihtoehtoja

asuinpaikkansa valinnassa.

3.7 Asuntomarkkinoiden tulevaisuus seka sijoittajien neuvot

Sijoittajien avoimet vastaukset asuntomarkkinoiden tulevaisuuteen liittyen jakoi-
vat mielipiteitd. Osa uskoi, etta etatyon kasvu on saavuttanut huippunsa ja toi-
mistotyohon aletaan palaamaan entista enemman, kun taas toiset ennustavat
hybridityon ja joustavien asumisratkaisujen lisaantyvan. Omakotitalojen ja mok-
kien suosio oli vastausten perusteella kasvanut, silla monet kaipaavat rauhal-
lista tyOskentelytilaa ja luonnonlaheisyytta. Tama trendi voi jatkua, mutta sa-
maan aikaan kerrottiin kaupungin sailyttavan vetovoimansa, silla monet halua-

vat yha asua palveluiden ja tyopaikkojen laheisyydessa.

Sijoittajien mukaan muutos tarjoaa seka haasteita etta mahdollisuuksia. Isom-
pien asuntojen kysynta on kasvanut, ja ylimaarainen huone kotitoimistoksi voi
mahdollisesti nostaa vuokratasoa. Sijoittajat suosittelivat hajauttamaan sijoituk-
siaan alueellisesti ja seuraamaan markkinatrendeja. Lyhytaikaisvuokrauksen
merkitys voi korostua, kun inmiset liikkkuvat eri paikkakuntien valilla tyon ja va-
paa ajan tarpeiden mukaan. Myos etatyoystavalliset ominaisuudet, kuten hyva
nettiyhteys ja tyotilan ergonomia, ovat kasvattaneet merkitystaan vuokralaisille.

Vastauksissa mainittiin myos, etta vaikka etatyo ei valttamatta vahenna kaupun-
gistumisen trendia, se voi tasoittaa alueellisia hintaeroja ja lisata joustavuutta
asumisessa. Tulevaisuus nayttaa, kuinka tyonantajien vaatimukset ja tyonteki-

joiden toiveet muovaavat asuntomarkkinoita pitkalla aikavalilla.

Sijoittajien kommenteista kavi myos ilmi, etta etatyo ei ole ainoa tekija, joka vai-
kuttaa asuntomarkkinoihin. Vastauksissa nostettiin esille myos tamanhetkiset
vuokralaisten taloudelliset haasteet, kuten sosiaalitukien leikkaukset, inflaatio ja
elinkustannusten nousu, jotka heikentavat asuntojen kysyntaa ja ostovoimaa.
Lisaksi huomioitiin, ettd ulkomaisten asiantuntijatyontekijoiden vahentynyt

maara voi vaikuttaa vuokramarkkinoihin
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Myds etaopiskelun vaikutukset nousivat useissa kommenteissa esille. Opiskeli-
jat voivat nykyaan suorittaa opintojaan etana tarkoittaen, etta heidan ei ole enaa
valttdamatonta asua paakaupunkiseudulla, mika voi vaikuttaa erityisesti opiskeli-
joille tarkoitettujen asuntojen kysyntaan.

Sijoittajien avoimissa vastauksissa nousi myos hyva kommentti esille korostaen,
etta etatyontekijat ovat useammin omistusasujia, kun taas vuokralaisista valta-
osa tekee lahityota. Tama voi tarkoittaa, etta etatyon vaikutukset kohdistuvat
enemman omistusasuntomarkkinoihin kuin vuokramarkkinoihin. Kokonaisuu-
dessaan vastaajat korostivat, etta asuntomarkkinoiden muutoksia ei tulisi tar-
kastella pelkastaan etatyon nakokulmasta, vaan huomioida laajemmin erilaiset
taloudelliset ja yhteiskunnalliset tekijat.

4 Johtopaatokset ja suositukset

Johtopaatokset ja suositukset pohjautuvat asuntosijoittajille suunnatun kyselylo-
makkeen tutkimustuloksiin, jotka on esitetty edellisessa kappaleessa. Johtopaa-
tOkset antavat kokonaiskuvan siita, miten etatyd on muuttanut asumispreferens-
seja ja ohjannut sijoittajien strategisia valintoja, sek& miten nama muutokset voi-
vat nakya asuntomarkkinoilla tulevaisuudessa. Tulosten pohjalta on laadittu

my0s suosituksia, jotka voivat auttaa sijoittajia sopeutumaan muuttuviin markki-

natilanteisiin ja ennakoimaan tulevaa.

