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Taman opinnaytetyon tarkoitus on tutkia ja selvittda Covid-19-pandemian vaikutuksia kiinteisto-
alaan, seka luoda luotettava ennuste lahitulevaisuudesta alalla paakaupunkiseudulla. Opinnay-
tetydn aihe on valittu tekijan henkilokohtaisen kiinnostuksen, seka aiheen ajankohtaisuuden
VUoKsi.

Opinnaytetyd on toteutettu laadullisena tutkimuksena, ja siind hyédynnetaan teemahaastattelua.
Tutkimuksen tietoperusta pohjaa paéasiassa Tilastokeskuksen tilastoihin, sek& Helsingin, Es-
poon, Kauniaisten ja Vantaan kaupunkien julkaisuihin. Tutkimuksen paakysymys kuuluu "Millai-
sia muutoksia Covid-19-pandemia on saanut aikaan kiinteistbalalla paakaupunkiseudulla?”.

Tutkimuksessa perehdytdén ensin padkaupunkiseudun kaupunkeihin yleisesti, niiden asuinym-
paristdon, sekd asumisen hintaan. Myds erilaisten asuntotyyppien kauppamaarat ja myynti-il-
moitusten lukumaara ovat olennainen osia tutkimuksen tietoperustaa. Tietoperustan pohjalta on
laadittu teemahaastattelu, joka toteutetaan asiantuntijahaastatteluna. Tutkimuksessa haastatel-
laan kolmea paakaupunkiseudulla vaikuttavaa kiinteistdalan asiantuntijaa.

Tutkimuksen perusteella kiinteistdalan nakymaét padkaupunkiseudulla nayttavét olosuhteisiin
nahden positiivisilta. Maailmaa ravistellut Covid-19-pandemia on jadmassa taakse, mutta uudet
kriisit ovat kuohuttaneet maailmaa vuoden 2022 aikana. Ukrainan sota ja energiakriisi nayttavat
hillitsevan asuntokauppaa, mutta Covid-19-pandemian vaikutus oli painvastainen.

Vuosi 2021 oli kaikkien aikojen ennétysvuosi, ja sen luvuista tullaan jadmaan niin vuonna 2022
kuin lahitulevaisuudessakin, mutta relevantimpaa onkin verrata lukuja hieman kauemmas. Kiin-
teistbala on palaamassa samankaltaiseen tilanteeseen, kuin missa se oli ennen pandemia-ai-
kaa. Pandemian aikana markkina kiinteistéalalla ylikuumeni, mutta nyt vuonna 2022 ollaan pa-
laamassa kohti tasapainotilaa. Suurta kriisia ei tutkimuksen perusteella ole nakopiirissa alalla
nyt eika lahitulevaisuudessa, ja Covid-19-pandemian suorat vaikutukset nayttaisivat rajautuvan
vuosiin 2020-2022.
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Kiinteistbala, Covid19-pandemia, paakaupunkiseutu, asuminen, huoneistot
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1 Johdanto

Tama opinnaytety6 tutkii Covid-19-pandemian vaikutuksia kiinteistdalaan padkaupunkiseudulla.
Opinnaytetyd on kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus, jossa hyddynnetdén teemahaastattelua.
Teemahaastattelu on toteutettu asiantuntijahaastatteluna, minka vuoksi haastateltavia on vahem-

man kuin perinteisessé teemahaastattelussa, mutta haastateltavat on huolellisesti valikoitu.
1.1 Tutkimuksen tavoite ja rajaus

Tutkimuksen tavoite on kartoittaa Covid-19-pandemian vaikutuksia kiinteistdalaan, ja luoda tilasto-
tiedon ja teemahaastatteluiden pohjalta kuva siitd, milta tulevaisuus alalla nayttada. Teemahaastat-
telujen tarkoitus on antaa lisda syvyytta ja ndkdkulmaa niihin johtopaatoksiin, mita aineistojen poh-
jalta on mahdollista luoda. Kiinteisttja paakaupunkiseudulla on valtava maara, joten tama tutkimus
on rajattu koskemaan asuinhuoneistoja Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten alueella. Tutki-

muksen paakysymys on:
"Millaisia muutoksia Covid-19-pandemia on saanut aikaan kiinteistdalalla paakaupunkiseudulla?”

Paakysymykseen vastaamiseksi tutkimus on jaettu alaongelmiin, jotka ovat:
1. “Millaisia muutoksia asuinhuoneistojen kysynnassa on havaittavissa?”
2. "Vastaako tarjonta muuttunutta kysyntaa?”

3. ’Millaista hintakehitysta on ennustettavissa?”
1.2 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen rakennetta havainnollistan peittomatriisin avulla. Peittomatriisissa jokaisen alaongel-
man kohdalla on kerrottu missa luvussa ja kappaleessa kasitellaén sen tietoperustaa ja tuloksia,

sekd mika haastattelun teema koskee kyseista ongelmaa.

Taulukko 1 Peittomatriisi

Alaongelma Tietoperusta | Haastattelun teema | Tulokset

Millaisia muutoksia asuinhuoneistojen kysyn- | 2.1, 2.2, 2.3, 2,3 41,51

nassa on havaittavissa? 241

Vastaako tarjonta muuttunutta kysyntaa? 2.1.2,2.2.2, 3 42,51
22.4232,24

Millaista hintakehitysta on ennustettavissa? 41,42 2,4 43,51




1.3 Hypoteesit

Ensimmainen hypoteesini on, ettéd pandemia-aika on aiheuttanut halun muuttaa ydinkeskustasta
hieman kauemmas. Tama nakyy ylitarjontana ja hintojen laskuna Helsingissa ja kaupankéaynnin

lisddntymisena kaikissa paakaupunkiseudun kaupungeissa. Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa
hinnat voivat nousta hieman, mutta osa kasvaneesta kysynnasta suuntautuu naiden kaupunkien

ulkopuolelle ympéaryskuntiin.

Toinen hypoteesini on, ettd ihmisilla on syntynyt tarve suuremmille kodeille etatydskentelyn myota.
Tama nakyy kautta linjan suurempien asuntojen kysynnén kasvuna kaikissa paakaupunkiseudun
kaupungeissa. Yksididen ja pienten asuntojen kysynté vastaavasti laskee.

Kolmas hypoteesini on, ettd rakentamisessa ei ole voitu reagoida muuttuneeseen kysyntéén, mika
on johtanut uusien osakeasuntojen alitarjontaan erityisesti Espoossa ja Vantaalla. Arvelen, etta ra-
kentamisessa on keskitytty pienempiin ja tehokkaampiin asuntoihin, joiden kysynté onkin kaantynyt
laskuun. Suurempien asuntojen kysynta ylittaa tarjonnan, mika johtaa suurempien asuntojen hinto-
jen nousuun. Uskon, etta Helsingin kohdalla ei saman kaltaisia ongelmia synny, silla paakaupun-
gissa uusille asunnoille on aina kysyntaa esimerkiksi asuntosijoittajien ja suurempien toimijoiden,

kuten tydeldkeyhtididen silmissa.
1.4 Kasitteet
Seuraavassa maarittelen opinnaytetyon tarkeimpia kasitteita:

ARA on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen lyhenne. ARA on ymparistoministerion hallin-

nan alainen valtion laitos, joka vastaa valtion asuntopolitikan toimeenpanosta.

Asiantuntijahaastattelu ei ole itsessaan haastattelumuoto, vaan sité voidaan hyddyntaa eri haas-
tattelumuodoissa. Asiantuntijahaastattelun ominaispiirteitd ovat haastateltavien tarkka valinta, silla
kaikkien haastateltavien tulee olla tutkimuksen maaritelman mukaisesti asiantuntijoita, seka edelly-
tys haastattelijan tarkalle perehtymiselle aiheeseen, jotta haastateltava kokee voivansa puhua ai-

heesta pintaa syvemmalta ja voivansa kayttaa alan termistoa.

Indeksi kuvaa esimerkiksi hinnan tai vuokran suhteellista muutosta ajanjakson, kuten vuoden suh-

teen. Indeksi kertoo, kuinka monta prosenttia tarkasteltava muuttuja on muuttunut ajankohtana.

Kiinteistbala on laaja kasite, joka kattaa valtavan maaran erilaisia kiinteistdja ja toimijoita. Tilasto-

keskus maarittelee kiinteistdalan seuraavasti:

"Tahan paéluokkaan kuuluu kiinteistéjen myynti tai osto, kiinteistdjen vuokraus seké muut kiin-
teistopalvelut, kuten kiinteistdjen arviointi. Kiinteistbalan palvelut voivat koskea omaa tai



liisattua omaisuutta ja niita voidaan tehda joko palkkio- tai sopimusperusteella. Tahan paa-
luokkaan kuuluu myds isannéintitoiminta.” (Tilastokeskus 2022a.)

Kiinteistorekisterilain (13.6.2018/464) 2 8 mukaan kiinteistoksi merkitaan tilat, tontit, yleiset alueet,
valtion metsdmaat, suojelualueet, lunastusyksikét, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesija-
tot seka yleiset vesialueet. Tassa opinnaytetydssa kasitteella kiinteistdala viitataan asuinkiinteistdi-
hin ja -huoneistoihin. Kasitteella viitataan kaikkeen siihen toimintaan, jota kyseisiin kiinteist6ihin liit-
tyy, kuten rakentaminen, kiinteistonvalitys, osto, myynti tai vuokra. Tassa raportissa ei kasitella

muita tiloja, kuten liiketiloja, varastoja tai tehtaita, tai muita Kiinteistdrekisteriin merkattavia kohteita.

Teemahaastattelu on haastattelumuoto, jossa ei ole ennalta maarattyja tarkkoja kysymyksia.
Haastattelija noudattaa etukéteen suunnittelemiaan teemoja, mutta kysymysten muoto ja jarjestys
saattaa vaihdella haastattelujen valilla. Englanniksi termille "teemahaastattelu” ei ole varsinaista

vastinetta, vaan usein puhutaan puolistrukturoidusta haastattelusta.

Paakaupunkiseutu tarkoittaa Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupunkien muodosta-

maa aluetta.

Saturaatio Haastateltavien méaran peruste, jonka mukaan haastateltavia on riittava maara, kun

uusi haastattelu ei enda tuota mitdan uutta informaatiota.

Vapaarahoitteinen vuokra-asunto tarkoittaa vuokra-asuntoa, johon ei liity tulorajoja tai kiireelli-

syysluokituksia.



2 Kiinteistdala pddkaupunkiseudulla

Perehdyin asumiseen paakaupunkiseudulla Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupun-
kien seka Tilastokeskuksen raporttien pohjalta. Tarkastelin kaupunkien asuinymparistéd vakiluvun
ja asuntojen maaran suhteen, seka asumisen hintaa. Lisaksi tutkin eri asuntotyyppien myyntimaa-

ria, seka myynti-ilmoitusten lukumaaria.
2.1 Asuminen Helsingissa

Helsingin kaupunki raportoi ja paivittaa joka vuosi tilastotietoa Helsingissa asumisesta, kuten uu-
sista taloista, huoneistoista, asukasmaarista, vuokrista ja hinnoista. Tilastokeskus ja Helsingin kau-
punki tarjoavat erilaisten julkaisujen, kuten Helsingin kaupungin keskushallinnon julkaisun "Helsin-
gin asuntopolitiikka — historiallinen katsaus ja nykytilanne” (Ronkainen & Eskeld, 2022) ja "Asumi-
sen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2020” (Helsingin kaupunki, 2021) kautta erittain
kattavan katsauksen kiinteistbalan kokonaiskuvaan Helsingissa. Helsingin kaupunki onkin edell&-

kavija tietojen saavutettavuuden suhteen muihin paakaupunkiseudun kaupunkeihin verrattuna.
2.1.1 Helsingin kaupunki

Helsingin kaupungin asukasluku on viimeisimman tiedon mukaan 658 800 asukasta (Tilastokeskus
22.3.2022). Asuntoja Helsingissa on noin 376 000, joista 86 % on kerrostaloasuntoja, 7 % omakoti-

ja paritaloja, 6 % rivitaloja seka noin 1 % muita asuntotyyppeja (kuva 1).

1%

= Omakoti- ja paritalot
= Rivitalot
= Kerrostalot

Muut rakennukset

Kuva 1 Helsingin asuntotyypit (Tilastokeskus 28.4.2022)



Asuntokuntia Helsingissa on noin 345 000, joista 50 % on yhden henkilon asuntokuntia, 30 %
kahden, 10 % kolmen, 7 % neljan ja 3 % v&hintaan viiden henkilon asuntokuntia. Tama tarkoittaa,
ettd nelja viidesosaa Helsingin asuntokunnista on joko yhden tai kahden hengen asuntokuntia.
Huoneluvut jakaantuvat siten, ettd yhden huoneen huoneistoja on 23 % huoneistoista, kahden
huoneen huoneistoja 36 %, kolmen huoneen huoneistoja 22 %, neljan huoneen huoneistoja 12 %
ja vahintdan viiden huoneen huoneistoja 6 %. (Ronkainen & Eskela 2022, 38; kuva 2.)
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Kuva 2 Huoneistojen koko Helsingissa (Tilastokeskus 28.4.2022)
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Suurin osa Helsingin asunnoista, noin 43 %, on omistusasuntoja tai joko vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja (28 %) tai ARA-vuokra-asuntoja (17 %). Noin 3 % asunnoista on asumisoikeusasuntoja,
ja lopuissa 9 % asunnoista joko ei ole hallintaperustetta tai sita ei tiedetd (Ronkainen & Eskela
2022, 38). ARA-vuokra-asunnot ovat valtion tuella rakennettuja vuokra-asuntoja, joita on talla het-
kella Suomessa noin 351 000 kappaletta. Niita omistavat kunnat, julkisyhteisot seka yleishyddylli-
set yhteisot. ARA-vuokra-asuntojen on tarkoitus ennen kaikkea palvella vahavaraisia ja pienituloi-

sia, ja niiden taytyy olla julkisesti ja yleisesti haettavissa (ara.fi 2021).
2.1.2 Asuinymparisto

Helsingin kaupunki on kasvanut jo pitkdan niin asukasluvun, kuin uusien asuntojen puitteissa. Hel-
singin kaupunginhallinnon julkaiseman "Asumisen ja siihen liittyvan maankaytdn toteutusohjelma
20207, eli niin kutsutun Helsingin kaupungin AM-ohjelman mukaan Helsingin vakiluku saavutti
vuonna 2019 silloisen uuden ennéatyksensa 654 000, ja siina kerrotaan vaestdnkasvun olleen edel-
taneen kymmenen vuoden ajan keskimaarin noin 7000 henkeé& vuodessa. Samassa julkaisussa

ennustetaan Helsingin asukasluvun olevan vuonna 2028 noin 714 000 henkeé (Helsingin kaupunki



2021, 11-12). Nyt kun tilastoja on saatavissa myos vuosilta 2020 ja 2021 voidaan havaita, etté va-

estonkasvu on ollut viimeisen kahden vuoden aikana huomattavasti maltillisempaa (kuva 3).
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Kuva 3. Asukasmaaran muutos Helsingissa (Tilastokeskus 31.3.2022)

Rakentaminen Helsingissé on suunniteltu kasvavan vakiméaran mukaan. Asuntotuotantotavoite oli
AM-ohjelman mukaan vuosina 2004—2007 3500 asuntoa vuodessa, josta sité nostettiin vahitellen
siten, ettd vuonna 2019 se oli jo 7000 asuntoa vuodessa (Helsingin kaupunki 2021, 39). AM-ohjel-
massa paatettiin asuntotuotantotavoitteen pysyvan 7000 asunnossa vuoden 2022 loppuun asti,
jonka jalkeen se nousee 8000 asuntoon vuodesta 2023 alkaen (Helsingin kaupunki 2021, 61). AM-
ohjelman seurantaraportti 2022 osoittaa, etta tavoite ylittyi seka vuonna 2020 (7 280 asuntoa) etta
vuonna 2021 (7 105 asuntoa) (Helsingin kaupunki 2022, 19).

