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Tutkimuksen tavoitteena on ymmärtää asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja heikkojen 
signaalien vaikutus datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa vuosina 2023–2025. Tutkimuk-
sen toimeksiantajana toimii suomalainen vuonna 2020 perustettu teknologiayritys, joka tuo asi-
akkailleen uuden tavan tarkastella ja operoida asuntovarallisuutta kokonaisvaltaisesti datalähtöi-
sen asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamiseen luodun digitaalisen alustan avulla. Tutkimuksen 
käynnistämisen taustalla on kohdeyrityksen laajempi kehityshanke, jonka tavoitteet liittyvät mm. 
yrityksen ydinkyvykkyyksien tunnistamiseen ja tulevaisuuden kehitystarpeiden kartoittamiseen. 

 
Tutkimusaikaan on liittynyt yllättäviä maailmanlaajuisia muutoksia ”mustia joutsenia”, joiden 

vaikutukset ovat heijastuneet suoraan asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen. Tutkimus aloi-
tettiin vuonna 2022, jolloin uskottiin, että pandemian hiipuminen normalisoi maailman talouden, 
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markkinaa ja -sijoittamista sekä Suomessa että globaalilla tasolla ja muutti elpymisen maailman-
laajuiseksi taantumaksi. Näiden mustien joutsenten vaikutuksesta tutkimuksen ajankohtaisuutta 
ja tärkeyttä trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta datalähtöiseen asuntosalkun hallin-
nointiin voidaan arvioida poikkeukselliseksi ja erittäin ajankohtaiseksi. 

 
Tutkimuksen empiriassa yhdistettiin teoriaosuus ja laadullinen tutkimus, joka toteutettiin haas-

tattelututkimuksena. Haastattelututkimus valikoitui tutkimuksen aineistonkeruutavaksi, koska 
kohdeyritys halusi lisätä ymmärrystä toimintaympäristöstä ja innovaatiomahdollisuuksista, tren-
dien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen sekä tunnistaa 
kohdeyrityksen asiakkaiden tarpeita ja odotuksia datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja 
johtamiseen.  

 
Tutkimuksen teoriaosuudessa luvuissa 3–5 tarkastellaan asuntomarkkinan ja -sijoittamisen 

nykytilaa, asumisen ja asuntomarkkinan näkymiä sekä datalähtöistä asuntosalkkua. Luvuissa 2 
ja 6–7 käydään läpi tutkimusmenetelmät, tutkimuksen toteuttaminen ja tulokset. Luku 8 sisältää 
tuloksien pohdinnan ja merkityksen analysoinnin. Luvussa 9 esitellään tutkimuksen yhteenveto ja 
johtopäätökset. 
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The aim of the study is to understand the impact of housing and housing market trends and 
weak signals on data-driven real estate portfolio management in the years 2023–2025. The study 
is commissioned by a Finnish technology company established in 2020, which provides its cus-
tomers with a new way of comprehensively examining and operating real estate assets through 
a digital platform created for data-driven real estate portfolio management. The initiation of the 
study is based on the target company's broader development project, which aims to identify core 
capabilities of the company and assess future development needs. 

 
The research period has been accompanied by unexpected global changes, "black swans," 

which have directly influenced real estate portfolio management. The study was initiated in 2022, 
with the belief that the fading of the pandemic would normalize the global economy, but that turned 
out differently. The Russian-launched war in Ukraine in the spring of 2022 disrupted the housing 
market and real estate investment both in Finland and globally, turning recovery into a global 
recession. Due to the impact of these black swan events, the timeliness and significance of the 
study regarding the influence of trends and weak signals on data-driven real estate portfolio man-
agement can be considered exceptional and highly relevant. 

 
The research combined theoretical analysis and qualitative research, conducted through in-

terviews. The interview study was chosen as the data collection method for the research because 
the target company wanted to increase understanding of the operating environment and innova-
tion opportunities, the impact of trends and weak signals on the housing market and real estate 
investment, as well as identify the needs and expectations of the target company's customers 
regarding data-driven real estate portfolio management. 

 
Chapters 3–5 of the theoretical part of the study examine the current state of the housing 

market and real estate investment, prospects for housing and the housing market, as well as data-
driven real estate portfolios. Chapters 2 and 6–7 cover research methods, implementation of the 
study, and results. Chapter 8 includes the discussion and analysis of the results' implications and 
significance. Chapter 9 presents the summary and conclusions of the study. 

 
The key conclusions of the study describe the impact of housing and housing market trends 

and weak signals on data-driven real estate portfolio management in the years 2023-2025 as 
follows: 1) changes in the housing market can occur very quickly and unexpectedly, and a tradi-
tional real estate investor managing their portfolio in a conventional manner may not be able to 
react to these changes with sufficient speed, 2) in the future, a data-driven approach, leveraging 
technology, and comprehensive leadership are key factors in successful real estate portfolio man-
agement and value creation, and 3) the impact of the trends and weak signals examined in the 
study serves as a positive driver for the broader implementation of the data-driven real estate 
portfolio management model. However, it is important to note that data-driven real estate portfolio 
management and leadership entail a shift in thinking and operational models. 

