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1 Johdanto

1.1 Taustaa

Kolmen viime vuosikymmenen aikana Suomen talous on kohdannut nelja kriisia
ennen vuonna 2019 alkanutta koronapandemiaa. Naita kriiseja olivat 1990-
luvun lama, IT-kupla vuosituhannen vaihteessa, vuoden 2007 finanssikriisi seka
vuosien 2012—-2014 eurokriisi. (Lehtinen 2020.) Tassa opinnaytetydssa
keskitytaan 1990-luvun lamaan, vuonna 2007 alkaneeseen finanssikriisiin seka

2019 alkaneeseen koronapandemiaan ja aikaan sen jalkeen.

Opinnaytetyota varten on perehdytty erityisesti talouskriiseihin ja
asuntomarkkinoihin. Talouskriisien historiaan ja kulkuun on perehdytty kirjojen,
artikkeleiden ja erilaisten talouden analyysien pohjalta. Asuntomarkkinoiden
perehtymiseen on puolestaan hyddynnetty tilastoja ja valmista dataa asuntojen
hintojen kehityksesta ja kaupankaynnin aktiivisuudesta. Lisaksi on perehdytty
asuntomarkkinaan liittyvaan tietoperustaan erilaisien artikkeleiden, kirjojen ja

haastatteluiden perusteella.

Tutkin aikaisempia opinnaytetoita ja I0ysin tutkimuksia asuntomarkkinoista
erilaisilla nakokulmilla seka tutkimuksia eri talouskriiseista ja niiden
vaikutuksista esimerkiksi ostokayttaytymiseen. En kuitenkaan loytanyt
aikaisempaa tyota, jossa vertailtaisiin eri talouskriiseja keskenaan tai niiden

vaikutuksia sen hetkiseen asuntomarkkinaan.

Pohjana aiheen valitsemiseen oli oma kiinnostuminen asuntomarkkinaan ja sen
muutoksiin erilaisissa taloustilanteissa. Nykyinen taloustilanne ja
asuntomarkkina inspiroi yhdistamaan tutkimukseen talouskriisit ja laatimaan
vertailevan tutkimuksen naiden kahden aiheen ymparilta. Aiheen valitsemisen
jalkeen kuulin myos muiden kiinnostuneen aiheestani, joka vahvisti haluani

lahtea tekemaan opinnaytetyotani kyseisesta aiheesta.



Tutkimuksen laatiminen on ajankohtaista, silla asuntomarkkina on jatkuvassa
muutoksessa muiden talouden osa-alueiden vaikutuksesta. Tamanhetkinen
asuntomarkkina on muuttunut lyhyen ajan aikana paljon. Koronapandemian
jattamat jaljet nakyvat edelleen ja markkinat sopeutuvat edelleen uuteen
normaaliin. Asuntomarkkinoihin liittyva tutkimus talouskriisien nakokulmasta on
my0s tarkeaa riskien hallinnan ja tulevaisuuden varalle. Lisaksi tieto
asuntomarkkinoista on arvokasta asunnonomistajille, -ostajille ja kaikille, jotka

seuraavat markkinan kehitysta.

1.2 Opinnaytetyon tavoite, rajaus ja ennakko-oletukset

Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia eri talouskriiseja, niiden vaikutusta sen
hetkiseen asuntomarkkinaan seka tilanteiden elpymista. Toivottuna
lopputuloksena on 16ytaa yhtenevaisyyksia asuntomarkkinoiden reagoinnista
kriiseihin. Tutkimuksen perusteella voidaan myods mahdollisesti ennustaa
nykyisen asuntomarkkinan tulevaisuutta edellisten kriisien vaikutuksien

perusteella.

Tutkimukseen on otettu mukaan 1990-luvun alun lama, vuonna 2007 alkanut
finanssikriisi seka aika koronapandemiasta nykyhetkeen. Asuntomarkkinoita
tutkitaan paakaupunkiseudun osalta. Tutkimuskohtana on paasaatoisesti
kaupankaynnin aktiivisuus seka asuntojen hinnat. Data asuntomarkkinoista on

keratty paaosin Tilastokeskuksen ja Suomen Pankin tilastoista.

Opinnaytetyon tutkimuskysymykset ovat:

e Miten talouskriisit ovat vaikuttaneet asuntomarkkinoihin?

e Mita yhteisia piirteita vaikutuksilla on?

e Ovatko laman, finanssikriisin ja koronapandemian aiheuttamat

vaikutukset verrattavissa toisiinsa asuntomarkkinoilla?

e Voiko asuntomarkkinan tulevaisuutta ennustaa?



Opinnaytetyon tutkimustulosten ennakko-oletuksena on, etta talouskriiseilla on
samankaltaisia vaikutuksia asuntomarkkinoihin kriisien eri vaiheissa. Voidaan
my0s olettaa, ettd asuntomarkkinat ovat kayttaytyneet joiltakin osin samoilla
tavoilla ja niista 16ytyy samoja piirteita ennen kriisia, sen aikana seka sen

jalkeenkin.

1.3 Menetelma ja sisalto

Tama opinnaytetyd on tutkimustyyppinen tyo, jossa kaytetaan kvalitatiivista
menetelmaa. Opinnaytetyon aineistona on kaytetty paasaantoisesti
kirjallisuuslahteita seka saatavilla olevaa valmista dataa. Opinnaytetyd on

laadittu vertailevana tutkimuksena.

Ensimmaisessa paaluvussa perehdytaan talouskriiseihin. Lukija saa kattavan
tiedon yleisesti talouskriiseista seka perusteellisemman analyysin kolmesta
tutkimukseen valitusta kriisista, niiden kulusta ja taustatekijoista. Toisessa
paaluvussa kasitelldan asuntomarkkinaa. Luvussa perehdytaan
asuntomarkkinaan yleisesti, suomalaisten asumistottumuksien kehitykseen
seka jokaisen kriisin aikaiseen markkinatilanteeseen dataa ja tilastoja kayttaen.

Opinnaytetyon loppuun on koottu tutkimuksen tulokset ja johtopaatdkset.

Data, tilastot ja ennusteet asuntomarkkinoista muuttuvat ja paivittyvat jatkuvasti.
Tilastot vuoden 2023 asuntomarkkinasta ja tieto taloustilanteesta on keratty
joulukuun 2023 aikana. Koska tilastot paivittyvat vasta, kun tarkka data on

saatavilla, osa opinnaytetyon kuvioiden datasta on ennusteita.

1.4 Keskeisia kasitteita

Tassa luvussa avataan muutamia keskeisia kasitteita, jotka auttavat lukijaa

ymmartamaan opinnaytetyota paremmin.

Bruttokansantuote: Bruttokansantuotteella mitataan tuotettujen tavaroiden ja
palveluiden arvoa. BKT:hen lasketaan mukaan myos kauppaostokset ja kaikki

hyddykkeet ja palvelut, jotka toteutetaan korvausta vastaan. BKT kertoo



tuotannon olosuhteista. Lisaksi sita kaytetaan usein kuvaamaan hyvinvoinnin
kehitysta. BKT ilmaistaan usein lukuna asukasta kohden, joka saadaan, kun

bruttokansantuote jaetaan maan vakiluvulla. (Paavoseppa 2023.)

Finanssikriisi: Finanssikriisi maaritellaan taloudelliseksi hairidksi, joka johtuu
kyseisen maan rahoitus- tai rahajarjestelmasta. Ongelmat perustuvat usein
esimerkiksi pankkijarjestelmaan, rahoitusmarkkinaan, maan maksukykyyn ja
velkoihin. Finanssikriiseja voi olla erilaisia kuten pankkikriisi tai valuuttakriisi.
Viimeisin suuri finanssikriisi oli vuonna 2007, joka syntyi kiinteisto- ja

pankkialalta Yhdysvalloista. (Economy pedia.)

Hintaindeksi: Hintaindeksi on suhdeluku, joka kuvaa muuttujan eli hinnan
suhteellista muutosta perusjaksoon. Indeksipisteluku kertoo, kuinka monta

prosenttia muutos on. Perusjakson arvo on 100. (Tilastokeskus b.)

Lama: Lamalla tarkoitetaan yleisesti erittdin vakavaa ja pitkdkestoista talouden
taantumaa. Joidenkin maaritelmien mukaan lama on tilanne, jossa
bruttokansantuote on laskenut vahintaan 10 prosenttia tai kun taantuma on
kestanyt yli kolme vuotta. Laman maaritteiden mukaan Suomessa lama nahtiin
1990-luvun alussa. Talléin Suomen talous supistui kolme vuotta perakkain ja
bruttokansantuote putosi yhteensa noin 10 prosenttia. 1990-luvun alun lama
ajoi suuren maaran yrityksia konkurssiin, nosti tyottomyyden 18 prosenttiin ja

tiputti asuntojen hinnat lahes puoleen. (Saastépankkiryhma 2022.)

Taantuma: Usein taantuma maaritellaan bruttokansantuotteen supistumisena
kahden perakkaisen vuosineljanneksen ajan. Yhdysvaltalainen tutkimuslaitos
NBER maarittelee taantuman laaja-alaisena talouden toimeliaisuuden
vahenemisena, joka kestaa pidempaan kuin muutaman kuukauden ajan.
Taantuma on nahtavissa esimerkiksi BKT:n kehityksessa, tyollisyydessa,

reaalituloissa seka kaupan myynnissa. (Heiskanen 2022.)



2 Talouskriisit

2.1 Mista talouskriiseissa on kyse?

Talouden normaalin toiminnan edellytys on rahoituksen sujuva valittyminen.
Epavarmuus taloustilanteissa uhkaa usein heikentaa rahan tehokasta
likkumista. (Suomen Pankki 2020.)

Talouskriisi on tilanne, jossa talouden toiminta heikkenee voimakkaasti, mika
johtaa taloudelliseen epavarmuuteen ja heikentaa yleista taloudellista tilannetta.
Kriisi voi ilmeta esimerkiksi talouskasvun hidastumisena, tyéttdmyyden
lisaantymisena, konkurssien kasvuna tai yleisina rahoitusmarkkinoiden

epavakauden ongelmina.