2.1.3 Asumisen hinta Helsingissa

Helsingin kaupunki on jaettu Tilastokeskuksen tilastoissa neljaan osa-alueeseen, joita usein nimite-
taan myds kalleusalueiksi. Osa-alueet kuvaavat asumisen hintaa kussakin kaupunginosassa, ja on
nimetty 1-4 siten etté Helsinki 1 on kalleinta aluetta ja Helsinki 4 halvinta. Elina Peltoniemi Tilasto-
keskuksen asumisen ja rakentamisen osastolta kertoo ettd "Kaupunkien osa-alueet perustuvat
postinumeroalueisiin, ja ne on luokiteltu keskimaaraisten hintojen seka kaupungeilta keratyn pa-
lautteen perusteella” (Peltoniemi 2.6.2022). Osa-aluejako, jota Tilastokeskus kayttaa, on hieman
eri vuokra-asunnoille ja vanhoille osakeasunnoille. Listat Helsingin osa-alueista 16ytyy kokonaisuu-
dessaan liitteista (liite 1; liite 2).

Osakeasuntojen hinnat Helsingissa ovat olleet nousussa lahes koko 2000-luvun. Joitain laskevia-
kin ajanjaksoja on ollut, esimerkiksi taantuma vuosina 2008—2009 n&kyy vanhojen osakeasuntojen
hinnoissa selvasti. Huomattavaa on, etta kaikilla Helsingin osa-alueilla vanhojen osakeasuntojen

hinnat ovat olleet selvdssa nousussa Covid-19-pandemian aikana vuosina 2020-2021. (Kuva 4.)
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Kuva 4 Vanhojen osake-asuntojen hintakehitys Helsingissa ja Helsingin osa-alueilla. Indeksi
2000=100 (Tilastokeskus 20.5.2022a)

Myds vuokra-asuntojen hinnat ovat nousseet Helsingissa. Tilastokeskuksen hakemistosta I6ytyy
tilastot vuodesta 2015 alkaen. Arkistosta 10ytyy vanhempiakin tilastoja, mutta en yhdista tilastoja
yhdeksi kuvaajaksi. Tilastokeskuksen osa-aluejakoa on paivitetty noin viiden vuoden vélein, joten
on mahdollista, etteivat arkistoidut tilastot ole esimerkiksi tasta, tai jostain muusta syystéa taysin
vertailukelpoisia. Arkistoitujen tilastojen perusteella vuokrien trendi on 2000-luvulla ollut nouseva,
kuten esimerkiksi vuosien 2005-2012 kuvaajasta voidaan todeta. Vanhojen osakeasuntojen
hintojen muutoksiin verrattuna on huomattavaa, etta taantuma ei ole vaikuttanut vuokriin yhta
radikaalisti. Vuokrien nousu on ollut hieman maltillisempaa joillain alueilla, mutta koko Helsingin

otannalla vuokrat ovat kasvaneet koko ajan lahes lineaarisesti. (Kuva 5.)
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Kuva 5 Vuokrien muutos Helsingissé ja Helsingin osa-alueilla vuosina 2005-2012. Indeksi
2005=100 (Tilastokeskus 2.8.2013)



Vuodesta 2015 alkavasta tilastosta voidaan tehda ajankohtaisempia p&éatelmia. Tilaston mukaan
vuokrat Helsingissé ovat nousseet l&hes lineaarisesti vuodesta 2015 alkaen, mutta vuodesta 2020

vuoteen 2021 vuokrat ovat nousseet hieman maltillisemmin (kuva 6).
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Kuva 6. Vuokrien muutos Helsingissa ja Helsingin osa-alueilla vuosina 2015-2021. Indeksi
2015=100 (Tilastokeskus 20.1.2022)

Huomionarvoista on, etta siina missa Covid-19-pandemian aikana vanhojen osakeasuntojen hinto-

jen kasvu on kiihtynyt, on vuokrien nousu hidastunut.
2.2 Asuminen Espoossa ja Kauniaisissa

Espoon ja Kauniaisten kaupungeilla on omat asunto-ohjelmansa, mutta k&sittelen ne samassa ala-
luvussa, silla joissain tilastoissa kaupungit on yhdistetty samaan otantaan nimella Espoo-Kauniai-
nen. Kaupungit eivat ole tuottaneet yhta kattavia raportteja asumisesta vuosittain kuin Helsinki,
mutta molemmilta 16ytyy omat asunto-ohjelmansa. Espoon kaupunki ei ole viela luonut ohjelmaa
vuodelle 2022 joten hyédynnan asunto-ohjelmaa 2017-2021. Kauniaisten kaupungin voimassa
oleva asunto-ohjelma on alun perin tehty vuosille 2017—2021, mutta sitd on jatkettu vuoteen 2025

saakka. Tilastokeskus tarjoaa kattavat tilastot asumisesta Espoon ja Kauniaisten kaupungeissa.
2.2.1 Espoon kaupunki

Espoon vakiluku on noin 298 000, ja se onkin Suomen toiseksi suurin kunta heti Helsingin jalkeen
(Tilastokeskus 22.3.2022; 31.3.2022a). Espoossa on noin 136 000 asuntoa, joista 61 % on kerros-

taloasuntoja, 25 % omakoti- ja paritaloja ja 13 % rivitaloasuntoja (Tilastokeskus 28.4.2022; kuva 7).
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Kuva 7. Espoon asuntotyypit (Tilastokeskus 28.4.2022)

Espoon asunnot jakautuvat siten, etta yhden huoneen huoneistoja on 12 % huoneistoista, kahden
huoneen huoneistoja 28 %, kolmen huoneen huoneistoja 25 %, neljan 19 %, viiden 10 % ja véhin-
tdan kuuden huoneen huoneistoja 6 %. Huoneiden lukumaarassa keittiota ei oteta huomioon. Yh-
den hengen asuntokuntia on 40 % asunnoista, kahden hengen asuntokuntia 31 %, kolmen 12 %,

neljan 12 %, viiden 4 % ja vahintdan kuuden hengen asuntokuntia on 1 %. Yhden ja kahden hen-

gen asuntokuntia on siis yhteensa yli 70 % kaikista asuntokunnista. (Kuva 8.)
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Kuva 8. Huoneistojen koko Espoossa (Tilastokeskus 28.4.2022)
2.2.2 Asuinymparisté Espoossa

Espoon kaupunki, kuten Helsinkikin, kasvaa koko ajan. Espoon vakiluku on kasvanut tasaisesti
koko 2000-luvun ajan, ja vaikka vuosien 2019 ja 2020 ero on varsin huomattava, on 2021 kasvu jo
l&hella 2010-luvun keskiarvoa (kuva 9). Espoon kaupungin ennusteen mukaan kaupungin vakiluku

kasvaa 350 000 asukkaaseen vuoteen 2040 mennessa (Espoon kaupunki 2018), ja samaan
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paatelmé&én voidaan tulla myés Tilastokeskuksen ennusteesta, jonka mukaan yhteenlaskettu
kasvu Espoossa vuosina 2022—-2040 olisi yli 50 000 asukasta (Tilastokeskus 30.9.2021).
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Kuva 9. Véakiluvun muutos Espoossa (Tilastokeskus 31.3.2022)

Espoon kaupunki noudattaa asunto-ohjelmassaan valtion kanssa sovittua maankaytén, asumisen
ja liikenteen sopimusta (my6hemmin MAL-sopimus). Espoon kaupungin asunto-ohjelmassaan
maédrittdma tavoite asuntorakentamiselle oli MAL-sopimuksessa maaritelty 3300 asuntoa vuo-
dessa. Espoon kaupunginhallituksen julkaiseman uutisen "Espooseen valmistui ennatysmaara
asuntoja” (Espoon kaupunginhallitus 27.1.2022) mukaan vuonna 2020 asuntoja valmistui 4 081
kappaletta ja vuonna 2021 ennatykselliset 5 482. Tahti ei vaikuta mydskaan hidastuvan vuonna
2022, silla myds uusia asuntoja aloitettiin ennatykselliset 6177 kappaletta. Uutisen mukaan vuosi
2021 oli jo viides vuosi putkeen, kun Espoossa ylitettiin asuntotuotantotavoite.

Valitettavasti Espoon kaupungin asunto-ohjelman vanhemmat seurantaraportit eivét ole enaa loy-
dettavissa, eika Tilastokeskuksen tietokannoista |6ydy asuntotuotantoa vuosittain ja kunnittain,
vuosittainen asuntotuotanto on saatavissa vain koko Suomen asuntotuotannosta. Tuorein seuran-
taraportti on vuodelta 2020 eika siina oteta kantaa vuosien 2017—2019 asuntotuotantoon. Espoon
asunto-ohjelmasta lI6ytyvan kuvan perusteella voidaan todeta asuntotuotannon kiihtyneen 2010 lu-
vun edetessa, ja vuonna 2017 kuvaajan perusteella asuntoja on valmistunut hiukan yli 3300. (Kuva
10).
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Kuva 10 Espoon asuntotuotanto 2000-2017 (Espoon kaupunki 2018)
2.2.3 Kauniaisten kaupunki

Kauniainen on pieni kaupunki Espoon sisélld, jonka vékiluku on noin 10 350 (Tilastokeskus
22.3.2022). Kauniaisissa on noin 4500 asuntoa, joista 55 % on kerrostaloasuntoja, 29 % omakoti-
ja paritaloja, 15 % rivitaloasuntoja ja 1 % muita rakennuksia (Tilastokeskus 28.4.2022; kuva 11).
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Kuva 11. Kauniaisten asuntotyypit (Tilastokeskus 28.4.2022)

Asunnot jakautuvat Kauniaisissa siten, etta yhden huoneen asuntoja on noin 10 % asuntokunnista,
kahden huoneen asuntoja 21 %, kolmen huoneen asuntoja 20 %, neljan 17 %, viiden 14 %, kuu-

den 10 % ja vahintaan seitseman huoneen huoneistoja on 9 % huoneistoista. Yhden ja kahden
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hengen asuntokuntia on kumpiakin 34 % asuntokunnista, siis yhteensa yli kaksi kolmasosaa kai-
kista Kauniaisten asuntokunnista. Kolmen hengen asuntokuntia on 13 %, neljan 12 %, viiden 5 %,
kuuden 1 % ja vahintdan seitsem&n hengen asuntokuntia 1 %. Silmiinpistavaa on, etta Kauniai-
sissa keskimaarin huoneistot ovat suurempia, kuin Espoossa tai Helsingissa, mutta huoneistojen

asukasmaarat eivat ole merkittéavasti sen suurempia kuin muissakaan kaupungeissa. (Kuva 12.)
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Kuva 12. Huoneistojen koko Kauniaisissa (Tilastokeskus 28.4.2022)
2.2.4 Asuinymparistd Kauniaisissa

Kuten aiemmin jo todettiin, Kauniaisten kaupunki on varsin pieni muihin paakaupunkiseudun kau-
punkeihin verrattuna. Tasta syystd myds muutokset vakiluvussa ja asuntorakentamisessa ovat pie-
nempia ja alttimpia ailahteluun. Paasaantoisesti Kauniaisten vakiluku on kasvanut 2010-luvulla,
mutta kahtena vuotena muutos on ollut negatiivista. Vuonna 2016 vakiluku tippui lahes sadalla
asukkaalla, kun taas vuonna 2018 muutos jai hiuksenhienosti nollan alapuolelle. Vuonna 2020 véa-
kiluku kasvoi muihin vuosiin verrattuna huomattavan paljon, lahes 400 asukkaalla, mutta vuosi
2021 oli jo samalla tasolla 2010-luvun huippuvuosien kanssa. (Kuva 13.)
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Kuva 13 Vakiluvun muutos Kauniaisissa 2010-2021 (Tilastokeskus 31.3.2022)

Kauniaisten asunto-ohjelman (Kauniaisten kaupunki 14.1.2019, 11) mukaan Kauniaisiin valmistu-
vien asuntojen maara vaihtelee vuosittain paljon, riippuen lahinnd valmistuvien kerrostalojen maa-
rasta. Vuonna 2014 asuntoja on valmistunut yli 200, kun taas heikoimpina vuosina valmistuneiden
asuntojen maara on jaanyt alle viiden. Vuonna 2017 valmistui 187 asuntoa, mika on Kauniaisten
mittapuulla paljon. Asunto-ohjelman yhteenvedossa (Kauniaisten kaupunki 14.1.2019, 22) tode-
taan vuosina 2017-2021 Kauniaisissa olevan edellytykset noin 670 valmistuvalle asunnolle, ja vuo-
sina 2022-2025 vastaavasti noin 630. Vuosille 2026—2040 ohjelmassa kaavaillaan noin 530 val-

mistuvaa asuntoa. Kauniaisten kaupunki ei ole julkaissut asunto-ohjelman seurantaraporttia.
2.2.5 Asumisen hinta Espoossa ja Kauniaisissa

Tilastokeskuksen tilastoissa Espoon ja Kauniaisten muodostama alue on jaettu kolmeen vy6hyk-
keeseen, jotka on nimetty 1-3 siten, ettd Espoo-Kauniainen 1 on kalleinta ja Espoo-Kauniainen 3
halvinta asuinaluetta. Kuten Helsingin kohdalla, my6s Espoo-Kauniainen tilastojen osa-aluejaot
poikkeavat hieman toisistaan vanhojen osakeasuntojen ja vuokra-asuntojen kohdalla. Osa-aluejaot

l0ytyvat liitteista 1 ja 2.

