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Tutkimuksen tarkoituksena on selvittédd, mihin kiinteistokehitystoimintaa kannattaa kohdentaa paakau-
punkiseudulla. Tata pyrittiin tutkimaan viime vuosien eri asuntotyyppien myyntiaikojen seka neliéhinta-
kehitysten avulla. Tarkasteltavat asuntotyypit olivat kerrostalo- seka rivitaloasunnot, seka lisdksi oma-
kotitalot. Tarkasteltavat kaupungit olivat Helsinki, Espoo seka Vantaa. Tutkimuksessa selvitettiin nai-
den eri asuntotyyppien myyntiaikoja, seka eri asuntotyyppien nelihintojen muutoksia kyseisissa kau-
pungeissa. Ajanjakso, jolta naita tietoja tarkasteltiin, oli viimeiset kolme vuotta eli 2019—2021. Naiden
muuttujien avulla pyrittiin erittelemaan kaupunki sek& asuntotyyppi, jossa kiinteistokehitystoiminta voisi
olla tutkitun kehityksen perusteella tehokkainta asuntojen myyntiaikojen seka neliéhintojen kehityksen
puolesta.

Ensimmaiseksi tutkimuksessa kasitellaan kiinteistdalaa, sekd asuntomarkkinoita. Lisaksi pyritdan ker-
tomaan kiinteistokehitystoiminnasta ja sen tavoitteista, seka kasitelladn alaa Suomessa. Viimeiseksi
ennen opinndytetydn tutkimusosaa kasitellaan myds kiinteistokehitystoiminnan kannattavuuden mit-
taamista, seka tutkimusaluetta eli padkaupunkiseutua. Itse tutkimuksessa tarkasteltiin dataa, joka
hankittiin Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton Hintaseurantapalvelun tietokannasta. Kyseisesta tietokan-
nasta saatiin valitulta ajanjaksolta tiedot asuntojen myyntiajoista, asuntotyypeista, nelidhinnoista seka
paikkakunnista. Naista laadittiin Excel-taulukot, joiden avulla analysoitiin haluttuja tietoja.

Tutkimuksen tuloksista selvisi, ettd eri asuntotyyppien myyntiajat olivat kaupungeittain erimittaiset.
Kerrostaloasunnot myytiin nopeitten Helsingissa, rivitaloasunnot myytiin nopeitten Espoossa ja oma-
kotitalot taas nopeitten Vantaalla. Nelibhintojen tarkastelussa taas huomattiin, etta kerrostaloasuntojen
nelibhinnat olivat korkeimmat Helsingissa. Rivitaloasuntojen sekd omakotitalojen neliGhinnat olivat
korkeimmat Espoossa.

Tutkimuksen johtopaatoksiin saatiin eriteltyé jokaisen asuntotyypin kannalta suotuisimmat kaupungit
kehitystoiminnalle. Kerrostaloasuntojen kehitystoimintaa kannattaa kohdentaa Vantaalle ja Espoo-
seen. Rivitaloasuntojen ja omakotitalojen kehitystoimintaa taas puolestaan kannattaa kohdentaa Hel-
sinkiin ja Espooseen.

Asiasanat

Asuntomarkkinat, kiinteistokehitys, asuntoflippaus, myyntiaika, hintakehitys.
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1 Johdanto

Viimevuosien aikana asuntomarkkinoilla on tapahtunut paljon muutoksia. Koronaviruksen seurauk-
sena asuntomarkkinoilla kiinnostuttiin suuremmista asunnoista ja oltiin valmiina jopa muuttamaan
pois ydinkeskustojen halindsta. Asunnon ostajia alkoi kiinnostamaan esimerkiksi rivitaloasunnot
rauhallisemmilla alueilla. Asuntomarkkinat kehittyvat jatkuvasti ja esimerkiksi uusia asuinrakennuk-
sia kehitella&n ja rakennetaan varsinkin paakaupunkiseudulla hyvin tehokkaasti. Esimerkiksi monet
asuinkerrostalot jotka ovat valmistumassa talla hetkella, ovat suunniteltu jo hyvissé ajoin ennen
koronaviruspandemiaa. Tama tarkoittaa sita, ettei asuntomarkkinoiden kysynnan muutokseen ole
ehditty tarpeeksi nopeasti vastaamaan. Téallaisessa tilanteessa esimerkiksi kiinteisto- ja asuntoke-
hitys voi auttaa. Vanha rakennettu kiinteistd voidaan kehitystyon seurauksena muuttaa vastaa-
maan nykyisia tarpeita asuntomarkkinoilla.

Taman opinnéaytetyon tavoitteena on selvittda, mihin kiinteistokehitystoimintaa tulisi kohdentaa
paakaupunkiseudulla eli milla asuntotyypilla on paakaupunkiseudun asuntomarkkinoilla télla het-
kella kysyntaa ja ostohalukkuutta. Tata selvitetddn menneen avulla, eli pyritddn hyddyntamaan
viime vuosien eri asuntotyyppien myyntiaikojen ja nelidhintojen muutoksia. Tietoperustassa pyri-
tdan hahmottamaan lukijalle asuntomarkkinoiden laajuutta kasittelemallda asuntomarkkinoita ensin
yleisemmin koko Suomessa ja my6hemmin tarkentamalla paédkaupunkiseutuun. Lisaksi kéasitellaan
kiinteistokehitystoimintaa ja sen erityispiirteitd. Huomioon pyritdan ottamaan myds taméanhetkisia
maailmantilanteita jotka vaikuttavat asuntomarkkinoihin, kuten koronaviruspandemia ja Ukrainan
sota. Tarkastelussa on my6s asuntotyyppien hintakehitys padkaupunkiseudulla. Opinnaytety6 so-
veltuu mainiosti Suomen asuntomarkkinoista kiinnostuneille, seka niille ketka haluavat tietoa eri

asuntotyyppien arvostuksesta paakaupunkiseudulla.

1.1 Opinnaytetyon tutkimusongelmat, tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen yksi lahtékohdista on vastauksen léytaminen tutkimuskysymykseen. Tutkimuskysy-
mys koskee ja pohtii tutkimuskohdetta, johon tutkimuksen aikana pyritdan saamaan ratkaisu.
(Heikkild 2014, 280.) Tutkimuskysymysta perustellaan esimerkiksi tutkimuksen yhteiskunnallisen ja
kaytannon merkityksen kannalta. Uutta tietoa myos syntyy ongelmanratkaisun yhteydessa ja sité
voidaan jatkojalostaa ja muuten hyddyntaa. Tassa tutkimuksessa etsitdan ratkaisua tutkimuskysy-

mykseen, joka on:



e Mihin kiinteistokehitystoimintaa kannattaa kohdentaa PK-seudulla?

Varsinaiseen tutkimuskysymyksen vastaukseen auttaa kysymyksen alaongelmat. Tutkimuskysy-
mykseen ei siis suoraan lahdeté etsiméén vastausta vaan se eritella&n alaongelmiksi. Ratkaisu
alkuperaiseen tutkimusongelmaan saadaan alaongelmien avulla. (Lindstedt 2020.) Taman tutki-

muksen alaongelmat ovat:

¢ Milla asuntotyypilld myyntiajat laskivat eniten tarkasteluajanjaksolla?

o Missa paakaupunkiseudun kaupungissa myyntiajat laskivat eniten tarkasteluajan-
jaksolla?

e Miten asuntotyyppien nelibhinnat ovat kehittyneet eri kaupungeissa tarkastelu-
ajanjaksolla?

Tutkimuksen tavoitteena on tarkastella mihin asuntotyyppiin ja kaupunkiin kiinteistékehitystoimin-
taa kannattaa kohdentaa padkaupunkiseudulla. Asuntotyyppejd, joita kasitelladn ovat kerrostalo-
asunnot, rivitaloasunnot ja omakotitalot. Muut aiheet, joita tutkitaan ovat myyntiajat eri padkaupun-
kiseudun kaupungeissa ja eri asuntotyypeilla. Tutkimuksessa tarkastellaan myds nelidhintojen
muutoksia viimeisen kolmen vuoden aikana, seka sita, miten myyntiajat ja neliéhinnat tulevat mah-

dollisesti muuttumaan tulevaisuudessa.

Tutkimus on rajattu koskemaan vain vanhojen osakehuoneistojen hintakehitysta. Myyntiaikoja ja
hintakehityksia tarkastellaan vuosilta 2019-2021. Tutkimuksessa ei kasitella uudisrakentamista,
eika tyhjien tonttien kehitysta tai maarakentamista. Opinnaytetydssa kasitellaén kerrostaloasuntoja,
rivitaloasuntoja seka omakotitaloja. Kehitystoiminta johon otetaan kantaa, kohdistuu vain valmiisiin
rakennuksiin ja rakennelmiin. Asunnot jota opinndytetydssa kasitellaan ovat vapaarahoitteisia
omistusasuntoja. Tutkimuksessa on my6s olettamus, ettéd asuntojen hinnoittelu on taysin optimaa-
linen, eik& pyyntihinnoissa juurikaan ole yli- tai alihinnoittelua. Talla tarkoittaen sitd, etta asuntojen
pyyntihinta on tarkalleen markkinahinta, eli yleisesti toteutuva kauppahinta, jossa kysynta ja tarjon-
ta kohtaavat (Tilastokeskus s.ab). Yli- tai alihinnoittelu vaikuttaa asuntojen myyntiaikaan suuresti,
silla markkinahintaa korkeampi asunnon pyyntihinta nostaa myyntiaikaa huomattavasti ja alihinnoi-
teltu asunto I0ytaa hintatietoisen asiakkaan hetkessa. Tutkimusalue rajautuu paakaupunkiseutuun
ja tarkemmin kaupunkeihin Helsinki, Espoo ja Vantaa. Tutkimusalueesta on rajattu Kauniainen

pois.



1.2 Opinnaytetydn rakenne

Opinnaytety® koostuu viidesta paaluvusta. Ensimmainen paaluku esittelee tutkimusaiheen, seka
kertoo hieman taustaa tutkimuksen motiiveille. Liséksi ensimmaisessa luvussa kasitellaan tutki-
musongelmat, seka tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset. Toisessa luvussa syvennytdan kiinteisto-
alaan, kiinteistoliiketoimintaan seka asuntomarkkinoihin. Luvussa kasitelladan myés asuntokauppaa
ja asuntokauppalakia, seka kannattavuutta ja sen laskemista kiinteistokehitysliiketoiminnassa. Li-
saksi kasitellaan ajankohtaisia ja yhteiskunnallisia muuttujia alalla, kuten koronaviruspandemiaa
seka Ukrainan sotaa. Kolmas luku kasittelee itse tarkastelualuetta jota tutkimuksessa kasitellaén,
eli paakaupunkiseutua. Neljannessa luvussa toteutetaan opinnaytetyén empiirinen tutkimus seké
analysoidaan tuloksia. Tutkimuksen viimeisessé luvussa tehdaan tutkimustulosten perusteella joh-
topaatoksia ja kasitellaan tutkimuksen validiteettia, reliabiliteettia seka objektiivisuutta. Lopuksi

pohditaan omaa oppimista seké itse opinnaytetydprosessia.



2 Kiinteistbala Suomessa

Kiinteisttalalla toimii monenlaisia yrityksia. Yleisesti kiinteistdalan toimialaan kuuluvat yritykset,
jotka omistavat, hallinnoivat tai joiden toiminta muuten kohdistuu Kiinteistdihin. Kiinteistdalan toi-
minta -toimialan paaluokkaan kuuluu kiinteistdjen myynti tai osto, kiinteistéjen vuokraus seké& muut
kiinteistdpalvelut, kuten kiinteistéjen arviointi. Kiinteistdalan palveluita voidaan tehda joko palkkio-
tai sopimusperusteella ja ne voivat koskea omaa tai liisattua omaisuutta. Kyseiseen paaluokkaan
kuuluu myds isannéintitoiminta. (Tilastokeskus 2008.)

Esimerkki suomalaisesta kiinteistbalan yrityksesta, jonka ydintoimintaa on kiinteistdjen omistami-
nen ja edelleen vuokraaminen on Kojamo Qyj, jonka paatoimiala on vuokra-asunnot (Finder
2022a). Liséksi kiinteistdalalla toimii is&dnnadintiyrityksid, joiden ydintoimintaa on huolehtia kiinteisto-
jen yllapidosta ja huoltamisesta. Esimerkki tallaisesta yrityksestd Suomessa on Realia Services
Oy, jonka virallinen paatoimiala on isanngitsijatoimisto (Finder 2022b).

2.1 Kiinteistokehitys Suomessa

Kiinteistbkehittaminen yleistyy jatkuvasti Suomessa. Etenkin esimerkiksi vanhat toimistorakennuk-
set, joiden kayttoika on tullut paatdkseensa, voivat 16ytdd uuden kayttdtarkoituksen niistd saneerat-
taessa uusia asuinhuoneistoja. Hyva esimerkki on vanhana hotelli- ja kongressikeskuksena toimi-
nut kiinteistd Espoon Kivenlahdessa. Vuonna 1975 kiinteisto valmistui Suomen Kaupunkiopistoksi,
joka oli rakennuksen ensimmainen kayttotarkoitus. Vuonna 1996 kayttdtarkoitus muuttui uuden
vuokralaisen mydta kongressi- ja koulutushotelliksi. (Helsingin Sanomat 1996.) Rakennus toimi
kongressi- ja koulutushotellina vuoteen 2016 asti, jonka jalkeen kiinteistokehitykseen erikoistunut
yritys hankki sen itselleen. Vuoden 2018 loppuun mennessa oli siihen kiinteiston kaavamuutoksen

jalkeen rakennettu myyntitarkoitukseen yhteensa 56 uutta asuntoa (ST Capital s.a.).