 
Keywords: trends, weak signals, data-driven approach, real estate portfolio, management, 

leadership, real estate investment. 
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1. JOHDANTO 

Asuntovarallisuus on suurin varallisuuslaji Suomessa – kotitalouksien 

asuntovarallisuuden arvo vuonna 2021 oli 342 miljardia (Aktia 2023). Suomessa on noin 

miljoona vuokra-asuntoa. 2/3 vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista on yksityisten 

kiinteistö- ja asuntosijoittajien omistuksessa. (Tilastokeskus 2019). Vuonna 2021 

suomalaisten vuokratulojen määrä oli noin kaksi miljardia euroa, ilmoituksen saaduista 

vuokratuloista tai -tappioista teki yli 430 000 henkilöä (Verohallinto 2023).  

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet 

Tutkimuksen toimeksiantajana toimii suomalainen vuonna 2020 perustettu 

teknologiayritys, joka tuo asiakkailleen uuden tavan tarkastella ja operoida 

asuntovarallisuutta kokonaisvaltaisesti datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin ja 

johtamiseen luodun digitaalisen alustan avulla. Tutkimuksen käynnistämisen taustalla on 

kohdeyrityksen laajempi kehityshanke, jonka tavoitteet liittyvät mm. yrityksen 

ydinkyvykkyyksien tunnistamiseen ja tulevaisuuden kehitystarpeiden kartoittamiseen.  

Tutkimuksen kohdeyritys hyödyntää startup-kulttuurista tuttua ketteryyttä sekä 

proptechin luomaa nostetta yhdistääkseen asuntomarkkinan ja teknologian 

innovaatioita, joiden tavoitteena on parantaa mm. asuntojen hallinnointia, tehostaa 

vuokraustoimintaa ja asuntovarallisuuden johtamista.  

Aiheen valinnan ja tutkimusongelman hahmottamisen ohjaavina tekijöinä toimivat 

kohdeyrityksen omat toimialakohtaiset kokemukset tiedonhallinnan ja tiedolla johtamisen 

vajeesta sekä tarpeet ja odotukset asuntosijoittamisen liittyen hitaasti muuttuvassa, 

perinteisessä ja teknologisesti vähiten kehittyneessä toimialassa. Tutkimuksen 

tarkoituksena on selvittää asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja heikkojen signaalien 

vaikutusta datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa 2023–2025.  

Suurin osa alalla toimivista kiinteistö- ja välitysalan ammattilaisista sekä yksityisistä 

asuntosijoittajista on tekemisissä tiedon kanssa, jos ei päivittäin, niin ainakin viikoittain. 

Valitettavan usein ajankäyttö ohjautuu tiedon keräämiseen, organisointiin ja 

muokkaamiseen, jotta liiketoiminta- ja asuntosijoittamisen prosesseista syntynyttä tietoa 

voidaan aidosti käyttää päätöksenteon tukena. Yllättävää on se, että miljoonien eurojen 
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asunto- ja kiinteistövarallisuuden hallinnointi ja johtaminen toimii edelleen vahvasti 

Excelillä. (Colliers 2023. Kiinko 2020. Suomen Vuokranantajat 2020). 

”Riippuu paljon siitä, miten paljon digitaalisuuteen panostetaan. Käytännössä 90 % 
toimistotöistä olisi automatisoitavissa, mutta se vaatii investointeja.” (Kiinko 2020). 

Tutkimuksen tavoitteena on ymmärtää asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja 

heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa 

vuosina 2023–2025.  Käytännössä tämä tarkoittaa sitä, että tutkimuksen avulla lisätään 

kohdeyrityksen ymmärrystä toimintaympäristöstä ja innovaatiomahdollisuuksista, 

trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin 

ja johtamiseen sekä kohdeyrityksen asiakkaiden tarpeista ja odotuksista 

asuntomarkkinassa. 

1.2 Tutkimuksen rajaus ja keskeiset tutkimuskysymykset  

Tutkimuksen teoriaosuus ja empiria rajattiin koskemaan yksityisiä asuntosijoittajia ja 

vuokranantajia kohdeyrityksen kehityshankkeen ja käytettävissä olevian resurssien 

johdosta. Teoriaosuuden tarkastelussa huomioitiin teknologian kehitys globaalilla 

tasolla, mutta pääpaino asumisen, asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilasta sekä 

näkymistä rajoitettiin Suomeen ja Suomessa tapahtuvaan asuntosijoittamiseen. 

Haastattelututkimuksessa käsiteltävien trendien ja heikkojen signaalien rajaus tehtiin 

hyödyntämällä trendspotting-valintoja (kuva 19), jotta voitiin varmistaa haastateltavien 

yhteinen lähtötaso ja tuoda esille käsiteltävään aihealueeseen liittyvät valinnat. 