Espoon ja Kauniaisten alueella vanhojen osakeasuntojen hinta on noussut maltillisemmin kuin Hel-
singin kalleimmilla alueilla, sen sijaan Helsingin halvimman alueen, Helsinki 4 (kuva 4) kehitys on
melko l&hella Espoo-Kauniainen alueen kehitysta (kuva 14). Espoo-Kauniainen 1 ja 2 ovat kehitty-
neet hyvin samankaltaisella tavalla vimeisen 20 vuoden ajan. 2010-2012 Espoo-Kauniainen 1 hin-
nat ovat nousseet kiivaimmin, mutta muutos on tasaantunut seuraavana vuonna 2013. Vastaava
muutos on havaittavissa osa-alueen Espoo-Kauniainen 2 kohdalla 2017-2019. Osa-alueen Espoo-

Kauniainen 3 vuokrien kehitys kulki kahden muun vydhykkeen kanssa kéasi kadessa 2010-luvun
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alkupuolelle saakka, mutta 2010-luvulla muiden alueiden hintojen muuttuessa enemman pysyi hin-
nat Espoo-Kauniainen 3 alueella lahes muuttumattomina. Siind miss& Espoo-Kauniainen 1 ja 2
alueiden hinnat lahtivat jyrkk&an nousuun vuonna 2019, seurasi Espoo-Kauniainen 3 perassa
vuotta mychemmin. Vuonna 2021 koko Espoo-Kauniainen alueen hintakehitys on ollut kohtalaisen
jyrkasti ylospéain 2010-lukuun verrattuna. (Kuva 14.)
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Kuva 14. Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys alueella Espoo-Kauniainen. Indeksi 2000=100
(Tilastokeskus 20.5.2022a)

Vuokrien kehitysta nykyisella osa-aluejaolla alueella Espoo-Kauniainen on tilastoitu vuodesta 2015
alkaen. Tana aikana vuokrat ovat nousseet jatkuvasti ja lahes lineaarisesti, kuten esimerkiksi
Helsingissakin. Kun Espoo-Kauniainen alueen vuokrien kehitysta tarkastellaan, saadaan hieman
eri tulokset riippuen, vertaillaanko indeksipisteluvun kehitysta vai keskinelidvuokrien kehitysta.
Tama selittyy silla, ettéd indeksi mittaa tiettyjen, mittauksen alusta saakka olemassa olevien asunto-
jen hinnan kehitysta, kun taas keskinelidvuokra ottaa huomioon mittauksen aikana valmistuvat uu-
det asunnot. Kun vuokrien muutosta tarkastellaan indeksipisteluvun muutoksen kautta, voidaan ha-
vaita, ettd suurin kasvu on tapahtunut halvimmalla alueella Espoo-Kauniainen 3, ja pienin alueella
Espoo-Kauniainen 1 (kuva 15). Kun taas tarkastellaan keskinelivuokria, havaitaan, ettd Espoo-
Kauniainen 1 alueen keskineliovuokrat ovat nousseet enemman kuin Espoo-Kauniainen 3 alueen
keskineliovuokrat (kuva 16). Espooseen on rakennettu paljon vuosien 2015 ja 2021 valillg, ja uu-
sien asuntojen vuokra on tyypillisesti korkeampi kuin jo olemassa olevien asuntojen vuokra. Tasta
syystda, vaikka indeksin mukaan vuokrat ovat nousseet suhteessa enemman halvimmalla alueella,

on kallimman alueen keskineliGvuokra noussut enemman uusien asuntojen myota.
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Kuva 15. Vuokrien muutos alueella Espoo-Kauniainen vuodesta 2015 alkaen. Indeksi 2015=100
(Tilastokeskus 20.1.2022)
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Kuva 16. Keskivuokrien muutos alueella Espoo-Kauniainen vuodesta 2015 alkaen (Tilastokeskus
20.1.2022)

2.3 Asuminen Vantaalla

Paakaupunkiseudun kaupungeista kasittelematta on viela Vantaan kaupunki. Tuoreimmat Vantaan
kaupungin julkaisut asuntopolitiikasta ovat 18.6.2018 julkaistu Vantaan maa- ja asuntopoliittiset lin-
jaukset seka kyseisen julkaisun seurantaraportti vuodelta 2020. Kun linjauksia laadittiin, oli Van-
taan asumisessa, asuntojen maarassa ja vakiluvussa havaittavissa vain kiihtyvaa kasvua, ja Van-
taan kaupunki luonnollisesti teki suunnitelmia kasvun jatkumisen varalle. Nyt muutama vuosi myo-
hemmin voidaan kuitenkin todeta kasvun hidastuneen merkittavasti. Vantaan kaupunki ei ole jul-

kaissut seurantaraportin 2020 jalkeen uusia linjauksia.
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2.3.1 Vantaan kaupunki

Vantaan kaupungin vakiluku on noin 240 000 asukasta, ja se on paakaupunkiseudun kolmanneksi,
ja koko Suomen neljanneksi suurin kaupunki. Koko Suomen tilastossa Tampere pitdd hallussaan
kolmatta sijaa. (Tilastokeskus 22.3.2022; 31.3.2022a). Vantaalla on noin 116 000 asuntoa, joista
66 % on kerrostaloasuntoja, 22 % omakoti- ja paritaloja, 12 % rivitaloasuntoja seka alle yksi pro-

sentti muita asuntoja (kuva 17).
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Kuva 17 Vantaan asuntotyypit (Tilastokeskus 28.4.2022)

Asunnot jakaantuvat Vantaalla siten, ettd 15 % asunnoista oli yksioitd, 33 % kaksioita, 26 % asun-
noista on 3 huonetta, 17 % nelja, 7 % viisi ja 3 % kuusi tai enemman. Asukkaiden maara huoneis-
toa kohden jakaantuu siten, ettéd yhden hengen talouksia on 44 %, kahden hengen talouksia 31 %,
kolmen hengen talouksia 12 %, neljan 9 %, viiden 3 % ja vahintdadn kuuden hengen talouksia 1 %.
(kuva 18). Asuntojen koko jakaantuu saman kaltaisesti kuin Espoossa, Espoossa asukasmaaral-

tdan suurempien asuntojen osuus on kuitenkin hiukan suurempi (kuva 8).
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Kuva 18 Huoneistojen koko Vantaalla (Tilastokeskus 28.4.2022)
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2.3.2 Vantaan asuinymparisto

Vantaan kaupungin vakiluku kasvoi merkittavasti 2010-luvulla, erityisesti sen loppupuolella. Kau-
pungin vakiluku kasvoi jokaisena vuonna 2015-2019 huomattavasti enemman kuin vuosien 2010—
2014 huippu. 2020-luvulla kasvu on selvasti hidastunut, vuoden 2020 kasvu oli vahaisinta sitten
vuoden 2014, ja 2021 kasvu oli vahemman kuin mindan vuonna 2010-luvulla. (Kuva 19.)

6000

5000

4000

3000
2000
1000 I

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

o

Kuva 19 Vékiluvun muutos Vantaalla (Tilastokeskus 31.3.2022)

Vantaan kaupunki sitoutui MAL-sopimuksessa tuottamaan vuosittain vahintaan 2400 uutta asuntoa
vuosina 2016-2019 (Vantaan kaupunki 18.6.2018, 11). Vuosina 2016—-2019 Vantaalle valmistui
yhteensa lahes 16 000 asuntoa, mika tarkoittaa reilua asuntotuotantotavoitteen ylittdmista, yhteen-
laskettu tavoite ajanjaksolle oli 9 600 asuntoa (Vantaan kaupunki 21.9.2022, 10). Asuntorakentami-
nen on kiihtynyt Vantaalla merkittavasti vuodesta 2015 alkaen, josta alkaen Vantaan asuntotuotan-
totavoite on ylitetty reilusti. Erityisen merkittavasti asuntotuotantotavoite ylittyi vuosina 2018 ja
2019, vuonna 2019 valmistui yli kaksi kertaa tavoitetta enemman asuntoja. (Kuva 20; Vantaan kau-
punki 21.9.2020, 10-11)
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Kuva 20 Valmistuneiden asuntojen méara Vantaalla (mukaillen Vantaan kaupunki 21.9.2020, 11)

Vantaan kaupungin asuntorakentamisennuste on varsin korkea mygs tulevaisuudessa, vuosina
2020-2029 on ennustettu valmistuvan noin 35 000 asuntoa, kun MAL-sopimuksessa on maaritetty
Vantaan tavoitteeksi 26 400 asuntoa vuosina 2020-2031 (Vantaan kaupunki 18.6.2018, 13).

2.3.3 Asumisen hinta Vantaalla

Kuten muutkin paakaupunkiseudun kaupungit, myds Vantaa on jaettu osa-alueisiin Vantaa 1, Van-
taa 2 ja Vantaa 3, jotka loytyvat liitteista 1 ja 2. Tilastokeskuksesta l6ytyy Vantaan nykyisella osa-
aluejaolla vanhojen osakeasuntojen hintojen indeksi 100=2015, taté aiempien vuosien tarkaste-
lussa on ollut kaytdssa vain kaksi osa-aluetta Vantaa 1 ja Vantaa 2. Vuosien 2000—-2014 tarkaste-
lussa voidaan hieman yllattden havaita, ettd Vantaa 2 osa-alueen hinnat ovat nousseet enemman

kuin Vantaa 1 alueen hinnat (kuva 21).
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Kuva 21 Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys alueella Vantaalla vuosina 2000-2014. Indeksi
2000=100 (Tilasto-keskus 20.5.2022)



19

Vuodesta 2015 eteenpdin vertailuun tulee mukaan osa-alue Vantaa 3. Viela vuosina 2015-2016
osa-alueen Vantaa 2 hinnat ovat nousseet eniten, mutta vuodesta 2016 eteenpain myos Vantaa 1
osa-alueen hinnat ovat nousseet reilummin. Osa-alueiden Vantaa 1 ja 2 kehitys on jatkunut lahes
rinta rinnan vuoteen 2021 saakka. Huomionarvoista on, etté siind missa Vantaa 1 ja 2 hinnat ovat
jatkuvasti nousseet, on osa-alueen Vantaa 3 kehitys ollut huomattavasti hitaampaa. Vuosina
2016-2018 hinnat ovat laskeneet, ja vasta vuosina 2020-2021 hinnat ovat kaéantyneet jyrkempaan

nousuun palattuaan vuosien 2018-2020 aikana vuoden 2015 tasolle. (Kuva 22.)
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Kuva 22 Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys alueella Vantaalla vuosina 2015-2021. Indeksi
100=2015 (Tilasto-keskus 20.5.2022)

Vuokra-asuntojen hintoja vertaillessa Vantaa on jaettu nykyaankin vield kahteen osa-alueeseen

Vantaa 1 ja Vantaa 2. Kuten Kuvasta 20 voidaan havaita, on vuokrien kehitys ollut koko Vantaalla
varsin yhtenevéista. Osa-alueen Vantaa 1 vuokrat ovat housseet vuoteen 2021 mennessa hiukan
enemman kuin osa-alueen Vantaa 2, mutta vuokrien nousu on kaiken kaikkiaan tapahtunut varsin

tasaisesti koko Vantaalla. (Kuva 22.)
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Kuva 23 Vuokrien muutos Vantaalla vuodesta 2015 alkaen. Indeksi 2015=100 (Tilastokeskus
20.1.2022)

2.4 Kauppamaarista

Taman luvun viimeisessa alaluvussa kasitellaéan ja vertaillaan kauppamaéaaria ja myynti-ilmoitusten
maaraa paakaupunkiseudun alueella. Kauppamaarien vertailu on helpompaa ja loogisempaa
tehdd samassa alaluvussa, silla osa tilastoista voidaan esittda selkeésti yndessa kuvaajassa. Myos
Espoo ja Kauniainen ovat yhdistetty naissa tilastoissa. Lisaksi kauppamaéarien vertailun selkeyden
vuoksi on helpompaa, ettéd kuvaajat ovat raportissa lahella toisiaan. Vanhojen osakeasuntojen
kauppamaéaarien vertailu alkaa Tilastokeskuksen tilastossa vuodesta 2009, jolloin alkoi toipuminen
vuoden 2008 taantumasta, uusien osakeasuntojen tilasto on esitetty vuodesta 2015 alkaen ja

myynti-ilmoitusten lukumaéra kuukausittain alkaen vuoden 2019 alusta.
2.4.1 Vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat

Helsingissa kauppamaarat nousivat vuodesta 2009 vuoteen 2010 selvasti ja pysyivat korkealla ta-
solla vuoteen 2012 saakka, noina vuosina kauppamaarat olivat yhteensé lahes 13 000 kappaletta
vuodessa. Vuosina 2013-2018 kauppamaarat olivat maltillisempia, vahiten vanhoja osakeasuntoja
on myyty vuonna 2014, ja jokaisena vuotena kauppamaarat pysyivat alle 11 500 kappaleen. Kun
tarkastellaan vuosien 2019-2021 kauppamaarid, on jokaisena vuotena myyty asuntoja edellisvuo-
teen verrattuna enemman. Erityisesti suurempien asuntojen kauppamaarat ovat kasvaneet,
vuonna 2019 yksitiden ja kaksioiden kauppamaarat ovat viela verrattain tavallisella tasolla, mutta
rivitaloasuntoja ja kolmioita on myyty enemman kuin aiempina vuosina. Vuonna 2020 jokaisen luo-

kan kauppamaarét ovat kasvaneet vuoteen 2019 verrattuna, ja sama toistuu vuonna 2021. Vuoden
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2021 kauppamaarat ovat ennatykselliset jokaisessa asuntoluokassa yksidita lukuun ottamatta.
(Kuva 24.)
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Kuva 24 Vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat Helsingissa vuosina 2009-2021 (Tilastokeskus
20.5.2022b)