Myds asuntokehitys eli asuntoflippaus on yleistynyt huomattavasti. Remonttikuntoiset ja vanhat
asuinhuoneistot saavat hyvinkin nopeasti uuden ilmeen ja pidemman kayttéian, kun niista saneera-
taan uudenveroisia asuntoja. Nyky&an varsinkin Suomen suuremmissa kaupungeissa ja paakau-
punkiseudulla tallainen trendi on yleistynyt. Suuremmissa kaupungeissa asuntokehitys on siind
mielessé helpompaa, etta kysynté ja muuttoliikenne on suurempaa. Etenkin muuttovoittoiset yli-
opisto- ja opiskelijakaupungit ovat suosittuja alueita, koska asuntojen hinnat ovat ennustettavampia

ja yleenséa nousujohteisia. Paakaupunkiseudun hintakehitysta tarkastellaan enemman luvussa 5.



2.1.1 Kiinteistot ja asunnot

Kiinteist6lla tarkoitetaan maa- tai vesialueen omistuksen yksikkoa, joka on merkitty kiinteistorekis-
teriin kiinteistona. Kiinteist66n kuuluvat silla sijaitsevat rakennukset ja kiinteat laitteet, jotka omistaa
kiinteiston omistaja. (Tilastokeskus 2022a.) Kiinteistblle on vaikea I6ytaa kovin yhtenevaista maari-
telm&a. Esimerkiksi Maakaaressa, jossa kasitelladn muun muassa kiinteistolainsdadantoa, ei ole
maadritelty kiinteiston kasitettd. Maakaaren lain esitdissé kerrotaan, etta kiinteistolla tarkoitetaan
itsendista maanomistusyksikk6d samassa merkityksessa kuin kiinteistolainsdddannossa kasitetta
kaytetaan (Jokela, Kartio & Ojanen 2008, 23).

Asunto taas on oma erillinen yksikkonsé, joka on osa kiinteistdéa. Esimerkiksi kerrostaloasunto tar-
koittaa yhta asuinhuoneistoa, joka kuuluu kiinteistoon. Kiinteistd siis kattaa rakennuksen ja tontin,
johon asuinhuoneisto kuuluu. Asuinhuoneistoon kuuluu keittio, keittokomero tai keittotila ja se ka-
sittdd yhden tai useamman asuinhuoneen. Asuinhuoneistokokonaisuus on tarkoitettu ymparivuoti-
seen asumiseen ja sen huoneistoala on vahintaan 7 neliémetria. Asunnolla on myds oltava oma
valitén sisdankayntinsa ja esimerkiksi omakotitalossa erillinen ulkoveranta (eteinen) luetaan tal-
laiseksi. Jos kaynti asuinhuoneistokokonaisuuteen tapahtuu tilojen lapi, jotka kuuluvat varsinaisesti
toiseen asuinhuoneistoon, ei asuntoa pideta erillisena asuinhuoneistona. Tata kokonaisuutta pide-

tédan yhtena asuinhuoneistona. (Tilastokeskus s.aa.)

Opinnaytetydssa tarkastellaan vapaarahoitteisia omistusasuntoja, koska niiden rakentamiseen,
omistamiseen tai hallintaan ei liity valtion tai kunnan tukia eik& markkinahintaa sek& asukasvalintaa
ole sdannelty. Kyseiset omistusasunnot ovat normaalisti asunto-osakeyhtidmuotoisia ja niita saan-
nelladn omassa erityislaissaan, asunto-osakeyhtidlaissa. Asunto-osakkeiden omistaja, kuten esi-
merkiksi tdssa opinnaytetytssa kasitelty kiinteistokehitykseen erikoistunut yritys, omistaa tietyt
osakkeet asianomaisesta asunto-osakeyhtiosta. Osakkeisiin kuuluu oikeus hallita osakeyhtitn
omistamaan asuinrakennukseen kuuluvaa osakkeita vastaavaa huoneistoa ja oikeus kayttaa osak-

kaiden kaytt6on varattuja yhteisia alueita ja tiloja. (Makkonen 2016, 65—66.)

2.1.2 Kiinteistokehityksen maaritelma

Kiinteistokehityksella tarkoitetaan yksinkertaisimmillaan jonkin kiinteiston kehittamista. Tavoitteena

kiinteistokehityksella on arvonnousun luominen ja liikketoiminnassa talla tavoin voiton tavoittelu.



Samalla kiinteistolle yleensé luodaan uusi tai paranneltu kayttdtarkoitus. Termipankin maaritelma
kiinteistokehitykselle on "toiminta, jonka tarkoituksena on investoinneilla lisata yksittaisen kiinteis-
ton tai tietyn alueen ja sen kiinteistéjen arvoa” (Termipankki 2012). Tapoja, jolla kiinteistokehittaja
voi nostaa kiinteiston arvoa on erilaisia. Yksinkertaisimmista tavoista yksi on valmiin kiinteiston tai
asunnon remontointi ja parannus. Tahan ryhtyy usein myds kodin omistaja luodakseen itselleen
viihtyis@mman asunnon, mutta asunnon tai talon myyntivaiheessa remontti on luonut arvonnousua.
Kiinteistokehittdja voi myds neuvotella valmiiksi jonkin kiinteistokehitysprojektin ja sen jalkeen
myyda kyseisen projektin eteenpéain. Kehitysty® voi myds olla pelkan tontin hankkiminen ja uudis-
rakentaminen tontille, jonka jalkeen valmiin projektin voi joko myyda tai vuokrata eteenpain, jolloin
kiinteistd toimisi rahoituksen vakuutena. (Synsera Homes 2019.) Kiinteistokehityksen kohteena voi
olla esimerkiksi kiinteistéon kuuluva tontti tai tontilla sijaitseva rakennus tai sen osa, seka kiinteis-
ton raakamaan muodostama maa- tai vesialue. Kehitys voi myds kohdistua olemassa olevaan kiin-
teistdon ja sen osiin tai vasta suunnitteilla olevaan kiinteiston osaan. Termia kiinteistojalostus kay-
tetdan yksittaisen rakennetun kiinteistdn ja siihen kuuluvien rakennusten kehittamisesta. Arkityyli-
sessa kirjallisuudessa ja puhekielessa voidaan kiinteistokehityksesta kayttaa myos termia "de-

veloppaus”. (Termipankki 2012.)

Kiinteistokehitysprojekteissa maaritelladn myds hyvissa ajoin kiinteiston kayttétarkoitus. Ylempana
mainittu Suomen Kaupunkiopiston lopullinen kayttotarkoitus oli tdssé tapauksessa asuinrakennus,
mutta kaikki kiinteistokehitysprojektit eivat tavoittele samaa kayttotarkoitusta. Kiinteistokehityksen
lopputulos voi olla joko asuinrakennus tai kaupalliseen kayttdon tarkoitettu rakennus. (Prologis
2022.) Kaupallisella rakennuksella tarkoitetaan esimerkiksi likerakennusta tai toimistorakennusta.
Liikerakennuksessa tarkoitus on tuotteiden ja palveluiden tarjoaminen ja niissa on myds mahdolli-
suus saada henkilokohtaista palvelua. Toimistorakennukset ovat tarkoitettu toimistotyon tekemi-
seen. (Tilastokeskus 2018.)

Kiinteistdkehitys voi kohdistua mygds valmiiseen asunto-osakeyhtioon. Talloin kiinteistokehittaja
hankkii kokonaisen asunto-osakeyhtion ja kauppatilanteessa koko yhtién osakekanta vaihtaa omis-
tajaa. Asunto-osakeyhtitté ei voi kaupata, ellei omista sen kaikkia osakkeita. Osakeyhtidlain maari-
telman mukaan, osakeyhtio on "osakkeenomistajistaan erillinen oikeushenkild, joka syntyy rekiste-
réimisellda.” Tama tarkoittaa kaytanndssa sitd, ettd asunto-osakeyhtio toimii itsenaisesti. Kun asun-
to-osakeyhtio myy, ostaa tai vuokraa niin osapuolina ei ole yksittaiset ihmiset eli luonnolliset henki-
I6t, vaan taloyhtio eli oikeushenkild. Osakeyhtio on myytavissa eli asunto-osakeyhtitsta voidaan

tehda kauppa. (Laki24 s.a.)



Ongelma, joka syntyy asunto-osakeyhtion kaupassa, on sen yleensé laaja omistuspohja. Asunto-
osakeyhtion omistaa kaikki sen osakkeenomistajat ja kaikki asunnon omistajat ovat osakkeenomis-
tajia. Kokonaisen asunto-osakeyhtion ostaminen tai myyminen ei sen takia k&ytanngssa onnistu,
ellei kaupassa ole mukana jokainen taloyhtion osakas. Jos taloyhtion omistus sen sijaan on yhdella
henkil6lla, voi tama henkild myydéa koko osakekantansa jollekin ostajalle. Tallbin kaupataan ni-
menomaan osakekanta, joka oikeuttaa puolestaan hallinnoimaan koko yhtiéta (Laki24 s.a.) Esi-
merkiksi kunta tai sijoitusyhtioé voi omistaa kokonaisen taloyhtion, jota se vuokraa eteenpéin. Tal-
I6in asunto-osakeyhtion koko osakekanta on yhden tahon omistuksessa ja samalla myds myyta-

Vissa.

Asuntokehittdmiselld, puhekielessa asuntoflippauksella, tdssa tapauksessa tarkoitetaan nimen-
omaan yksittaisen asunnon kehittamista. Tavoitteena asuntokehittdmisell&a on asunnon arvon nos-
taminen sita parantavilla ja uudistavilla toimenpiteilla. Yksinkertaisimmillaan asuntokehitysprojekti
voi kestda rakennusvaiheeltaan vain yhden viikon. Tassa ajassa asunnossa ehditaan esimerkiksi
vaihtaa uusi lattiamateriaali ja maalata asunnon seinat. Joissain tapauksissa nailla toimenpiteilla
on jo nostettu asunnon arvoa suunnitellusti ja projekti on valmis. Asuntokehitys eli asuntoflippaus

on periaatteessa kuten kiinteistokehittamista, mutta vain pienemmassa mittakaavassa.

Yleensé asuntoflippauksessa kiinnostaa usein huonokuntoinen kohde, joka on saattanut olla myds
pitkdan myynnissa. Tallaisessa asunnossa hinta voi painuakin hyvin alhaiseksi kaupanteon léhes-
tyessa. Tarkedd asuntokehityksessé on vastaavasti myos se, ettd asunnosta saadaan myyntivai-
heessa paras mahdollinen hinta. (Voutilainen 2020.)

Asuntokehittdminen on yleistynyt viime aikoina hyvin paljon ja yha useampi suomalainen onkin
loytanyt tAsta keinon saada lisatienestid. Suomessa on myos jonkin verran asuntokehitykseen eri-
koistuneita yrityksia, jotka tekevat asuntokehitysta liketoimintanaan. Varsinkin nimenomaan paa-
kaupunkiseudulla kilpailu remonttikuntoisista asunnoista vaikeuttaa asuntokehittamista, silla hyvat

remonttikohteet saattavat menna kaupaksi jo ennen julkista myyntiakin.

2.2 Asuntomarkkinat ja asuntokanta Suomessa

Taloustieteessa markkinoilla tarkoitetaan hyddykkeen vaihtamista ostajan ja myyjan valilla. Nain

ollen asuntomarkkinoilla tarkoitetaan markkinoita, jossa asuntoja ostetaan, myyd&an ja vuokrataan.



Asunto on hyodykkeena valttaméaton kaikille, silla jokainen tarvitsee paikan jossa asua. Asunnon
hintaan vaikuttaa monet eri ominaisuudet sek& ymparilla olevat palvelut. Kotitalouskohtaiset vaati-
mukset asunnolle riippuvat taloudellisista resursseista, mieltymyksistéa ja vaatimuksista asuntoa
kohden. Asumisen muoto muuttuu erilaisten elaméntilanteiden ja tarpeiden mukaan eri inmisilla.
Yksi suurimmista tekijoista, joka vaikuttaa asunnon valintaan on my6s asunnon sijainti. Naiden
lisaksi julkinen valta ohjaa ja vaikuttaa asuntojen markkinoita omilla poliittisilla toimillaan. (Laakso
& Loikkanen 2004, 241-242.)

Suomessa suurin asuntojen omistaja on julkinen sektori. Suomalaisen asunnon keskihinta oli Nor-
dean mukaan noin 164 000 euroa. Maassa on tilastokeskuksen mukaan noin 2,8 miljoonaa asun-
toa, joten naiden tulona saadaan arvoksi lahes 460 miljardia euroa. Asuntovarallisuuden maaraa
voi olla hankala suhteuttaa muuhun suomalaiseen varallisuuteen, mutta yksi tapa on tarkastella
muita omaisuuslajeja, joita suomalaisilla on seuraavasti. Pérssiyhtididen yhteenlaskettu markkina-
arvo on 160 miljardia ja sijoitusrahastoissa ja vaihtoehtoisrahastoissa, jotka ovat rekisterdity Suo-
meen oli 2016 varoja noin 106,5 miljardia (saattaa olla paallekkaisyyksia poérssiosakkeiden arvojen
kanssa). Kaupallinen kiinteistomarkkina, joka koostuu paaosin liike- ja toimistokiinteistoista, on
arvoltaan noin 50 miljardia euroa. Metsén pinta-ala kerrottuna hehtaarihinnalla saadaan metséa-
omaisuuden arvoksi 78 miljardia euroa. Elékejarjestelman sijoitusvarat, jotka koostuvat osakkeista,
rahasto-osuuksista, korkopapereista ja kiinteistoist&, ovat arvoltaan 200 miljardia euroa. (Roininen
2018, 17-18.) Asuntokannan arvo on nain ollen noin kolminkertainen suhteessa kaikkien Helsin-
gissa noteerattavien yhtididen yhteenlaskettuun pérssiarvoon. Asuntokanta on myés noin 4-5 ker-
tainen kaikkiin Suomeen rekisteroityjen sijoitusrahastojen hallinnoimiin padomiin verrattuna ja noin
2,5-kertainen suhteessa Suomen elakejarjestelméén ja sen eldkerahastoissa oleviin sdastoihin.
Asuntokannan arvo siis ylittaa kaikki osake-, osakerahasto- ja elakevarat yhteensé. Nailla tiedoilla
voidaan perustella Suomalaisten varojen olevan suurimmiltaan osin kiinni kodeissa. (Roininen
2018, 18.)