Keskeiset tutkimuskysymykset perustuvat kohdeyrityksen strategisiin tavoitteisiin sekä 

käynnissä olevaan laajempaan kehityshankkeeseen. Kohdeyrityksen käynnissä olevan 

hankkeen tavoitteena on selvittää millaisia (ydin)kyvykkyyksiä, resursseja ja valmiuksia 

kohdeyrityksellä tulee olla datalähtöiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden 

aikajänteellä.  

 

Tutkimuksen kannalta keskeiset tutkimuskysymykset: 

• mitkä ovat tärkeimmät trendit, jotka vaikuttavat datalähtöiseen asuntosalkun 

hallintaan 2–3 vuoden aikajänteellä?  

• mitkä ovat todennäköisimmät heikot signaalit, jotka vaikuttavat datalähtöiseen 

asuntosalkun hallintaan 2–3 vuoden aikajänteellä?  
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• miten trendit vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja ennen kaikkea datalähtöiseen 

asuntosalkun hallintaan käytännön tasolla: tiedonhallinnassa, prosesseissa/ 

toimintatavoissa, päätöksenteossa, strategiavalinnoissa? 

• miten heikot signaalit vaikuttavat asuntosijoittamiseen ja ennen kaikkea 

datalähtöiseen asuntosalkun hallintaan käytännön tasolla: tiedonhallinnassa, 

prosesseissa/ toimintatavoissa, päätöksenteossa, strategiavalinnoissa? 

1.3 Tutkimuksen rakenne 

Tutkimuksen rakenne noudattelee Tampereen Yliopiston (2018) tekniikan alan 

opinnäytetyön rakennetta. Tutkimuksen päävaiheet jakautuvat johdantoon, 

teoriaosuuteen, tutkimuksen empiriaan sekä pohdintaan ja johtopäätöksiin. Tutkimuksen 

rakenne on avattu kuvassa 1. 

 

Kuva 1. Tutkimuksen rakenne. 

 

Luvun 1 johdannossa kerrotaan, mikä on tutkimuksen tarkoitus ja aihe. Luvuissa 2 ja 6–

7 käydään läpi tutkimusmenetelmät, tutkimuksen toteuttaminen ja tulokset. Luvuissa 3–

5 tarkastellaan asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilaa, asumisen ja 

asuntomarkkinan näkymiä sekä datalähtöistä asuntosalkkua. Luku 8 sisältää tuloksien 

pohdinnan ja merkityksen analysoinnin. Luvussa 9 esitellään tutkimuksen yhteenveto ja 

johtopäätökset. 
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2. TUTKIMUSMETODOLOGIA 

Tutkimuksen toteuttamisessa hyödynnetään Saunders et al. (2009) kehittämää 

tutkimusmallia tai -kehystä, joka tunnetaan paremmin termillä tutkimussipuli (engl. 

Saunders Research Onion). Tutkimussipuli auttaa tutkijaa hahmottamaan ja 

jäsentämään tutkimuksen eri osa-alueita. Tutkimusmallia tai -kehystä käytetään 

erityisesti liiketaloudellisten tutkimusten yhteydessä. 

Saunders et al. (2009) tutkimussipuli koostuu sipulinomaisesti useasta kerroksesta eli 

tutkimusprosessin vaiheesta (kuva 2), jotka edetessään syventävät ja tarkentavat 

tutkimusta. Vaiheiden avulla tutkija etenee tutkimusongelmasta tai -kysymyksestä aina 

tulosten tulkintaan asti, ulkokehältä kohti sisäkehää. 

 

Kuva 2. Saundersin tutkimussipuli (Saunders et al. 2019). 

 

Tutkimusvalinnat ohjaavat tutkimusta: tutkimuksen luonnetta, valittuja menetelmiä, 

tavoitteita ja tuloksia. Tutkittava aihe, kirjallisuus ja tutkimusongelma auttavat 

määrittämään mitä tutkimusvalintoja pitää tehdä, jotta voidaan parhaalla mahdollisella 

tavalla vastata tutkimuskysymykseen tai -kysymyksiin. (Saunders et al. 2009. Juuti et al. 

2020. Tuomi et al. 2017).  
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Tutkimussipulin avulla valitaan tutkimuksen tieteenfilosofinen suuntaus ja 

lähestymistapa, jotka luovat tutkimukselle perustan. Valittu tieteenfilosofinen suuntaus ja 

lähestymistapa antavat suuntaviivat tutkimuksen muille vaiheille – mikä strategia 

valitaan, millaisia menetelmiä tutkimuksessa käytetään, mitä tuloksia tutkimuksesta 

voidaan saavuttaa ja mitkä ovat aineistonkeruumenetelmät. (Saunders et al. 2009). 

Tämän tutkimuksen keskeiset tutkimusvalinnat soveltavat Saundersin (2009) kehittämää 

viitekehystä huomioiden laadullisen tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen väljyyden ja 

kuvan 3 mukaisen laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017). 