Espoo-Kauniainen alueen kauppaméaarat ovat kehittyneet pitkalti samankaltaisesti kuin Helsingis-
sakin, mutta eroavaisuuksiakin 16ytyy. Espoossa ja Kauniaisissa ei ole havaittavissa suurta muu-
tosta vuosien 2009 ja 2010-2012 valilla. Vuodet 2013-2018 olivat Helsingin tapaan rauhallisem-
paa aikaa asuntokaupan suhteen, ja Helsingin tavoin kaupank&ynti kiihtyi vuosi toisensa peréan
vuosina 2019-2021. Ainoa asuntoluokka, jossa myytiin jo vuonna 2019 enemman asuntoja 2010-
luvun alkuun verrattuna oli kaksiot Helsingista poiketen. Yhteensa vanhoja osakeasuntoja myytiin
jo tuolloin kuitenkin enemman kuin aiempina vuosina ja vuonna 2020 suurempia kerrostaloasun-
toja ja rivitaloasuntoja myytiin jo enemman kuin mindan aikaisempana vuonna tassa tilastossa.
Vuonna 2021 oli jokaisen asuntoluokan myynti ennétyksellisen kovaa kuten Helsingissékin, ja yh-
teensa Espoon ja Kauniaisen alueella asuntoja myytiin vuonna 2021 lahes 20 % enemman kuin
vuonna 2020. (Kuva 25.)
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Kuva 25 Vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat alueella Espoo-Kauniainen vuosina 2009-2021
(Tilastokeskus 20.5.2022b)

Myds Vantaalla vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat noudattavat paapiirteisséén samaa linjaa
kuin muissa paakaupunkiseudun kaupungeissa, mutta luonnollisesti eroavaisuuksia jalleen [oytyy.
Vuodet 2009-2018 vastaavat pitkalti muiden kaupunkien kauppaméaaria, vuosi 2009 on ollut Hel-
singin tapaan hieman vuosia 2010-2012 rauhallisempi, mutta ero on Helsinkiin verrattuna pie-
nempi. Vuosi 2014 pistaa Vantaalla silm&éan poikkeuksellisen rauhallisena vuotena vanhojen osa-
keasuntojen kaupan suhteen, tuolloin asuntoja myytiin noin 2800 kappaletta kun kaikkina muina
vuosina on asuntoja myyty yli 3000. Tilasto nayttdd korjaantuneen seuraavana vuonna, silla vuosi
2015 on vilkkain vuosista 2013—-2018, erityisesti yksioita on myyty vuonna 2015 huomattavan pal-
jon. Vuosi 2019 ei Vantaalla viela eronnut erityisen merkittavasti aiemmista vuosista, pientéd kasvua
oli havaittavissa mutta ennatystuloksia aiempiin vuosiin verrattuna ei tehty misséan asuntoluo-
kassa, ja kauppojen kokonaismaarakin jai alle vuosien 2010-2012 tason. Kuten muissakin kaupun-
geissa kasvu kuitenkin jatkui, ja vuosi 2020 oli jo ennatyksellisen vilkas kaikissa asuntoluokissa yk-
sioité lukuun ottamatta. Myos vuonna 2021 kehitys oli muiden kaupunkien kaltaista, silla vuonna
2021 myynnit olivat ennatyksellisia kaikissa asuntoluokissa. (Kuva 26.)
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Kuva 26 Vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat Vantaalla vuosina 2009-2021 (Tilastokeskus
20.5.2022b)

2.4.2 Uusien osakeasuntojen kauppamaarat

Uusien osakeasuntojen kauppamaaria ei Tilastokeskuksen tilastossa ole eritelty kerrostaloasunto-
jen koon mukaan, joten koen selkeimmaksi yhdistda uusien osakeasuntojen kauppamaéarat yhteen
kuvaajaan. Tilastossa on esitetty uusien osakeasuntojen kauppamaarat vuodesta 2015 alkaen.
Helsingissa kauppamaarat ovat olleet selkedssa nousussa, ja eniten uusia osakeasuntoja on
myyty vuonna 2020, vuoden 2021 kauppamaaréat jaivat vain hieman jalkeen edellisesté vuodesta.
Espoo-Kauniainen alueella kauppamaarat ovat niin ikaan olleet nousussa, jokaisena vuotena
2019-2021 on myyty eniten uusia osakeasuntoja kyseiseen vuoteen mennessa. Vantaan kauppa-
maarat poikkeavat muista paakaupunkiseudun kaupungeista huomattavasti. Kauppamaarat nousi-
vat Vantaalla vuoteen 2018 saakka, mutta sen jalkeen kauppamaarat kaantyivat laskuun. Vuoden
2019 kauppamaarat eivat olleet kaukana edellisvuodesta, ja olivat viela edella vuoden 2017 kaup-
pamaarid, mutta vuoden 2020 kauppamaaréat tipahtivat jo alle vuoden 2016 tason. Vuonna 2021
nousi kauppamaarat hieman edellisvuoteen verrattuna, jaédden kuitenkin edelleen alle vuoden 2016
kauppaméaarien. (Kuva 27.)
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Kuva 27 Uusien osakeasuntojen kauppamaarat paédkaupunkiseudulla kaupungeittain (Tilastokes-
kus 28.1.2022)

2.4.3 Myynti-ilmoitusten méaaré

Myynti-ilmoitusten lukumé&aéara on ollut Helsingissa noin 6 000 ilmoituksen luokkaa kuukaudessa lo-
kakuuhun 2019 saakka, jonka jalkeen ilmoitusten mééra on laskenut selvésti. Joulukuusta 2019
marraskuuhun 2020 ilmoitusten m&ara on ollut noin 1 000 kappaletta vahemman, eli noin 5 000
myynti-ilmoitusta kuukaudessa, poikkeuksena hieman vilkkaammat touko- ja kesdkuu, jolloin ilmoi-
tuksia oli noin 5 500. Joulukuussa 2020 ilmoitusten lukum&éara on romahtanut jalleen, ja ilmoituksia
on ollut enda noin 4 000 kappaletta kuukaudessa. Sama on jatkunut huhtikuuhun 2021 saakka,
jonka jalkeen ilmoituksia on taas ailahdellen ollut hieman enemman, myynti-ilmoitusten maaré on
vaihdellut noin 4 000 ja 5 000 valilla aina maaliskuuhun 2022 saakka. Maaliskuussa 2022 myynti-
iimoitusten maara on kaéntynyt selvdédn nousuun, ja toukokuussa 2022 myynti-ilmoitusten maara
rikkoi 6 000 ilmoituksen rajan, ja touko-kesékuussa 2022 myynti-ilmoituksia oli jo enemman kuin
vuoden 2019 alussa. Koko tarkastelun ajan uusien kerros- ja rivitaloasuntojen myynti-ilmoitusten
maéra on ollut tasaisesti laskussa, ja vuoden 2022 myynti-ilmoitusten kaantyminen kasvuun on ta-
pahtunut nimenomaan vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen myynti-ilmoitusten lukumé&éran kasvun

myota. (Kuva 28.)
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Kuva 28 Myynti-ilmoitusten maara kuukausittain Helsingissa (Tilastokeskus 10.8.2022)

B Uudet kerros- ja rivitaloasunnot B Vanhat kerros- ja rivitaloasunnot H Vanhat omakotitalot

Espoossa ja Kauniaisissa myynti-ilmoitusten lukumé&ara oli huipussaan vuoden 2019 alussa, kun-
nes kesdkuussa 2019 ilmoitusten maara alkoi pudota. Kun vuoden alussa myynti-ilmoituksia oli
noin 5 000 kappaletta kuukaudessa, oli niitd kesékuusta marraskuuhun enaa noin 4 500 kuukau-
dessa. Kuten Helsingissakin, myts Espoossa myynti-ilmoitusten méaéara romahti joulukuussa 2019,
jonka jalkeen ilmoitusten maara on pysynyt aina alle 4 000 ilmoituksen kuukaudessa. Vuosien
2020-2022 aikana myynti-ilmoitusten lukumé&aré ei ole merkittavasti ailahdellut, toukokuussa 2020
on havaittavissa myynti-ilmoitusten maaran lisdantymista, ja ilmoituksia olikin yli 3 500 marraskuu-
hun 2020 saakka. Marraskuusta 2020 heinakuuhun 2021 oli hiljaisempaa, heindkuu 2020 oli ainoa
kuukausi, jolloin ilmoituksia oli alle 3 000. Elokuusta 2021 kesékuuhun 2022 myynti-ilmoitusten lu-
kumé&ara on ailahdellut 3 000 ja 4 000 valilla, tilastosta on selvasti havaittavissa kausittaista vaihte-
lua, jonka mukaan ilmoitusten maara vahenee talvisin ja lisdantyy kesaisin. Espoossa ja Kauniai-
sissa ei ole havaittavissa samankaltaista muutosta asuntotyypeittain kuin Helsingiss&a, myynti-ilmoi-
tusten maarien muutokset koskevat pitkalti samassa suhteessa kaikkia asuntotyyppeja. (Kuva 29.)
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Kuva 29 Myynti-ilmoitusten maara kuukausittain alueella Espoo-Kauniainen (Tilastokeskus
10.8.2022)

B Uudet kerros- ja rivitaloasunnot B Vanhat kerros- ja rivitaloasunnot B Vanhat omakotitalot

Vantaalla myynti-ilmoitusten maarén muutokset ovat [Ahempéna Espoon ja Kauniaisten kuin Hel-
singin muutoksia. Vantaalla koko tilaston huippu oli tammikuussa 2019, jonka jalkeen helmikuusta
toukokuuhun myynti-ilmoitusten maara pysyi viela yli 3 500 kuukaudessa. Viela lokakuuhun 2019
saakka ilmoitusten maara pysyi yli 3 000 kuukaudessa, ja marraskuu 2019 jai vain hieman alle

3 000. Kuten muissakin padkaupunkiseudun kaupungeissa, myds Vantaalla myynti-ilmoitusten
maara vaheni selvasti joulukuussa 2019, tippuen alle 2 500 ilmoituksen kuukaudessa. Myynti-ilmoi-
tusten maara pysyikin tuossa maarassa pitkaan, kuitenkaan koskaan alittamatta 2 000 ilmoituksen
kuukaudessa rajaa, kunnes maaliskuussa 2021 noustiin taas yli 2 500 myynti-ilmoituksen. Myynti-
ilmoitusten maara Vantaalla on tuosta asti kasvanut hiljalleen hieman kausittain vaihdellen, ja maa-
liskuussa 2022 paastiin ensimmaisen kerran sitten lokakuun 2019 yli 3 000 myynti-ilmoituksen ra-
jan. Myds touko- ja kesakuussa 2022 myynti-ilmoituksia oli yli 3 000. Vantaalla vanhojen kerros- ja
rivitaloasuntojen maaré on koko tilaston ajan pysynyt lahes vakiona, ainoastaan vuodenvaihteessa
2019-2020 on havaittavissa niité olleen selvasti vahemman. Muu vaihtelu selittyy pitkalti uusien
kerros- ja rivitaloasuntojen vaihtelulla, mutta my6s vanhojen omakotitalojen myynti-ilmoitusten
maarassa on havaittavissa pienta vaihtelua. Eniten vanhoja omakotitaloja oli myynnissa vuonna
2019. (Kuva 30.)
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Kuva 30 Myynti-ilmoitusten maara kuukausittain Vantaalla (Tilastokeskus 10.8.2022)
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3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen tavoite on selvittda Covid-19-pandemian vaikutuksia kiinteistbalaan, seka arvioida,
mité vaikutuksia pandemia-ajalla on lahitulevaisuuteen kiinteistoalalla. Tutkimus on toteutettu laa-
dullisena, eli kvalitatiivisena tutkimuksena, ja siind on hyddynnetty teemahaastattelua. Teemahaas-
tattelu on tehty asiantuntijahaastatteluna, haastateltavina on kolme kiinteistdalan asiantuntijaa. Tut-
kimusmenetelmiin perehdyin aiemman hankitun osaamisen lisdksi Sirkka Hirsjarven ja Helena Hur-
meen kirjan "Tutkimushaastattelu — teemahaastattelun teoria ja kaytanté” (2015), Paivi Hannilan ja
Paivi Kynnaksen opinnaytetydon "Teemahaastattelu laadullisessa tutkimuksessa” (2008) seka Matti
Hyvarisen, Pirjo Nikanderin ja Johann Ruusuvuoren toimittaman "Tutkimushaastattelun kasikirja”
pohjalta. "Tutkimushaastattelun kasikirja” on teos, joka on koottu eri tieteenalojen tutkijoiden kirjoit-
tamista luvuista. Luvun 9 "Asiantuntijahaastattelu” on kirjoittanut Marja Alastalo, Maria Akerman ja

Tiina Vaittinen, joiden tekstiin tdssé luvussa viittaan.
3.1 Tutkimustyyppi

Tutkimusta aloittaessa tulee paattad, tehdaanké maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimus, laadulli-
nen eli kvalitatiivinen tutkimus vai hybridi, jossa yhdistellaan piirteitd molemmista tutkimustyypeista.
Hirsjarven ja Hurmeen mukaan kvantitatiivinen tutkimus pyrkii yleistettavyyteen, ennustettavuu-
teen ja kausaaliselityksiin, kun taas kvalitatiivinen tutkimus pyrkii kontekstuaalisuuteen, tulkintaan
ja toimijoiden nakodkulman ymmartamiseen” (Hirsjarvi & Hurme 2015, 22). Metodologisesti kvantita-
tiivinen ja kvalitatiivinen tutkimus eroavat siten, etté kvantitatiivinen tutkimus usein etenee yleisesta
yksityiskohtaiseen. Kvantitatiivinen tutkimus pyrkii yleistysten avulla ennustamiseen, selityksiin ja
ymmartamiseen, ja on kontekstiton. Kvalitatiivinen tutkimus sen sijaan etenee yksityisesta ylei-
seen, tutkii yhtaaikaisia tekijoita, jotka vaikuttavat lopputulokseen ja sen asetelmat muuttuvat tutki-
muksen kuluessa. Erityisen hyvin omaa tutkimustani kuvaa kontekstisidonnaisuus. Kvalitatiivisessa
tutkimuksessa teorioita ja saannonmukaisuuksia kehitelladn suuremman ymmartamisen toivossa,

ja luotettavuus saavutetaan verifioimalla. (Hirsjarvi & Hurme 2015, 25.)