Asuntokannalla tarkoitetaan niité kaikkia asuntoja, jotka ovat tarjolla asuntomarkkinoilla ja asunto-
kanta uudistuu monilla eri tavoilla. Yksi niistd on asuntojen normaalissa kaytdssa ja vanhetessa
tapahtuva kuluminen. Taméan seurauksena asunnot normaalisti tarvitsevat remontoimista, joka
vaikuttaa positiivisesti asuntokannan muutokseen (TAma itsessaan on myds luvussa 2.2 kasitelta-
van asuntoflippaamisen ydinajatus eli vanhentuneen asuntokannan uudistaminen). Asunnot ovat

itsessaan pitkaikaisia hyodykkeitd ja asuntomarkkinoiden tarjonta keskittyy suurimmaksi osin van-



haan asuntokantaan. N&in ollen seuraa tilanne, jossa kotitaloudet maaraavat asuntomarkkinoita

ostajina ja myyjiné. (Laakso & Loikkanen 2004, 246-248.)

Kun otetaan huomioon Suomen asuntokannan arvon suuruus, voidaan todeta kiinteistdalan olevan
vahva toimiala Suomessa. Verkosta etsittdessa kiinteistdalan toimintaa harjoittavia yrityksia, tulee
esimerkiksi Vainu.io -verkkosivustolta tulokseksi noin 100 000 yritystd, jonka toimiala on kiinteisto-
alan toiminta (Vainu.io 2022). Kiinteistbalan markkinoiden voi naiden tietojen perusteella olettaa
kasvattavan kysyntaa jatkuvasti Suomessa, joka tekee kiinteistdalasta vakaan toimialan tulevai-

suuttakin ajatellen. Asunto- ja kiinteistokehittdmisen nakékulmasta tdmé on suotuisaa.

2.2.1 Asunnon hyddykenakodkulma

Asunto on hyddykkeena erityislaatuinen. Verrattaessa muiden hyddykkeiden markkinoihin, nah-
daan ettd sen erityispiirteita ei tule vastaan muilla markkinoilla. Erityispiirteitd asunnolla on esimer-
kiksi pitkaikaisyys hyddykkeend, asunnon persoonallisuus seka rajallisuus tarjonnassa. (Laakso &
Loikkanen 2004, 241-257.)

Asunto on hyddykkeena heterogeeninen, joka tarkoittaa, ettd se koostuu monista eri elementeista.
Sijainti, asuinalue, seka laadulliset ja rakenteelliset ominaisuudet luovat omat erilliset kokonaisuu-
tensa asuntomarkkinoilla. Nama kaikki ominaisuudet kuitenkin myyd&aan tai ostetaan yhtena koko-
naisuutena. Asunnon voidaan myos tasté syysta vaittda olevan vaikeasti muunneltava hytdyke.
Ensisijaisesti asunto sijaitsee vain yhdessa paikassa, eika sita yleensa pysty siirtdmaan. Toisaalta
asuntojen remontoinnilla voidaan myos tietyissa tilanteissa yhdistaa kaksi asuntoa yhdeksi. Omi-

naisuuksiin voi loppujen lopuksi vaikuttaa verrattain vahan. (Laakso & Loikkanen 2004, 241-257.)

Muihin hyddykkeisiin ndhden asunnot ovat my6s hyvin kallita. Tamé& huomataan myds esimerkiksi
siing, etta kotitaloudet yleensa omistavat vain yhden asunnon. Asunto on yksi kotitalouden suu-
rimmista kulutuseristd, mutta myods merkittavin varallisuusera. Asunnon osuus yhden kotitalouden
varallisuudesta on noin puolet. Asunnoista tekee my6s kalliita asunnon korkeat transaktiokustan-
nukset. Kustannuksiin sisaltyvat kaikki mahdolliset kustannukset, joita asunnosta voi muodostua.
Kustannuksia ovat etsinté-, kunnostus-, muutto-, vero- ja valityskustannukset. Lisaksi paatos
asunnon vaihtamisesta luo psykologisia kustannuksia, joten kynnys muuttaa voi olla korkea.
(Laakso & Loikkanen 2004, 241.)



2.2.2 Asuntokauppa

Kiinteistokehitystoiminnassa tavoitteena on yleensa kauppatilanne, jossa valmis lopputuote eli
esimerkiksi asunto, liikke- tai toimitila myydaan. Jossain tapauksissa myds tavoitteena on vuokraus-
toiminta, jolloin valmis lopputuote jatetddn vuokralle ja yrityksen pddomaksi. Tassa tapauksessa
kasitellaan myyntiin tavoittelevaa toimintaa. Kiinteistokehityksen lopputuote on yleensa uusi asunto
ja lain ndkékulmasta kauppaa kasitellaan joko rakentamisvaiheen asunnon, tai uuden asunnon
kauppana. Asuntokehityksen eli asuntoflippauksen lopputuotteen myyminen on lain nakokulmasta
kaytetyn asunnon kauppa.

Rakentamisvaiheen asuntokauppa tarkoittaa sitd, ettd asuntoa tarjotaan kuluttajalle ostettavaksi
ennen kuin se on valmistunut. Kiinteistokehityksen nakdkulmasta myytava lopputuote on rakenta-
misvaiheen asunto silloin, kun kehitysty6 eli korjausrakentaminen on uudisrakentamiseen rinnas-
tettavaa. Tallaisesta kehitystyosta on kyse silloin, kun kokonaiseen rakennukseen tehdaan kor-
jauksia, joiden tavoitteena on tehda kiinteistostd uudenveroinen. Rakennuksen huoneistojen pe-
ruskorjaus ei siis pelkastaan riitd, vaan kiinteiston kaikki tekniset jarjestelmat taytyy myos uusia.
Perusteluina on, ettéa koko rakennuksesta taytyy tulla uudenveroinen. Esimerkiksi vanhan kerrosta-
lon hankinta ja sen huoneistojen saneeraus ei ole uudisrakentamiseen verrattavaa korjausraken-
tamista. (Nevala 2016, 88.)

Valmiin uuden asunnon kauppa yksinkertaistettuna tarkoittaa taas sitd, ettd asunto-osaketta tarjo-
taan kuluttajalle ostettavaksi vasta silloin, kun kaikki asunto-osakeyhtion huoneistot ovat hyvaksyt-
ty kayttoonotettaviksi. Valmiin uuden asunnon kauppa eroaa rakentamisvaiheen kaupasta siten,

ettei huoneistoa tarjota ostettavaksi rakentamisvaiheen aikana. (Nevala 2016, 157.)

Useimmiten asuntokaupan kohteena on kuitenkin kaytetty asunto. Kaytetyn asunnon ja asunto-
osakkeen kauppoja tehdaan nykyaan yleensa yli 70 000 kappaletta vuosittain. Kaytetty asunto on
silti kasitteena lahes yhta ongelmallinen kuin valmis uusi asunto. Asuntokauppalaissa tarkoitettu
kaytetty asunto saattaa joskus olla myo6s kayttamaton uusi asunto. Asunto on kaytetty silloin, kun
Sitd on kaytetty tosiasiallisesti asumiseen uudisrakentamisen tai aiemmin mainitun uudisrakenta-
miseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen. Asunnon kayttamisen taytyy myos olla todellista,
eika keinotekoinen lyhytaikainen vuokrasopimus asunnon valmistumisen jalkeen tee asunnosta
kaytettya. (Nevala 2016, 187-188.)
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Kiinteistokehitystyon aikana asuntoa voidaan siis tarjota ostettavaksi rakentamisvaiheessa silloin,
kun rakennuksessa on uusittu tai uusitaan teknisia jarjestelmia myéten kaikki. Kehitystyon seu-
rauksena voi talldin kyseessa olla my6s uuden valmiin asunnon kauppa, jos asuntoa tarjotaan 0s-
tettavaksi vasta kehitystyon paatyttyd. Mutta esimerkiksi asuntokauppalaissa mainitun kerrostalon
hankkimisen ja pelkkien huoneistojen remontoimisen jalkeen kauppatilanteessa olisi kyse kaytetyn
asunnon kaupasta siksi, etta asunnoissa asumisen jalkeen rakennuksen teknisia jarjestelmia ei ole
uusittu. Taméan takia my6s asuntokehityksen eli asuntoflippauksen seurauksena kauppatilanne on
kaytetyn asunnon kauppa. Talléin kehitystyd kohdistuu kyseiseen asuinhuoneistoon ja rakennuk-

sen tekniset jarjestelmat pysyvat ennallaan.

2.2.3 Kysynta asuntomarkkinoilla

Asuntomarkkinoilla on monta eri tekijad vaikuttamassa kysyntaan. Yksi kysyntaan vaikuttavista
tekijoista on demografiset muutokset. Demografiset, eli vaestotieteelliset tekijat kasittavat vaeston
suuruutta, rakennetta eli koostumusta ja kehitysta seka niiden maarallisesti ilmaistavia ominai-
suuksia (Tilastokeskus s.ac). Naiden tekijéiden muutoksia voidaan hyédyntaa asuntomarkkinoiden

kysynnan maarittelemisessa, mutta siinakin tulee vastaan myds omat haasteensa.
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1200000
| heokilo
"
1 100 000 —_—
1000 000 —
900 000 P i G
— 2 heakilod
800 000 v
700 000 =
0 1/ ’
600 000 =
500 000
400 000
300 000 - - . ; f= 3 heokilos
200 000 ’ 11 4 heakilcd
100 000 S heakilo
Tt T T T 1

1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 20001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Kuva 1. Asuntokunnat koon mukaan 1985-2016. (Roininen 2018.)
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Yll& olevassa kuvassa ndhd&aén asuntokuntien maarat Suomessa eri kokojen mukaan vuosina
1985-2016. Viimeisen noin kolmenkymmenen vuoden aikana yhden henkilon taloudet ovat tup-
laantuneet ja kahden henkildn talouksia on tullut noin 400 000 kappaletta lisdd. Kolmen hengen ja
sitd suurempien talouksien maaré on ollut talla ajanjaksolla lievassé laskussa. Pelkastaan taman
kuvan perusteella olisi helppo sanoa, ettd asuntomarkkinoilla kannattaisi tarjota asuntoja, jotka
soveltuvat yhdelle tai kahdelle henkildlle asuttavaksi. Vaikeampaa onkin sitten sanoa, mitka asun-
not ovat ajankohtaisesti ne soveltuvimmat. Jotkut taloudet arvostavat ylimaaraista tilaa ja ovat val-
miita maksamaan siitd enemman ja jotkut taas parjaavat pienemmalla pinta-alalla ja samalla ovat
valmiita saastamaan asunnon hinnassa hankkimalla pienemman asunnon. Lisaksi tassa taytyy
ottaa huomioon, etta yhden hengen talouden ostovoima on lahes poikkeuksetta pienempi kuin
kahden hengen talouden. Myds nelibhinnat laskevat asuinnelididen kasvaessa, joka tarkoittaa sita,

ettd kahden hengen taloudella on enemman mahdollisuuksia panostaa asunnon kokoon.

Aiemmin mainittuihin demografisiin muutoksiin on vaikea reagoida asuntojen uudisrakentamisessa.
Demografiset muutokset ovat hyvin nopeita verrattuna asuntokannan uudistumiseen, ja tasta syn-
tyy ongelma rakennetuilla asuinalueilla ja asuinrakennuksilla. Uudisrakentamisen osuus on lasku-
tavasta riippuen noin 0,7-1,5 prosenttia asuntokannasta ja nain pelkistden asuntokanta uudistuu
kerran 65-140 vuodessa. Demografisia merkittdvia muutoksia voi tapahtua huomattavasti tata no-
peammin. (Roininen 2018, 41.) Tahan asuntokannan tilanteeseen myds nimenomaan kiinteistoke-
hitys pyrkii vaikuttamaan. Kiinteistokehitys voi nopeuttaa asuntokannan muutoksia, esimerkiksi
valmiiden asuinkiinteist6jen muutoksilla. Tall6in asuntokanta myods uudistuu sellaisella alueella,

jolla uudisrakentaminen ei valttaméatta ole mahdollista.

Asuntomarkkinoita tutkitaan pddosin makrotalouden ndkokulmasta. Makrotaloustieteessa keskity-
tdan tutkimaan asuntojen kysynnan, tarjonnan seka hintojen muutoksia kansantaloudessa ja niiden
heijastumista makrotalouteen. Asuntomarkkinat toimivat suhteellisen samalla tavalla kuin mink&a
tahansa muun hyddykkeen markkinat. Asuntojen hinnat muuttuvat asuntomarkkinoiden kysynnan
ja tarjonnan mukaan. Kysynnan ja tarjonnan laki toimii paéperiaatteessaan niin, etta kun hyddyk-
keen hinta nousee, sen kysynta laskee ja kun hinta laskee, sen kysynta kasvaa. (Hillman 2014,
luku 7.)