Talouskriisit voivat olla seurausta erilaisista tekijoista, kuten
ylivelkaantumisesta, epaonnistuneesta talouspolitiikasta ja rahoitusjarjestelman
epavakaudesta. Talouskriisit voivat vaikuttaa paikallisesti tai levita globaalisti

kuten myohemmin opinnaytetydssa kasiteltava finanssikriisi vuodelta 2007.

Talouskriiseilla voi olla laajoja seurauksia, jotka vaikuttavat talouden eri osa-
alueisiin. Yksi selkeimmista seurauksista on ty6ttdomyyden kasvu, joka johtuu
esimerkiksi yritysten kohtaamista kriisien aiheuttamista vaikeuksista.
Talouskriisit voivat vahentaa ja hidastaa investointeja, kulutusta seka tuotantoa,
joka nakyy bruttokansantuotteen laskuna. Lisaksi talouskriisin seurauksia on
esimerkiksi erilaiset sosiaaliset vaikutukset, valtiontalouden haasteet seka

rahoitus- ja asuntomarkkinoiden epavakaus.

2.2 1990-luvun lama

Suomen talous koki sodanjalkeisen ajan vakavimman yhteiskunnallisen kriisin,
kun 1990-luvun alussa kansantalous ajautui syvaan lamaan. Talous kylla toipui
lamasta, mutta kriisi jatti myos pitkaaikaisia muutoksia suomalaiseen

yhteiskuntaan. Esimerkiksi tulonjako muuttui paaomatulojen hyvaksi ja tuloerot

kasvoivat. Koyhyydesta ja syrjaytymisesta tuli entista vakavampia ja laajempia



haasteita pitkaaikaistyottomyyden myota. Vuonna 1993 tyottdmia oli yli 22
prosenttia tydvoimasta, kun vield vuonna 1989 luku oli noin 4 prosenttia.
(Turunen & Kangas 2011, 21; Kempas & Tegelberg 2021, 95.) Pitkaaikainen
suurtyottomyys jatkui vuoteen 2005 asti (Kiander 2020).

Nain jalkeenpain lamalle on |6ydetty monia aiheuttajia. Syntipukeiksi on nostettu
esimerkiksi rahoitusmarkkinoiden vapauttaminen, pankkien huoleton
luotonanto, kansalaisten lisaantynyt ja lyhytnakoinen kuluttaminen, vakaan
markan politiikka seka Neuvostoliiton hajoaminen vuonna 1991. Vakaan
markan politiikalla oli tavoitteena pitdaa markka vakaana ja vahvana, vaikka

kurssit olivatkin muutettavissa. (Turunen & Kangas 2011, 21-22.)

Ulkoisia tekijoita olivat Neuvostoliittoon suuntautuneen viennin supistuminen
vuosina 1990-91 seka kansainvalisten korkojen nousu vuosina 1989-92. Myos
laman ajan harjoitettua politikkaa kritisoitiin kovasti muun muassa ylikirean

rahapolitikan ja budjettileikkauksien osalta. (Turunen & Kangas 2011, 21-22.)

Talous elpyi lamasta nopeasti ennen kuin rakenteellisia muutoksia ehdittiin
tekemaan. Suomen sanotaan nousseen lamasta vuosien 1995-1996 aikana,
jolloin Nokia oli nousemassa Suomen talouden vetajaksi sen
menestyksekkaimpien vuosien johdolla. Talouden tilanne muuttui markan
kellutuksen mydta, jolloin korkotaso kaantyi laskuun. Samalla porssikurssit
kaantyivat nousuun, asuntojen hintojen lasku paattyi, saastaminen vahentyi ja

kotimainen kysynta alkoi elpya. (Turunen & Kangas 2011, 29; Toivonen 2020.)

Laman yksi tarkeimmista opeista oli, ettei tyottomyytta voi paastaa nousemaan
liian korkeaksi. Professori Seija llmakunnas kertoo artikkelissa, miten laman
aikana todettiin, etta tyottomyys jaa herkasti korkealle tasolle pitkaksikin aikaa

eika automaattisesti laske alas. (Toivonen 2020.)

Lamaa oli edeltanyt yli kymmenen vuoden reipas talouskasvun kausi. Suomi
tavoitti 1980-luvun lopulla Iahes tayden tyollisyyden, avoimen tyodllisyyden
ollessa vain 3,5 prosenttia. Talouden kasvuun ja tyottomyyden alenemiseen

vaikutti vahvasti velkarahoitukseen perustunut investointien ja kulutuksen nopea



kasvu. Kasvu oli niin voimakasta, etta tarvittiin paljon tuontia, jolloin Suomi

velkaantui myos ulkomaille. (Turunen & Kangas 2011, 22.)

Luottoa sai yha helpommin ja siita tuli houkuttelevampaa, kun vuonna 1986
Suomen Pankki poisti luottojen keskikorkosaatelyn ja rahoitusmarkkinat
vapautettiin. Lainojen maarat kasvoivat holtittomasti ja lopulta 1990-luvun
alussa kupla puhkesi ja Suomen talous romahti pahemmin kuin kertaakaan 50
vuoden aikana. (Aaltonen & Aurikko & Kontulainen 1994, luku 3.2.2; Toivonen
2020.)

2.3 2007-2009 finanssikriisi

Yhdysvaltojen asuntomarkkinoilta liikkeelle lahtenyt rahoitusmarkkinoiden
rauhattomuus alkoi kesalla vuonna 2007. Rahoitusmarkkinakriisi syveni
entisestaan syksylla 2008, jolloin kriisin vaikutukset levisivat laajemmalle
alueelle, myds Suomeen. Rahoitusmarkkinoiden entista suurempi paniikki levisi
viimeistaan investointipankki Lehman Brothers:in konkurssista syyskuussa 2008
seka samoihin aikoihin vakuutusyhtiéjatin American International Group:in

syvista taloudellisista vaikeuksista. (Haavio & Kortelainen & Kontulainen 2009.)

Suomen bruttokansantuote jai vain yhden prosentin kasvuun vuonna 2008, kun
aikaisempina kahtena vuotena se oli ollut Iahes viisi prosenttia (Haavio ym.
2009). Vuosien 2008 ja 2009 aikana Suomen bruttokansantuote laski
kahdeksan prosenttia. Finanssikriisin vaikutus kuitenkin jai pienemmaksi eika
kansalaisten elintaso tippunut niin paljon kuin esimerkiksi laman aikana. Laman
opit olivat viela muistissa, tyottomyyden ei annettu kasvaa huippuun ja

kansalaiset jatkoivat kuluttamista. (Toivonen 2020.)

Syksylla 2009 osa talousennustajista julisti taantuman olevan ohi, silla
maailmantalous oli noussut positiiviseen kasvuun. Finanssikriisi jatti kuitenkin
laajempia vaikutuksia, joiden vuoksi etenkin maailmankauppa pysyi heikkona
viela pitkaan. Parempaan nousuun paastiinkin globaalin talouden puolesta

vasta monen vuoden jalkeen loppukesasta 2016. (Kangasharju 2018, 19.)



Yhtena keskeisimpana finanssikriisin taustatekijoista voidaan pitaa
Yhdysvaltojen asuntomarkkinoiden kuplaa. Asuntojen hinnat nousivat jatkuvasti
vuosi toisensa jalkeen 1990-luvun puolesta valistd vuoden 2006 kolmannen
kvartaalin loppuun. Asuntojen hintojen jatkuva nousu loi mielikuvan erittain

turvallisesta ja lahes riskittomasta sijoituksesta. (Baily & Litan & Johnson 2008.)

Asuntolainoja alettiin myontamaan hyvin hennoin perustein myods henkildille,
joilla ei ollut Iaheskaan niin suuria tuloja, mita lainakulujen ja -lyhennyksien
kattamiseen olisi vaadittu. Lahes maksukyvyttomat henkilot hakivat lisaa lainaa
edellisten luottojen kattamiseen. Tilanne oli mahdollinen sen aikaa kun
asuntojen hinnat jatkoivat nousuaan ja yleinen korkotaso pysyi matalana. (NBC
News 2007.)

Vuoden 2006 lopussa asuntojen hinnat Iahtivat laskuun. Niiden mukana samalla
myo6s maksuhairididen maara asuntoluottomarkkinoilla alkoi kasvamaan.
Aiempaa vakavammalla rahoitusmarkkinoiden hairiétilalla oli suuri vaikutus
reaalitalouteen, silla siita kehittyi taysimittainen finanssikriisi. (Haavio ym. 2009.)
Reaalitaloudella tarkoitetaan kaikkea ymparillamme pyoérivaa taloutta.
Esimerkiksi reaalitalouden hyddykkeet ovat niita asioita tai palveluita, joita

tarvitsemme tai haluamme kuluttaa. (Vihavainen 2021.)

2.4 \Vuonna 2019 alkanut koronapandemia

Koronapandemiaa voidaan pitaa erilaisena kriisina toisiin finanssikriiseihin
verrattuna, silla se oli eksogeeninen shokki talouteen. Eksogeenisella shokilla
tarkoitetaan taysin talouden ulkopuolelta |ahtoisin olevaa kriisia. Tata voidaan
verrata esimerkiksi luonnonkatastrofiin. Finanssikriisi ja lama puolestaan ovat
peraisin talouden sisapuolen mekanismeista. (Lehmus 2020.) Koronapandemia
ei ollut Suomen historian vaikein kriisi, silla esimerkiksi pankkisektori ei ollut

ongelmissa ja valtiolle oli tarjolla lahes korotonta velkaa. (Toivonen 2020.)

Joulukuussa 2019 Kiinan Wuhanissa monilla henkiloilla todettiin epatavallista
keuhkokuumetta, jonka aiheuttaja ei ollut tiedossa. Tammikuun 2020 lopussa

tama vahvistettiin kansainvaliseksi terveysuhaksi, koronapandemiaksi.