Koin kvalitatiivisen tutkimuksen sopivan aiheeseeni parhaiten, sill& tutkimuksen luonne on hyvin
kontekstuaalinen. Tutkimuksessa tutkin lyhyen aikavalin tapahtumia kriisiaikana, ja vertaan niita
aiempiin vuosiin. Halusin my6s hyddyntéaa tutkimuksessani teemahaastattelua, mikéa mielletaan

yleensa kvalitatiivisen tutkimuksen tutkimusmenetelmana.
3.2 Teemahaastattelu

Koin jo hyvin varhaisessa vaiheessa haastattelun olevan minulle sopiva tapa kerata empiirista tie-

toa tutkimukseni tueksi. Teemahaastatteluun perehtyessani lI6ysin Paivi Hannilan ja Paivi



29

Kynnaksen opinnaytetyon "Teemahaastattelu laadullisessa tutkimuksessa”, jossa kiteytettiin tee-
mahaastattelulla tuotettavan kokemukseen pohjautuvaa tietoa (Hannila & Kynnés 2008, 5). Opin-
naytety0 syvensi kuvaani teemahaastattelusta seka erityisesti siita, miten sitd on opinnaytetoissa
hyddynnetty. Koin asiantuntijahaastattelun parhaaksi tavaksi toteuttaa teemahaastattelun. Asian-
tuntijahaastattelu ei ole oma haastattelutyyppinsa (Hyvarinen, Nikander & Ruusuvuori 2017, 181),
vaan siihen voi soveltaa erilaisia haastattelutyyppeja (Hyvéarinen ym. 2017, 186). Asiantuntijahaas-
tattelu sopii tutkimukseni osaksi hyvin, silla haastattelujen tarkoitus oli vahvistaa ja tukea johtopaé-
toksid, joita oli mahdollista tilastotiedon perusteella tehdd. Haastattelut antoivat myds ajankohtaista
tietoa vuoden 2022 tilanteesta, sekd antoivat ndkemysta tulevaisuudesta, silla suuri osa tutkimuk-
sessa kayttamistani Tilastokeskuksen tilastoista paattyivat vuoteen 2021. Haastateltavat esiintyvat

tutkimuksessa nimettdmina ja tunnistamattomina.
3.2.1 Haastateltavien valinta

Haastattelujen tuottama arvo pohjautui pitkélti haastateltavien ammattitaitoon ja kokemukseen, jo-
ten se, keité sain haastateltaviksi, oli tarkeampaé kuin haastateltavien lukumaéra. Alastalo, Aker-
man ja Vaittinen kertovat, etta asiantuntijahaastattelun aluksi on tarked maaritella, kuka on oman
tutkimuksen nakokulmasta asiantuntija (Hyvarinen ym. 2017, 182). Méaaérittelin asiantuntijuuden
omaa tutkimustani varten siten, etta asiantuntijan tulee

- omata monen vuoden kokemus kiinteistfalalta

- toimia paakaupunkiseudulla

- olla meritoitunut.

Haastateltava 1 on suuren Suomalaisen kiinteistonvalitysyrityksen paakaupunkiseudun aluejohtaja,
haastateltava 2 on palkittu kiinteistonvalittdja, joka on toiminut koko uransa paakaupunkiseudulla,
ja haastateltava 3 erdan suurimmista suomalaisista kiinteisténvalitysyhtidista toimitusjohtaja. Kun
arvioin, kuinka montaa henkildd minun tulisi haastatella, pidin saturaatiota tarke&néa mittarina. Satu-
raation pohjalta haastateltavien mééraa valittaessa tulee haastatella niin montaa ihmista, etta uu-
det haastateltavat eivat anna endd mitd&n olennaista uutta tietoa (Hirsjarvi & Hurme 2015, 60). Jo
ensimmaisten kahden haastattelun pohjalta koin, ettd haastateltavat olivat varsin samalla kannalla
nakemyksissaan, ja kolmatta henkiloéa haastateltuani koin saaneeni teemahaastattelusta sen, mita

haastattelemalla oli saavutettavissa.
3.2.2 Teemahaastattelun toteutus

Haastattelin jokaista haastateltavaa erikseen, ja kullekin haastateltavalle ehdotin videohaastattelua
etayhteyden valitykselld. Tarjosin myds vaihtoehtona kirjallista haastattelua sédhkdpostitse, mikali

haastateltava nadin haluaa. Jokainen haastateltava suostui videohaastatteluun, kayttamani ohjelma
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kaikissa haastatteluissa oli MS Teams. Lahetin haastattelupyynnot kaikkiaan seitsemaélle paakau-
punkiseudulla toimivalle kiinteistoalan vaikuttajalle, joista nelja vastasi pyyntoon myontavasti. Kol-
men kanssa sain sovittua haastattelusta, mutta yksi jatti vastaamatta seuraavaan sahkopostiin,
missa ehdotin aikaa haastattelulle. En lahettanyt hanelle uutta sdhkopostia, silla henkildsta oli tullut
séhkopostien vaihdossa epaammattimainen kuva. Tein lopullisen paatbksen haastateltavien maa-

rasta kolmannen haastattelun jalkeen, silla tuolloin koin saturaation olevan riittava.

Haastattelujen kestoksi maéaritin noin 30 minuuttia, missa pysyin jokaisessa haastattelussa varsin
hyvin. Ennen ja jalkeen haastattelun keskustelimme haastateltavien kanssa hetken hyvien tapojen
mukaisesti. Haastattelut toteutettiin kesakuun ja lokakuun 2022 aikana. Pyysin jokaiselta haastatel-
tavalta luvan haastattelun taltiointiin, kaytin taltiointiin Bandicam-ohjelmistoa. Litteroin haastattelut
itse, ja aineisto havitetaan tutkimuksen julkaisun jalkeen. Kolmannelta haastateltavalta kysyin yh-
den lisakysymyksen sé&hkopostitse, silla vastaus kysymykseen ei ollut tullut alkuperéisessa haas-
tattelussa ilmi, mink& huomasin vasta litterointivaiheessa. Haastateltava oli sanonut jo haastattelu-

vaiheessa, ettd hanelle voi lahettdd sahkdpostia, mikali lisda kysyttavaa ilmenee.

Haastattelut olivat puolistrukturoituja, eli olin laatinut valmiit kysymykset teemoittain, mutta kysy-
mysten jarjestysta ja tarkkaa esitystapaa muutin haastatteluiden edetessa oman harkinnan varai-

sesti. Haastattelujen teemat ovat:

1. Haastateltavan taustat
o Lyhyt esittdytyminen omin sanoin

o Missa kaupungeissa toimit?

N

Katsaus nykytilaan
o Meneekd asuntoja talla hetkella kaupaksi?
o Millaisia trendeja on havaittavissa?
o Millaista hintakehitystd on havaittavissa?
3. Kysynta ja tarjonta
o Onko havaittu muutoksia kysynnassa?

o Vastaako tarjonta kysyntaa?

H

Covid-19-pandemia
o Vieldkd on havaittavissa vaikutuksia Covid-19-pandemiasta?
o Onko historian saatossa muita vastaavia ilmiéita kuin Covid-19-pandemian aiheutta-

mat muutokset?
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4 Tutkimustulokset

Tutkimuksen paakysymys oli "Millaisia muutoksia Covid-19-pandemia on saanut aikaan kiinteisto-
alalla paadkaupunkiseudulla?”. Tutkimuksessani vertailin ja tein johtopaatoksia tietoperustan poh-
jalta, ja vertailin omia johtopaatoksiani alan asiantuntijoiden nakemyksiin. Tutkimuksen aluksi jaoin
paakysymyksen kolmeen alaongelmaan, ja loin ongelmista kolme hypoteesia. Tutkittuani alaongel-
mia testasin hypoteesien osuvuuden. Huomattavaa on, etta kaikki alaongelmat ovat osa tutkimus-

kokonaisuutta, ja sivuavat joiltain osin toisiaan.
4.1 Millaisia muutoksia asuinhuoneistojen kysynnassa on havaittavissa?

Ensimmainen alaongelma tutkimuksessa koski asuinhuoneistojen kysynnan muutosta. Kysynnan
muutoksia voidaan tutkia alueittain ja asuntotyypeittéin. Selvia trendeja asuntojen kysynnassa oli

havaittavissa niin tilastojen, kuin haastattelujenkin perusteella.
4.1.1 Asuinhuoneistojen kysynnan muutokset alueittain

Ensimmainen hypoteesini oli, ettéd ihmisilla olisi tullut halu muuttaa hieman kauemmaksi ydinkes-
kustasta etatdiden lisaantymisen vuoksi. Hypoteesia testatakseni tutkin muutoksia asuntojen kaup-
pamaarissa ja hintojen muutoksessa. Oletin, etté Helsingissa asunnoista tulisi ylitarjontaa mika joh-
taisi asuntojen hintojen laskuun. Kauppamaarat olisivat suhteellisen korkealla tasolla, silla ihmisilla
olisi tarve saada asunto kaupattua, vaikka hinta ei olisi myyjalle optimaalinen. Muissa paakaupun-
kiseudun kaupungeissa muutos nakyisi kaupankaynnin kiihtymisena. Oli vaikea arvioida olisiko
muuttoliike Helsingista juuri esimerkiksi Espooseen ja Vantaalle, vai vield hieman etdammalle,

mutta arvelin, etta Espoossa ja Vantaalla asuntojen kysynta kasvaisi ja hinnat nousisivat.

Kun tarkastellaan asuntojen ja asumisen hinnan muutoksia seka kauppamaaria, voidaan havaita,
ettd trendi on nouseva jokaisella osa-alueella. Vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat nousseet jo
pidemmaén aikaa Helsingissa (kuva 4), mutta muutos on ollut entista jyrkemmin yldspain pandemia-
aikana. Vanhojen osakeasuntojen hinnat nousivat varsin jyrkasti myoés alueella Espoo-Kauniainen
(kuva 14) ja Vantaalla (kuva 21) pandemia-aikana. Vuosi 2021 olikin koko pdakaupunkiseudulla

sekad kauppamaarissa ettd osakeasuntojen hinnoissa kaikkien aikojen kovin.

Myds vuokrat niin Helsingissa (kuva 6), alueella Espoo-Kauniainen (kuva 15; kuva 16) kuin Van-
taalla (kuva 22) ovat nousseet jatkuvasti, joskin hyvin tasaisesti jo pidemméan aikaa. Vuokrien hin-
tojen nousu on hieman hidastunut vuodesta 2020 vuoteen 2021, miké selittynee elinkustannusin-
deksilla (kuva 31). Elinkustannusindeksi, johon vuokrat Suomessa sidotaan, on 1951:10=100 (Ti-
lastokeskus 25.8.2022).
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Kuva 31 Elinkustannusindeksi vuosina 2010-2022, indeksi 1951:10=100 (Tilastokeskus 14.9.2022)

Hintojen ja kauppamaadrien nousun perusteella voidaan todeta, etta vuonna 2021 kysynta on ollut
aarimmaisen korkealla tasolla koko paakaupunkiseudulla. Samaa paatelmaa tukivat myos teema-
haastattelut, silla kaikki haastateltavat totesivat vuoden 2021 olleen ennatysvilkas vuosi kiinteisto-
alalla. Haastatteluista kavi selvasti ilmi my6s se, ettei vuonna 2022 tulla paasemaan samoihin luke-
miin. Haastateltava 3:n mukaan syyskuussa 2022 kauppamaarat ovat vastaavana aikana noin vuo-
sien 2018 ja 2019 valissa, ja haastateltavan edustaman yrityksen ennusteen mukaan vanhojen
osakeasuntojen kauppamaarat tulevat laskemaan noin 20 % vuoteen 2021 verrattuna. Saman en-
nusteen mukaan vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat tulevat pysymaan vuoden 2022 tasolla
tai laskemaan noin 5 % vuonna 2023 ja omakotitalojen kauppamaéarat tulevat tippumaan hieman
enemman, noin 5-10 %. Huomionarvoista on, ettd ennusteet koskevat koko valtakuntaa, ja paa-
kaupunkiseudulla tilanne voi olla huomattavasti parempi kaupungistumisen vuoksi. Haastatteluista
kavi ilmi myos, ettd Covid-19-pandemian aiheuttama muuttoliike kaupungeista poispdin olisi kédén-

tymassa takaisin, ja kaupungistuminen olisi taas voimistumassa.
4.1.2 Asuinhuoneistojen kysynnan muutokset asunnon koon ja tyypin mukaan

Asuinhuoneistojen kysyntaa voidaan tarkastella myds sen mukaan, minka kokoisia asuntoja me-
nee kaupaksi. Myds toinen hypoteesini koski kysynndn muutoksia, arvelin, ettéa ihmisilla olisi halu
ostaa huonemaaraltaan suurempia asuntoja. Uskoin, etta tama johtaisi suurempien osakeasunto-

jen kysynnan kasvuun koko paakaupunkiseudulla, mutta erityisesti Espoossa ja Vantaalla.

Vuosi 2021 oli ennatyksellisen vilkas kaikissa paakaupunkiseudun kaupungeissa vanhojen osa-
keasuntojen kohdalla asunnon koosta riippumatta. Niin yksiditd, kaksioita kuin kolmioita ja sita suu-

rempia asuntoja myytiin ennatysmaara Helsingissa (kuva 24), alueella Espoo-Kauniainen (kuva
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25) ja Vantaalla (kuva 26). Espoossa myds uusia osakeasuntoja myytiin ennatysmaara vuonna
2021, Helsingissa jaatiin hieman alle vuoden 2020 tason ja hieman yllattaenkin Vantaalla jaatiin
selvasti alle vuoden 2019 tason, josta oli my6s vuonna 2020 tultu selvasti alaspain (kuva 27)

Haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd suuremmat huoneistot ovat menneet paremmin
kaupaksi kuin pienemmat, mutta nyt tilanne on palaamassa normaaliksi. Haastateltava 1 korosti
alueellisia eroja, ja totesi, ettei Helsingin Kalliota ole enda koettu yhta vetavéksi kuin aiemmin. Ta-
han yksi suurimpia syita on juuri huoneistojen iké ja koko, Kalliosta 16ytyy paljon vanhempia pienia
asuntoja, joille on pitk&éan ollut tasaisesti kysyntaa. Pandemia-aikana on kuitenkin tullut halu saada
lisatilaa tyopisteelle tai erilliselle tydbhuoneelle, eika Kallion asuntotarjonta ole tahan pystynyt vas-
taamaan. Kallion asuntojen huono menekki tuli vastaan myos haastateltavan 2 haastattelussa, han
kertoi esimerkiksi oikotiessa olleen niin paljon kohteita myynnissa, ettei ne kaikki tule meneméaéan
kaupaksi, ellei hintoja lasketa reilusti. Haastateltava 3 puolestaan korosti, ettei talla hetkella enaa
valttamatta kaivata niinkaan ylimaaraista erillistéa huonetta tydbhuoneeksi, eli kasvanut kysynta huo-
neluvun mukaan suuremmille asunnoille olisi ollut vain hetkellistd. Hanen mukaansa muun muassa
energianhintojen noustua ihmiset optimoisivat tilaa nyt paremmin, ja ratkaisuja etatyéskentelyyn

haettaisiin esimerkiksi sisustuksen keinoin, ei huonelukua kasvattamalla.
4.2 Vastaako tarjonta muuttunutta kysyntaa?