Kysynnan ja tarjonnan suhdetta pyritddn kuvaamaan yksinkertaisella kysynnén ja tarjonnan kuval-
la. Kuvan kysyntékayra osoittaa sen, kuinka paljon tavaroita tai palveluita kuluttaja haluaa ostaa

tietylla hinnalla. Kun tavaran tai palvelun hinta laskee, sen kysynta kasvaa. Tarjontakayran mu-
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kaan, kun tavaran tai palvelun hinta nousee, niiden maara myds nousee. Tavoitteena kuvalla on
I0ytaad kysynnan ja tarjonnan kayrien leikkauspiste. Leikkauspistetta kutsutaan kysynnan ja tarjon-
nan tasapainohinnaksi, jossa ostaja ja myyja sopivat hinnasta. Eri olosuhteiden toimesta markki-
noilla voi tapahtua myds muutoksia. Talloin kayrét voivat liikkua tai joustaa ja markkinat pyrkivat
I0ytamaan uuden tasapainohinnan. (Hillman 2014, luku 7.)

hinta A
tarjonta
p ...........................
Kysynta
>
O Q maéra

Kuva 2. Kysynnan ja tarjonnan tasapaino

Yksi maarittelevista tekijoista niin yleisestikin markkinoilla kuin myds asuntomarkkinoilla, on asun-
tojen kysynta. Kysynta yleisesti maadrittelee vahvasti sen, mita kannattaa asiakkaille tarjota. Kun
kyseessa on asunnot eli kiintedt hyddykkeet, niin sijainti on yksi suurimmista kysyntaan vaikuttavis-
ta tekijoista. Kysyntaa voi pyrkia mittaamaan alueellisesti esimerkiksi asuntojen myyntiajoilla.
Myyntiajat kertovat, kuinka kauan asuntoa on myyty julkisilla markkinoilla ja kuinka nopeasti sille
on loytynyt ostaja. Tassa tutkimuksessa tarkastellaan myyntiaikojen ja eri asuntotyyppien suhdetta
eri padkaupunkiseudun alueilla. Nain saadaan yleinen kuva siita, milla asuntotyypilla ja alueella on

ajankohtaisesti suurin kysynta.

Vaestokehitys on myos yksi asuntojen kokonaiskysyntaan ja asuntomieltymyksiin vaikuttavista
asioista. Esimerkiksi pienten asuntojen ja kerrostaloasuntojen kysyntéa saattaa lisata vaeston

ikdantyminen. Samalla tdmé vahentaa suurempien asuntojen kysyntaa varsinkin kauempana pal-
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veluista. Tyoikaisen vaeston (20—64-vuotiaat) kasvu toisaalta yllapitaa asuntojen kysyntaa. Varsin-
kin paakaupunkiseudulla tamén ikaryhman oletetaan kasvavan seuraavan vuosikymmenen ajan.
Muuttoliike toisaalta muuttaa alueellista kysyntaa, mika nakyy selkedna erona paakaupunkiseudun
ja muun Suomen valilla. Vield 2020-luvun lopussakin tydikdinen vaesto supistuu padkaupunkiseu-
dun ulkopuolella, jonka seurauksena asuntojen kysynta lisdantyy paakaupunkiseudulla ja muissa
nousukeskuksissa myds ensi vuosikymmenella. (Euro & Talous 2019.)

Suomen Kiinteistonvalittdjien (SKVL) mukaan padkaupunkiseudulla on kova kysynta kolmen ja
neljan huoneen asunnoista. Rivi- ja paritaloilla on runsaasti kysyntaa Espoossa. Myytavista asun-
noista on yleisesti pulaa ja kysynta ylittda tarjonnan. Kun etsitédan kotia, ostetaan mieluiten valmiik-
si hyvakuntoista tai remontoitua asuntoa, mutta loma-asunnoissa ollaan valmiita joustamaan. Sijoi-
tusasunnoissa on kohdepulaa ja kysynta on siirtynyt myds tuotoltaan huonompiin suurempiin asun-
toihin. Isot ja uudehkot omakotitalot ovat haluttuja Helsingin, Espoon ja Vantaan suosituimmilla
alueilla ja hinnat ovat nousseet voimakkaasti. Isommilla asunnoilla on kysyntaa perheilta, jotka
tarvitsevat tydhuoneita ja muutenkin kun asunnoissa vietetaén entistd enemman aikaa. Pihalliset
asunnot kasvattavat kysyntdansa ja vahvat kantakaupungin alueet jatkavat nousuansa. Vantaalla
kysynta on kasvanut muita enemman lentokent&n toiminnan normalisoituessa lomautusten paatty-
essa. (SKVL 2021.)
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2.2.4 Kannattavuuden mittaaminen

Kuten kaikki muukin perinteinen yritystoiminta, myos kiinteistokehitystoiminta tahtaa liiketoiminnas-
saan tuottoon ja kannattavuuteen. Kiinteistokehityksesséa tuotto syntyy yksinkertaistettuna kiinteis-
ton osto- ja kehityskulujen seké kiinteiston lopullisen arvon erotuksena kehitystyon jalkeen. Jo os-
tovaiheessa taytyykin olla selvilla budijetti, oli sitten kyse tontin, asunnon tai kiinteiston hankinnasta.
Kiinteistbalalla kuuleekin sanottavan, etta projektissa voitto tehdédén jo ostovaiheessa.

Kannattavuutta eli yrityksen voitontuottokykya mitataan tuloslaskelman avulla. Mittaus onnistuu
joko suoraan tuottojen ja kulujen erotuksen kautta tai suhteuttamalla liikevaihtoa ja muita tekijoita
jotka vaikuttavat tulokseen. Kannattavuuden perustana on yrityksen liikevaihto, mutta se ei yksin
takaa hyvaa tulosta, jos kustannukset joilla liikevaihto saavutetaan ovat suuremmat. Yrityksen tu-
loksellisuutta mitataan perinteisesti liikevoiton (EBIT) ja verojen jalkeen jaavan tuloksen (NET
PROFIT) kautta. Hyodyllisia katemittareita, jotka ovat suhteutettu liikkevaihtoon ovat muun muassa
myyntikate-, kayttokate-, liikevoitto- ja nettotulosprosentit. Yrityksen omistajien nakdkulmasta voi-
tontuottokykya ja sen kehitysté voidaan mitata tilikauden tuloksen ja osakemaaran suhteella. (Tie-

toakseli s.a.)

Tunnusluvut joilla kannattavuutta mitataan, ovat riippuvaisia yrityksen rahoitusrakenteesta ja toi-
mialasta, mika taytyy muistaa yrityskohtaisia vertailuja tehdessa. Yrityksen tavoitteena on lahto-
kohtaisesti tuottaa siihen sitoutuneelle padomalle tuottoa enemman kuin pddoman kustannukset
ovat. Kannattavuutta voidaan myo6s mitata suhteellisena kannattavuutena paaoman tuottoprosent-
tien kautta. Tassa voidaan kayttdd seuraavia tunnuslukuja: oman pddoman tuottoprosentti (ROE),
kokonaispadaoman tuottoprosentti (ROA) tai yleisimmin kaytetty sijoitetun padaoman tuottoprosentti
(ROI). (Tietoakseli s.a.)

Kiinteistokehitystoiminnassa liiketulos syntyy paasaantdisesti kehitysprojektien menestyksen pe-
rusteella. Kehitysprojektin budjetin voi laatia samankaltaisesti, kuin esimerkiksi yrityksen tulosbud-
jetin. Seuraavassa taulukossa on eritelty yksinkertaisesti vuoden mittaisen kiinteistékehitysprojek-

tin tulo- ja kulurakennetta paapiirteittain.
Projektin kaynnistdmisvaiheessa taytyy olla konkreettisiin hinta-arvioihin perustuva lopullinen

myynnin arvio. Esimerkiksi jos kehitysprojektin lopputuote on 500 asuinnelifta uusia asuntoja, voi

alueen tunteva kiinteistonvalittaja maarittda valmiin projektin nelihinnan. Esimerkkitaulukon mu-
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kaan, valmiin projektin nelidhinnaksi olisi arvioitu 3 500 euroa. Tasta syntyisi arvioitu myynti projek-
tille, joka olisi 1 750 000 euroa.

Taulukko 1. Kehitysprojektin budijetti

Arvioitu myynti (valmis kehityshanke)

Kiinteiston hankintahinta 1 000 000 €
Kehityskustannukset 200000 €
Varainsiirtovero (2%) 20000 €
Rahoituskustannukset vuodessa (2%) 15000 €
Kiinteiston vastikkeet 24 000 €
Myyntikulut (2%) 35000 €
Kulut yhteensa 1294 000 €

Projektin kate

Projektin kulurakenteeseen taas kuuluisi ensimmaiseksi kehitettavan kiinteiston hankintakustan-
nukset. Itse kiinteistoon kohdistuvan kehitystyén kustannuksiin kuuluu niin palkkakustannukset,
suunnittelukustannukset, kuin kaikki materiaaleihin ja muihin kehitystyon suorittamiseen menevat
kustannukset. Kiinteiston ollessa asunto-osakeyhtiomuotoinen, osakkeiden kauppahinnasta on
maksettava varainsiirtovero, jonka osuus on kaksi prosenttia. Jos kiinteistén hankintaan on hyo-
dynnetty pankkirahoitusta, lainan korot tulevat osaksi projektin kuluja. Itse kehitettavaan kiinteistén
mukana tulee yllapitokustannuksia, jotka ovat yleensa eritelty kiinteiston yhtiovastikkeeseen. Asun-
to-osakeyhtion yhtitvastikkeisiin kuuluu hoitovastike ja rahoitusvastike, joilla katetaan yhtion meno-
ja yllapitokustannuksista yhtidlainan lyhennys- ja korkokuluihin (Realia Is&nnointi s.a). Projektin
myyntikulut ovat useimmiten komissioperusteisia kustannuksia, jotka maksetaan myynnin osuu-

desta esimerkiksi kiinteistonvalittajalle.

Loppujen lopuksi katteeksi jaa projektin myynnin ja kustannusten erotus. Taman esimerkinomaisen
ja hyvin yksinkertaistetun kehitysprojektin tulos olisi 456 000 euroa ja katetuotto olisi noin 26 pro-
senttia. Projektin kannattavuuteen eli tulokseen vaikuttavia asioita voi olla esimerkiksi valmiiden

asuntojen myyntiaikojen venyminen, jonka seurauksena projektin vastike- ja rahoituskustannuksia
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joudutaan maksamaan kauemmin. Kiinteistokehittajan taytyy myos olla hintatietoinen, jotta kehitys-
tyod kohdistuu alueelle, jossa esimerkiksi neliohinnat kehittyvat ja ovat mahdollisesti korkeampia.
Naitd kompastuskivia voidaan valttda hankkimalla tietoa myyntiajoista ja neliGhinnoista.

2.2.5 Koronaviruspandemian vaikutukset kiinteistoliiketoimintaan

Ennen koronaviruspandemiaa, vuoden 2020 ensimmainen kvartaali oli vilkasta kiinteistékauppa-
markkinoilla. Kyseisen vuoden maaliskuussa kuitenkin koronakriisi pysaytti kiinteistbkaupankayn-
nin lahes kokonaan. Suurempia kiinteistokauppaprosesseja pyséahtyi, kun matkustus- ja muut rajoi-
tukset seka yleinen epavarmuus vaikeuttivat niiden edistymisté. Uusien kiinteistokauppaprosessien
syntymistéa hidasti myds se, ettei kauppoja haluttu vieda eteenpain ilman varmuutta siitd, etta kaikki

sijoittajat pystyvat osallistumaan niihin taysipainoisesti. (Senaatti-kiinteistét 2020.)

Kiinteistbkauppatilanteeseen vaikutti Suomessa myds rahoituksen saatavuus koronaviruspande-
mian aikana. Pankkien varovaisuus kasvoi rajoitusten takia ja etenkin vuokrahelpotusneuvottelui-
den aikana huomio keskittyi olemassa olevien lainojen tilanteisiin, kovenantteihin ja ehtoihin. Kes-
kusteluja uusista rahoitusratkaisuista paastiin kdynnistamaan tilanteen hieman rauhoituttua vuoden
2020 syksylla, mutta pankit ovat entista valikoivampia ja rahoitusta 16ytyy helpommin tutuille asiak-
kaille ja riskittbmampiin kohteisiin. Lisaksi lainojen marginaalit ja muut ehdot ovat nahtavasti kiris-
tyneet. (Senaatti-kiinteistot 2020.)

Vuokra-asuntomarkkinoilla kysyntaa on siirtynyt suurempiin asuntoihin seka halvemmille alueille.
Suurimmissa kaupungeissa, kuten Helsingissa, Tampereella ja Turussa on vuokra-asuntoja jo
enemman kuin omistusasuntoja. Suurten kaupunkien kasvu on tukenut vuokra-asuntokysyntéaa,
eika koronaviruspandemian uskota muuttavan tata trendid suuresti. Viime vuosina vuokramarkki-
noilla on pienten asuntojen tarjonta ollut kasvussa. Kyseisté trendia on tukenut kotitalouksien kes-
kim&araisen koon pienentyminen seka kysynnan painottuminen kaikkein kalleimmille seka keskei-
simmille sijainneille. Vuokralaiset ovat maksaneet siis enemman sijainnista kuin neligista. Julkisia
tapaamispaikkoja on hyddynnetty oman yksityisen tilan jatkeena. Koronakriisin seurauksena yksi
merkittdvimpid muutoksia asumiseen liittyvan tilan kaytdssa on kotona olemisen lisdantyminen.
Myds tydmatkojen vahentyminen etatydskentelyn seurauksena on kasvattanut edullisempien ja

valjempien sijaintien suosiota. (Senaatti-kiinteistot 2020.)
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Kiinteistdalalla koronaviruspandemian aiheuttama epévarmuus tekee pitkan tahtaimen suunnitte-
lusta entista tarkedmpé&é. Suuria ja pitkaaikaisia investointeja edellyttavassa liikketoiminnassa tule-
vaisuuden ennakointi korostuu. Kiinteistéliiketoiminnan kaltaiselle hitaasti sopeutuvalle liiketoimin-
nalle koronan kaltainen valiton muutos ja ajan myota nakyvat valilliset vaikutukset ovat erityisen
haasteellisia. Esimerkiksi kiinteistdsijoituksen arvoa heijastaa sen tulevaisuuden tuottopotentiaali ja
tuoton saavuttamisen riski. Naihin riskeihin valmistautuminen korostuu varsinkin koronaviruspan-

demian myoéta. (Senaatti-kiinteistét 2020.)