Eurooppaan tauti levisi helmikuussa 2020, jolloin Suomessakin todettiin

ensimmainen tartunta. (Turvallisuustutkinta 2021.)

Koronapandemia-aaltojen aiheuttama suhdannevaihtelu oli syklista ja
muodostui karkeasti kolmesta eri vaiheesta. Ensimmainen oli leviamisvaihe,
jolloin epavarmuus ja vaeston varovaisuus hidastivat talouskasvua.
Ensimmaisen vaiheen jalkeen leviamista hillittiin rajoituksilla. Rajoitusten
vaikutukset talouteen olivat hyvin toimialakohtaisia, silla rajoitukset tyypillisesti
kohdistuivat palveluihin. Kolmas vaihe oli tartuntojen vahentyminen ja
rajoitusten purkaminen. Kolmannessa vaiheessa talouskehitys kaantyi taas
positiiviseksi. Jokainen koronapandemia-aalto hidasti talouden kehitysta. Oli
kuitenkin huomattavissa, etta jokaisen aallon jalkeen talouskasvu hidastui
vahemman suhteessa aikaisempaan aaltoon. Poikkeuksellista aaltojen
aiheuttamista "suhdannevaihteluista” tekivat sen nopeus. Suhdanteen pohja
seka paluu lahtotasolle saattoi tapahtua saman vuosineljanneksen aikana.
Koronavirusaallot aiheuttivat siis hetkellista, lyhytaikaista ja alueellista

talouskasvun hidastumista. (Kortela 2021.)

Suomen talous supistui erityisesti kevaan 2020 aikana voimakkaasti,
kokonaisuudessa 2,8 prosenttia vuoden aikana. Samaan aikaan kuluttajien
luottamus talouteen oli hyvin vahainen ja kulutus vaheni erityisen paljon.
Suomen bruttokansantuote ja ulkomaankauppa supistui kuitenkin selvasti
vahemman kuin euroalueella keskimaarin seka taantuma oli yksi Euroopan

lievimmista. (Turvallisuustutkinta 2021; Valtioneuvosto 2022.)

Valtioneuvoston tekema keskipitkan aikavalin tutkimus kriisin yhteiskunnallisista
vaikutuksista kertoo, ettad kansantalouden osalta taantuman vakavuus vuosina
2020-2022 on ollut vahainen ja elpyminen on ollut nopeaa tukitoimien ansiosta.
Tyollisyyden nakokulmasta tyollisyysaste oli korkealla, mutta
pitkaaikaistyottomyys on jaanyt kohonneelle tasolle ja tydvoimapulaa havaitaan

erityisesti elinkeinoeldamassa ja julkisissa palveluissa. (Valtioneuvosto 2022.)
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2.5 Taloustilanne koronapandemian jalkeen

Vuonna 2022 Suomen talous kasvoi noin 1,9 prosenttia hyvan alkuvuoden
ansiosta (Euro ja Talous 2022). Vuonna 2023 talouskasvu oli heikompaa ja
Suomen pankin syyskuussa 2023 tekeman valiennusteen perusteella Suomi on
taantumassa, josta toipuminen on hidasta. Suomen talous supistui heina-
syyskuussa 1,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna ja noin 0,5 prosenttia
koko 2023 vuoden aikana. Konkurssit ovat yleistyneet ja tyottdmyysaste nousi
7,5 prosenttiin, mika on kuitenkin viela Suomen normaalin ty6ttdmyyden tasolla.
(Euro ja Talous 2023 a; Kurki-Suonio 2023.)

Suomen Pankin tekeman loppuvuoden 2023 ennusteen mukaan talouskehitys
jatkuu heikkona ja talouden elpymista ennustetaan vasta vuoden 2024 lopulle.
Heikentyneiden talouden suhdannenakymista huolimatta inflaatio on hidastunut
Suomessa, ja kotitalouksien ostovoima on alkanut vahvistumaan. Ostovoiman
vahvistumiseen on vaikuttanut reaalitulojen kasvu, mika perustuu ansiotulojen
ja tulonsiirtojen kasvuun palkankorotusten, elakkeiden ja muiden
sosiaalietuuksien indeksikorotuksiin. Myds verotuksen kevenemisen odotetaan
kasvattavan ostovoimaa. Ennusteen mukaan kotitalouksien kaytettavissa olevat
reaalitulot saavuttavat vuoden 2021 tason ja inflaation aiheuttama ostovoiman

heikkeneminen palautuu. (Euro ja Talous 2023 b, Suomen Pankki 2023.)

Talouskasvun heikentymiseen on vaikuttanut erityisesti Venajan aloittama sota,
energiakriisi ja nopea inflaatio, jonka seurauksena korot nousivat. Erityisesti
nousevat korot ja nopea inflaatio ovat heikentaneet kotitalouksien ostovoimaa ja
kuluttajien luottamus talouteen on vajonnut erittain alhaiseksi. Lisaksi
epavarmuus tulevasta hidastaa kuluttamista ja osaltaan kannustaa
saastamaan. (Kurki-Suonio 2023, Suomen Pankki 2023.)
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3 Asuntomarkkinat

3.1 Asuntomarkkinat yleisesti ja sen merkitys taloudelle

Asuntomarkkinoiden yleiseen tilanteeseen vaikuttaa usea asia. Suurimpia
tekijoita ovat korkojen vaihtelu, inflaatio seka rakennuttaminen ja siihen liittyvien
kulujen nousu tai lasku. (Asuntopehtoori.) Erilaisilla globaaleilla megatrendeilla
on myds oma vaikutuksensa. Vahvimpia asuntomarkkinaan kohdistuvia
megatrendeja ovat kaupungistuminen seka ilmastonmuutoksen hillinta ja

kestava elamantapa. (Hammarsten 2021.)

Asuntomarkkinoilla on myds oma vaikutuksensa laajasti koko talouteen samalla
tavalla kuin taloudella ja rahoitusmarkkinoilla asuntomarkkinoihin. Esimerkiksi
asuntojen rakentaminen on tarkea vaikuttava tekija Suomen suhdanteisiin seka
asuinrakennusinvestointien vaikutus talouskasvuun on merkittava.
Rakennusteollisuus luo uusia tydpaikkoja seka lisda rakennustarvikkeiden
valmistuksen kysyntaa. (Lindblad & Sariola & Viertola 2019.)

Suomessa suositaan omistusasumista ja asunnot ovatkin usein ihmisten
suurimpia sijoituksia. Asuntomarkkinoiden kehitys ja arvon muutokset
vaikuttavat kotitalouksien varallisuuteen, ostovoimaan ja yksityiseen
kulutukseen. (Lindblad & Sariola & Viertola 2019.)

3.2 Kysynnan ja tarjonnan merkitys ja hintojen maaraytyminen

Asuntojen hintojen taustalla vaikuttavat kysynta- ja tarjontatekijat.
Asuntomarkkinan kysyntaan vaikuttavia tekijoita ovat esimerkiksi
rahoitusolosuhteet, vero- ja finanssipolitiikka, odotukset talouden tulevasta
kehityksesta ja asuntojen arvonnoususta seka vaestokehitys. Alhaiset
lainakustannukset tukevat kysyntaa. Veropolitiikalla voidaan vaikuttaa
kysyntaan esimerkiksi varainsiirtoveroa muuttamalla. (Lindblad & Sariola &
Viertola 2019.)
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Tarjontatekijoita ovat rakennussektorin tydvoima, tuottavuus ja kilpailu,
finanssipolitiikka ja rahoitusolosuhteet. Lisdantynyt kysynta nostaa asuntojen
hintoja, kun taas lisdantynyt tarjonta painaa hintakehitysta alas. (Lindblad &
Sariola & Viertola 2019.) Suomessa asuntomarkkinat toimivat hyvin, vaikka

kysynta ja tarjonta eivat koko maassa kohtaa tasaisesti (Isbom 2021).

Esimerkiksi koronapandemian aikaan paakaupunkiseudulla vuokra-asuntojen
kysynta vaheni, mutta tarjonnan lisdantyminen jatkui. Taman seurauksena
asuntojen vuokrien hinnat laskivat. Tama merkitsee sita, etta kysynnan ja

tarjonnan laki on toiminut tilanteessa vuokramarkkinoilla. (Isbom 2021.)

Asunnon lopullisen hinnan maaraytymiseen vaikuttaa erityisesti asunnon
sijainti. Merkittavia seikkoja ovat esimerkiksi, etaisyys keskustasta ja palveluista
seka alueen kulkuyhteydet. Lahiympariston kehittymisella ja tulevilla hankkeilla
on positiivinen vaikutus tulevaisuuden hintanakymiin. Usein suurissa
kaupungeissa ja kasvukeskuksissa hinta on korkeampi ja todennakdisesti arvo
sailyy paremmin ja jopa kasvaa. Asunnon sijainnilla tarkoitetaan myos sijaintia
taloyhtiéssa. Ylimman kerroksen asunnon hinta on usein korkeampi kuin

samanlaisen asunnon hinta ensimmaisessa kerroksessa. (Riihimaki 2022.)

Hyva taloyhtié nostaa asunnon arvoa. Taloyhtion tila kertoo paljon siita, miten
omaisuutta ja kotia hoidetaan. Kaikkien korjauksien ja remonttien ajallaan
suunnitteleminen, tekeminen ja dokumentointi nostavat luottamusta ja samalla
asunnon arvoa ostajan puolelta. Lisaksi uusimmat teknologiat, jotka
mahdollisesti jopa vahentavat asumiskustannuksia, vaikuttavat suoraan

asunnon myyntihintaan. (Riihimaki 2022.)