Tutkimuksen toinen alaongelma koskee tarjonnan ja kysynnan suhdetta. Ensimmaista alaongel-

maa tutkittuani oli selvad, etta kysynta on ollut korkealla tasolla. Koin tarkeédksi selvittdad, miten tar-
jonta on kehittynyt pandemia-aikana, ja mika on kysynnan ja tarjonnan suhde. Kolmas hypoteesini
koski tarjonnan muutoksia uusien osakeasuntojen kohdalla. Sen mukaan erityisesti Espoossa ja

Vantaalla ei olisi kyetty reagoimaan kysynndn muutoksiin, eika sen vuoksi kaupunkeihin valmistuisi
riittdvasti kysyntaa vastaavia asuntoja. Tarjontaa vertaillakseni tutkin erityisesti uusien osakeasun-
tojen kauppamaaria (kuva 27) ja selvitin myynti-ilmoitusten maaran vuosittain eri padkaupunkiseu-

dun kaupungeissa vuodesta 2019 alkaen (kuvat 28-30).

Kolmatta hypoteesiani testatakseni vertailin myynti-ilmoitusten lukumaaréé uusien osakeasuntojen
kauppamaariin. Kuten kuvista 28-30 voidaan havaita, on myynti-ilmoitusten mé&éara ollut laskussa.
Vuoden 2019 alusta myynti-ilmoitusten maara romahti vuoden 2021 alkuun mennessé kaikissa
paakaupunkiseudun kaupungeissa. Voidaan siis todeta, ettd tarjonta on ollut vhaisempaa, eika se

ole vastannut kysyntaa, mika osaltaan selittaa hintojen nousua pandemia-aikana.

Kauppamaarat Helsingissa laskivat vuodesta 2020 hiukan vuoteen 2021, mika ei ole ihme, kun tar-
kastellaan uusien kerros- ja rivitaloasuntojen myynti-ilmoitusten lukumé&éran kehitysta. Uusien ker-

ros- ja rivitaloasuntojen myynti-ilmoitusten maara on laskenut tasaisesti 2019 vuoden alusta (kuva



34

28), mika selittad myos kauppamaarien laskua. Kun tarjontaa on koko ajan vdéhemman, on luonnol-
lista, ettd myOs kauppamaarat vahenevat. On mahdollista, ettd vuonna 2022 uusia kerros- ja rivita-
loasuntoja myydaan entistd vahemman Helsingissa tarjonnan ollessa alhaista, mutta kuten luvussa
2.1.2 totesin, Helsingin asuntotuotantotavoitetta on nostettu jalleen. Vuoden 2023 lopussa asunto-
tuotantotavoite on 8 000 uutta asuntoa, ja Helsingin kaupunki pyrkii ndin vastaamaan kysyntaan.
Uskoisin, ettd Helsingissa pystytaankin vastaamaan siihen kohtalaisen hyvin.

Espoossa ja Kauniaisissa uusia osakeasuntoja myytiin vuonna 2021 enemman kuin aiempina vuo-
sina, ja vaikuttaisikin, etté tarjontaa on ollut riittdvasti. Espoon kaupungin virallinen asuntotuotanto-
tavoite on 3 000 uutta asuntoa vuodessa, mutta kuten luvussa 2.2.2. totesinkin, on se ylitetty mer-
kittavasti vimevuosina. Vuonna 2021 Espooseen valmistui ennatyksellisesti lahes 5 500 asuntoa,
ja vuonna 2022 uusia asuntoja aloitettiin rakentamaan yli 6 000 kappaletta (Espoon kaupunginhalli-
tus 27.1.2022). Kauniaisten kaupungin osuus alueen myynneista on pieni, mutta voidaan todeta
luvun 2.2.4. mukaisesti asuntotuotannon olleen Kauniaisten mittapuulla riittavaa, jopa vilkasta
viime vuosina. Vaikuttaisi, ettd padkaupunkiseudulla juuri Espoo-Kauniainen alueen asuntotuo-
tanto on vastannut parhaiten kysyntaa, samasta kielii sekd myyntimaarien kehitys, etta uusien ker-
ros- ja rivitaloasuntojen myynti-ilmoitusten maara, joka ei ole laskenut yhta paljon kuin muissa paa-

kaupunkiseudun kaupungeissa (kuva 29).

Vantaalla muutos uusien kerros- ja rivitaloasuntojen myyntimaarissa on ollut paakaupunkiseudun
kaupungeista rajuin. Vantaalla myytiin vuonna 2018 uusia osakeasuntoja 1 441 kappaletta, vuonna
2019 niita myytiin vain 1142 ja vuonna 2020 enda 550 kappaletta. Vuonna 2021 uusia osakeasun-
toja myytiin edellisvuoteen nahden hiukan enemman, 710 kappaletta, mutta jaatiin kauas taakse
vuosien 2018 ja 2019 tasosta (kuva 27). Myos myynti-ilmoitusten maara on laskenut Vantaalla
vuoden 2019 alkuun verrattuna huomattavasti, mutta uusien kerros- ja rivitaloasuntojen myynti-il-

moitusten lukum&ara k&aéntyi nousuun vuoden 2020 puolen valin tienoilla (kuva 30).

Kuten kohdassa 2.3.2 totesin, valmistui Vantaalle vuonna 2019 ennatysmaaréa asuntoja, yli 5 000
kappaletta asuntotuotantotavoitteen ollessa 2 400 kappaletta. Vantaan kaupunki on vuodesta 2015
l&htien ylittanyt asuntotuotantotavoitteen (kuva 20), mutta uusien osakeasuntojen myyntimaaréat
ovat kdantyneet laskuun (kuva 27). Nayttaa siis silta, etta vaikka uusia asuntoja valmistuu ennéatys-
tahtia ja tarjontaa kylla olisi, on uusien kohteiden myynti romahtanut. Yksiselitteista selitysta ilmiolle
on vaikea antaa, minka vuoksi kysyin selitysta erillisella sahkopostiviestilla haastateltava 3:lta viela
varsinaisen haastattelun jalkeen. Hanen mukaansa uusien asuntojen myyntimaaria on hetkellisesti
kiihdyttanyt asuntomessut, jotka pidettiin Vantaan Kivistdssa vuonna 2015. My6s niin kutsuttu ke-
harata, eli raideyhteys, joka yhdisti Suomen paaradan Vantaan Hiekkaharjusta Helsinki-Vantaan

lentoaseman kautta Vantaankosken rataan valmistui vuonna 2015. Nama molemmat tekijat
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nostivat hetkellisesti erityisesti uusien asuntojen kysyntaa Vantaalla, mutta muutamassa vuodessa
kysynta oli tyydytetty. Vaikuttaisi silta, ettd kysynnan tyydyttyminen nékyy hetkellisena myynnin ro-
mahduksena, mutta tilanne normalisoituu ajan kanssa. Lyhyella aikavalilla Vantaalle vaikuttaisi ole-
van rakennettu enemman uusia asunoja, kuin niille on kysyntaa. Vaikka vaestdonkasvukin on hidas-
tunut, arvioin, ettei hetkellinen ylitarjonta ole niin suurta, etta se nakyisi esimerkiksi uusien osa-

keasuntojen hintatasossa.

Kaikissa kaupungeissa myynti-ilmoitusten maaré on kaantynyt taas nousuun, ja lahestyy vuoden
2019 tasoa, Helsingissé myynti-ilmoituksia oli jo kesalla 2022 enemman kuin vuoden 2019 alussa
(kuva 28). Samaa tukee my0s haastattelut, kaikki haastateltavat kertoivat tarjonnan olleen alhaista
pandemia-aikana, mik& johti markkinoiden ylikuumenemiseen. Haastateltava 3:n mukaan kauppa-
maaréat olivat viela vuoden 2022 alkupuolella pddkaupunkiseudulla korkealla tasolla patoutuneen
kysynnan vuoksi, mita ei vuoden 2021 aikana saatu tyydytettya. Haastateltavat olivat yksimielisia
siitd, etta nyt kysynta on kaantynyt laskuun ja tarjonta nousuun, joten asuntomarkkinoilla lahesty-

tdan tasapainotilaa.
4.3 Millaista hintakehitysta on ennustettavissa?

Vuosi 2021 oli kaikkien aikojen ennatysvuosi asuntomarkkinoilla, ja on ennustettavissa, ettei vas-
taava kehitys voi jatkua. Kuten jo aiemmin totesin, vuonna 2022 on jo havaittavissa selvaa kauppa-
maarien laskua, joten millaista hintakehitysté voidaan ennustaa lahitulevaisuudessa? Vuonna 2021
kysynta oli &arimmaéisen korkealla tasolla, ja tarjonta poikkeuksellisen vahaista. Kysynnan ja tarjon-
nan laki on kiinteistalalla erittdin vahvasti lasnd, ja oli luonnollista, etta hinnat kohosivat vuoden
2021 olosuhteissa. Ennustuksia tulevaisuudesta tehtaessa kykenen itsekin luomaan ennusteen ti-
lastojen valossa, mutta erityisesti tata alaongelmaa tutkiessani nojaan vahvasti asiantuntijoiden

lausuntoihin teemahaastatteluissa.
4.3.1 Oma ennuste

Ennusteita tehtaessé on tarke&é osata katsoa taaksepdin, ja verrata nykytilannetta vastaavan kal-
taisiin tilanteisiin historian saatossa. Suomen lahihistoriasta 16ytyy muutamia talouskriiseja, merkit-
tavimpind niista 90-luvun lama ja 2008 vuoden taantuma. On tarkedd ymmartaa, ettd suhdanteiden
vaihtelut kuuluvat talouden normaaliin toimintaan, eika ole poikkeuksellista, etta lyhyenkin aikavalin
muutoksia joskus tapahtuu. Niin 90-luvun lamasta kuin muistakin talouskriiseista on toistaiseksi
aina selvitty, ja talous on noussut ajan kanssa korkeammalle tasolle kuin ennen kriisia. Ei ole syyta

olettaa, ettéd 2020-luvun kriisit olisivat poikkeus.

Vuonna 2022 on jo koettu kaksi uutta kriisid, Ukrainan sota ja osin sen myo6ta energiakriisi. Nahta-

vaksi jaa millaiset mittasuhteet esimerkiksi energiakriisi saa, mutta sen myota kaupungistumisen
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voidaan olettaa vahvistuvan huomattavasti. Elamisen kustannukset ovat kasvussa kuten elinkus-
tannusindeksistakin (kuva 31) voidaan todeta, mik& johtaa haluun optimoida tilaa ja rahankayttoa.
Kerrostaloasuminen on ennustettavampaa kuin omakotitalossa asuminen, ja erityisesti sdhkolam-

mitteiset omakotitalot tulevat olemaan kalliita asua talvella 2022—2023 (kuva 32).
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Kuva 32 Sahkon hinta Suomessa sentteina kilowattituntia kohden (sisdltaen sahkéenergian, siirto-

maksun ja verot) vuosina 2010-2022, keskiarvo (mukaillen Tilastokeskus 7.9.2022)

Aiemmin totesin, ettd muuttoliike on kdéntynyt takaisin kohti kaupunkeja, seké sen, etta asunto-
markkinoilla seka kysynta etta tarjonta ovat maltillisia, ja lahestyvat tasapainotilaa. Ennustan, etta
ylikuuman vuoden 2021 hintatasosta tullaan alaspéin, mutta uskoisin, etta vuoden 2022 jalkimmai-
sella puoliskolla hintataso tulee vakiintumaan, eika laskusuhdanne jatku. En usko, etta hintataso
laskee padkaupunkiseudulla yhta merkittdvasti kuin muualla Suomessa kaupungistumisen vuoksi.
Uusien osakeasuntojen hinnat voivat Helsingissé jopa nousta, silla vaikuttaisi, etta tarjontaa on va-
henevassa maarin ja on mahdollista, ettd kysynta kiihtyy kaupungistumien myéta. Oma nakemyk-
seni on, ettd asuntomarkkinoilla on palattu hintatasossa siihen, mik& se oli ennen pandemia-aikaa.
Arvioni mukaan vuonna 2022 ja lahitulevaisuudessa hintataso siis vastaa noin vuoden 2019 hinta-

tasoa.
4.3.2 Ennuste haastattelujen pohjalta

Haastateltavien ndkemykset tukevat omaa ennustettani varsin hyvin. Haastateltava 1 sanoi, ettei
merkittdvaa hinnan muutosta Helsingin alueella ole ennustettavissa. Hanen mukaansa muuttovir-

toja on kylla ollut havaittavissa, ja Helsinginkin sisalla toiset alueet vetavat paremmin kuin toiset,
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mutta mikaan ei viittaisi hintojen laskuun tai nousuun. Hanen mukaansa onkin odotettavissa, etta

hintojen nousu pyséahtyisi ja hinnat pysyisivat samankaltaisina jonkin aikaa.

Haastateltava 2 korosti ensimmaista haastateltavaa enemman vuoden 2021 korkeita hintoja, ja us-
koi hintojen laskun vuoden 2021 tasoon néahden olevan vaajadmatonta ja jopa tervetta markkinoita
ajatellen. Han kertoi esimerkiksi joutuneensa varmistamaan vuonna 2021 ostavalta osapuolelta,
haluavatko ndma todella maksaa kohteesta valittdjan oman arvion mukaan selvaa ylihintaa, silla
hanen arvionsa mukaan oli selvad, ettei kohde tulisi samalla hinnalla meneméaan kaupaksi lahitule-
vaisuudessa. Haastateltava 2 uskoikin, ettei hintoja kannata edes verrata enaa vuoden 2021 ta-
soon esimerkiksi hinta-arviota laatiessa, vaan aiempiin vuosiin 2019-2020. Hanen mukaansa olisi
odotettavissa hintojen laskevan juuri noiden vuosien tasolle, mutta ei sen alemmas. Mistédan hinto-

jen romahduksesta ei haastateltavan 2 mukaan voida puhua.

Haastateltava 3 oli muiden kahden kanssa samaoilla linjoilla, erityisesti haastateltava 2 ja 3 korosti-
vat samoja elementteja hintojen kehityksessa. Haastateltava 3 avasi my6s hieman lainanottajien
tilannetta, hAnen mukaansa pankit laskevat tarkkaan lainanottajan asumiskustannuksia suhteessa
haettavaan lainaan, ja voi helposti olla, ettd henkild, joka vield vuonna 2021 olisi saanut lainan ei
sitd endé vuonna 2022 saakaan, mikad osaltaan hillitsee asuntokauppaa. Haastateltava 3 myds ver-
tasi vimevuosien asuntomarkkinoiden kehitysta uransa aikana tapahtuneisiin 1990-luvun lamaan,
kaksoistornien tuhoon vuonna 2001, seka vuoden 2008 taantumaan, ja korosti, ettei vimevuosien
muutokset ole millaén tapaa poikkeuksellisia asuntomarkkinoilla. Loppukaneettina hén totesi, etta
vaikka vuoden 2021 kauppamaarista tultaisiin 20 % alas, tarkoittaa se, ettd 80 % kaikkien aikojen

korkeimmasta kauppamaarasta edelleen myydaan, joten kylla asuntokauppaa edelleen tehdaan.