2.2.6 Ukrainan sodan vaikutukset ja tulevaisuuden nakymét

Venajan aseellinen hyokkays Ukrainaan muutti asuntomarkkinoiden tunnelmaa synkaksi. Varsinkin
rakentajien ja ostajien keskuudessa sota ja maailmanpoliittinen tilanne kasvattavat epavarmuutta.
Tilanteen seurauksena on arvioitu, ettd myyntiajat pitenevat ja kauppamaarat vahenevat. Hypon
ennusteen mukaan paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat nousevat vuoden 2022 aikana 3,0 pro-
senttia, kun viime vuonna nousua tapahtui 5,5 prosenttia. Jos sota ja epavarmuus jatkuvat, viela

suurempi muutos voidaan nahda asuntokauppamaarissa. (Lappalainen 2022.)

Toisaalta asuntomarkkinoilla ollaan samaan aikaan myds optimistisia, Hypon paaekonomisti Juha-

na Brotherus on todennut seuraavanlaisesti:
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"Asuntojen hinnat nousivat tammi-helmikuussa vahvasti etenkin pk-seudulla, Tampereella ja
Turussa. Sotakaan ei kdanna kasvukolmion kéarkié pakkaselle kuluvana vuotena. Asunto-
kauppa kavi alkuvuonna valittdjien tietojen mukaan yha vahvana, joskin viime vuoden luke-
mista jaatiin hieman. Asuntomarkkinat viilenevét tulikuuman kauden jalkeen, mutta kauppa
kay edelleen tavallista vahvemmin ja kasvukeskukset kiinnostavat. Alueellisesti ja kohdetyy-
peittdin sodan vaikutus nakyy selvimmin: kiteytetysti éljylammitteinen omakotitalo itérajan tun-
tumasta. karsii ja energiatehokas taloyhtié parhaiden palveluiden keskella kestaa tamankin
myrskyn.” (Brotherus 2022.)

Tilastokeskuksen mukaan asuntojen hinnat ovat nousseet helmikuussa 3,2 prosenttia viime vuo-
desta. Paakaupunkiseudulla nousua oli 4,2 prosenttia ja muualla maassa 2,0 prosenttia. Asunto-
kauppojen maaré pysyi samana kuin edelliskuukautena. Suomen pankin mukaan uusia asuntolai-

noja nostettiin helmikuun aikana lahes 1,7 miljardin euron edesté. (Keskinen 2022.)

Ukrainan sotatilanteen aikana tulee myos arvioida asuntomarkkinatilannetta pidemmalle tulevai-
suuteen. Esimerkiksi koronaviruksen tuoma etétydskentelymahdollisuus aiheutti kysyntaa suu-
remmille asunnoille ja mahdollisille tybhuoneille. Tama kysynta myos varmasti osaltaan sailyy
asuntomarkkinoilla ja luo "uuden normaalin”. Sotatilanteen vaikutuksia arvioitaessa taytyy muistaa,
ettd asuntokauppaa tehdaan ulkoisista olosuhteista riippumatta. Elamantilanteet muuttuvat ja eri-
tyyppisten asuntotarpeiden tyydyttamista tarvitaan eri aikoina. Elaman isot hankkeet kuten asunto,
riippuvat yksilon taloudellisesta tilanteesta jopa enemman, kuin ulkoisesta paineesta. Korkotaso ei
todennakadisesti tule pikaisella aikataululla muuttumaan, joten hyvalla sijainnilla olevan asunnon
hankinta on paaosin lainan lyhentamista. Kaupungistumiskehityksen jatkuessa ihmisia saapuu
palveluiden &éreen ja asunnon omistamista pidetaan turvallisena sijoituksena niin sadetta, kuin

kylmyytta ja inflaatiota vastaan. (Linna 2022.)

Tasta hetkesta katsottuna tulevaisuuteen on odotettavissa, ettéd edelleen suuremmilla asunnoilla
on enemman kysyntaa paakaupunkiseudulla. Etatydskentelymahdollisuus tulee yleistymaan ja
esimerkiksi tybhuonemahdollisuus kasvattaa suosiotaan asuntomarkkinoilla. Ukrainan sotatilanne
tulee hetkellisesti vaikuttamaan asuntojen myyntiaikoihin, mutta jos Suomen tilanne ei muutu so-
dan seurauksena radikaalisti, myyntiajat palautuvat todennékdisesti aiemmalle tasolleen. Toden-
nakoisesti koronaviruspandemia aiheutti enemman pysyvia muutoksia Suomen asuntomarkkinoilla,

kuin mita talla hetkella Ukrainan sotatilanne on aiheuttanut.
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3 Paéakaupunkiseutu

Alue, jota tassa tutkimuksessa kasitellaan ja tarkastellaan, on padkaupunkiseutu. Paakaupunkiseu-
tuun kuuluu nelja kaupunkia, jotka ovat Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa. Tassa tutkimukses-
sa Kauniainen erikseen on rajattu pois, silla se on vain pieni osa tata padkaupunkiseutua ja se
sijaitsee Espoon rajojen sisdpuolella. Alla olevassa kuvassa nahdaan viela Kauniaisen pinta-ala
suhteessa muihin paékaupunkiseudun kaupunkeihin. Paakaupunkiseutu sijaitsee Suomen etela-
osassa ja kuuluu Uudenmaan maakuntaan. Paakaupunkiseudun pinta-ala on noin 1489,84 nelioki-
lometrid, josta maa-alueen pinta-ala 770,35 nelidkilometrida (Maanmittauslaitos 2015). Asukasluku
paakaupunkiseudulla on yhteensa 1 206 100 asukasta, joka vastaa noin 22 prosenttia koko maan
vaestosta (5 549 807 asukasta vuoden 2022 alussa) (Tilastokeskus 2022b).

Padkaupunkiseutu pinta-aloittain

16,13% = 0,40%

B Helsinki
M Espoo
M Vantaa

Kauniainen

Kuva 3. Paakaupunkiseutu pinta-aloittain

Paakaupunkiseudun kaupungeista ensimmainen, jota kasitellaan, on Helsinki. Suomen paakau-
punkinakin tunnettu Helsinki on asukasluvultaan suurin kaupunki Suomessa. Pinta-alaltaan Helsin-
ki on 715,48 nelidkilometria ja on samalla paakaupunkiseudun suurin kaupunki myos pinta-
alaltaan. Helsinki sijaitsee Suomen eteldisessa paadyssa meren rannalla ja kaupungin pinta-alasta
noin 70 % onkin merialuetta (Helsinki 2020). Helsingin vékiluku vuoden 2022 alussa on ollut
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658 735 asukasta (Tilastokeskus 2022b). Asuntokanta Helsingissa on vuoden 2020 lopussa ollut
noin 376 000 asuntoa (Asuminen Helsingissa 2020).

Toinen tarkasteltavista pddkaupunkiseudun kaupungeista on Espoo. Espoon kaupunki on asukas-
luvultaan Suomen toiseksi suurin kaupunki. Espoo sijaitsee suurimmaksi osin Helsingin lansipuo-
lella ja Espoon pinta-ala on 528 nelidkilometrid, josta maa-alan pinta-ala on 312 nelidkilometria.
Asukasluku Espoossa vuoden 2022 alussa on ollut 289 731 asukasta (Tilastokeskus 2022b). Es-

poon asuntokanta on ollut vuoden 2018 lopussa 134 528 asuntoa (Espoo 2019).

Viimeinen paakaupunkiseudun tarkasteltavista kaupungeista on Vantaa. Vantaan kaupunki sijait-
see Helsingin pohjoispuolella ja sen pinta-ala on 240,35 nelidkilometria. Vantaan pinta-alasta vesi-
pinta-alaa on vain 1,99 neliékilometria (Vantaa 2020). Vantaan asukasluku vuoden 2022 alussa on
ollut 237 231 asukasta ja nain ollen se on Suomen neljanneksi suurin kaupunki asukasluvultaan
(Tilastokeskus 2022b). Asuntokanta vantaalla on vuonna 2017 ollut 111 700 asuntoa (Vantaa
2018).

Asuntojen lukumaarat paakaupunkiseudulla

111 700

Helsinki (v. 2020)
376 000 Espoo (v. 2018)
134 528 Vantaa (v. 2017)

Kuva 4. Asuntojen lukumdaarat paakaupunkiseudulla
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l:] Paakaupunkiseutu

Helsingin seutu

Kuva 5. Helsingin seutu (Wikipedia 2022)

Tarkasteltavista kaupungeista Helsinki on siis suurin niin asukasluvultaan, kuin pinta-alaltaan ja
asuntomaaraltdan. Helsingin osuus paakaupunkiseudun pinta-alasta on l&hes puolet. Toiseksi suu-
rin kaupunki on Espoo ldhes kolmensadan tuhannen asukasluvullaan. Espoossa myds asuntomaa-

ra on toiseksi suurin. Pienin tarkasteltavista kaupungeista on Vantaa
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4 Tutkimuksen toteutus ja tulokset

Tutkimuksen toteuttamiseksi hankitusta datasta luotiin taulukoita, joissa tarkastellaan aina eri
asuntotyyppien osalta muuttujia. Ensin tutkittiin asuntotyyppien myyntiaikoja, jotka on nidottu taulu-
koihin aina vuositasolla. Taulukoihin my6s laskettiin keskiarvot koko ajanjaksolta, seka vuosittaiset
muutosprosentit myyntiajoille. Taulukoissa on eritelty aina myo6s tarkasteltava kaupunki. Myyntiajat
ovat tutkimuksessa ilmoitettu vuorokausina. Seuraavaksi tutkimuksessa tarkasteltiin neliohintojen
kehitysta eri asuntotyypeilla. Nelidhintojenkin tarkasteluajanjakso on 2019-2021 ja taulukoissa on
myads eritelty aina tarkasteltava kaupunki. Nelibhinnat ovat ilmoitettu vuositasolla ja taulukoissa on
laskettu myo6s koko ajanjakson keskimaarainen nelibhinta. Taman lisdksi on laskettu muutospro-
sentti aina edelliselta vuodelta.

4.1 Tutkimusmenetelmat

Tassa kappaleessa ennen tutkimusta kasitellaén tutkimusmenetelmid seka tutkimusaineistoa. Tut-
kimus on toteutettu kvantitatiivisin, eli maarallisin menetelmin. Toinen kutsumanini kvantitatiiviselle
tutkimukselle on tilastollinen tutkimus ja tallaisten tutkimusten avulla pystytaan selvittdmaan luku-
maariin ja prosenttiosuuksiin liittyvid kysymyksia. Tutkimus edellyttda myods tarpeeksi edustavaa ja
laajaa otosta sen laadun varmistamiseksi. M&arallinen tutkimus kuvaa tapahtumia numeerisin suu-
rein ja taulukoin seké useimmiten tarkoituksena on selvittdd asioiden valista riippuvuutta. Kvantita-
tiivinen tutkimus ei kuitenkaan selita yleensa asioiden syyta eli se ei vastaa kysymykseen: Miksi?
Miten? Millainen? Kvantitatiivinen tutkimus perustuu siis mitattavissa olevaan tietoon ja siten vas-
taa kysymyksiin: Mika? Missa? Paljonko? Kuinka usein? (Heikkila 2014, 15.)

Tutkimus toteutetaan hyddyntdaen yhteenvetotaulukoita ja kuvia, jotka laadittiin tutkimusaineistosta.
Taulukoissa ja kuvissa on kuvailtu tulosten vuosittaisia muutoksia niin luvuin kuin my®s prosentu-
aalisin muutoksin. Tutkimuksen tulososiossa tuloksia avataan sanallisesti ja pohdintaosuudessa

tehd&én lopulliset paatelmat tuloksista. Tassa luvussa kasitelladn myds tutkimusaineistoa.

Tutkimuksen tutkimusaineisto on hankittu Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton Hintaseurantapalve-
lusta dataa paakaupunkiseudun asuntojen myyntiajoista, seka nelidhintojen kehityksesta eri asun-
totyypeilla. Datan kriteereiksi on asetettu asuntotyypit: kerrostaloasunto, rivitaloasunto seka oma-
kotitalo. Alueelliset kriteerit, eli mistd kaupungeista ndma tiedot on keratty, ovat: Helsinki, Espoo

sekd Vantaa. Ajanjakso, jolta data on keratty, on 2019-2021, eli viimeiset kolme vuotta.
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4.2 Asuntotyyppien myyntiajat

Asuntotyyppien myyntiaikoja vertailemalla saadaan tietoa kysynnasta. Pitkat myyntiajat kertovat
siita, ettei asuntoihin kohdistu kovaa kysynt&éa ja asunnot jaavat markkinoille odottamaan potenti-
aalista asiakasta. Lyhyt myyntiaika vastaavasti kertoo siita, ettd markkinoilla odotetaan juuri kysei-
senlaisia asuntoja ja kysyntaa Ioytyy. Vaikka tiedettaisiin kaupungeittain asuntojen keskimaaraiset
myyntiajat, myyntiaikoihin silti vaikuttaa monta eri tekijaa, kuten asunnon mikrosijainti, kunto, ra-
kennusvuosi ja koko. Myds kiinteistovalittajan valinta, tai jopa asunnon myynnin yrittdminen itse
vaikuttaa myyntiaikaan. Kokenut kiinteistonvalittdja kykenee asettamaan myyntihinnan sellaiselle

tasolle, ettéa asunnon kauppa onnistuu tehokkaasti ja mahdollisesti my®s tuottavasti.