3.3 Suomalaiset omistusasujina

1800- ja 1900-luvun taitteessa lahes 90 prosenttia vaestosta asui maaseudulla
ja viela toisen maailmansodan jalkeenkin osuus oli 70 prosenttia. Hiljattain
kaupungit alkoivat vetaa puoleensa ja kaupunkien asumisrakenteet muuttua,

mutta asuminen oli eriytynytta. Varakkaan vaeston suuria asuntoja oli aivan
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kaupunkien keskustoissa. Toisen maailmansodan jalkeen oli kova tarve

jalleenrakentamiselle. (Loyttyniemi 2013.)

1980-luvulla Suomessa elettiin nousukautta, jolloin talous kasvoi kovaa vauhtia
ja tyottomyytta oli vahan. Omistusasumisen maara kasvoi naiden vuosien
aikana ja Suomesta oli tulossa omistusasunnoissa asumisen yhteiskunta.
Vuonna 1980 noin 63 prosenttia asuntokunnista asui omistusasunnoissa, kun
taas vuonna 1990 luku oli perati 71 prosenttia. Kehitysta edisti erityisesti
rahamarkkinoiden vapautuminen ja suomalaisten kasvanut taloustilanne.
Rahamarkkinoiden vapautuminen vaikutti asuntomarkkinoihin etenkin lainojen
kautta. Aikaisemmin asuntolainan saaminen vaati hyvia tuloja tai pitkaaikaista
saastamista, mutta 1980-luvulla lainan saaminen oli huomattavasti helpompaa.
(Kempas & Tegelberg 2021, 90-91.)

Suomen itsendistymisen aikaan alle kahdessa huoneessa asui keskimaarin yli
viisi henkilda. Voidaan ajatella nykyajan vuokrayksion olleen silloin yleisin

asumismuoto. (Brotherus 2017.)

Tilastokeskuksen tutkimuksen mukaan vuoden 2022 lopussa
omistusasunnoissa asuvien osuus kaikista asuntokunnista oli 61 prosenttia
(Tilastokeskus c). Vuokra-asumisen suosioon vaikuttaa talla hetkella
esimerkiksi tyoelaman epavarmuus, muuttuneet omistamisen tavat ja asuntojen
hintojen alueellinen eriytyminen. Perinteisesti on ajateltu kakkien haluavan
omistusasujiksi nopeasti, mutta nykyaan tilanne on muuttunut. Vuoden 2021
lopussa Helsingin asumismuodoista jopa 51 prosenttia oli vuokra-asumista.
Espoossa sama luku oli 40 prosenttia ja Vantaalla 43 prosenttia. (Tuure 2021;
Polo 2023.)



3.4 1990-luvun markkinatilanne

Taulukko 1. Vanhojen asuntojen kauppamaara ja hintaindeksi 1988=100
(Tilastokeskus 2020).

Lukuméaara Vuosim. % 1988=100 Vuosim. %

1988 87 392 100,0

1989 60 738 -30,5 122,3 22,3
1990 47 496 -21,8 116,0 -5,2
1991 52 469 10,5 99,7 -14,0
1992 59 639 13,7 81,9 -17.8
1993 68 901 15,5 75,7 -7,6
1994 65 147 -5,4 80,2 2,9
1995 60 983 -6,4 77,0 -3,9
1996 75647 24,0 81,5 2,9
1997 72 888 -3,6 96,1 17,9
1998 76 835 5,4 105,9 10,2

Taulukossa 1 esitetaan vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaara ja
prosenttimuutos. Lisaksi taulukosta nahdaan hintaindeksi ja sen

prosentuaalinen muutos.

1990-luvun lama oli yksi kolmesta pahimmasta iskusta Suomen
asuntomarkkinoille. Aikaisemmat iskut tapahtuivat sotavuosien ja oljykriisin
aikaan. Kokonaisuudessaan asuntojen arvosta havisi laman aikana yli puolet.
(Brotherus 2017.)

Asuntokauppa kavi reippaana 1980-luvun lopulla niin kauppamaarien kuin

hintojenkin osalta. Vaikka kauppojen maara romahti vuonna 1989, hintojen
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kehitys jatkoi yli 20 prosentin kasvua vield vuonna 1989. Osakeasuntojen
hintojen lasku alkoi vuonna 1990 ja jatkui vuoteen 1993 asti. Naiden kolmen
vuoden aikana osakeasuntojen hinnat romahtivat Suomessa yhteensa 40
prosenttia. Asuntojen hinnat palasivat entiselle tasolle vuonna 1998. (Lehtinen
2020.)

Hintojen hurjan laskun takana oli etenkin asuntojen pakkomyynnit.
Pakkomyynteihin jouduttiin, kun asuntolainat ylittivat asuntojen markkina-arvon.

Lisaksi asuntolainojen korot olivat noin 12—15 prosenttia. (Lehtinen 2020.)

3.5 Asuntomarkkina finanssikriisin aikaan

Asuntomarkkina 2006-2010
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Kuvio 1. Asuntojen nelidhinnat ja kauppojen lukumaara neljannesvuosittain
vuosina 2006—2010 (Tilastokeskus a).

Kuvio 1 nayttaa paakaupunkiseudun vanhojen osakeasuntojen kauppojen
lukumaaran seka neliohinnan kehityksen vuodesta 2006 vuoden 2010 loppuun.
Tilastoon on huomioitu kaikki talotyypit ja huoneluvut. Taulukko 2 nayttaa

vuosilta 2007-2010 vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaaran ja
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prosenttimuutoksen. Lisaksi taulukosta nahdaan hintaindeksi ja sen vuotuinen

prosentuaalinen muutos.

Taulukko 2. Vanhojen asuntojen kauppamaara ja hintaindeksi 1988=100
(Tilastokeskus 2020).

Lukumadra Vuosim. % 1988=100 Vuosim. %

2007 97 251 2,1 183,2 2,9
2008 83 721 -13,9 184,7 0,8
2009 83 847 0,2 185,2 0,3
2010 93 309 11,3 202,0 9,1

Ennen finanssikriisin alkua asuntojen hinnat olivat tasaisessa nousussa.
Asuntokauppojen maarissa ei ollut mydskaan mitdan dramaattista liikehdintaa.
Finanssikriisi vaikutti asuntomarkkinaan vahvasti vuoden 2008 kolmannella
kvartaalilla. Vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaara vaheni vuoden
2008 toiselta neljannekselta vuoden loppuun. Kauppojen maara vaheni vuonna
2008 yhteensa noin 14 prosenttia, joka huomataan taulukosta 2.
Asuntokauppojen maara lahti nousuun vuodesta 2009 ja entisten kauppojen

maariin paastiin vuonna 2010. (Lehtinen 2020.)

Asuntojen hinnat laskivat kauppojen mukaisesti vuonna 2008. Kuviosta 1
voimme lukea nelidhintojen laskun alkaneen vuoden 2008 toisen
neljannesvuoden aikana ja jatkuneen vuoden 2009 ensimmaiselle
neljannekselle. Taman aikana hinnat laskivat yhteensa noin kuusi prosenttia
(Lehtinen 2020).

Finanssikriisi ei vaikuttanut asuntomarkkinaan kovinkaan merkittavasti pois
lukien vuoden 2008 romahdus. Lahes entisiin asuntokauppojen maariin paastiin
heti vuonna 2010. (Lehtinen 2020.)
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3.6 Asuntomarkkina vuosina 2018-2023

Asuntomarkkina 2018-2023
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Kuvio 2. Asuntojen nelidhinnat ja kauppojen lukumaara neljannesvuosittain
vuosina 2018-2023 (Tilastokeskus a).

Kuvio 2 nayttaa paakaupunkiseudun vanhojen osakeasuntojen kauppojen
lukumaaran seka neliohinnan kehityksen vuodesta 2018 vuoden 2023
kolmannen kvartaalin loppuun. Tilastoon on huomioitu kaikki talotyypit ja
huoneluvut. Kuvion data on paivitetty lokakuussa 2023, joten vuoden 2023 luvut

ovat paasaantoisesti arvioita.

Kuviosta huomataan kauppojen lukumaaran tippuneen vuoden 2020
ensimmaisen ja toisen kvartaalin aikana, kun koronapandemia levisi
Suomeenkin. Pian asuntokauppojen maarat kuitenkin nousivat jyrkkaan
kasvuun. Asuntojen hinnat jatkoivat myos tasaista nousua. Vuoden 2022 toisen
kvartaalin jalkeen asuntokauppojen maara lahti jyrkkaan laskuun eika ole viela

toipunut siita. Myos asuntojen hinnat ovat laskeneet siita lahtien.
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Suomen Yrittajien johtaja ja paaekonomisti Juhana Brotherus on vieraillut
podcasteissa tehden asuntomarkkinakatsauksia ennen koronapandemian
alkua, sen aikana seka vuoden 2023 syksylla. Naiden pohjalta
koronapandemian ajan asuntomarkkinan kehitysta tutkitaan seuraavissa

alakappaleissa.

3.6.1 Asuntomarkkina ennen koronapandemiakriisia vuonna 2018

Ennen vuotta 2018 oli pitka nousukausi alhaisella korkotasolla. Juhana
Brotherus kertoo asuntomarkkinan olleen muun talouden tapaan niin sanotussa
ristiaallokossa. (#rahapodi 2018.) Vuosi 2018 oli odotettua vaisumpi ja asuntoja
myytiin noin 2,9 prosenttia vahemman edelliseen vuoteen verrattuna
(Keskusliitto 2018).

Noin kolmen vuoden ajan Suomessa oli ollut vahvaa rakentamista, korot olivat
olleet alhaalla ja tydllisyys oli toipunut. Tama on tyypillista otollista aikaa
asuntomarkkinoilla. (#rahapodi 2018.) Uusia asuntoja myytiinkin lahes 30
prosenttia enemman kuin edellisen viiden vuoden aikana keskimaarin

(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto 2018).

Aikaisemman seitseman vuoden aikana paakaupunkiseudun vanhojen seka
uusien asuntojen hinnat olivat nousseet, kun taas muualla Suomessa asuntojen
hinnat olivat pysyneet lahes paikallaan. Kova hintojen nousu
paakaupunkiseudulla johtuu kysynnasta, jota megatrendi kaupungistuminen
ajoi. (#rahapodi 2018.)