4.1 Asuntojen kysynta ja vuokramarkkinat

Asuntosijoittajille suunnatun kyselyn tutkimustulokset osoittivat, etta etatyon

yleistyminen on vaikuttanut merkittavasti asuntojen kysyntaan ja vuokramarkki-
noihin. Erityisesti suurempien asuntojen kysynta on kasvanut, ja monet vastaa-
jat ovat havainneet kiinnostuksen tilavampiin asuntoihin, joissa on erillinen ty6-
huone tai tyoskentelytila. Tama trendi viittaa siihen, etta etatyontekijat arvosta-
vat enemman tilaa ja mukavuutta kotona tyoskennellessaan. Vaikka omakotita-
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lojen kysynta ei ole viela merkittavasti kasvanut, on mahdollista, etta niiden suo-
sio lisdantyy tulevaisuudessa. Etenkin paakaupunkiseudun ulkopuoliset omako-
titalot ovat herattaneet kiinnostusta.

Vuokratasojen osalta tulokset eivat osoittaneet merkittdvia muutoksia paakau-
punkiseudulla, mika viittaa siihen, etta vaikka etatyo on vaikuttanut asuntomark-
kinoiden kysyntaan ja vuokralaisten preferensseihin, vuokratasot ovat sailyneet
suhteellisen vakaina. Tama voi johtua siita, etta etatyon vaikutukset eivat ole
viela konkretisoituneet vuokramarkkinoilla. Lisaksi tdahan voi myos olla syyna,
etta etatyon vaikutukset kohdistuvat enemman omistusasuntomarkkinoihin kuin

vuokramarkkinoihin.

4.2 Asuntosijoittajien strategiat ja asuntojen houkuttelevuus

Tuloksista kavi ilmi, ettd asuntosijoittajien strategioihin etaty6 on vaikuttanut
vaihtelevasti. Vaikka osa sijoittajista on jo muuttanut tai suunnittelee muutta-
vansa strategioitaan etatyon yleistymisen myota, monet eivat ole viela ryhtyneet
muuttamaan strategiaansa. Sijoittajat, jotka ovat reagoineet etatyon yleistymi-
seen, ovat alkaneet hankkia enemman asuntoja padkaupunkiseudun ulkopuo-
lelta, missa suuremmat asunnot ovat usein edullisempia. Lisaksi tuloksissa ha-
vaittiin kiinnostusta mokkiasumiseen ja pidempiaikaiseen oleskeluun vapaa-

ajan asunnoilla.

Etatyon myota sijoittajat arvostavat kohteissaan erityisesti suurempia asuntoja
ja lisdhuonetta tyoskentelemista varten. Tarkeimpia tekijoita sijoituskohteille
ovat myoOs hyvat likenneyhteydet, palveluiden laheisyys, rauhallinen ymparisto
seka luonto ja ulkoilumahdollisuudet. Sen sijaan oma piha tai tyopaikan lahei-
syys eivat nousseet merkittaviksi valintakriteereiksi.

Asuntojen houkuttelevuuteen vuokralaisille etatyon kannalta tarkein tekija on
erillinen tyatila tai tydbhuone. My0Os nopea ja luotettava internetyhteys on tarkea

etatyon sujuvuuden kannalta. Suurempien asuntojen kysynnan kasvu ja kiin-
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nostus kaupungin ulkopuolisiin alueisiin viittaavat siihen, etta tilavammat asun-
not ja rauhallisemmat ymparistot ovat houkuttelevia vuokralaisille, jotka tekevat
etatoita.

4.3 Asuntomarkkinoiden tulevaisuus ja sijoittajien nakemykset

Sijoittajien nakemykset asuntomarkkinoiden tulevaisuudesta olivat jakaantu-
neet. Osa sijoittajista uskoi, etta etatyon kasvu on saavuttanut huippunsa ja toi-
mistotyOhon aletaan palata entistda enemman. Toiset sijoittajat taas ennustivat
hybridityon ja joustavien asumisratkaisujen lisaantyvan. Omakotitalojen ja mok-
kien suosion nahtiin myos kasvavan, mutta samaan aikaan uskottiin, etta kau-
pungit sailyttaisivat yha vetovoimansa palveluiden ja tyopaikkojen laheisyyden

vuoksi.

Suosituksena sijoittajille on hajauttaa sijoituksia alueellisesti ja seurata markki-
natrendeja. Lyhytaikaisvuokrauksen merkitys voi myds mahdollisesti korostua,
kun ihmiset liikkuvat eri paikkakuntien valilla tyon ja vapaa-ajan tarpeiden mu-
kaan. Etatyoystavalliset ominaisuudet, kuten hyva nettiyhteys ja tyotilan ergono-

mia, ovat kasvattaneet merkitystaan vuokralaisille.