Seuraavissa taulukoissa ja kuvissa eritellaan asuntotyyppien myyntiaikoja paakaupunkiseudulla
vuosina 2019-2021. Paakaupunkiseutuun kuuluu tassa tutkimuksessa Helsinki, Espoo ja Vantaa.
Taulukkoihin on laskettu Kiinteistdvalitysalan Keskusliiton Hintaseurantapalvelun avulla vuosittaiset
keskiarvot kerrostaloasuntojen myyntiajoista. Ylapalkissa on ensimmaiseksi merkitty paakaupunki-
seutu, jonka jalkeen on eritelty kaupungit ja vasempaan sivupalkkiin on puolestaan merkitty vuosi-
luvut. Myyntiaikojen viereen oikealle puolelle on merkitty myyntiaikojen prosentuaalinen muutos
edellisesta vuodesta, mukaan lukien kokonaismuutosprosentti. Liséksi alimpaan sarakkeeseen on
viela laskettu kolmen vuoden keskiarvo, joka kertoo hieman yleisempéé kuvaa myyntiajoista. Talla

tavalla on esitelty kaikkien asuntotyyppien tutkittavat myyntiajat.

4.2.1 Kerrostaloasuntojen myyntiajat

Ensimmaiseksi taulukossa 1 tarkastellaan kerrostaloasuntojen myyntiaikoja paakaupunkiseudulla.
Paakaupunkiseudun myyntiajat kertovat yleista kuvaa koko tutkimusalueen myyntiaikojen kehityk-
sesta. Vuonna 2019 kerrostaloasunto myytiin paakaupunkiseudulla noin 112,5 vuorokaudessa.
Vuonna 2020 myyntiaika oli noin 101,9 vuorokautta ja vuonna 2021 noin 89,7 vuorokautta. Helsin-
gissa kerrostaloasuntojen myyntiajat ovat olleet lyhimmat tarkasteltavissa kaupungeissa. Vuonna
2019 kerrostaloasunto myytiin Helsingissa noin 79,6 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiaika ol
noussut noin 91,9 vuorokauteen ja vuonna 2021 laskenut taas noin 77,4 vuorokauteen. Espoossa
kerrostaloasuntojen myyntiajat olivat pisimmat tarkasteluajanjaksolla. Vuonna 2019 kerrostalo-
asunto Espoossa myytiin noin 126,7 vuorokaudessa. Vuoteen 2020 oli myyntiajat hieman nousseet
noin 130,9 vuorokauteen ja vuonna 2021 laskenut noin 121,4 vuorokauteen. Vantaalla kerrostalo-

asunto myytiin vuonna 2019 noin 112,7 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiaika oli noin 105,1
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vuorokautta ja vuonna 2021 se oli noin 95,8 vuorokautta. Pa&kaupunkiseudun kaupungeista Van-

taa oli ainoa, jonka myyntiajat laskivat vuosittain.

Taulukko 2. Kerrostaloasuntojen myyntiajat

PK-
Vuosi | seutu % Helsinki | % Espoo | % Vantaa | %
2019 112,5 79,6 126,7 112,7
2020 101,9| -9,4% 91,9 15,4% | 130,9 3,3% 105,1 -6,8 %
2021 89,7 | -12,0% 77,4 -15,8% | 121,4| -7,2% 95,8 -8,8 %
3v KA 101,4 83,0 126,3 104,6
Yht. -21,4% -0,3% -3,9% -15,6 %

Kokonaisuudessaan paakaupunkiseudulla kerrostaloasuntojen myyntiajat ovat olleet laskussa ja
yhteensé laskua on ollut noin 21,4 prosenttia viimeisen kolmen vuoden aikana. Helsingissa laskua
oli ainoastaan 0,3 prosenttia viimeisen kolmen vuoden aikana. Espoossa kerrostaloasuntojen
myyntiajat olivat kokonaisuudessaan laskeneet 3,9 prosenttia tarkasteluajanjaksolla ja Vantaalla
laskua oli kaupungeista eniten, noin 15,6 prosenttia. Keskimaarin kerrostaloasunto Helsingissa
myytiin viimeisen kolmen vuoden aikana noin 83 vuorokaudessa, joka vastaa noin 2,8 kuukautta.
Helsingissa kerrostaloasunnon keskimaarainen myyntiaika oli kaupungeista lyhin. Espoossa kes-
kimaarainen myyntiaika vastaavalta ajalta oli 126,3 vuorokautta, eli noin 4,2 kuukautta. Espoossa
kerrostaloasunnon keskiméaarainen myyntiaika oli kaupungeista pisin, noin 43 vuorokautta pidempi,
kuin Helsingissa. Vantaalla kerrostaloasunto myytiin keskimaarin noin 104,6 vuorokaudessa, eli

noin 3,5 kuukaudessa.
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Kerrostaloasuntojen myyntiajat
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Kuva 6. Kerrostaloasuntojen myyntiajat

Kuten myos ylla olevasta kuvasta huomataan, Helsingissa kerrostaloasuntojen myyntiajat ovat
olleet alhaisimmat. Silti laskua myyntiajoissa ei ole ollut juurikaan vuosien 2019-2021 valilla. Paa-
kaupunkiseudulla trendi on yleisesti ollut laskeva. Kerrostaloasuntojen myyntiajat Espoossa olivat
pisimmat ja lievaa laskua kyseisella ajanjaksolla on ollut. Vantaalla kerrostaloasuntojen myyn-

tiajassa on ollut selkeaa laskua.

4.2.2 Rivitaloasuntojen myyntiajat

Toisessa alaluvussa kasitellaan rivitaloasuntojen myyntiaikoja. Rivitaloasuntojen myyntiajat vaikut-
tavat olevan hyvin samanpituisia padkaupunkiseudun eri kaupungeissa. Paakaupunkiseudulla ylei-
sesti rivitaloasunto myytiin vuonna 2019 noin 96,1 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiaika oli
noin 83,8 vuorokautta ja vuonna 2021 enaa 66,2 vuorokautta. Helsingissa rivitaloasunto myytiin
vuonna 2019 noin 101 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiaika oli noin 83,3 vuorokautta ja vuon-
na 2021 myyntiaika oli 68,7 vuorokautta. Espoossa rivitaloasunnon myyntiaika oli vuonna 2019
noin 92,3 vuorokautta. Vuonna 2020 myyntiaika oli 86,2 vuorokautta ja vuoteen 2021 oli se laske-
nut 64,8 vuorokauteen ja nain ollen oli lyhin kaupunkien myyntiajoista. Vantaalla rivitaloasunto
myytiin vuonna 2019 noin 95,3 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiaika oli laskenut 80,3 vuoro-

kauteen ja vuonna 2021 myyntiaika oli laskenut vield 65,7 vuorokauteen.
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Taulukko 3. Rivitaloasuntojen myyntiajat

PK-

Vuosi seutu | % Helsinki | % Espoo | % Vantaa | %

2019 96,1 101,0 92,3 95,3

2020 83,8 -12,8% 83,3 -17,5% 86,2 -6,6% 80,3 | -15,7%

2021 66,2 | -21,0% 68,7 | -17,5% 64,8 | -24,8 % 65,7 | -18,2 %

3v KA 82,0 84,3 81,1 80,4

Yht. -33,8% -35,1% -31,4 % -33,9 %

Rivitaloasuntojen myyntiajat ovat kerrostaloasuntojen lailla olleet laskussa paakaupunkiseudulla.
Koko paékaupunkiseudun alueella laskua myyntiajoissa tapahtui vuosien 2019-2021 valilla noin
33,8 prosenttia. Helsingissd muutos oli suurin, siella rivitaloasuntojen myyntiaika laski 35,1 pro-
senttia tarkasteluajanjaksolla. Espoossa laskua oli vahiten, noin 31,4 prosenttia. Vantaalla rivitalo-
asuntojen myyntiajat olivat laskeneet 33,9 prosenttia vuosien 2019-2021 valilla. Rivitaloasunto
paakaupunkiseudulla myytiin vuosien 2019-2021 valilla keskimaérin noin 82 vuorokaudessa. Hel-
singissa rivitaloasunnon myyntiaika tarkasteluajankohdalla oli keskimaarin pisin, noin 84,3 vuoro-
kautta. Espoossa keskimaarainen myyntiaika rivitaloasunnolla oli noin 81,1 vuorokautta. Keski-
maaraisesti lyhin myyntiaika padkaupunkiseudun kaupungeista oli Vantaalla. Vantaalla rivitalo-
asunnon keskimaarainen myyntiaika oli 80,4 vuorokautta, joka vastaa noin 2,7 kuukautta. Eroa
lyhimpien myyntiaikojen valilla Vantaalla, ja pisimpien myyntiaikojen Helsingissa, oli noin nelja vuo-

rokautta. Rivitaloasuntojen myyntiajat paakaupunkiseudulla ovat siis hyvin yhtenevaisia.
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Kuva 7. Rivitaloasuntojen myyntiajat
Kuten ylla olevasta kuvasta huomaa, rivitaloasuntojen myyntiajat ovat olleet selkeéssa laskussa

viimeisen kolmen vuoden ajan. Niin paadkaupunkiseudulla yleisesti, kuin Helsingissd, Espoossa ja
Vantaalla. Myyntiaikojen muutokset ovat myos olleet samalla tasolla.
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4.2.3 Omakotitalojen myyntiajat

Viimeisessa myyntiaikojen alaluvussa kasitelld&n omakotitalojen myyntiaikoja. Taulukkoon 3 on
laskettu samalla tavalla myyntiajat ja niiden muutokset, kuin aiemmissakin taulukoissa. Koko paéa-
kaupunkiseudulla omakotitalo myytiin vuonna 2019 keskim&aéarin noin 116,5 vuorokaudessa. Vuon-
na 2020 myyntiaika oli noin 115,9 vuorokautta ja vuoteen 2019 tapahtui selke& lasku noin 94,8
vuorokauteen. Helsingissa omakotitalo myytiin vuonna 2019 noin 117,9 vuorokaudessa. Vuonna
2020 myyntiaika oli noin 111,5 vuorokautta ja vuoteen 2021 myyntiaika laski noin 90,7 vuorokau-
teen. Espoossa omakotitalon myyntiaika oli pisin tarkasteltavista kaupungeista vuonna 2019.
Myyntiaika omakotitalolla siella oli noin 125,4 vuorokautta. Vuoteen 2020 oli tapahtunut myyn-
tiajassa nousua, kun Espoossa omakotitalon myyntiaika oli noin 131,9 vuorokautta. Vuoteen 2021
myyntiaika oli laskenut selkeasti 103,5 vuorokauteen. Vantaalla omakotitalojen myyntiajat olivat
alhaisimmat. Vuonna 2019 omakaotitalo myytiin noin 102,9 vuorokaudessa. Vuonna 2020 myyntiai-

ka oli noin 96,1 vuorokautta ja vuonna 2021 noin 83,7 vuorokautta.

Taulukko 4. Omakotitalojen myyntiajat

PK-
Vuosi |seutu |% Helsinki | % Espoo | % Vantaa | %
2019 116,5 117,9 125,4 102,9

2020 1159 | -0,5% 111,5| -54% 131,9 52% 96,1 | -6,6%

2021 94,8 | -18,1% 90,7 | -18,7% 103,5 | -21,5% 83,7 -12,9%

3v KA 109,1 106,7 120,3 94,2

Yht. -18,7 % -24,1 % -16,3 % -19,6 %

Kuten muidenkin asuntotyyppien, myds omakotitalojen myyntiajoissa on tapahtunut laskua. Paa-
kaupunkiseudulla omakotitalojen myyntiajat laskivat vuosien 2019-2021 valilla noin 18,7 prosent-
tia. Helsingissa myyntiajat laskivat eniten, noin 24,1 prosenttia kyseisella ajanjaksolla. Espoon
omakotitalojen myyntiajoissa tapahtui laskua noin 16,3 prosenttia. Vantaalla laskua myyntiajoissa
oli toiseksi eniten, noin 19,6 prosenttia. Keskim&arin vuosien 2019-2021 valilla omakotitalo paa-
kaupunkiseudulla myytiin noin 109,1 vuorokaudessa. Helsingissa télla tarkasteluajanjaksolla kes-

kim&arainen myyntiaika oli noin 106,7 vuorokautta. Espoossa keskimaarainen myyntiaika viimei-

29



sen kolmen vuoden ajalta oli pisin, noin 120,3 vuorokautta ja Vantaalla keskimdarainen omakotita-
lon myyntiaika oli lyhin, noin 94,2 vuorokautta.

Omakotitalojen myyntiajat
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Kuva 8. Omakotitalojen myyntiajat

Ylla olevasta kuvasta huomataan, etté lahes kaikissa paakaupunkiseudun kaupungeissa omakoti-
talojen myyntiajat ovat olleet sdénndllisesti laskussa. Ainoana poikkeuksena oli Espoo, kun vuonna
2020 omakotitalojen myyntiaika oli noussut edellisesta vuodesta. Nousua saattaa selittdéd Espoos-
sa lisaantynyt rivitaloasuntojen tuotanto. Vuoteen 2021 Espoon omakotitalojen myyntiajoissa ta-

pahtui silti selkea lasku.