 

Kuva 3. Laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraali (mukailtu Tuomi et al. 2017) 

 

Laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017) mukaisesti 

tutkimusprosessi käynnistyy aiheen valinnasta, jota luonnollisesti seuraa kirjallisuuteen 

ja aiempiin tutkimuksiin perustuva tutustuminen. Tutkimukseen liittyvä aiheen valinta ja 

sen kriteerit kulkevat käsi kädessä tutkimusongelman hahmottamisen sekä 

tutkimuskysymysten kanssa. Tutkimuksen etenemisen ja tutkimusvalintojen 

näkökulmasta keskeisin ja tärkein tehtävä on tutkimusongelman hahmottaminen ja 

määrittäminen. (Juuti et al. 2020. Tuomi et al. 2017).  

Laadullisessa tutkimuksessa tarkastelun kohteena olevasta ilmiöstä pyritään saamaan 

selkeämpi kuva tutkimuksen kohteena olevien ihmisten avulla. Käytännössä tämä 

tarkoittaa sitä, että ollaan kiinnostuneita ihmisten ajatuksista ja kokemuksista 

tutkittavaan asiaan nähden. (Juuti et al. 2020, Tuomi et al. 2017).  
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2.1 Tieteenfilosofinen suuntaus 

Tutkimuksen näkökulmasta tieteenfilosofia on osa-alue, joka keskittyy niin tiedon 

luonteeseen, hankintaan ja pätevyyteen, kuin luokitteluun ja itse tiedon kasvun 

ongelmiin. Toisin sanoen tieteenfilosofia käsittelee yleisellä tasolla tieteen luonnetta ja 

saatuja tuloksia. Tieteenkäsitystä voidaan lähestyä sekä historian näkökulmasta 

erilaisina käsittämisen tapoina että ajattomina tieteellistä ajattelua tukevina lähtökohtina. 

(Hirsjärvi et al. 2007. Saunders et al. 2009. Tieteen termipankki, 2023). 

Tutkimuksen tieteenfilosofisen suutauksen tunnistaminen on oleellinen ja tärkeä osa 

tutkimusta. Tunnistamista ohjaavat tutkimuksen aihe, tutkimusongelma ja 

tutkimuskysymykset (Tuomi et al. 2017), jotka osaltaan määrittelevät kriteerit 

tutkimuksen tieteenfilosofisen suuntauksen valinnalle ja auttavat jäsentämään 

tutkimukseen liittyviä perusvalintoja. (Saunders et al. 2009. Tieteen termipankki, 2023). 

Tutkimuksen filosofian määrittelyssä on hyödynnetty Saunders et al.  (2009) 

suuntauksien kategorisointia, jotka ovat positivismi, realismi, pragmatismi ja 

interpretivismi. Tyypillisesti tieteenfilosofinen valinta laadullisessa tutkimuksessa on 

interpretivismi, joka käsitetään tulkinnalliseksi otteeksi, tulkinallisuuden paradigmaksi 

(Lähdesmäki et al. 2015), mutta tyypillisyyttä oleellisempaa valinnan näkökulmasta on 

ongelman asettama kysymys: mitä tutkimus koskee ja mitä tutkimuksen avulla halutaan 

selvittää.  

Tämän näkökulman valossa 1800-luvulla syntynyt pragmatismi, tukee paremmin 

tutkimuksen tavoitetta ja valikoitui tutkimuksen tieteenfilosofiseksi suuntaukseksi. 

Interpretivismin ohella myös pragmatismi liittyy vahvasti kvalitatiiviseen eli laadulliseen 

tutkimukseen. (Lähdesmäki et al. 2015. Saunders et al. 2012. Soininen 1995). 

2.2 Tutkimusstrategia 

Saunders et al. (2009) mukaan, että tutkimuksessa voidaan valita laadullinen, 

määrällinen tai näiden yhdistelmä strategiaksi. Tämän lisäksi tutkijalla on mahdollisuus 

valita, käyttääkö yhtä tai useampaa kvalitatiivista ja/tai kvantitatiivista menetelmää 

aineiston keruussa ja analysoinnissa (Saunders et al. 2012). Tässä tutkimuksessa 

painotetaan vahvasti laadullisia, ei määrällisiä menetelmiä. 

Tutkimus voidaan määritellä tapaustutkimukseksi, jonka tavoitteena on tyypillisesti 

ilmiöiden kuvailu (Hirsjärvi et al. 2007. Soininen 1995). Tapaustutkimus vastaa 

kysymyksiin, miten ja miksi ja on oivallinen valinta, kun tutkittavasta aiheesta on 

olemassa vain vähän empiiristä tutkimusta. Tapaustutkimuksessa tutkitaan tapausta tai 
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ilmiötä sen luonnollisessa ympäristössä (Saunders et al. 2009), ja olennaista on, että 

käsiteltävä aineisto muodostaa kokonaisuuden (Saarela-Kinnunen et al. 2007). 

Tieteenfilosofisen suuntauksen lisäksi tutkimusstrategian päättelyketjun muodostuminen 

on keskeistä (Saunders et al. 2009). Tutkimuksien lähestymistavoissa tunnistetaan 

kolme päättelyvaihtoehtoa (kuva 4): deduktiivinen (teorialähtöinen), induktiivinen 

(aineistolähtöinen) ja abduktiivinen (teoriasidonnainen) päättely (Anttila 1998). 