Kaikkien haastattelujen yhteenvetona sanoisin ennusteen olevan samankaltainen kuin omani.
Koko valtion tasolla hinnoissa tullaan varmasti alas vuodesta 2021, mutta muutos ei padkaupunki-
seudulla valttamaétta ole yhta raju. Erityisesti Helsingissd haastattelujen perusteella hintataso py-
syisi tulevaisuudessa saman kaltaisena tai hieman alhaisempana kuin vuonna 2021, eikd muualla-

kaan p&ékaupunkiseudulla ole odotettavissa hintojen romahdusta.
4.4 Yhteenveto

Yleisesti voidaan todeta Covid-19-pandemian aiheuttamien muutosten olleen voimakkaita mutta
hetkellisid. Pandemia-ajan alussa oli pelko siita, mitd se asuntokaupan osalta tulee tarkoittamaan,
mutta jalkikateen voidaan havaita markkinoiden pandemia-aikana ylikuumentuneen. Nyt vuonna
2022 ollaan asuntomarkkinoilla menossa takaisin kohti tasapainotilaa. Hypoteesini olivat: "pande-

mia-aika on aiheuttanut halun muuttaa kaupunkien ydinkeskustasta hieman kauemmas”, "ihmisilla

on syntynyt tarve suuremmille kodeille etatydskentelyn myo6ta” ja "rakentamisessa ei ole voitu
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reagoida muuttuneeseen kysyntaan, mika on johtanut uusien osakeasuntojen alitarjontaan erityi-
sesti Espoossa ja Vantaalla”. Voidaan todeta, ettd kaikissa hypoteeseissa oli sekad oikeaa etta vaa-

raa.

Olin oikeassa, ettda muuttoliike kaupungeista poispain kiihtyi, mutta yhdenk&én péaékaupunkiseudun
kaupungeista asukasluku ei ole laskenut pandemia-aikana. Muuttovirtoja siis kylla havaittiin, mutta
paakaupunkiseudun asunnoille oli myds kysyntd. Toinen hypoteesini osui parhaiten, asuinhuo-
neistojen koon kasvu hetkellisesti piti paikkaansa, mutta myos tassa ilmiossa ollaan palaamassa
kohti normaalia. Erityisesti vuonna 2021 oli kuitenkin havaittavissa halu hankkia suurempia asun-
toja. Kolmas hypoteesini osui heikoiten oikeaan, rakentamisessa ei toki ollut aikaa, eikd mahdolli-
suutta, reagoida muuttuneeseen kysyntaan, mutta erityisesti Espoon kaupunki on tilastojen va-
lossa onnistunut mitoittamaan uusien asuntojen maaran loistavasti. Helsingin kaupungissakaan ei
ole havaittavissa ongelmia, uusien asuntojen myynti ei ole juurikaan muuttunut edellisvuoteen nah-
den. Vantaan kaupungin kohdalla voidaan havaita kysynnén laskeneen merkittavasti toisin kuin en-
nustin. Uusien asuntojen valmistumismaarien perusteella Vantaalla on jopa ylitarjontaa uusista

asunnoista.

Kaikki haastateltavat olivat yhtd mielta siitd, ettei Covid-19-pandemia enaa vaikuta Kiinteistdalalla.
Uudet kriisit ovat jattaneet Covid-19-pandemian varjoonsa, ja voidaan todeta sen vaikutuksien jaa-
neen vuosiin 2020-2022. Tuona aikana asuntokauppa kiihtyi joka saralla merkittavasti, ja lahti sit-
ten vuoden 2022 alkupuolella palautumaan kohti normaalia. Vuoden 2022 aikana palattiin pitkalti
samaan tilaan, missa oltiin ennen pandemiaa. Tulevaisuudessa asuntomarkkinoihin vaikuttavat
huomattavasti merkittavammin muut tekijat ja trendit, eika suoraa pandemian vaikutusta voida
enda havaita. Epasuorasti pandemia voi vaikuttaa Suomen talouden tilan kautta asuntomarkkinoi-
hin viela pitkdén, mutta sen vaikutuksen mittaaminen ja erottaminen esimerkiksi Ukrainan sodan ja

energiakriisin vaikutuksista on nahdékseni mahdotonta.

Pandemia-aika vaikutti niin yksityisihmisten kuin Suomen valtion talouteen, ihmisten henkiseen ja
fyysiseen hyvinvointiin kuin sosiaaliseen kanssakaymiseen, ja jatti lahtemé&ttéman jaljen esimer-
kiksi tydmaailmaan etatydskentelyn yleistymisen muodossa. Pandemiasta selviytyminen on suku-
polvikokemus, jonka kaltaista ei toivottavasti tarvitse kokea pitkdan aikaan. Asuntomarkkinoiden
nakokulmasta pandemia-aika oli kuitenkin erittéin tuottoisaa aikaa, eikéd vuoden 2021 lukuihin tulla
todennakdisesti padsemaan lahitulevaisuudessa, ja vain aika nayttda millaiseksi asuntomarkkinat

kehittyvat pitkdssa juoksussa.
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5 Pohdinta

Taman opinnaytetyon tarkoitus oli selvittdd Covid-19-pandemian vaikutukset kiinteistdalaan paa-
kaupunkiseudulla, ja luoda ennuste tulevaisuuden nakymista. Koen saaneeni hyvin ja yksityiskoh-
taisesti selvitettya, mitd muutoksia pandemia-aikana kiinteistbalalla tapahtui, ja saaneeni tuotettua
uskottavan ennusteen lahitulevaisuudesta tutkimustulosten ja haastattelujen pohjalta. Tarkeimpia
tutkimustuloksia oli mielestani kaksi, se, ettei nakopiirissa ole kriisia kiinteistdalalla ja esimerkiksi
asuntokaupan romahdusta, vaan pikemminkin paluu normaaliin, seka se, ettei Covid-19-pandemia
vaikuta Kiinteistdalalla enaa tulevaisuudessa, vaan sen suorat vaikutukset rajautuvat vuosiin 2020—
2022.

Tutkimus antaa yleiskuvan nykytilanteesta kiinteistdalalla paakaupunkiseudulla, joten sité voidaan
hyodyntaa tietolahteena paékaupunkiseudulla tydskentelevien kiinteistdalan toimijoiden, kuten kiin-
teistonvalittgjien, tai yleisesti alasta kiinnostuneiden tahojen toimesta. Tutkimuksesta hyotyy siten
varsin pieni joukko, mutta uskon, etta tuolle joukolle tutkimus tuo relevanttia informaatiota helposti

saavutettavana kokonaisuutena.
5.1 Luotettavuuden arviointi

Laadullisen tutkimuksen luotettavuuden arviointiin ei ole yksiselitteisia ohjeita, mutta sitd voidaan
arvioida esimerkiksi uskottavuuden, merkityksellisyyden ja toistettavuuden kautta. Tutkimus on
tehty pitkalti Tilastokeskuksen, seka Helsingin, Espoon, Kauniaisen ja Vantaan kaupunkien julkai-
sujen pohjalta, seké haastattelemalla padkaupunkiseudulla vaikuttavia kiinteistdalan asiantuntijoita.
Arvioin lahdemateriaalin luotettavaksi, ja koen huolellisesti ja tarkasti perustellen valinneeni haas-
tateltavaksi henkil6t, joilla on riittdvasti kokemusta ja tietotaitoa alalta. Arvioin siten tutkimuksen ja

tutkimustulosten olevan uskottavia.

Tutkimusten merkittéavyys riippuu paljon ndkdkulmasta. Tutkimus koskee kiinteistdalaa, joka kos-
kee toki joiltain osin lahes jokaista, mutta ei vaikuta arkipaivaisesti, eika kiinnosta suurinta osaa ta-
vallisista ihmisista. Tutkimus on rajattu padkaupunkiseudulle, mika rajaa tutkimuksen merkitta-
vyytta entisestaan, ja koenkin, ettei tutkimus yhteiskunnallisesti tarkasteltuna ole merkittava. Tutki-
mus voi kuitenkin kiinnostaa alan toimijoita padkaupunkiseudulla, ja uskon tuottaneeni relevanttia
informaatiota selkedssd muodossa, jota aidosti voidaan hyddyntdd. Kaiken kaikkiaan on todettava,
etta tutkimuksen hyoty on melko marginaalinen, ja suurin hyo6tyja tutkimuksesta on tekija itse. Sain
tutkimuksen aikana luotua hyvié kontakteja alan toimijoihin, ja pystyn tutkimuksellani osoittamaan

kiinnostukseni ja perehtymiseni alaan paakaupunkiseudulla.
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Tutkimus sinallaan on taysin toistettavissa, silla tutkimuksen vaiheet ovat selke&sti kuvattuna ja
haastattelujen runko on kuvattu tarkasti. Tutkimuksen toistettavuuteen vaikuttaa eniten haastatte-
lut, silla asiantuntijahaastattelu vaatii haastattelijalta tarkkaa perehtymisté aiheeseen etukéateen,
seka haastateltavien huolellista valintaa. Haastateltavia voi olla my6s hankala saada, silla kuka ta-
hansa ei kelpaa asiantuntijaksi.

5.2 Tutkimuksen eettisyys

Tutkimusta tehtdessa tulee pitaa huolta, ettd sen jokainen vaihe on toteutettu eettisesti oikein. Ta-
man tutkimuksen kohdalla se koskee ennen kaikkea lahteiden kayttoa ja haastatteluita. Tutkimuk-
sessa kaytetyt lahteet on kaikki merkattu Haaga-Helian raportointiohjeiden mukaisesti, eika vilppiin
ole syyllistytty. Tutkimusta ei ole kopioitu, eika teksteja, kuvia tai mitdéan muutakaan materiaalia ole
kaytetty luvatta. Haastatteluissa on pidetty huoli, ettd haastateltavat ovat olleet tietoisia mihin, mi-
ten ja miksi haastatteluita hyddynnetddn. Haastateltavilta pyydettiin lupa haastatteluiden taltiointiin,
ja haastattelumateriaalit poistetaan opinnaytetyon julkaisemisen jalkeen. Haastateltavat tai heidéan
edustamansa yritykset eivat esiinny tutkimuksessa omilla nimillaan, eivatka haastateltavat ole tutki-

muksesta tunnistettavissa.
5.3 Tutkimuksen onnistuminen

Tutkimuksessa onnistuin mielestéani hyvin tuottamaan selkean, tilastotietoon pohjaavan tutkimuk-
sen, jonka perusteella voidaan selittda kiinteistdalan kayttaytymista pandemia-aikana paakaupun-
kiseudulla, sek& luoda luotettava ennuste lahitulevaisuudesta alalla. Tutkimustuloksia voidaan hyo6-
dyntda esimerkiksi rauhoittelemaan sensaatiohakuisen median jarkyttamia yksityishenkil6ita tai
kiinteistonvalitt&jid, joita huoletta asuntomarkkinoiden tila. Tutkimus osoittaa, ettei toistaiseksi ole
syyta huoleen, silla aika, jota elamme, ei ole alalla milladn muotoa poikkeuksellista. Yksi merkitta-
vimpia argumentteja tutkimuksen pohjalta mielestani on se, ettd alalla vasta l&ahestytdan tasapaino-

tilaa, josta pandemia-aikana on jarkytty.

Eniten kehitettdvaa tutkimuksessa oli mielestani haastatteluiden hyddyntadmisessa ja toteutuk-

sessa. Valikoin haastateltavat tarkasti, ja koin, ettd sain haastatteluista paljon hyddyllisté informaa-
tiota. Voidaan kuitenkin argumentoida, etta haastateltavia olisi voinut olla enemméan. Usein teema-
haastattelussa haastatellaan hieman useampaa henkil6a, ja vaikka vastausten saturaatio oli hyva,
voidaan néhda, ettei otanta olisi ollut riittava. Haastattelut olivat kuitenkin asiantuntijahaastatteluita,
joille on tyypillista, ettd haastateltavia on vihemman. Mielestani haastateltavien maara oli kuitenkin
haastattelujen luonteen ja saturaation pohjalta riittdva ja perusteltu. Haastattelut tukivat tutkimusta,

mutta niistd ei muodostunut tutkimuksen ydintd. Painopiste tutkimuksessa oli selvéasti tilastoissa.
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5.4 Oman tutkimusprosessin ja oppimisen arviointi

Tutkimuksen tekemiseen kului paljon aikaa. Aloitin opinndytetydprosessin valmistelun jo syksylla
2021, ja varsinaista tutkimusta aloin kirjoittaa kevaalla 2022. Kesalla 2022 jouduin kdymaan toéissa
suunniteltua enemman, miké katkaisi opinnaytetyon edistamisen pariksi kuukaudeksi. Jatkoin opin-
naytetyon kirjoittamista syksylla 2022, ja se valmistui marraskuussa 2022. Taustatytskentelyn aloi-
tuksesta tyon valmiiksi saamiseen meni noin vuosi, jonka aikana maailmantilanne muuttui merkitta-
vasti. Ukrainan sota ja energiakriisi olivat merkittavimpia koko maailmaa, ja siten myds kiinteisto-
alaa ravistaneita kriiseja. Koen etté tutkimus tuloksineen olisi voinut olla hyvin erilainen, mikéli sen
olisi saanut valmiiksi esimerkiksi jo kevaalla 2022, ja voikin olla, etta tuolloin johtopaatdsten veta-
minen Covid19-pandemian vaikutuksista olisi ollut liian aikaista. Uskon, etta tutkimuksen venymi-
nen oli tuossa mielessa jopa hyva asia, silla syksylla 2022 voitiin jo paremmin vetda nahda mihin
pandemia-ajan vaikutukset rajautuvat seka vetaa johtopaatoksia siitd, mita tulevaisuus alalla tuo

tullessaan.

Tutkimuksen venyminen aiheutti haasteensa esimerkiksi haastatteluiden suhteen. Sain ensimmai-
sen haastatteluni jo kesalla 2022 hieman yllattavankin nopeasti henkilékohtaisen kontaktin kautta.
Seuraavat haastattelut olivat vasta lokakuussa 2022, ja olisi tutkimuksen kannalta voinut olla pa-
rempi, mikali haastatteluiden vélissa olisi mennyt vahemman aikaa. Haastattelujen teemat eivat
muuttuneet valissd, mutta ensimmaisen haastattelun aikaan ei viela voitu nahda vuoden 2022 ti-

lannetta yhta pitkalle, kuin kahden muun haastattelun aikaan.