4.3 Asuntotyyppien hintakehitys

Seuraavaksi tutkimuksessa tarkastellaan eri asuntotyyppien hintakehitysta pdédkaupunkiseudulla
vuosina 2019-2021. Dataa hintakehityksesté on kerétty Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton hinta-
seurantapalvelusta. Hintakehitysta seurataan nelibhintojen avulla, jotka ovat saatu hintaseuranta-
palvelusta. Seuraaviin taulukkoihin, joita kasitelladn, on laskettu vuosittaiset keskiarvot eri asunto-
tyyppien ja kaupunkien neli6hinnoista. Taulukoissa on esitelty myos prosentuaaliset muutokset

edellisilta vuosilta.
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4.3.1 Kerrostaloasuntojen hintakehitys

Ensimmaiseksi tarkastellaan kerrostaloasuntojen hintakehitysta. Samoin kuin myyntiaikoja kasitel-
lessa, tulee taulukossa ensin paakaupunkiseudun nelidhinnat yleisesti. Taméan jalkeen kasitellaan
jarjestyksessa Helsingin, Espoon ja Vantaan kerrostaloasuntojen nelidhintoja. Nelidhintojen tarkas-
telun jalkeen tutkitaan neli6hintojen muutoksia paakaupunkiseudun paikkakunnilla.

Kerrostaloasunnon neliéhinta paékaupunkiseudulla on vuonna 2019 ollut 5066 euroa. Vuonna
2020 nelidhinta oli noussut 5357,2 euroon ja vuonna 2021 se oli 5621,5 euroa. Helsingissa neli6-
hinnat ovat arvatenkin tarkastelualueelta korkeimmat. Vuonna 2019 kerrostaloasunnon nelidhinta
Helsingissa on ollut 5693,3 euroa. Vuonna 2020 se on noussut 6057,5 euroon ja vuonna 2021 se
oli 6350,3 euroa. Espoossa kerrostaloasunnon neliéhinta oli vuonna 2019 ollut 4372,7 euroa. Vuo-
teen 2020 oli nelidhinta noussut 4536,4 euroon. Vuonna 2021 nelibhinta Espoon kerrostaloasun-
nolla oli 4896 euroa. Alhaisimmat nelidhinnat ovat kerrostaloasunnoilla olleet Vantaalla. Vantaalla
kerrostaloasunnon nelithinta on vuonna 2019 ollut 3458,6 euroa. Vuoteen 2020 on tapahtunut

pieni nousu ja nelidhinta oli 3493 euroa. Vuoteen 2021 nelibhinta oli noussut 3704,7 euroon.

Taulukko 5. Kerrostaloasuntojen nelidhinnat

PK-
Vuosi seutu % Helsinki | % Espoo % Vantaa | %
2019 | 5066,0 5693,3 4372,7 3458,6
2020 | 5357,2 5,7% | 60575 6,4% | 4536,4 3,7% | 3493,0| 1,0%
2021 | 5621,5 4,9% | 6350,3 4,8% | 4896,0 79% | 3704,7| 6,1%
3v KA 5348,2 6033,7 4601,7 3552,1
Yht. 10,7 % 11,2 % 11,7 % 7,1%

Tarkastellessa nelibhintojen muutoksia kerrostaloasunnoilla, huomataan paékaupunkiseudulla ne-
libhintojen nousseen. Yleisesti ottaen paékaupunkiseudun kerrostaloasuntojen neli6hinnat ovat
nousseet vuosien 2019-2021 valilla noin 10,7 prosenttia. TAma vastaa 555,5 euron nousua. Hel-
singissa kerrostaloasunnon nelidhinnoissa oli nousua noin 11,2 prosenttia, joka vastaa 657 euroa.
Espoossa nelidhintojen nousu oli suurinta, noin 11,7 prosenttia, joka vastaa 523,3 euroa. Vantaalla

nelidhintojen nousu oli hieman hillitymp&a. Kerrostaloasuntojen nelibhinnat olivat nousseet siella
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noin 7,1 prosenttia, joka vastaa 246,1 euroa. Keskimaarainen neli6hinta koko paakaupunkiseudulla
vuosien 2019-2021 valilla on ollut 5348,2 euroa. Helsingissa kyseisen ajanjakson keskimaarainen
nelidhinta on ollut 6033,7 euroa. Espoossa nelidhinta oli toiseksi korkein, 4601,7 euroa. Vantaalla
talla ajanjaksolla nelidhinta oli alhaisin, 3552,1 euroa.

Kerrostaloasuntojen neliohinnat
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Kuva 9. Kerrostaloasuntojen nelidhinnat

Ylla olevasta kuvasta nahdaan viela kerrostaloasuntojen nelidhintojen kehityssuunta paakaupunki-
seudulla. Yleisesti trendi on vakaasti nouseva kaikilla padkaupunkiseudun kaupungeilla. Paakau-
punkiseudulla Helsingissa nelidhinnat ovat luonnollisesti korkeimmat, mutta suurin nelidhintojen

nousu on tapahtunut Espoossa.

4.3.2 Rivitaloasuntojen hintakehitys

Seuraavaksi nelidhintoja ja niiden kehitysta tarkastellaan rivitaloasuntojen osalta. Rivitaloasunnoilla
nelidhinnat jakautuvat paljon tasaisemmin kaupunkien valilla, kuin kerrostaloasunnoilla. Tata selit-
tdé osaltaan se, etta rivitaloasuntoja ei oikeastaan sijaitse kalleimmilla nelihinta-alueilla, kuten

Helsingin ydinkeskustassa.

Paakaupunkiseudulla rivitaloasunnon neliéhinta on ollut 3502,1 euroa vuonna 2019. Vuonna 2020

nelidhinta oli noussut 3616,6 euroon ja vuonna 2021 se oli 3899,8 euroa. Helsingissa rivitaloasun-
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non neliGhinta oli kaupungeista toiseksi korkein. Vuonna 2019 neli6hinta rivitaloasunnolla oli
3597,1 euroa. Vuonna 2020 nelidhinta oli 3737,9 euroa ja vuoteen 2021 nelidhinta oli noussut
3982,4 euroon. Espoossa rivitaloasuntojen nelihinta oli korkein. Vuonna 2019 rivitaloasunnon
nelidhinta Espoossa oli 3624,9 euroa. Vuonna 2020 nelithinta oli 3756,5 euroa ja vuoteen 2021 oli
Espoossa nousua eniten, kun nelihinta oli 4101,5 euroa. Vantaalla rivitaloasuntojen nelibhinnat
olivat alhaisimmat. Vuonna 2019 rivitaloasunnon neliéhinta Vantaalla oli 3233,9 euroa. Vuonna

2020 oli hieman nousua 3259,3 euroon. Vuonna 2021 nelibhinta oli 3510,7 euroa.

Taulukko 6. Rivitaloasuntojen nelidhinnat

PK-
Vuosi seutu % Helsinki % Espoo % Vantaa | %
2019 | 3502,1 3597,1 3624,9 3233,9
2020 | 3616,6 | 3,3% 37379 | 39% 3756,5 3,6% 3259,3| 0,8%
2021 | 38998 | 7,8% 3982,4| 65% 4101,5 9,2% 3510,7 | 7,7%
3v KA 3672,8 3772,5 3827,6 3334,6
Yht. 11,1% 10,5 % 12,8 % 8,5%

Rivitaloasuntojen nelibhinnat ovat nousseet tasaisesti vuosien 2019-2021 valilla. Yleisesti paa-
kaupunkiseudulla on ollut noin 11,1 prosentin nousu nelidhinnoissa kyseisella ajanjaksolla, joka
vastaa 397,7 euroa. Helsingissa rivitaloasuntojen nelidhinnoissa on ollut nousua noin 10,5 prosent-
tia, joka vastaa 385,3 euroa. Espoossa nousua oli eniten, noin 12,8 prosenttia eli 476,6 euroa.
Vantaalla nousua neli6hinnoissa oli vahiten, noin 8,5 prosenttia, joka vastaa 276,8 euroa. Paakau-
punkiseudun rivitaloasuntojen keskimaarainen nelidhinta vuosien 2019-2021 valilla on ollut 3672,8

euroa. Helsingissa keskimé&érdinen nelidhinta talta ajanjaksolta oli 3772,5 euroa.
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Rivitaloasuntojen neliohinnat
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Kuva 10. Rivitaloasuntojen nelidhinnat

Kuten ylla olevasta kuvasta viela huomataan, vuosien 2019-2021 valilla paakaupunkiseudun rivita-
loasuntojen keskimaaraiset nelidhinnat ovat sijoittuneet 3000—4000 euron vdlille. Ainoana poik-
keuksena on Espoo, jossa rivitaloasunnon keskimaarainen nelidhinta ylitti 4000 euron rajan vuon-
na 2021.

4.3.3 Omakotitalojen hintakehitys

Viimeiseksi tarkastellaan paakaupunkiseudun omakotitalojen nelibhintojen kehitystd. Samoin kuin
rivitaloasuntojen, myts omakotitalojen nelidhinnoissa huomataan samoja piirteitd padkaupunki-
seudulla. Omakaotitaloja ei oikeastaan sijaitse kallimmilla nelidhinta-alueilla, kuten Helsingin kes-
kustassa, joten nelibhinnat kayttaytyvat kerrostaloasuntoihin verrattuna eri tavalla. Yksi suurimmis-
ta tekijoistd, joka vaikuttaa omakotitalon neliGhintaan, on omakotitalon tontin hinta. Tontin hintaan
taas suurin vaikuttava tekija on sen sijainti. Taméan takia esimerkiksi Espoon omakotitalojen nelio-
hintoja nostaa merenranta-alueet, kuten Westend, jossa sijaitsee osa kalleimmista omakotitaloista

Suomessa.

Vuonna 2019 paakaupunkiseudulla omakotitalon keskimaarainen nelidhinta oli 4511,2 euroa.
Vuonna 2020 neliéhinta oli 4883,6 euroa ja vuoteen 2021 omakotitalon nelidhinta oli noussut
5339,1 euroon. Helsingissa omakaotitalojen neliGhinnat olivat toiseksi suurimmat padkaupunkiseu-

dulla. Vuonna 2019 Helsingiss& omakotitalon keskim&aréinen nelidhinta oli 4755,9 euroa. Vuonna
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2020 kyseinen nelithinta oli 5188,3 euroa ja vuonna 2021 se oli 5295,4 euroa. Espoossa omakoti-
talojen nelidhinnat olivat korkeimmat. Vuonna 2019 omakotitalon keskimaarainen neliéhinta Es-
poossa oli 5138,4 euroa. Vuoteen 2020 nelidhinta oli noussut 5533,9 euroon ja vuonna 2021 se oli
jo 6228,7 euroa. Vantaalla omakotitalon nelibhinnat olivat paakaupunkiseudun kaupungeista alhai-
simmat. Vuonna 2019 omakotitalon keskimaarainen nelidhinta Vantaalla oli 3491 euroa. Vuonna

2020 kyseinen neliohinta oli 4654 euroa ja vuonna 2021 se oli 4050,1 euroa.

Taulukko 7. Omakotitalojen nelidhinnat

PK-
Vuosi seutu % Helsinki % Espoo % Vantaa | %
2019 | 4511,2 4755,9 51384 3491,0
2020 | 4883,6| 8,3% 51883 | 9,1% 5533,9 7,7% 36540 | 4,7%
2021 | 5339,1| 93% 52954 | 2,1% 6228,7 | 12,6 % 4050,1 | 10,8 %
3v KA 4911,3 5079,8 5633,7 3731,7
Yht. 17,6 % 11,2 % 20,3 % 15,5 %

Omakotitalojen nelidhinnat ovat kehittyneet paakaupunkiseudulla asuntotyypeista eniten. Vuosien
2019-2021 valilla nelidhinnat ovat nousseet kokonaisuudessaan paakaupunkiseudulla 17,6 pro-
senttia, joka vastaa 827,9 euroa. Helsingisséa nelidhintojen kasvu omakaotitaloilla oli alhaisinta 11,2
prosentin kasvulla, joka vastaa 539,5 euroa. Espoossa omakotitalon nelibhintojen kasvu oli kor-
keinta, siella nelidhinnat nousivat 20,3 prosentilla, joka vastaa jopa 1090,3 euroa. Vantaalla oma-

kotitalon nelidhinnat nousivat vastaavalla ajankohdalla 15,5 prosenttia, joka vastaa 559,1 euroa.
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Kuva 11. Omakotitalojen nelidhinnat

Kuten ylla olevasta kuvasta huomataan, omakotitalojen neliohinnat paakaupunkiseudulla ovat si-
joittuneet 3000—7000 euron valille vuosina 2019-2021. Trendi nelibhinnoilla talla ajanjaksolla on
ollut selkeasti nouseva ja alueelliset hintaerot ovat suuria. Alimman ja ylimman neliéhinnan valilla
on talla ajanjaksolla lahes 3000 euroa. Korkeimmillaan omakotitalon keskimaarainen nelidhinta
nousi yli 6000 euroon Espoossa vuonna 2021. Alhaisin omakotitalon nelidhinta koko ajanjaksolta
oli Vantaalla vuonna 2019. Silloin keskimaarainen neliéhinta oli noin 3500 euroa.
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5 Pohdinta

Tutkimuksen viimeisessa kappaleessa kasitellaan tutkimuksen aihetta, saatuja tuloksia seka niiden
pohjalta tehtyja johtopaatdksia. Taman lisaksi kasitellaan hyvan tutkimuksen perusvaatimuksia el
tutkimuksen validiteettia ja reliabiliteettia seka niiden toteutumista téassa opinnaytetyssa. Osuuden
lopussa kasitellaan vield jatkotutkimusmahdollisuuksia ja omaa oppimista opinnaytetydprosessin

aikana.