Abduktiivista päättelyä käytetään, kun havaintojen tekoon liittyy johtoajatus (Saaranen-

Kauppinen et al. 2006. Tuomi et al. 2017). 

 

Kuva 4. Deduktiivisen, induktiivisen ja abduktiivisen päättelyn vertailua (mukailtu 
Anttila 1998). 

 

Tässä tutkimuksessa lähestymistapa perustuu abduktioon eli päättelyprosessiin, jossa 

deduktio ja induktio vuorottelevat johtopäätösten muodostamisessa (Koskinen 1995) 

sekä käsitykseen datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnista, asuntomarkkinasta ja -

sijoittamisesta. Aineiston analyysi perustuu empiriaan, mutta tukeutuu myös teoriaan 

esimerkiksi käyttämällä teorialta saatuja vahvistuksia aineistossa esiin tulleisiin 

seikkoihin. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006. Anttila 1998) 

Tutkimuksen aikajänne voidaan määritellä poikkileikkaavaksi tai pitkittäiseksi (Saunders 

et al. 2009). Tässä tutkimuksessa käytetään poikkileikkaavaa aikajännettä, mikä 

tarkoittaa ilmiön tutkimista tiettynä ajanhetkenä. Tutkimuksen tavoitteena on selvittää 

kohdeyrityksen käynnissä olevaan hankkeeseen liittyviä avoimia, strategisia 

kysymyksiä: millaisia (ydin)kyvykkyyksiä, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksellä tulee 

olla datalähtöiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajänteellä. 

Pitkittäinen aikajänne ei sovellu tähän tutkimukseen, koska resurssien rajoitusten ja 
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kehityshankkeen tavoitteen vuoksi toistuva tai pitkäaikainen aineistonkeruu ei ole 

mahdollista. 

2.3 Tiedon ja aineistonkeruumenetelmät, analysointi 

Laadullisessa tutkimuksessa käytetään usein erilaisia aineistonkeruumenetelmiä, jotta 

saadaan mahdollisimman tarkkaa ja kattavaa tietoa tutkimuskohteesta (Kiviniemi 2010). 

Yleisimpiä aineistonkeruumenetelmiä ovat havainnointi ja kirjallisten lähteiden 

tutkiminen, kyselyt ja haastattelut (Tuomi et al. 2017). Näitä menetelmiä voidaan käyttää 

yksinään tai yhdistellä keskenään (Saaranen-Kauppinen et al. 2006). Tässä 

tutkimuksessa käytetään pääasiassa kahta aineistonkeruumenetelmää: 

kirjallisuuskatsausta ja kohdeyrityksen asiakaskohderyhmän haastatteluja. 

Kirjallisuuskatsaus toimii tutkimuksen teoriaosuuden perustana (Saaranen-Kauppinen et 

al. 2006). Tässä tutkimuksessa käytetään kuvailevaa kirjallisuuskatsausta, joka on laaja 

yleiskatsaus ilman tiukkoja sääntöjä (Salminen 2011). Kuvailevalla 

kirjallisuuskatsauksella pyritään antamaan laaja kuva tutkimusaiheesta yhdistämällä 

erilaista tietoa (Salminen 2011). Empiirinen osuus toteutetaan haastatteluin, jotta 

voidaan ymmärtää paremmin asuntosijoittajaverkoston kokemusperäisiä näkemyksiä 

trendeistä ja heikoista signaaleista sekä niiden vaikutuksesta kohdeyrityksen strategisiin 

valintoihin.  

Haastattelu on järjestelmällinen tiedonkeruumenetelmä, joka mahdollistaa suoran 

vuorovaikutuksen tutkittavan kanssa (Vilkka 2015). Haastattelun avulla voidaan kerätä 

laajempaa tietoa ja syventää asioita verrattuna esimerkiksi kyselyihin (Hirsjärvi 2007). 

Haastattelututkimuksessa käytetään erilaisia lähestymistapoja: strukturoituja, 

puolistrukturoituja ja vähemmän strukturoituja.  

Tämän tutkimuksen lähestymistavaksi valittiin puolistrukturoitu haastattelu. 

Puolistrukturoiduissa haastatteluissa kysymykset laaditaan ennakkoon ja kysymysten 

tarkkuudesta pidetään kiinni faktojen selvittämisen varmistamiseksi, mutta vastaamisen 

tapa sallii enemmän vapauksia – joustavuudella saadaan haastateltavien näkemykset 

esille. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006. Kallinen et. Al.). 