Vaikka etatyo ei valttamatta vahenna kaupungistumisen trendia, se voi tasoittaa
alueellisia hintaeroja ja lisata joustavuutta asumiseen. Tulevaisuus nayttaa,
kuinka tyOnantajien vaatimukset ja tyontekijoiden toiveet muovaavat asunto-
markkinoita pitkalla aikavalilla. On tarkeaa huomioida myds muut taloudelliset ja
yhteiskunnalliset tekijat, kuten vuokralaisten taloudelliset haasteet ja etaopiske-
lun vaikutukset, jotka vaikuttavat myos vuokramarkkinoihin. Suosituksena on
my0s jatkuva markkinatrendien seuraaminen ja sita kautta strategioiden mu-

kauttaminen vastaamaan muuttuvia tarpeita ja olosuhteita.
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5 Pohdinta

5.1 Tyon onnistuminen ja haasteet

Opinnaytetyon aihe oli erittain mielenkiintoinen ja liittyi asuntosijoittamiseen,
joka olikin toiveenani opinnaytetyon aiheen suhteen. Mielenkiintoinen aihe teki
tyoskentelysta motivoivaa ja antoisaa. Tutkimuksen tavoitteena oli I0ytaa eta-
tyon vaikutuksia asuntosijoittamiseen paakaupunkiseudulla ja tutkimuskysymyk-
siin onnistuttiin vastaamaan toivotun mukaisesti. Kyselylomakkeen avulla saa-
tiin monipuolinen aineisto, joka mahdollisti seka maarallisen etta laadullisen

analyysin.

Kyselylomakkeen laatimisessa kohtasin kuitenkin haasteita. Alkuperainen ky-
sely oli suunnattu seka vuokralaisille etta vuokranantajalle, mutta lopulta paa-
dyttiin rajaamaan se vain vuokranantajille eli asuntosijoittajille. Syy muutokseen
oli tavoite pitaa kysely ja sen tulkinta mahdollisimman selkeana ja hallittavana.
Tama rajaus johti kuitenkin osittain siihen, etta osa kysymyksista ei ollut niin

kohdennettuja tai johdonmukaisia kuin olisi ollut toivottavaa.

Kyselysta onnistuttiin kuitenkin saamaan hyodyllisia tuloksia. Vastaajamaara to-
sin jai hieman toivottua pienemmaksi. Ihanteellinen vastaajamaara olisi ollut
50-100 vastaajaa, mika olisi lisannyt tutkimuksen luotettavuutta ja vahvistanut
trendien toistuvuutta. 30 vastausta antoi kuitenkin riittavan pohjan analyysille ja
toi esiin asuntosijoittajien nakemyksia kattavasti. Tulevissa vastaavanlaisissa
tutkimuksissa voisi olla hyodyllista jakaa kysely useammissa eri kanavissa esi-
merkiksi LinkedlInissa tai hyodyntaa myos henkilohaastatteluja vastausmaaran

kasvattamiseksi.

5.2 Tutkimuksen kattavuus

Tutkimusaineiston analysointi osoittautui alkuun haastavaksi, silla datan jasen-
tamisen ja sopivan tulkintatavan I6ytaminen vaati aikaa. Aluksi analyysin aloitta-
minen tuntui vaikealta, mutta kun aineistoa alkoi ymmartaa ja I0ysi oikean tavan

sen tulkitsemiseksi, tyosta tuli hyvin kilnnostavaa. Laadullisen aineiston kasittely



31

edellytti erityistd huomiota, silla avoimista vastauksista piti tunnistaa keskeisia
teemoja ja yhdistaa niita tutkimuskysymyksiin. Maarallisen analyysin osalta tu-
losten muuttaminen prosenttiosuuksiksi ja aineiston tulkitseminen sita kautta ol

melko yksinkertaista.

Kyselyyn vastanneet edustivat monipuolisesti erilaisia asuntosijoittajia. Vastauk-
sia saatiin eri ikaryhmilta ja seka miehilta etta naisilta, mika lisasi tutkimuksen
kattavuutta ja luotettavuutta. Selvitykseen vastanneet sijoittajat olivat paakau-
punkiseudulla toimivia asuntosijoittajia. Jatkossa voisi olla kiinnostavaa laajen-
taa tutkimusta myos paakaupunkiseudun ulkopuolelle ja vertailla tarkemmin alu-

eellisia eroja asuntosijoittajien toiminnassa.