3.6.2 Asuntomarkkina koronapandemian aikana

Kuviosta 2 naemme kauppojen lukumaaran olleen korkeimmillaan vuonna 2021
seka nelidhintojen olleen tasaisessa nousussa tana aikana. Korkein piikki
tapahtui vuonna 2021 toisen kvartaalin aikana. Jyrkin muutos alaspain nakyy
tapahtuneen vuoden 2022 toisen kvartaalin aikana, jonka jalkeen kauppojen

lukumaara ei ole toistaiseksi noussut.
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Ennen koronapandemian alkua trendeja asuntomarkkinoilla olivat
kaupungistuminen, sijoitusyksiot ja uudisrakentaminen. Koronapandemiaa
voidaan pitaa jonkinlaisena hyokkayksena kaupunkeja kohtaan, silla monet
palvelut ja kohtaamiset olivat rajoitettuina. Juhana Brotheruksen vuoden 2021
lopun asuntomarkkinakatsauksen mukaan kaupungit ei kuitenkaan olleet
autioitumassa. Korot olivat alhaalla, mika mahdollisti isomman asuntolainan ja
enemman nelidita. Tyodntekijat olivat valmiita investoimaan esimerkiksi omaan
tydhuoneeseen etatdiden mahdollistamiseksi. Vaestolla oli myds enemman
varoja kaytettavana asumiseen, silla esimerkiksi matkustamiseen ja osaan

palveluista ei kulunut varoja aikaisempien vuosien tapaan. (#rahapodi 2021.)

Vuoden 2021 aikana asuntojen hinnat nousivat Helsingissa enemman kuin
paakaupunkiseudulla ja nopein hintojen nousu suuntautui erityisesti isoihin
asuntoihin keskustan alueella. Muuttoa pois kaupungeista tapahtui myos
keskustojen suurien asuntojen hintojen voimakkaan nousun myoéta. Erityisesti
perheet muuttavat pois halvempien ja suurempien asuntojen perassa.
(#rahapodi 2021.)

Asuntojen kysynnan kasvu koronapandemian alkuvaiheessa kohotti hintoja.
Vanhat kerrostaloasunnot olivat kalleimmillaan vuoden 2022 toisella kvartaalilla
Suomen Pankin katsauksen mukaan. (Putkuri 2023.) Saman voimme tulkita

kuviosta 2 kaikkien asuntotyyppien osalta.

3.6.3 Asuntomarkkina vuonna 2023

Asuntomarkkinatilanne vuonna 2023 oli Juhana Brotheruksen mukaan
kipuileva, mutta ei kuitenkaan katastrofaalinen. Korkotaso oli korkea, joka
vaikuttaa erityisesti asuntolainoihin. Asuntolainojen korkotaso vuoden 2023
heinakuussa oli noin 4,5 prosenttia kun taas vain vuotta aikaisemmin se oli ollut
noin 0,5 prosenttia. Taman lisaksi markkinoilla oli ylitarjontaa, joka vaikuttaa
laskevasti asuntojen hintoihin. Asuntomarkkinoilla vallitsi siis ostajan markkina.
(Sijoituskasti 2023; Uusi Suomi 2023.) Ostajan markkinalla tarkoitetaan

tilannetta, jolloin ostajilla on vahva neuvotteluasema ja enemman valinnanvaraa
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suhteessa myytavien asuntojen maaraan. Ostajan markkina muodostuu, kun on
runsaasti tarjontaa, alhaisemmat hinnat ja paremmat ehdot, pitkat myyntiajat

seka matala kilpailu ostajien valilla.

Vanhoja asuntoja oli myynnissa paakaupunkiseudulla vuoden 2023 huhtikuussa
lahes 8 800 kappaletta. Tama on yli kaksinkertainen maara verrattuna vuoden
2021 markkinaan, kun elettiin pandemia-ajan vilkkainta asuntomarkkinaa.
Myytavien asuntojen maaran kasvu kertoo vahentyneesta kysynnasta. (Ala-
Risku, Kuokkanen 2023.)

Vanhojen asuntojen kauppamaarat ovat noin 30 prosenttia pitkan aikavalin
keskiarvon alapuolella ja uusien asuntojen jopa 75 prosenttia normaalia
alempana. Paakaupunkiseudun vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat laskeneet
10 prosenttia vuoden 2022 syyskuusta vuoden 2023 syyskuuhun. Hinnat ovat
laskeneet kaikissa asuntotyypeissa, mutta eniten pienissa asunnoissa. Tahan
vaikuttaa eniten sijoittajakysynnan vaheneminen nousevien korkojen vuoksi

seka pienien asuntojen tarjonnan voimakas nousu. (Kostiainen 2023.)

Suurimmissa vaikeuksissa asuntomarkkinoilla on uudisrakentaminen. Vuonna
2021 aloitettiin poikkeuksellisen monen uudiskohteen rakentaminen niin
sanotun kuuman markkinan aikaan. Asuntorakentamisessa kestaa keskimaarin
18 kuukautta, kunnes asunnot ovat muuttovalmiita. Nykyiseen heikkoon
markkinatilanteeseen syntyy siis runsaasti uusia asuntoja, mika luo lisaa
ylitarjontaa ja talla tavalla vaikuttaa entisestaan asuntojen hintoihin. (Sijoitukasti
2023.)

Uhkakuvana Brotherus pitaa taman hetken uudisrakentamisen laskua, jolloin
tulevaisuudessa tilanne kaantyy ympari, ja muutaman vuoden paasta asuntoja
valmistuu puolestaan liilan vahan. Tama nakyisi esimerkiksi asuntopulana eika
tyovoima paasisi muuttamaan kasvukeskuksiin, mika puolestaan hidastaisi
talouskasvua, vaikuttaisi tyollisyyteen seka muihinkin elinvoimamittareihin.

(Sijoitukasti 2023.) Asuntomarkkinoilla tarjonnan lisdaminen on hidasta ja taman
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vuoksi etenkin kasvavissa kaupungeissa siihen tulisi reagoida etukateen (Isbom
2021).

Hankalan vuoden jalkeen loppuvuoden asuntokauppaa piristi kuitenkin selvasti
hallituksen muutokset varainsiirtoverossa. Erityisesti ensiasunnonostajat olivat
likkeella ja hyddynsivat alkuvuodesta 2024 poistuvan vapautumisen
varainsiirtoverosta. Kiinteistbmaailman valittamissa asuntokaupoissa joulukuun
osalta ensiasunnon ostajien maara oli lahes puolet. OP-Kodin mukaan kyse on
myo6s muustakin kuin verovapauden hyédyntamisesta, silla heidan kauppansa
piristyi eniten suurien asuntojen osalta. OP-Kodin ja Kiinteistbmaailman mukaan
asuntokauppoja tehtiin noin 50 prosenttia enemman kuin vuotta aikaisemmin
joulukuussa 2022. (Niemi 2024.)

4 Tutkimustulokset

4.1 Talouskriisien yhtenevaisyyksia

Professorit Patomaki, limakunnas ja Heikkinen ovat kaikki sitéa mielta, ettei
talouskriiseja voi vertailla keskenaan. Jokaisella kriisilla on ollut omat
vaikutuksensa. Professorikolmikon analyysina finanssikriisin vaikutukset olivat
kevyimmat, kun taas 1990-luvun lamaa voidaan pitaa pahimpana talouskriisina
rauhan aikana. Pahimmat kriisit liittyvat usein ylivelkaantumiseen ja talouden

ylikuumenemiseen. (Toivonen 2020.)

Kaikki kolme opinnaytetyossa kasiteltya kriisia ovat vaikuttaneet merkittavasti
Suomen talouteen. Finanssikriisi ja koronapandemiakriisi lahtivat liikkeelle
Suomen ulkopuolelta ja levisivat lopuksi globaalisti. Finanssikriisi sai alkunsa
Yhdysvaltain asuntomarkkinoiden ylikuumenemisesta ja koronapandemiakriisi
Kiinasta levinneen taudin myota. Talouden globalisaation vuoksi kriisit voivat
levita helposti ja nopeasti eri puolille maailmaa aiheuttaen globaaleja
vaikutuksia. Talouden globalisaatiolla tarkoitetaan talouksien liikkumista ja

vaikutusta rajojen yli (EUR-Lex).
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Kaikilla kolmella kriisilla oli vaikutuksensa tyottomyyteen. Talouden kriisit
johtavat usein yritysten toiminnan supistumiseen, joka puolestaan johtaa
tyopaikkojen menetyksiin, jolloin tyottdomyysaste nousee. 1990-luvun lamasta

seurannut tyottomyys oli selvasti finanssikriisia ja koronapandemiaa suurempi.

Finanssikriisi ja 1990-luvun lama olivat |ahtdisin rahoitusjarjestelman
epavakaisuudesta. Pankkien ja muiden taloudellisten laitosten ongelmat
levisivat laajalle ja vaikuttivat nain koko talouteen. Koronapandemia puolestaan
ei ollut I&htodisin rahoitusjarjestelmasta, mutta pandemian aiheuttama kriisi

vaikutti myds laajasti rahoitusmarkkinoihin ja talouteen yleisesti.

Jokaisen kolmen kriisin aikana valtiolta ja hallituksilta on vaadittu voimakkaita
toimenpiteita. Valtiot ovat ottaneet kayttédn talouden elvytystoimia, tukeneet
pankkeja ja yrityksia seka tarjonneet sosiaaliturvaa ja muita tukitoimia vaestolle.
Kriiseja seuraa yleensa jyrkka laskusuhdanne, jolloin esimerkiksi asuntojen ja
osakkeiden hinnat laskevat, talouskasvu hidastuu ja rahoitusjarjestelma karsii.
Nama kaikki seuraukset ovat nakyneet opinnaytetydssa tutkittujen kriisien
kohdalla.

Vuoden 2023 talouden tilannetta on peilailtu jopa 1900-luvun alun lamaan.