Aineiston käsittely toteutetaan teoriapohjaisen sisällönanalyysin avulla. Sisällönanalyysi 

on tyypillinen analyysimenetelmä kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa. Se 

voidaan nähdä sekä itsenäisenä menetelmänä että teoreettisena kehyksenä muiden 

analyysitapojen kanssa. (Tuomi et al. 2017). Sisällönanalyysin tavoitteena on saada 

tiivistetty ja yleinen kuva tutkittavasta ilmiöstä. Koska sisällönanalyysin tarkoituksena on 

löytää merkityssuhteita, sen tulokset esitetään sanallisina tulkintoina eikä numeerisina 
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arvoina. Analyysissä aineisto jaetaan osiin, käsitellään käsitteellisesti ja lopuksi 

koostetaan uudestaan uudenlaisiksi kokonaisuuksiksi. Sisällönanalyysia voidaan 

lähestyä kolmesta eri näkökulmasta: aineistolähtöisesti, teorialähtöisesti tai 

teoriaohjaavasti. (Tuomi et al. 2017. Vilkka 2015). 

2.4 Metodologian yhteenveto 

Kuva 5 kokoaa yhteen luvussa 2 esitetyt tutkimusmetodologiset valinnat. 

 

Kuva 5. Tutkimusmetodologian yhteenveto 
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3. ASUNTOMARKKINAN JA -SIJOITTAMISEN NY-
KYTILA 

Asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytilaa tarkasteltaessa on hyvä kiinnittää huomiota 

sijoittamisen pitkään horisonttiin. Mitä on tapahtunut historiassa, mikä on tilanne nyt ja 

miltä tulevaisuus näyttää. Onko havaittavissa toistuvia kaavoja, mitkä ovat 

asuntomarkkinassa ja -sijoittamisessa päätöksiä ohjaavat draiverit ja mitkä ovat ne 

trendit tai heikot signaalit, jotka asuntosijoittajan pitäisi tunnistaa, tunnustaa ja huomioida 

osana toimintaansa selvitäkseen voittajana. 

Kaikki elementit – menneisyys, nykyisyys ja tulevaisuus – ovat tärkeitä, kun tarkastellaan 

asuntosijoittamista ja asuntomarkkinan käyttäytymistä. Ymmärtämällä paremmin 

toimintaympäristöä ja itse toimintaa on mahdollisuus tehdä parempia valintoja nyt ja 

tulevaisuudessa. 

3.1 Toimintaympäristö  

Asuntomarkkinoiden ja -sijoittamisen nykytilanne on haastava. Viimeisten vuosien 

aikana yksityisten asuntosijoittajien ja vuokranantajien taloudellista tilannetta ovat 

koetelleet niin maailmanlaajuinen pandemia kuin Venäjän hyökkäysota ja näistä johtuvat 

maailman talouteen heijastuvat vaikutukset – inflaation kasvu ja talouden taantuma. 

Nämä ennalta arvaamattomat tapahtumat eli mustat joutsenet ja asuntosijoittamiseen 

kohdistunut valtaisa kiinnostus vuosina 2017–2019 muuttivat asuntomarkkinaa ja -

sijoittamisen profiilia merkittävästi.  Asuntomarkkina kävi kuumana. Asuntoja rakennettiin 

sijoittajille, uusia kerrostaloja nousi kasvukeskuksiin hurjalla vauhdilla, kysyntä oli kovaa 

– myyntiin tulleet asunnot myyntiin jo rakennusvaiheessa. Nollakorot, alun kassavirtaa 

kasvattavat taloyhtiölainat ensimmäisten vuosien lyhennysvapailla, asuntojen edulliset 

myyntihinnat ja asuntosijoittajille tarjolla olevat alennukset edistivät asuntomarkkinassa 

tapahtuvaa asuntosijoittamisen hypeä. Asuntosijoittaminen keskiluokkaistui vauhdilla. 

Muutos asuntomarkkinassa ja -sijoittamisen profiilissa näkyy yksityisten 

asuntosijoittajien ja vuokranantajien merkittävänä määrän kasvuna viimeisen 5–10 

vuoden aikana. Suomessa on reilu miljoona vuokra-asuntoa, joista melkein puolet on 

yksityisten asuntosijoittajien omistamia (Tilastokeskus 2019. Verohallinto 2023). 

Yksityiset asuntosijoittajat omistavat keskimäärin puolitoista asuntoa per henkilö 

(Suomen Vuokranantajat 2023). Yksityisistä asuntosijoittajista alle 1 % omistaa yli 

kymmenen sijoitusasuntoa. 
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3.2 Sijoituskohteena asunnot 

Asuntosijoittamisen keskiluokkaistuminen muutti suomalaisten yksityisten, luonnollisten 

henkilöiden käsitystä sijoittamisesta. Keskiluokkaistumista ennen sijoittamisen 

instrumentit miellettiin pitkään vain korkean riskin tuotteiksi kuten pörssiosakkeiksi, 

korkotuotteiksi ja rahastoiksi. Asuntoihin sijoittamista ei mielletty sijoitustoiminnaksi, 

vaan se tunnettiin yleisesti yksityisenä vuokranantajuutena ja omien eläkepäivien 

turvaamisena. 