5.3 Hypoteesiin vertailu

Opinnaytetyon taustalla oli hypoteesi, jonka mukaan etatyon yleistyminen on
vaikuttanut merkittavasti asuntosijoittamiseen erityisesti paakaupunkiseudulla.
Hypoteesin mukaan koronapandemian synnyttama etatyon kasvu muutti suo-
malaisten asumistoiveita, kun samalla keskustojen vetovoima vahentyi ja esi-
kaupunkialueisiin ja pienempien paikkakuntiin kohdistunut kiinnostus lisaantyi.
Lisaksi oli ajatus siita, etta tilavampien asuntojen kysynta ja etatyohon soveltu-
vat ominaisuudet, kuten tydhuone ja rauhalliset alueet, ovat nousseet merkitta-

viksi tekijoiksi asuntomarkkinoilla ja asuntosijoittajien paatoksenteossa.

Tyontulokset tukevat monin osin opinnaytetydssa asetettua hypoteesia. Etatyon
lisaantyminen on vaikuttanut seka asuntojen kysyntaan etta asuntosijoittajien
nakemyksiin ja strategioihin. Vastaajien havainnot suurempien asuntojen kysyn-
nan kasvusta, kiinnostuksesta erilliseen tyotilaan seka muihin etatyota tukeviin
kodin vaatimuksiin ovat linjassa hypoteesin kanssa. Erityisesti trendi, jossa tila-
vammat ja rauhallisemmat asunnot seka luonnonlaheiset ymparistot nousevat
houkutteleviksi vuokralaisille, tukee vaitetta siita, etta asumispreferenssit ovat

muuttuneet.

Myds havainnot siita, etta osa vastanneista sijoittajista on jo alkanut laajentaa
toimintaansa paakaupunkiseudun ulkopuolelle, viittaavat siihen, etta etatyon
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mahdollistama alueellinen joustavuus on alkanut vaikuttaa sijoittajien sijoitus-
paatoksiin. Toisaalta kaikki sijoittajat eivat viela olleet muuttaneet strategiaansa,

mika osoittaa, etta muutos on kaynnissa mutta ei viela taysin vakiintunut.

Vuokratasojen osalta hypoteesissa viitattiin mahdollisiin muutoksiin kysynnan
siirtyessa ydinkeskustoista esikaupunkialueille. Tutkimuksen tulokset osoittavat
kuitenkin, ettd paakaupunkiseudun vuokratasot ovat toistaiseksi pysyneet va-
kaina, vaikka etatyo on vaikuttanut vuokralaisten toiveisiin. Tama tarkoittaa, etta
hypoteesin mukaiset muutokset eivat viela ole heijastuneet suoraan vuokrahin-
toihin tai etta vaikutukset nakyvat hitaammin vuokramarkkinoilla kuin omistus-

asuntomarkkinoilla.

Asuntomarkkinoiden tulevaisuuden nakymat tukevat hypoteesin ajatusta asu-
mistoiveiden monipuolistumisesta. Kyselyn tuloksista nousi kuitenkin esiin kaksi
toisistaan poikkeavaa nakemysta. Osa sijoittajista uskoi perinteisen toimistotyon
paluuseen, kun taas toiset uskovat hybridityon ja joustavien asumisratkaisujen
jatkumiseen ja kasvuun. Jakautunut nakokulma kertoo siita, etta sijoittajien kes-
kuudessa on epavarmuutta tulevasta kehityksesta, mutta suuntaus kohti eta-

tyoystavallisempia asumisratkaisuja on kuitenkin nahtavissa.

5.4 Oppimiskokemus ja jatkotutkimusmahdollisuudet

Vaikka asuntosijoittaminen aiheena oli minulle jo aika tuttu entuudestaan, onnis-
tuin saamaan paljon uutta tietoa ja syvallisemman ymmarryksen etatyosta ja
asuntosijoittamisesta seka niiden valisista yhteyksista. Asuntosijoittajien nako-
kulmat ja heidan kokemansa muutokset markkinoilla olivat mielenkiintoisia ja
auttoivat muodostamaan kokonaiskuvan aiheesta. Selvityksen avulla nousi
my0s paljon uusia nakokulmia, joita en ollut aiemmin osannut yhdistaa aihee-
seen. Opinnaytetyoprosessi vahvisti myos omia taitojani ja antoi arvokasta ko-

kemusta aineistonkeruusta ja aineiston analysoimisesta jatkoa varten.