Vaikka nykyisessa taantumassa on hyvin paljon yhtenevaisyyksia 1900-luvun
lamaan, niin moni asia on myos toisin kuin silloin. Taloustutkijat pitavat hyvin
epatodennakoisena sita, ettd Suomen talous ajautuisi uudestaan vastaavaan

tilanteeseen (Saarinen 2022).

1990-luvun laman aikana asuntojen hinnat Iahes puolittuivat vuoden 1989
huipusta vuoteen 1995. Laman aikana asuntolainojen korot olivat jopa 15
prosenttia. Nykytilanteessa asuntojen hinnat ovat laskeneet noin 10 prosenttia
syksysta 2022 syksyyn 2023. Asuntolainojen korot olivat pitkaan miinuksella.
Korot nousivat positiiviseksi vuoden 2022 huhtikuussa ja ovat olleet siita lahtien
kohtalaisen jyrkassa nousussa. Vaikka nykyisista korkeista korista puhutaan

paljon, ne eivat ole kuitenkaan laman ajan lukemissa. (Saarinen 2022.)
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Laman aikana kotitalouksien velan maara kotitalouksien kaytettavissa olevista
tuloista oli noin 88 prosenttia. Suomalaisten velkaantuneisuutta on pyritty
nykyaan rajoittamaan, silla kotitalouksien velka on kasvanut korkealle. Suomen
Pankin mukaan vuonna 2021 velkojen osuus kotitalouksien kaytettavissa
olevista tuloista oli jopa 134 prosenttia. Velat ovat tosin hyvin epgjakautuneita ja
eniten velkaa on Tilastokeskuksen selvityksen mukaan kolme-neljakymppisella

perheellisella vaestolla. (Saarinen 2022.)

Laman aikana Suomessa oli ennenndkematdn massatyottomyys.
Tyottdomyysaste oli jopa 18 prosenttia. Vuoden 2023 aikana tyottdmyysaste ol
7,5 prosenttia, mika on kuitenkin viela Suomen normaalin ty6ttdmyyden
rajoissa. Talouskasvu supistui laman aikana kolme vuotta putkeen ollen
yhteensa yli 10 prosenttia. Vuonna 2023 Suomen talouden sanotaan olevan

taantumassa. (Saarinen 2022.)

Myds pankit joutuivat syviin ongelmiin lamavuosina, kun asiakkaat eivat
pystyneet hoitamaan omia lainojaan. Vaikka nykytilanteessa vaesto on
velkaantunutta, on velkojen vakuuksista huolehdittu paremmin ja velallisten
maksukykya stressitestattu. Pankkikriisi ei taman vuoksi ole kovinkaan
todennakoinen. Lama johti konkurssiaaltoon johtuen paaosin idankaupan ja
kotimarkkinakysynnan romahtamisesta. Koronapandemian aikaan pelattiin
samanlaista konkurssiaaltoa, mutta se valtettiin valtion tukien ansiosta.
(Saarinen 2022.)

4.2 Talouskriisien nakyminen asuntomarkkinassa

Jokainen kriisi on vaikuttanut asuntomarkkinaan omalla tavallaan. Vaikutuksien
voimakkuus on vaihdellut kriisista seka kriisin vaiheesta riippuen. Tahan
alalukuun listataan, mita eri vaikutuksia asuntomarkkinoilla on ilmennyt

kriiseista johtuen.

Jokainen kriisi on vaikuttanut asuntojen hintoihin. Useimmassa tilanteessa kriisit
ovat vaikuttaneet asuntojen hintoihin laskevasti. Taloudellinen epavarmuus ja

tyottomyyden lisaantyminen on vahentanyt kysyntaa, mika puolestaan laskee
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asuntojen hintoja. Toisaalta koronapandemiakriisin aikana huomattiin tilanteita,
kun asuntojen hinnat ja kysynta nousivat voimakkaasti. 1990-luvun lamalla oli
voimakkaimmat vaikutukset asuntojen hintoihin, kun hinnat palasivat entiselle
tasolleen vasta vuonna 1998. Finanssikriisin vaikutukset olivat hetkellisesti

voimakkaat, mutta hinnat palasivat normaaliin kohtalaisen nopeasti.

Jokaisen kolmen kriisin aikana havaittiin myynnin hidastumista. Tama on
esitetty opinnaytetydn aikaisemmissa kappaleissa kauppojen maaralla.
Taloudellinen epavarmuus johtaa usein siihen, etta inmiset viivastyttavat suuria

taloudellisia paatoksia, joista asuntokaupat ovat yksi esimerkki.

Taloudellinen epavarmuus vaikuttaa myos rakennusalaan vahentaen uusien
asuntojen rakentamista. Kuten aikaisemmin tydssa todettiin,
uudisrakentamisessa menee keskimaarin 18 kuukautta ennen kuin asunnot
ovat muuttovalmiita. T@man vuoksi uusien asuntojen rakentamisen vaikutukset
voidaan todeta myos vasta mydhemmassakin vaiheessa. Rakennusalan
rahoituksen vaikeudet saattavat nakya esimerkiksi jo aloitettujen

asuntoprojektien viivastyneisyydella tai keskeytyksilla.

Talouskriisien vaikutukset ilmenevat myds henkildkohtaisen rahoituksen
vaikeuksina. Asuntolainojen saaminen hankaloituu, jolloin asuntomarkkinoiden
aktiivisuus vahenee. Kuten koronapandemiakriisin jalkeen, korkojen akillinen
nousu vahentaa vaeston halukkuutta ottaa uusia lainoja. Lainojen
vahentyminen puolestaan vaikuttaa pankkien toimintaan ja pahimmillaan

laajemmin rahoitusjarjestelmaan.

Kriisien aikoina hallitus on ottanut kayttoon erilaisia toimia tukemaan
asuntomarkkinoita ja ehkaisemaan syvempaa asuntokriisia. Tuet ovat
esimerkiksi verohelpotuksia tai muita kannustimia. Vuoden 2023 lokakuussa
hallitus paatti alentaa kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden varainsiirtoveroa.
Hallitus my0s ilmoitti poistavansa varainsiirtoverovapauden ensiasunnon

ostajilta vuodenvaihteessa 2024. Naiden toimien toivotaan piristavan
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asuntomarkkinaa viela loppuvuoden 2023 aikana kuin myos vilkastuttavan

markkinaa tulevaisuudessa. (Verohallinto 2023.)

Vaikka kriisien vaikutukset voivat paasaantoisesti olla negatiivisia, ne avaavat
myo6s mahdollisuuksia esimerkiksi asuntosijoittajille. Hintojen laskut ja
markkinan hidastuminen luo ostajan markkinan, jolloin erityisesti

asuntosijoittajat voivat hyotya tilanteesta ja kasvattaa asunto-omistuksiaan.

4.3 Asuntomarkkinat talouskriisien eri vaiheissa

Tama luku sisaltda opinnaytetyon aikaisemmista kappaleista tehdyt havainnot
talouskriisien vaikutuksista asuntomarkkinoille kriisien eri vaiheissa. Lisaksi

vertaillaan mahdollisia yhtenevaisyyksia asuntomarkkinoiden reagoinnista.

Vanhojen asuntojen reaalihintaindeksikehitys
talouskriisien aikana 100=1983
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Kuvio 3. Vanhojen osakeasuntojen reaalihintaindeksit neljannesvuosittain

(Tilastokeskus a).
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Kuvioon 3 on koottu vanhojen osakeasuntojen reaalihintaindeksit kolmen
talouskriisin ajalta. Tilasto on paakaupunkiseudun osalta ja sisaltaa kaikki

talotyypit ja huoneluvut. Reaali-indeksipisteeksi on valittu vuosi 1983.

Kuvion 3 avulla voimme verrata yhtaaikaisesti, miten asuntojen hinnat ovat
kehittyneet jokaisen kolmen kriisin aikana. Muuttujiksi on valittu
vuosineljannekset hieman ennen kriisin alkua kriisin loppuun asti, jolloin
asuntojen hinnat ovat palanneet alkuperaisten hintojen tasolle. Kuviossa on
kaytetty reaali-indeksipisteena vuotta 1983, jotta voimme verrata jokaista
neljannesvuotta samaan pisteeseen. Kuvioon on valittu reaali-indeksit, jotta

arvot olisivat enemman verrattavissa toisiinsa.

Kuvio 3 nayttaa kertaalleen tutkimuksessa aikaisemmin todetut tulokset.
Lamalla on ollut huomattavasti syvimmat ja pitkdaikaisimmat vaikutukset
asuntojen hintoihin. Finanssikriisin aikana puolestaan hinnat tippuivat lahes
samalla voimakkuudella kuin laman aikaan, mutta nousu takaisin alkuperaisten
hintojen tasolle oli huomattavasti nopeampaa. Koronapandemiakriisin aikana
kuvio menee lahes kaanteisesti kahteen aikaisempaan kriisin verrattuna.
Toisaalta nahtavaksi jaa, mihin suuntaan trendi kehittyy seuraavien
vuosineljanneksien aikana, ja kehittyykd nykyisen taloustilanteen pohjalta

samankaltainen tilanne laman tai finanssikriisin kanssa.

Seka 1990-luvun lamaa etta finanssikriisia pohjusti vahva nousukausi.
Molemmissa tilanteissa ihmiset ottivat suuria asuntolainoja hyodyntaen
talouden vahvaa kasvua ja uskoen hintojen jatkuvaa nousua. MyOs ennen

koronapandemian alkua asuntojen hinnat olivat tasaisessa nousussa.

Talouskriisien ja pandemian puhkeamisen hetkella asuntomarkkinat hidastuivat
ja asuntojen hinnat laskivat. Laman ja finanssikriisin ajan asuntojen hintojen
laskun keskeisina tekijoita olivat ylikuumeneminen ja asuntokuplan
puhkeaminen. Koronapandemian alun asuntokaupan hidastumiseen ja hintojen

laskuun vaikutti puolestaan ihmisten epavarmuus ja varovaisuus.
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Seuraavana vaiheena oli lainojen saatavuuden vaikeudet. Pankit kiristivat
luotonantoa ja ryhtyivat varovaisemmiksi lainanmyontajiksi. Poikkeuksena
koronapandemian aikana lainansaanti ei ollut yhta hankalaa lamaan ja
finanssikriisiin verrattuna. Korot olivat valmiiksi todella matalalla, mika kannusti

lainan ottoon.