Asuntoihin sijoitettaessa on hyvä tunnistaa, että sijoittamista voidaan tehdä kahdella 

tavalla. Asuntosijoitusrahastojen avulla tai suorilla asuntosijoituksilla, joissa 

asuntosijoittaja ostaa sijoitusasunnon ja toimii mm. vuokranantajana. Sijoittajan 

valitsema strategia vaikuttaa paljon siihen, minkälaisia taktiikoita asuntosijoittamisessa 

hyödynnetään. 

Valittavissa olevien taktiikkojen takia asuntoihin sijoittaminen tuntuu turvallisemmalta, 

ymmärrettävämmältä ja helpommalta kuin osakkeisiin, korkoihin tai rahastoihin 

sijoittaminen. Miksi? Ehkä siksi, että omaisuuslajina asuntosijoittamista puoltavat 

seuraavat faktat kuten kohtuullisen vakaa hintakehitys läpi historian, asuntojen hyvä 

vakuusarvo ja sijoitusasuntojen rahoittaminen lainarahoituksella (kuva 6).  

 

Kuva 6. Asuntoihin sijoittaminen. Mukailtu (Kaarto 2015) 

 

Lisäksi asuntosijoittaminen poikkeaa osakkeisiin sijoittamisesta siten, että 

asuntosijoittajalla on aito mahdollisuus vaikuttaa sijoitusasunnon tuottoihin kuten 
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vuokratuottoon ja oman pääoman tuottoon sekä arvonnousuun.  Sijoitusasuntojen arvoa 

on helppo nostaa oman työpanoksen avulla esimerkiksi flippaamalla tai BRRRR:n avulla. 

BRRRR (eng. Buy, Refurb, Rent, Refinance, Repeat) suomennettuna osta, remontoi, 

vuokraa, uudelleenrahoita ja toista -strategian tavoite tuottaa sekä arvonnousua että 

säännöllistä vuokratuottoa. Taktiikkana BRRRR:ssä on ostaa remontoitava 

sijoitusasunto hyvin edullisesti, nostaa asunnon arvoa remontoinnilla ja udelleen 

rahoittaa laina sijoitusasunnon nousseella arvolle heti, kun asunto on vuokrattu. 

Uudelleen rahoituksen tavoitteena on vapauttaa arvonnousu seuraavan sijoitusasunnon 

hankintaan – vanha sijoituslaina maksetaan ja se korvataan uudella suuremmalla lainalla 

ja näin ollen saadaan joko vapauttaa vakuuksia tai saada pääomaa seuraavan kohteen 

hankintaa varten. (Kaarto 2015). 

Flippaaminen eroa BRRRR:stä siten, että flippaamisessa strategiana on ostaa 

sijoitusasunto halutulta alueelta alle markkinahinnan, remontoida se arvon nostamiseksi 

ja myydä sitten voitolla. Flippikohteille tunnuksenomaista on selkeä remontin tarve, 

esimerkiksi asunto on iäkkäämmästä taloyhtiöstä ja täysin peruskuntoinen. (Kaarto 

2015). 

3.3 Datan merkitys asuntosijoittamisessa 

Asuntosijoittajan arjessa, osana asuntosijoittamisen prosesseja ja sijoitusasunnon 

elinkaarta syntyy mittaamaton määrä dataa.  Syntyvä data voi olla kertakäyttöistä, 

uudelleen käytettävää, arvokasta tai vähemmän arvokasta.   e    mainittu ” uo itte u” ei 

itsessään riitä. Tärkeämpää on miettiä syvällisemmin datan merkitystä 

asuntosijoittamisessa – mitä data merkitsee asuntosijoittajalle, miten dataa pitää 

käsitellä osana asuntosijoittamisen elinkaarta ja miksi data on arvokasta. 

Oleellista on tiedostaa, että data itsessään ei ole arvokasta. Data on arvokasta vasta 

silloin, kun se tuottaa hyötyä. Toisin sanoen datan synnyttämä arvoa muodostuu, kun 

dataa käytetään rikastamaan asuntosijoittamisen prosesseja, tukemaan päätöksentekoa 

tai dataa voidaan käyttää täysin uutta arvoa muodostavalla tavalla. (Laihonen et al. 

2010). 

Datan arvon tuottoon liittyvän ymmärryksen muodostamiseksi on hyvä käydä läpi 

tietojohtamisen näkökulmat datan arvontuoton tavoista eli tiedon johtaminen ja tiedolla 

johtaminen. Tiedon johtamisessa keskitytään vastaamaan kahteen kysymykseen: 1) 

mikä on asuntosijoittajalle arvokasta tietoa ja 2) miten tietoa hankitaan, varastoidaan, 

siirretään, suojataan ja hyödynnetään. Tiedolla johtamisessa pyritään löytämään 

vastaukset kysymyksiin: miten informaatiota hyödynnetään päätöksenteossa ja miten 
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tieto ohjaa asuntosijoittajan toimintaa ja prosesseja. (Laihonen et al. 2010. Lönnqvist 

2007). 