Kaiken kaikkiaan koen, etta opinnaytetyo onnistui hyvin, ja sen tulokset tarjoa-
vat arvokasta tietoa asuntosijoittajille ja muille alan toimijoille. Jatkossa aihetta
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voisi tutkia laajemmin, esimerkiksi vertailemalla eri alueiden sijoittajien koke-
muksia tai tarkastelemalla etatyon vaikutuksia pidemmalla aikavalilla. Opinnay-
tetyon tekeminen oli opettavainen ja palkitseva kokemus, joka tarjosi mahdolli-

suuden syventya ajankohtaiseen aiheeseen.
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Asuntosijoittajille suunnattu kyselylomake
Kyselyn tarkoituksena on selvittaa etatyon vaikutuksia asuntosijoittamiseen ja
asumistoiveisiin paakaupunkiseudulla osana opinnaytetyota. Tavoitteena on

ymmartaa, miten etatyd on muuttanut asuntojen kysyntaa, sijoitusstrategioita ja

asumispreferensseja. Kyselyyn vastaaminen kestaa noin 2—5 minuuttia.

1.Haluan osallistua kyselyyn

Kylla
Ei

2. Mika on ikasi?

3. Sukupuolesi (ei ole pakollinen)

Mies

Nainen

Muu

4. Kuinka monta asuntoa omistat?

5. Kuinka monta vuotta olet toiminut asuntosijoittajana?

6. Millainen asuntosijoittaja olet?

Yksityishenkilo
Yritys

7. Milla alueilla sijoitusasuntosi sijaitsevat?

Helsingin keskusta
Helsingin esikaupunkialueet



Espoo
Vantaa
Kauniainen
Muu

8. Oletko havainnut muutoksia asuntojen kysynnassa etatyon yleistymisen jal-

keen?

Valitse
Kylla
Ei

9. Jos vastasit kylla, mita muutoksia olet havainnut? (Voit valita useita)
Suurempien asuntojen kysynta

Omakotitalojen suosio

Sijainnin merkityksen vaheneminen

10. Onko etatyd mielestasi vaikuttanut vuokratasoon paakaupunkiseudulla?
Noussut

Laskenut

Ei merkittavia muutoksia

11. Onko etaty0 lisannyt kiinnostusta sijoittaa asuntoihin paakaupunkiseudun ul-
kopuolella?

Valitse
Kylla

Ei

12. Jos vastasit kylla, mille alueille? (Voit valita useita)



Lahikunnat (esim. Jarvenpaa, Tuusula, Kerava, Hyvinkaa)
Etela-Suomi (esim. Porvoo, Hameenlinna, Lahti, Kouvola)
Muut alueet Suomessa (esim. Turku, Tampere, Jyvaskyla, Kuopio)

13. Oletko muuttanut sijoitusstrategiaasi etatyon yleistymisen myota?

Valitse
Kylla
Ei

Suunnitteilla

14. Jos vastasit kylla tai suunnitteilla niin miten muutit/muutat strategiaa?

15. Mika on mielestasi tarkein tekija asunnon houkuttelevuudessa etatyota aja-

tellen?

TyOhuone tai tyotila
Rauhallinen ymparisto

Hyvat etatyOyhteydet (esim. nopeat nettiyhteydet)

16. Mitka seuraavista tekijoista ovat sinulle tarkeimpia nyt etatyon yleistyttya?
(Valitse 3 tarkeinta)

Hyvat likenneyhteydet

Luonto ja ulkoilumahdollisuudet

Suurempi asunto, lisahuone kotitoimistoksi
Oma piha

TyOpaikan laheisyys

Palveluiden laheisyys

Rauhallinen ymparisto

17. Oletko huomannut kiinnostuksen lisaantyneen alueisiin paakaupunkiseudun

ulkopuolella?



Kylla
Ei

En osaa sanoa

18. Miten koet etatyon vaikuttaneen vuokramarkkinoihin? (Voit valita useita)

Lisdantynyt kysynta suurille asunnoille

Vahemman kysyntaa pienille asunnoille

Kasvava kiinnostus omakotitaloihin

Lisdantynyt kiinnostus kaupungin ulkopuolisiin alueisiin

Ei mitaan ylla olevista

19. Mita mahdollisuuksia koet, etta etatyd on tuonut sijoitusasuntojen markki-

noille?

20. Miten uskot asuntomarkkinoiden muuttuvan tulevaisuudessa etatyon lisaan-

tymisen myota?

21. Millaisia neuvoja antaisit asuntosijoittajille tai vuokralaisille, jotka pyrkivat so-

peutumaan etatyon tuomiin muutoksiin?

22. Onko sinulla muuta kommentoitavaa etatyon vaikutuksesta asuntomarkki-

noihin?