Suurimmat kehityskohteet néen itsellani ajankayton hallinnassa. Myds tutkimuksen suunnittelu oli
alussa hyvin huolimatonta, mutta sain siihen opastusta ja tein laadukkaamman suunnitelman en-
nen varsinaisen tutkimuksen aloittamista. Paljon hyvaakin tutkimusprosessissa oli, ja olen erityisen
tyytyvainen tutkimuksen tietoperustaan. Tietoperusta sisaltda paljon havainnollistavia kuvaajia,
jotka tein kaikki asianmukaisesti itse. Mielestani tutkimuksen tietoperusta on laadukas, selkeé ja
informatiivinen pohja, jonka péaélle tutkimus oli lopulta helppo rakentaa. Tietoperustan kokoaminen

oli my6s pitkékestoisin yksittdinen osuus tutkimusta, sen laatimiseen meni aikaa monta kuukautta.

Tutkimusprosessi kesti kauan, mutta koen tehneeni huolellista ty6ta, seka oppineeni paljon proses-
sin aikana. Opin paljon seké& kiinteistbalasta padkaupunkiseudulla, etta tieteellisen tutkimuksen te-
kemisesta. Minun piti perehtya eri tutkimusmenetelmiin kuten teemahaastatteluun, hioa taitojani
MS Excelin kayttssa ja opiskella tutkimuksen rakennetta, kuten lahdeviittauksia, kuvien ja taulukoi-
den kayttoa ja otsikointia. Olin jo tutkimusta aloittaessani kiinnostunut kiinteistbalasta paakaupunki-
seudulla, mutta nyt koen, ettd minulla on aidosti kasitys alan tilasta talla hetkella ja olen luonut tut-
kimuksen mydta itselleni paremman valmiuden alalle tydllistymiseen. Koen oppineeni prosessin

aikana paljon ja saaneeni tuotettua uskottavan ja laadukkaan opinnaytetyon.
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Liitteet

Liite 1. Padkaupunkiseudun osa-aluejako, vuokra-asunnot

Tilastokeskus 2022b. Vuositilaston aluejaot

Helsinki 1 Helsinki 3
00100 Helsinki Keskusta - Etu-To616 00240 Lansi-Pasila
00120 Punavuori 00350 Munkkivuori-Niemenmaki
00130 Kaartinkaupunki 00360 Pajamaki
00140 Kaivopuisto - Ullanlinna 00370 Reimarla
00150 Eira - Hernesaari 00400 Pohjois-Haaga
00160 Katajanokka 00430 Maununneva
00170 Kruunuhaka 00440 Lassila
00180 Kamppi - Ruoholahti 00620 Metsala-Etela-Oulunkyla
00220 Jatkasaari 00650 Verajamaki
00260 Keski-T6o16 00660 Lansi-Pakila
00670 Paloheina
Helsinki 2 00680 Its-Pakila
00690 Tuomarinkyl3-Torpparinmaki
00200 Lauttasaari 00730 Tapanila
00210 Vattuniemi 00780 Tapaninvainio
00250 Taka-Too6l6 00790 Viikki
00270 Pohjois-Meilahti 00800 Lansi-Herttoniemi
00280 Ruskeasuo 00830 Tammisalo
00290 Meilahden sairaala-alue 00840 Laajasalo
00300 Pikku Huopalahti 00950 Vartioharju
00310 Kivihaka
00320 Eteld-Haaga Helsinki 4
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 00190 Suomenlinna
00380 Pitdjanmaen teollisuusalue
00500 Sérnéinen 00230 limala
00510 Etu-Vallila - Alppila 00390 Konala
00520 [t3-Pasila 00410 Malminkartano
00530 Kallio 00420 Kannelmaki
00540 Kalasatama 00600 Koskela-Helsinki
00550 Vallila 00630 Maunula-Suursuo
00560 Toukola-Vanhakaupunki 00640 Oulunkyli-Patola
00570 Kulosaari 00700 Malmi
00580 Verkkosaari 00710 Pihlajamaki
00550 K?Ital?htl 00720 Pukinmaki-Savela
00610 Kapyla - —
00810 Herttoniemi 00740 Siltamaki
00850 Jollas 00750 Puistola
00990 Aurinkolahti 00760 Suurmetsa
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00770 Jakomaki - Alppikyl3 Jokivarsi - Metsola - Vallinoja - Vie-
00820 Roihuvuori 01480 rumaki
00860 Santahamina 01490 Nikinmaki
00870 Eteli-Laajasalo 01530 Lentokenttd - Veromies
00880 Roihupellon teollisuusalue 01600 Myyrmaki
00890 Itdsalmi 01610 Kaivoksela
00900 Puotinharju 01620 Martinlaakso
00910 Puotila 01650 Vapaala
00920 Myllypuro 01660 Varisto
00930 Itakeskus-Marjaniemi 01710 P3hkinirinne
00340 Kontula - Vesala 01720 Petikko - Varisto
00960 Pohjois—V“uc.)saari 01730 Lapinkyla - Myllymaki - Piispankyla
00970 Mellunmaki__ 01740 Viinikkala
00980 Eteld-Vuosaari 01750 Keimola - Luhtaanmaki - Vestra
Vantaa 1 01760 Kiila - Riipila - Seutula
Postinu- 01770 Sanomala
mero Kaupunginosa .
Koivuhaka - Kuninkaala - Tikkurila - Espoo-Kauniainen 1
01300 Viertola
01370 Jokiniemi 02100 Heikintori
01380 Hakkila - Kuninkaala 02110 Itdranta
01390 llola - Ruskeasanta 02120 Suvikumpu - Hakalehto
01400 Asola - Matari - Rekola 02130 Koivumankkaa - Pyharisti
Helsingin pitajan kirkonkyla - Koivu- 02160 Westend
01510 haka - Pakkala- Veromies 02170 Haukilahti
01520 Pakkala - Tammisto 02180 Mankkaa
01630  Hameenkyld 02330 Saunalahti
01640 Hdmevaara - Linnainen 02380 Suvisaaristo
01670 Vantaanlaakso 02700 Kauniainen
01680 Askisto
01690 Ylasto Espoo-Kauniainen 2
01700 Kivisto Postinu-
Vantaa 2 mero Kaupunginosa
02140 Laajalahti
Postinu- _ 02150  Otaniemi
_— asisalmi Ojanko - So 02200 Henttaa - Niittykumpu
01200 iy J 02230  Matinkyl3
01230  Vaarala 02240  Olari
- - - — 02270 Kaitaa - Noykkio
01260 Ita-Hakkila - Kuninkaanmaki 02280 Latokaski - Noykkio
01280 Lansimaki - Rajakyla 02300 NGykkic
01350 Hiekkaharju - Simonkyla 02340 Latokaski
01420 Paivakumpi 02600 Leppévaara - Laajalahti
Korso - Leppéakorpi - Metsola - Valli- 02610 Kilo
01450 noja - Vierumaki 02630 Kilo




02650 Leppdvaara
02660 Lintuvaara
02680 Lintuvaara
02730 Viherlaakso

Kunnarla - Karhusuo - Royla - Bo-
02740 dom - Karvasmaki - Hognas
02750 Sepankyla - Kuuniitty - Henttaa

Espoo-Kauniainen 3

Postinu-

mero Kaupunginosa

02210  Olari

02260 Kaitaa

02290  Olari

02320  Espoonlahti

02360  Soukka - Kaitaa

02620  Karakallio

02710  Viherlaakso

02720  Lippajarvi - Laaksolahti

02760  Espoon keskus

02770  Espoon keskus
Espoonkartano - Kauklahti - Kurttila -

02780  Vanttila

02810  Espoonkartano - Gumbdle - Karhusuo
Nuuksio - Vanha-Nuuksio - Nupuri -

02820  Kolmiperd - Ammaéssuo - Siikajarvi

02860  Siikajarvi

02920 Vanhakartano - Niipperi - Perusmaki
Royla - Bodom - Hognas - Jarvenpera

02940 - Lippajarvi

02970  Luukki - Kalajarvi - Lahnus

02980

Velskola - Lakisto

47
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Liite 2. Padkaupunkiseudun osa-aluejako, vanhat osakeasunnot

Mukaillen Tilastokeskus 2022c. Asuntojen hintatilastojen alueluokitus.

Helsinki 1 Helsinki 3

00100 Helsinki Keskusta - Etu-T6016 00310 Kivihaka

00120 Punavuori 00340 Kuusisaari-Lehtisaari

00130 Kaartinkaupunki 00350 Munkkivuori-Niemenmaki

00140 Kaivopuisto - Ullanlinna 00360 Pajamaki

00150 Eira - Hernesaari 00370 Reimarla

00160 Katajanokka 00390 Konala

00170 Kruunuhaka 00400 Pohjois-Haaga

00180 Kamppi - Ruoholahti 00430 Maununneva

00220 Jatkdsaari 00440 Lassila

00260 Keski-Too16 00620 Metsala-Eteld-Oulunkyla

o 00630 Maunula-Suursuo

Helsinki 2 00640 Oulunkyla-Patola
00650 Verajamak

00190 Suomenlinna 00660 Lansi-Pakila

00200 Lauttasaari 00670 Paloheina

00210 Vattuniemi 00680 Ita-Pakila

00240 Lansi-Pasila 00690 Tuomarinkyla-Torpparinmaki

00250 Taka-Too616 00730 Tapanila

00270 Pohjois-Meilahti 00780 Tapaninvainio

00280 Ruskeasuo 00790 Viikki

00290 Meilahden sairaala-alue 00820 Roihuvuori

00300 Pikku Huopalahti 00830 Tammisalo

00320 Eteld-Haaga 00840 Laajasalo

00330 Munkkiniemi 00850 Jollas

00380 Pitdjanmaen teollisuusalue

00500 Sérndinen

00510 Etu-Vallila - Alppila

00520 Ita-Pasila

00530 Kallio

00540 Kalasatama

00550 Vallila

00560 Toukola-Vanhakaupunki

00570 Kulosaari

00580 Verkkosaari

00590 Kaitalahti

00610 Kapyla

00800 Lansi-Herttoniemi

00810 Herttoniemi

00990 Aurinkolahti
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Helsinki 4 Vantaa 2
00230 limala mero Kaupunginosa
00410 Malminkartano 01230 Vaarala
00420 Kannelmaki 01260 Ita-Hakkila - Kuninkaanmaki
00600 Koskela-Helsinki 8338 J*”E“faha_rj” - Simonkyla
. okiniemi

00700 Malmi__ 01380  Hakkila - Kuninkaala
00710 Pihlajamaki 01390 llola - Ruskeasanta
00720 Pukinmaki-Savela 01400 Asola - Matari - Rekola
00740 Siltamaki Korso - Leppakorpi - Metsola - Val-
00750 Puistola 01450 linoja - Vierumaki
00760 Suurmetsa 01490 Nikinmaki
00770 Jakomaki - Alppikyla 01610 Kaivoksela
00780 Tapaninvainio 01630 Hameenkyla
00860 Santahamina 01640 Hamevaara - Linnainen
00870 Eteld-Laajasalo 01660 Varisto
00880 Roihupellon teollisuusalue 01670 Vantaanlaakso
00890 Itdsalmi Vantaa 3
00900 Puotinharju
00920 Myllypuro Hakuni!? - Lansisalmi - Ojanko -
00930 Itakeskus-Marjaniemi 01200 Sotunki’
00940 Kontula - Vesala 01280 LanS|mak|.- Rajékyla _
00950 Vartioharju 01360 H?.Vljl.kOSkl - Koivukyla

. - 01420 Paivakumpu
00960 Pohjois-Vuosaari - - .
00970 Mellunmaki 01480 Jokivarsi - Metsola - Mikkola

— - 01530 Lentokentta - Veromies
00980 Eteld-Vuosaari 01600 Myyrmaki

Vantaa 1 01620 Martinlaakso

Postinumero Kaupunginosa 01680 Askisto

Koivuhaka - Kuninkaala - Tik-
01710 Pahkinari
01300 kurila - Viertola ahxinarinne
— 01720 Petikko - Varisto
01340 Leinela ; " o .
— " Lapinkyla - Myllymaki - Piispan-
Helsingin pitajan kirkonkyla - R
. 01730 kyla
Koivuhaka - Pakkala - Vero- 01740 Viinikkal
01510 mies linixka’a —
01520 Pakkala - Tammisto 81728 K?;mola'\‘- .I#ht:anmlakl - Vestra
01690 VI5std 01;70 Eu a- R||Ip| a - Seutula
01700 Kivist anhomara




Espoo-Kauniainen 1

Postinumero Kaupunginosa

02100 Heikintori

02110 Itaranta

02120 Suvikumpu - Hakalehto
02130 Koivumankkaa - Pyharisti
02160 Westend

02170 Haukilahti

02200 Henttaa - Niittykumpu
02240 Olari - Friisila

02380 Suvisaaristo

02600 Leppavaara - Laajalahti
02680 Uusmaki

02700 Kauniainen

Espoo-Kauniainen 2

Postinu-
mero Kaupunginosa
02140 Laajalahti
02150 Otaniemi
02180 Mankkaa
02230 Matinkyla
02250 Henttaa - Suurpelto
02270 Kaitaa - Noykkio
02280 Latokaski - Noykkio
02300 Noykkio
02330 Saunalahti
02340 Latokaski
02610 Kilo
02630 Kilo
02650 Leppadvaara
02660 Lintuvaara
02730 Viherlaakso
Kunnarla - Karhusuo - Roylad - Bodom
02740 - Karvasmaki - Hognas
02750 Sepankyla - Kuuniitty - Henttaa
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Espoo-Kauniainen 3

Posti-
_numero Kaupunginosa

02210  Olari

02260 Kaitaa

02290 Olari

02320  Espoonlahti

02360  Soukka - Kaitaa

02620  Karakallio

02710  Viherlaakso

02720 Lippajarvi - Laaksolahti

02760  Espoon keskus

02770  Espoon keskus
Espoonkartano - Kauklahti - Kurttila -

02780 Vanttila

02810 Espoonkartano - Gumbdle - Karhusuo
Nuuksio - Vanha-Nuuksio - Nupuri -

02820  Kolmipers - Ammaéssuo - Siikajarvi

02860  Siikajarvi

02920 Vanhakartano - Niipperi - Perusmaki
Royla - Bodom - Hognas - Jarvenpera

02940 - Lippajarvi

02970  Luukki - Kalajarvi - Lahnus

02980 Velskola - Lakisto