Yksinkertaisesti lainansaannin vaikeudet ja hintojen lasku johtivat
myyntimaarien laskuun ja markkinan hidastumiseen. Lisaksi ihmisten luottamus
ja epavarmuus kasvoi, jolloin he jaivat odottamaan markkinan muutosta.
Vastakohtana lamaan ja finanssikriisiin koronapandemian aikana vastaavassa
vaiheessa kriisia asuntojen kysynta kasvoi uusien asumistarpeiden myota.
Matalilla koroilla oli tdhan vaikutuksensa, eivatka ihmiset juurikaan pelanneet

suuremman asuntolainan ottamista.

Rahoituksen puute tai vaikeudet seka ihmisten ja talouden epavarmuus johtivat
my0s uudisrakentamisen vahenemiseen. Toisin kuin lamassa ja
finanssikriisissa koronapandemia itsessaan ei vaikuttanut merkittavasti

rakentamiseen.

Ennen toipumisen alkua hallitukset ovat vaikuttaneet jokaisen kriisin aikana
helpotustoimenpiteilldan. Naita ovat esimerkiksi asuntolainojen takaukset ja
verohelpotukset. Asuntomarkkinoiden nouseminen alkoi talouden elpymisen,

pankkisektorin vahvistumisen ja hallituksen tukitoimien avulla.

Naiden tutkimustulosten pohjalta voimme tassa vaiheessa todeta laman ja
finanssikriisin ajan asuntomarkkinan reagoivan keskenaan kohtalaisen samalla
kaavalla kriisien eri vaiheissa. Koronapandemiakriisilla on samoja piirteita
muiden kriisien ja vaikutusten kanssa, mutta asuntomarkkinat ovat reagoineet

lahes painvastaisella tavalla pandemiakriisin aikana.
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4.4 Ovatko laman, finanssikriisin ja koronpandemian vaikutukset
asuntomarkkinoille verrattavissa toisiinsa?

Lamalla, finanssikriisilla ja koronapandemiakriisilla on vertailukelpoisia
vaikutuksia asuntomarkkinoille. Toisaalta myds osa vaikutuksista eroaa
merkittavasti. Erityisesti taman tutkimuksen aikana on huomattu, etta jokaisen
talouskriisin aikana paakaupunkiseudun asuntojen hinnat ovat laskeneet

joissakin maarin ja asuntokauppa seka myyntimaarat hidastuneet.

Vaikka kriiseissa on yhteisia piirteita, on tarkeaa huomata myds niiden
eroavaisuudet. Naita on esimerkiksi opinnaytetyossa kasiteltyjen kriisien osalta
alkupera, kesto ja vaikutuksien voimakkuus. Aikaisemmin opinnaytetyossa
todettiin laman ja finanssikriisin olevan rahoitusjarjestelmasta peraisin olevia
kriiseja, kun taas koronapandemia on taysin talouden ulkoisista tekijoista
syntynyt kriisi. Finanssikriisi oli lyhytkestoisempi talouskriisi lamaan verrattuna.
Koronapandemiakriisin kestoa on puolestaan vaikea maaritella, silla se on

edennyt aalloittain ja se on jattanyt vaikutuksia, joita koemme edelleen.

Lamaa ja finanssikriisia voidaan pitaa taman tutkimuksen perusteella
samankaltaisina kriiseina asuntomarkkinoille niiden alkuperan vuoksi. Naiden
kahden kriisin asuntomarkkinoille aiheuttamien vaikutuksien vertaileminen on

helpompaa kuin esimerkiksi finanssikriisin ja koronapandemian.
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%, kerrostaloasuntojen hintojen vuosimuutos padkaupunkiseudulla
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Kuvio 4. Kerrostaloasuntojen reaalihintojen prosentuaalinen muutos 1900-luvun

alusta 2010-luvulle paakaupunkiseudulla (Brotherus 2017).

Kuviosta 4 voidaan tulkita laman ja finanssikriisin ajan vaikutukset asuntojen
reaalihintoihin paakaupunkiseudulla kerrostalojen osalta. Viitekehyksessa
mainittiin laman olleen yksi kolmesta vakavimmista iskusta asuntomarkkinoille
sotavuosien ja Oljykriisin ohella. Kuviosta 4 naemme laman ajan vaikutuksen
reaalihintoihin verrattuna juuri ennen 1920-luvulla kaytyyn sotaan ja vuosien

1970 ja -80 valilla tapahtuneeseen oljykriisiin.

Opinnaytety6ssa on mainittu laman olleen huomattavasti vakavampi talouskriisi
ja silla olleen vakavammat vaikutukset asuntomarkkinaan kuin finanssikriisilla,
minka voimme tulkita myos kuviosta 4. 1990-luvun alun kerrostaloasuntojen
reaalihintojen prosentuaalinen vuosimuutos on huomattavasti suurempaa ja
pitkakestoisempaa kuin juuri ennen 2010-luvulla alkanutta finanssikriisia. Vaikka
kuvioon 4 on huomioitu vain kerrostaloasunnot, taman tuloksen voi todeta

pitavan paikkaansa myos muiden asuntotyyppien osalta.
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4.5 Tulevaisuuden asuntomarkkinan ennustamisesta

Ennustamalla asuntomarkkinaan vaikuttavien tekijoiden kehitysta voimme
arvioida myos asuntomarkkinan muutosta. Esimerkiksi kuluttajien ostovoiman
ennustetaan paranevan seuraavan vuoden aikana inflaation ja korkojen nousun
hidastuessa seka palkkojen noustessa. Myos rakentamisen hidastuminen ja
kasvukeskuksissa nopeutuva vaestonkasvu tasapainottavat
asuntomarkkinoiden kysyntaa ja tarjontaa. Toisaalta riskejakin on viela
nakopiirissa. Kotitaloudet ovat velkaantuneempia korkojen nousujen vuoksi
seka odotukset talouden paranemisesta ovat silti synkkia epavarmuuden
vuoksi. (Kostiainen 2023; Putkuri 2023.)

Asuntorahoitukseen erikoistunut luottolaitos Hypo arvioi asuntomarkkinan
pitdvan valivuoden vuonna 2024. Hypon ekonomistin ennusteen mukaan
asuntokaupat alkavat vilkastua ja hinnat vahitellen nousta. Kuitenkin
aikaisemman hintojen runsaan laskun vuoksi edes voimakas nousu ei
ekonomistin mielesta riitd nostamaan hintojen vuosimuutosta reilusti
positiiviseksi. (Niinivuo 2023.) OP-Kodin ja Kiinteistbmaailman johtajat arvioivat
loppuvuoden 2023 asuntokaupan piristymisen jalkeen tasaisempaa alkuvuotta
2024. Loppuvuoden aktivoituneen asuntokaupan uskotaan kuitenkin nakyvan

viela pitkalle kevaaseen lisaantyvina kauppoina. (Niemi 2024.)

Jos vertailemme vuoden 2023 taloustilannetta ja asuntomarkkinaa vuonna 2007
alkaneeseen finanssikriisin aikaan, voimme opinnaytetydn tutkimuksen
perusteella odottaa asuntomarkkinan piristyvan kunnolla lahiaikoina. Kuten
opinnaytetyossa on todettu, asuntokauppojen lukumaara lahti laskuun vuoden
2022 toisella vuosineljanneksella ja on hieman piristynyt ensimmaisen kerran
vasta 2023 loppuvuoden aikana. Puolestaan finanssikriisin aikaan kauppojen
lukumaarat lahtivat laskuun vuoden 2008 toisen neljanneksen aikana ja nousua
havaittiin ensimmaisen kerran vuoden 2009 alussa. Entisiin kauppamaariin
paastiin vuoden 2010 aikana. Yksinkertaistettuna taman kaavan mukaan
vuoden 2024 aika asuntokauppa piristyy ja entisiin kauppamaariin paastaisiin

vuoden 2025 aikana.
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Mutta, kuten tdman opinnaytetydn aikana on todettu asuntomarkkinaan
vaikuttaa hyvin moni tekija. Asuntomarkkinan tulevaisuuden tilannetta on siis
vaikea ennustaa tarkasti. Emme pysty taysin ennustamaan, milloin puhkeaa
esimerkiksi uusi pandemia, talouskriisi tai globaalisti vaikuttava poliittinen
konflikti. Ennusteet ja kaikenlaiset mahdolliset skenaariot ovat oleellista tietoa
erityisesti sijoittajille, asunnonostajille ja poliittisille paattajille. Tutkimukset ja
analyysit tarjoavat mahdollisuuksia ymmartamaan riskeja ja mahdollisia
markkinoiden kehittymissuuntia. Erityisesti sijoittajien on varauduttava ja
sopeuduttava muuttuviin olosuhteisiin ja erilaisiin skenaarioihin, jolloin
asiantuntijoiden jatkuvasti kehittamat tutkimukset ja ennusteet ovat erityisen

isossa roolissa.

5 Paatanto

5.1 Johtopaatokset

Opinnaytetyon ennakko-oletuksena oli, etta talouskriiseilld on samankaltaisia
vaikutuksia asuntomarkkinoihin kriisien eri vaiheissa. Toiseksi oletukseksi
asetettiin, ettd asuntomarkkinat ovat kayttaytyneet joiltakin osin samoilla tavoilla

ja niista I16ytyy samoja piirteitd ennen kriisia, sen aikana seka sen jalkeenkin.