Liiketoimintana kiinteistokehittamisesta ei [0ydy kovin paljoa kirjallisuutta, eikd se muutenkaan
Suomessa ole hirvean tutkittu liiketoimintasegmentti. Joitakin artikkeleita ja eri yritysten tietopaket-
teja kiinteistokehittamisesta loytyy, mutta monesti kirjoittaja saattaa samalla tarjota omia palvelui-
taan, esimerkiksi konsultointia. Tama luo hieman haasteita itse alan kirjallisuuslahteita etsiessa.
Toisaalta asuntomarkkinatietoa pystyy yhdistelemaan kiinteistdalan tutkimukseen hyvin.

Tutkimuksen ensisijainen tavoite oli selvittdad, miten eri asuntotyyppien myyntiajat ja neliohinnat
ovat kehittyneet paakaupunkiseudulla. Naita tuloksia hyddyntamalla pyritadn tekemaan johtopaa-
toksia siita, mihin asuntotyyppeihin kiinteistokehitystoimintaa kannattaa paakaupunkiseudulla koh-
dentaa. Lopputuloksen tulisi antaa arvokasta tietoa niin kiinteistokehittgjille ja asuntoflippaajille,

kuin yleisesti aiheesta kiinnostuneille.

5.1 Johtopdaatokset

Tassa kappaleessa kasitellaan tutkimuksen tuloksia seké pyritaan vastaamaan tutkimuskysymyk-
siin. Tutkimuksen ensimmainen osa kasitteli kokonaisemmin kiinteistdalaa ja samalla pyrittiin sy-
ventymaan siihen, mita kiinteistd- ja asuntokehitystoiminta kaytannéssa on. Taman jalkeen tarkas-
teltiin asuntomarkkinoita Suomessa ja miten ne asettuvat muiden markkinoiden joukkoon. Samalla
k&siteltiin itse asuntokauppaan liittyvid kohtia, seka kysynnan maéarittamista asuntomarkkinoilla.
Lopuksi k&siteltiin kannattavuuden mittaamista kiinteistokehitysliiketoiminnassa, seka otettiin kan-

taa koronaviruspandemian ja Ukrainan sodan aiheuttamiin muutoksiin asuntomarkkinoilla.

Tuloksista ensimmaiseksi tarkastellaan kerrostaloasuntoja ja sitd, miten niihin kannattaisi suhtau-
tua kiinteisto- ja asuntokehitystoiminnassa. Kerrostaloasunnot myytiin nopeitten Helsingissa ja nii-
den keskimaarainen myyntiaika vuosien 2019-2021 valill& oli 83 vuorokautta. TAma oli sinansa

odotettavaa, koska Helsingin kantakaupungissa kerrostaloasunnoilla on jatkuvasti suuri kysynta,
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eikéa sinne kyeta rakentamaan samaa tahtia uusia asuntoja kuten kantakaupungin ulkopuolelle.
Toisaalta eniten laskua kerrostaloasuntojen myyntiajoissa oli Vantaalla, keskimaarin noin 15,6 pro-
senttia. Tah&n varmasti omalta osaltaan vaikutti koronaviruspandemian aiheuttama kysyntéa edulli-
sempiin ja suurempiin asuntoihin. Lopuksi tarkastelluista neli6hintojen muutoksista selvisi, etta
nelidhinnat olivat nousseet kerrostaloasunnoilla eniten Espoossa, keskimé&éarin noin 11,7 prosent-
tia. Naiden tulosten perusteella, kerrostaloasuntoihin kohdistuvaa kiinteisto- ja asuntokehitystoimin-
taa tulisi mahdollisesti kohdentaa eniten Vantaalle ja Espooseen. Vantaalla myyntiaikojen suurin
lasku kertoo korkeasta kerrostaloasuntojen ostokiinnostuksesta, ja Espoossa vahvasti kehittyvat

nelibhinnat taas kertovat alueen kerrostaloasuntojen kasvavasta arvostuksesta.

Rivitaloasuntojen osalta saatiin myos tietoa myyntiajoista, niiden muutoksista sekéa nelidhintojen
kehityksista. Lyhin keskimaarainen myyntiaika rivitaloasunnoilla vuosien 2019-2021 valilla oli Van-
taalla, noin 80,4 vuorokautta. Rivitaloasuntojen myyntiajat laskivat asuntotyypeista eniten paakau-
punkiseudulla, keskimaarin noin 33,8 prosenttia. Rivitaloasuntojen, kuten kerrostaloasuntojen
myyntid vauhditti my®ds koronaviruspandemia. Eniten laskua myyntiajoissa oli kuitenkin rivitalo-
asunnoilla Helsingissa, keskiméaarin noin 35,1 prosenttia. Nelidhinnat osaltaan olivat nousseet rivi-
taloasunnoilla eniten Espoossa, keskimaarin noin 12,8 prosenttia tarkasteluajanjaksolla. Tah&an
vaikuttaa samoin myds rivitaloasuntojen uudisrakentamisen lisddntyminen. N&aiden tulosten perus-
teella, rivitaloasuntoihin kohdistuvaa kehitystoimintaa kannattaisi mahdollisesti kohdentaa Helsin-
kiin ja Espooseen. Tama siksi, etta rivitaloasuntojen myyntiaikojen suurin lasku Helsingissa kertoo
korkeasta rivitaloasuntojen ostohalusta. Espoossa neliGhintojen vahva kehitys kertoo myés rivita-

loasuntojen kasvavasta arvostuksesta.

Tutkimuksen tuloksista viimeisena kasitellaédn omakotitalojen myyntiaikojen ja neliéhintojen kehi-
tystd. Omakaotitaloilla lyhin keskimaarainen myyntiaika vuosien 2019-2021 valilla oli Vantaalla, noin
94,2 vuorokautta. Omakotitalojen myyntiajat laskivat eniten Helsingissa, keskimaarin noin 24,1
prosenttia tarkasteluajanjaksolla. Omakotitalojen nelidhinnat olivat nousseet eniten muiden asunto-
tyyppien lailla Espoossa. Nelibhinnat nousivat siella keskimaarin noin 20,3 prosenttia. Naiden tu-
losten perusteella, kehitystoimintaa kannattaisi mahdollisesti kohdentaa eniten Helsinkiin ja Es-
pooseen. Kuten rivitaloasuntojen, omakotitalojenkin myyntiajat laskivat eniten Helsingissa ja se
kertoo asuntotyypin ostohalusta siella. Espoossa muidenkin asuntotyyppien tavoin nelidhinnat

nousivat reilusti, joka kertoo myés omakotitalojen arvostuksesta siella.
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Ylla kasitellyt johtopaatokset pyrkivat kertomaan tulosten perusteella parhaat vaihtoehdot kehitys-
toiminnan suuntaamiselle. Taytyy silti muistaa, ettd tulokset eivat poissulje muiden asuntotyyppien
ja kaupunkien mahdollista kannattavuutta.

5.2 Tutkimuksen validiteetti, reliabiliteetti sek& objektiivisuus

Tassa luvussa pyritaan kasitteleméaan hyvan tutkimuksen perusvaatimuksia. Laadukkaan kvantita-
tiivisen tutkimuksen perusvaatimus on, ettd tutkimuskysymyksiin saadaan korkealaatuinen ja tas-
mallinen vastaus. Vastauksen tulisi myds olla puolueeton sekéa rehellinen niin ettei tutkimuksesta
aiheudu haittaa vastaajille. Tamankaltaisessa tutkimuksessa esille nousee tarkeana tekijana tutki-
muksen validiteetti eli patevyys, reliabiliteetti eli luotettavuus seka objektiivisuus eli puolueetto-
muus. (Heikkila 2014, 27.)

Validiteetilla tarkoitetaan sit8, ettd tutkimuksella on sille annettu tdsmallinen tavoite, jota pyrita&n
selvittimaan. Tasmallisyys auttaa valttamaan vaarien asioiden tutkimista. Tutkimuksen patevyyden
tarkastelu on vaikeaa tutkimuksen teon jalkeen, jonka vuoksi tarkka suunnittelu ja tarkoin mietitty
tiedonkeruu ovat erittdin tarkeassa roolissa. Keskimaarin oikeita tuloksia voidaan kaytanndssa
saada vain valideilla mittareilla. (Heikkila 2014, 27.) Tassa tutkimuksessa on pyritty mahdollisim-
man hyvin maarittelemaan selkeasti tutkimuksen tavoite, seka tiedonkeruumetodit joilla paastéaéan
tutkimustavoitteeseen. Tutkimuksen tietoperusta, jonka avulla empiirinen tutkimus suoritettiin,

koostuu niin kotimaisista kuin kansainvalisistakin lahteista.

Reliabiliteetilla tarkoitetaan saatujen tulosten tarkkuutta. Luotettava tutkimus ei voi koostua sattu-
manvaraisista tuloksista. Hyva tutkimus tulee olla toistettavissa. Virheiden minimoimiseksi koko
tutkimuksen ajan on tarkeaé olla seka kriittinen etta tarkka. (Heikkila 2014, 28.) Taman opinnayte-
tydn aikana on pyritty sailyttamaan mahdollisimman hyvin kriittisyys ja tarkkuus tutkimuksessa.
Tutkimusaineisto on sopivan laajuinen ja samalla on pyritty valttdmaan eparelevanttia aineistoa.
Data asuntojen myyntiajoista saatiin hankittua, vaikka tarkkaa tietoa myyntiajoista on lahes mahdo-
tonta saada mistaan julkisesta aineistosta. Myds neli6hintakehitys on saatu samasta tietokannasta.
Kyseista Hintaseuranta-tietokantaa kaytetaan esimerkiksi kiinteistonvalitys- seké rakennusalalla,
koska sieltd saadaan kaikki kauppatiedot reaaliaikaisesti ja tarkemmilla tiedoilla kuin esimerkiksi
tilastokeskuksen tietokannasta on mahdollista saada. Kaikki tietoperustassa hyddynnetyt kirjalliset

l&hteet ovat kaikkien saatavilla ja kaytettavissa.
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Lopuksi kappaleessa kasitellaéan tutkimuksen objektiivisuutta. Missdan vaiheessa tutkimusta ei
tutkijan tule antaa omien moraalisten tai poliittisten vakaumustensa vaikuttaa tutkimukseen. Tulok-
sia ei mydskaan tule vaaristella tahallisesti omien mielipiteiden vahvistamiseksi. (Heikkila 2014,
28-29.) Tassa tutkimuksessa on pyritty ottamaan omia mielipiteitd huomioon pelkastaan tyon joh-
danto sekd myo6s pohdinta luvuissa.

5.3 Opinnaytetydprosessin ja oman oppimisen arviointi

Opinnaytetyoprosessi kokonaisuudessaan sujui jopa yllattdvan hyvin. Aihe tuli loppujen lopuksi
aika luonnostaan, kun ymmarsin voivani hyddyntaa itselleni tuttua kiinteistdalaa ja siihen liittyvia
tietoja. Ennen itse opinnaytety6td, opinnaytetyésuunnitelman laatiminen tuotti hieman vaikeuksia,
koska halusin kayttda aikaa enemman itse opinnaytetydn tekemiseen. Opinnaytety6-kurssin aika-
na tuli myds hyddyllisid kommentteja niin opinndytetydsuunnitelmaa kuin itse opinnaytetyota var-

ten.

Ennen opinnaytetydn aloittamista en tiennyt hirveasti esimerkiksi opinnaytetyon tavoitellusta raken-
teesta tai tydskentelytavasta opinndytetyon aikana. Sen jalkeen, kun opinnaytetydn yleinen raken-
ne selvisi paremmin, niin kokonaisuuden suunnittelu my6s helpottui huomattavasti. Valilla oli kiel-
tamatta silti hieman hakusessa, etta millaista tietoperustaa olisi jarkevin hyédyntaa ja milla lahes-
tymistavalla esimerkiksi tutkimuksen empiiristé osaa lahtisi suorittamaan. Sitten kun tietoperustan
raamit jotenkin selkenivat, niin oli helpompaa lahtea hahmottelemaan opinndytetytkokonaisuutta.
Yleisesti ottaen prosessi eteni aika vaivattomasti ja osaltaan varmasti auttoi se, etta aloitin opin-

naytetyoprosessin hyvissa ajoin.

Omasta mielestani opin laajasti tutkimustyon tekemisesta opinnaytetyon aikana. Esimerkiksi tieto-
perustan etsiminen ja sen jarkeva jasentely kehittyi, kun oppi kdyttdmaan oikeita hakusanoja ja
tiesi hieman valmiiksi mit& aihetta kirjallisuuden tulisi kasitella. Myos kriittinen ajattelu kehittyi jonkin
verran, kun taytyi arvioida, tarvitseeko jostakin lahteesta kirjoittaa tai onko lahde oleellinen aiheen
kannalta. Itse tutkimusosuudessa huomasin tuloksista kirjoittamisen kehittyvan jonkin verran. Poh-
din ennen opinnaytetyon aloittamisesta, ettéd saanko tutkimusosuudesta loogista ja luonnollista
kokonaisuutta, mutta mielestéani se onnistui loppujen lopuksi hyvin. Opinnaytety6n aikana tuli pal-
jon varmempi olo pidemman tutkimustydn kirjoittamista kohtaan. Kokonaisuudessaan opinnayte-

tyoprosessi oli hyvinkin mielenkiintoinen ja palkitseva.
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