Opinnaytetyon tutkimuskysymyksia olivat, miten talouskriisit ovat vaikuttaneet
asuntomarkkinoihin ja millaisia yhteisia piirteita niilla on ollut. Lisaksi
tutkimuskysymykset kasittelivat asuntomarkkinan tulevaisuuden ennustamista
ja sita, kuinka vertailukelpoisia talouskriisien vaikutukset asuntomarkkinoilla
olivat. Ennalta asetettuihin tutkimuskysymyksiin ja ennakko-oletuksiin saatiin
kerattya vastaukset opinnaytetydonprosessin aikana viitekehyksen tiedon seka

datan ja tilastojen pohjalta.

Viitekehys koottiin talouskriisien ja asuntomarkkinan ymparilta. Talouskriiseista
kaytiin lapi talouskriiseja yleisesti seka perusteellisemmin 1900-luvun alun
lamaa, finanssikriisia seka koronapandemiakriisia ja sen jalkeista aikaa.

Talouskriisien tieto kerattiin kirjoista, artikkeleista ja erilaisista internetlahteista.
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Asuntomarkkinoiden osalta kasiteltiin asuntomarkkinaa yleisesti, sen merkitysta
taloudelle seka hintojen maaraytymista kysynnan ja tarjonnan nakokulmasta.
Lisaksi perehdyttiin hieman suomalaisten asumistottumuksien historiaan ja
kehitykseen seka kaytiin perusteellisesti lapi jokaisen talouskriisin ajan

asuntomarkkinaa suurimmaksi osin tilastojen ja datan pohjalta.

Ennakko-oletukseni voidaan todistaa joiltakin osin oikeaksi tdman
opinnaytetyon tutkimuksen perusteella. Talouskriiseilla oli samankaltaisia
vaikutuksia asuntomarkkinoihin, kuten hintojen lasku seka kaupan hidastuminen
ja vaheneminen. Asuntomarkkinoilla oli my0s joitakin samoja piirteita kriisien eri

vaiheissa.

Kuitenkin yhta tutkimustulosta ei ollut huomioitu ennakkoon tutkimuksen
oletuksissa. Huomioimatta jaanyt oletus liittyi siihen, miten
koronapandemiakriisilla oli lahes painvastaiset vaikutukset asuntomarkkinaan

sen huppuhetkina toisiin talouskriiseihin verrattuna.

Tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, ettei talouskriiseja voi suoraan
vertailla keskenaan kriisien alkuperan, keston ja vaikutuksien voimakkuuksien
vaihtelevuuden vuoksi. Naista huolimatta tutkimustuloksissa I6ydettiin moniakin
yhtenevaisyyksia kriisien valilla. Jokainen talouskriisi on vaikuttanut
tyottomyyteen ja yleisesti rahoitusmarkkinoihin seka valtion johdolta on vaadittu
toimia kriisien hillitsemiseen. Yhtenevaisyyksien tavalla myos eroavaisuuksiakin
I0ydettiin. Esimerkiksi ei uskota samanlaisen pankkikriisin kehitykseen, mita on
koettu laman aikana, vaikka nykyisessa taloustilanteessa vaesto onkin

velkaantunutta.

Talouskriisien aiheuttamia vaikutuksia asuntomarkkinoilla nahtiin jokaisen kriisin
aikana. Vaikutuksia nahtiin niin asuntojen hinnoissa, kaupankaynnin
aktiivisuudessa ja maarassa, uudisrakentamisessa, henkilokohtaisen
rahoituksen saannissa kuin hallituksen tukitoimissa. Tulosten perusteella

voidaan myos todeta, etteivat vaikutukset ole aina vain negatiivisia. Esimerkiksi
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sijoittajat pystyvat hyodyntamaan epanormaaleja tilanteita markkinoilla

edukseen.

Suurimmat eroavaisuudet tutkimuksessa todettiin asuntomarkkinoiden
kehityksessa talouskriisien kehityksen eri vaiheissa. Loppujen lopuksi
koronapandemian aiheuttama kriisi taloudelle vaikutti asuntomarkkinoihin kriisin
huipulla l1ahes painvastaisesti kuin lama tai finanssikriisi. Siina vaiheessa, kun
muiden kriisien tilanteissa asuntojen hinnat ja kaupankaynti I1ahes romahti,
koronapandemian ajan markkinalla asuntojen hinnat nousivat ja kaupankaynti
Kiihtyi. Tdma ilmid on kuvattu kokonaisuudessaan opinnaytetyon kuviossa 4.
Koronapandemian aikaan lainansaanti ei myoskaan vaikeutunut. Yhtena syyna
tahan voidaan pitaa matalia korkoja, jotka mahdollistivat jopa isompia

asuntolainoja uusien asumistarpeiden myo6ta.

Tutkimuksen perusteella asuntomarkkinan kehityksen ennustaminen on
hankalaa. Tutkimustuloksissa esitettiin tilanne, jossa vertailtiin vuoden 2023
asuntomarkkinatilannetta ja sen elpymista finanssikriisin aikaan. Kehityksen
arvioiminen on kuitenkin pelkkaa ennustamista aikaisemman tilanteen pohjalta.
Tosin osa asuntomarkkinoiden arvioista ja katsauksista viittaa samaan suutaan,
mita tutkimustuloksissa sivuttiin. Ennustamista helpottaa, jos tiedamme
asuntomarkkinaan vaikuttavan tekijan kehityksesta. Naiden avulla myos

asuntomarkkinan yleisen kehityksen ennustaminen helpottuu.

Tutkimustuloksissa nostettiin esiin hallitusten mahdollisuudet helpottaa
asuntomarkkinan vaikeaa tilannetta esimerkiksi erilaisilla verohelpotuksilla tai
kannustimilla. Tama tulos voidaan todeta paikkansapitavaksi, silla hallituksen
paatoksilla on ollut nakyvia vaikutuksia nykyisen asuntomarkkinan
piristymiseen. Tutkimustuloksissa mainittu ensiasunnon ostajien verovapauden
poistaminen on tutkitusti saanut ensiasunnonostajat liikkeelle. Kauppalehden
artikkelin mukaan tama veromuutos on nakynyt pankeissa lisaantyneina

asuntolainahakemusmaarina (Hyttinen 2023).
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Tassa opinnaytetydssa rajauksena asuntomarkkinan osalta olivat
paasaantoisesti asuntojen hinnat ja kaupankaynnin aktiivisuus.
Tutkimustuloksissa ja johtopaatoksissa sivuttiin myos muiden osa-alueiden
kehittymista asuntomarkkinaan liittyen. Tutkimusta voisi syventaa ja rajata
tarkemmaksi perehtymalla enemman esimerkiksi verouudistuksien vaikutuksiin.
Asuntomarkkinoiden kehitysta voisi tutkia myos esimerkiksi tietyn kaupungin tai
tietyn kokoisten asuntojen osalta, jolloin tulokset olisivat mahdollisesti
tarkempia. Tutkimuksen tulokset olisivat todennakoisesti erilaiset, jos tutkimus
olisi tehty koko Suomen tai jonkun toisen alueen kuin padkaupunkiseudun

asuntomarkkinan osalta.

Aikarajauksen puolesta tutkimusta voisi jatkaa seuraamalla, mihin
asuntomarkkinan kehitys jatkuu tdman opinnaytetydn tutkimusajankohdan
jalkeen. Osa vuoden 2023 datasta oli Tilastokeskuksen ennusteita, silla
tutkimusdatan keraaminen lopetettiin juuri vuodenvaihteessa. Osa taman

opinnaytetyon datasta saattaa siis muuttua, kun tilastot paivittyvat.

5.2 Opinnaytetydn arviointi

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia eri talouskriisien vaikutuksia
asuntomarkkinoihin. Tutkimus laadittiin laadullisena tutkimuksena, jonka data
kerattiin paaosin kirjallisuudesta ja valmiista datasta seka tilastoista. Tutkimus
onnistuttiin tekemaan rajauksen sisalla ja pysymaan aiheeseen liittyvassa

asiassa.

Tyon tavoitteena oli [0ytaa yhtenevaisyyksia asuntomarkkinoiden reagoinnista
kriiseihin seka mahdollisesti ennustaa nykyisen asuntomarkkinan kehitysta
edellisten kriisien vaikutuksien perusteella. Tutkimuskysymykset liittyivat
talouskriisien yhteisiin piirteisiin ja vaikutuksiin asuntomarkkinoille seka
asuntomarkkinan ennustettavuuteen. Tutkimuskysymyksiin onnistuttiin

Ioytamaan vastauksia seka tyon tavoitteisiin paastiin.

Lahteiden ja datan osalta pyrin kayttamaan laajasti erilaisia ja tyyppisia lahteita.

Arvioin erikseen jokaisen lahteen luotettavuuden. Pyrin myds hyodyntamaan
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vain relevantteja ja luotettavia lahteita ja onnistuin mielestani siina hyvin.
Hyddynsin muutamia kohtalaisen vanhoja jo tehtyja tutkimuksia, mutta arvioin

niiden osalta erikseen oliko tieto vanhentunutta vai edelleen ajankohtaista.

Tutkimuksen tekeminen ja aiheeseen perehtyminen oli mielestani
mielenkiintoista. Talouskriiseista ja asuntomarkkinoista oli kohtalaisen helppoa
|0ytaa tietoa, silla niita on tutkittu paljon. Vaikeimmaksi osoittautui datan
I6ytaminen 1990-luvun asuntomarkkinasta, ja siita olisin toivonut lIdytavani viela
enemman tietoa tyohoni. Olisin mahdollisesti voinut yhdistaa tutkimukseen

haastattelun jonkun alalla tydskentelevan henkilon kanssa.

Prosessi eteni vaihtelevasti, mutta paaosin pysyin asettamassani aikataulussa.
Kokonaisuudessaan opinnaytetydprosessi eteni sujuvasti. Vaikeinta mielestani
oli tyon viimeisteleminen ja johtopaatoksien kasaaminen tietoperustan
keraamisen jalkeen. Kokonaisuudessaan olen tyytyvainen tydohon ja koko

opinnaytetyoprosessiin.
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