Asuntosijoittamisen osana syntyvää dataa jalostamalla voidaan luoda informaatiota, joka 

tuottaa parempaa ymmärrystä, varmistaa tietoon pohjautuvat päätökset ja lisää 

tehokkuutta sekä kasvattaa sijoitusomaisuuden arvoa. Asuntosijoittamisessa syntyvän 

tiedon jalostaminen hyödynnettävään muotoon edellyttää kuitenkin strukturoituja 

toimintamalleja, kurinalaisuutta ja datan laadukkuutta. (Laihonen et al. 2013). 

Oleellista on huomioida, että data on arvokasta vain silloin, kun se tuottaa hyötyä 

asuntosijoittajalle. Datan tuottama hyöty näyttäytyy asuntosijoittajalle mm. seuraavilla 

tavoilla: 

• tuottaa parempaa ymmärrystä 

o sijoitusasunnoista ja niiden tärkeimmistä tunnusluvuista 

o vuokrasuhteista, maksukäyttäytymisestä ja vuokralaisista 

• tuottaa tietoon pohjautuvia päätöksiä 

o kannattavuudesta ja strategian toimivuudesta 

o mahdollisuuksista ja riskeistä 

• tuottaa tehokkuutta  

o salkun hallintaan ja (arvon)kasvattamiseen 

o asuntosijoittamisen ja vuokranantajuuden prosesseihin 

Datan merkitys ja arvokkuus asuntosijoittamisessa korostuu päätöksenteossa, jossa 

päätökset tehdään tietoon, ei mutuun perustuen (Laihonen et al. 2013). Suomessa 

tilanne on asuntosijoittajan näkökulmasta ihanteellinen – työn alla oleviin 

asuntosijoituspäätöksiin on saatavissa monipuolista dataa päätöksenteon tueksi. 

Esimerkiksi Tilastokeskus julkaisee monia erilaisia tilastoja, jotka auttavat 

asuntosijoittajaa päätöksenteossa – millainen on asuntojen kysyntä tietyllä alueella, mikä 

on alueen keskivuokra tai neliöhinta, kuinka paljon alueella rakennetaan (Tilastokeskus 

2023). Tilastokeskuksen lisäksi asuntosijoittajille on tarjolla monipuolista markkinadataa 

mm. Alma Median ja Schibstedin ilmoitusportaaleissa sekä erilaisia työkaluja, joiden 

avulla voidaan laskea päätöksentekoon vaikuttavien tunnuslukujen arvoja. 
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4. ASUMISEN JA ASUNTOMARKKINAN NÄKY-
MÄT 

Asumisen ja asuntomarkkinan kehitystä ohjaavat laajat maailmanlaajuiset 

kehityssuunnat, megatrendit. Megatrendit ovat laajoja, useita trendejä tai ilmiöitä 

niputtavia rakenteellisia muutoksia, jotka vaikuttavat ihmisten ja yritysten toimintaan 

sekä käyttäytymiseen (Sitra 2023a. TOPI 2023). Megatrendit kuten väestön 

demografiset tekijät, kaupungistuminen, ilmastonmuutos, teknologian kehitys ja 

digitalisaatio niputtavat yhteen asumisen ja asuntosijoittamisen näkökulmasta 

mielenkiintoisia yksittäisiä trendejä ja ilmiöitä. 

On oleellista havaita, että asumisen ja asuntomarkkinan kehitystä tarkasteltaessa ei 

tarvitse ymmärtää makrotaloutta tai sen kaikkia lainalaisuuksia. Perusasioiden kuten 

trendien, ilmiöiden ja heikkojen signaalien tunnistaminen ja seuranta yleensä riittää 

(kuva 7).  

 

Kuva 7. Muutokset ajanhetkessä (mukailtu Hiltunen, 2012). 

 

Trendi ilmaisee kehityssuuntaa ja aika usein kuvaa muutosta lyhyellä aikavälillä. Trendi 

ei ole välttämättä maailmanlaajuinen kuten megatrendi. Trendi voi muodostua 

paikalliseksi, kansalliseksi tai globaaliksi. Trendi voi vaihdella alueittain ja muuttua 

nopeallakin aikavälillä. (Sitra 2023b. TOPI 2023). Asuntomarkkinassa trendit voivat 

näkyä mm. asuinalueiden vetovoimaisuuden kasvuna kuten keväällä 2022 nähtiin Etu-
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Töölössä – myynnissä olleet asunnot keräsivät 25 % enemmän kiinnostusta kuin vuotta 

aiemmin samaan (Erkkilä 2022).  

Heikko signaali on nimensä mukaisesti heikko signaali nousevasta asiasta tai 

ensimmäinen viittaus muutoksesta, jonka merkitystä on vaikeaa ennakoida havainnon 

yhteydessä, mutta se saattaa olla tulevaisuuden kannalta merkittävä tekijä. Yleisesti 

ottaen heikot signaalit ovat yllättäviä ja ne pakottavat haastamaan omaa käsitystä 

nykyisestä toimintaympäristöstä ja toiminnasta. Heikot signaaleja on haastava tunnistaa 

– ne ovat vaikeasti huomattavissa tai helposti huomiotta jätettävissä. (Sitra 2023c, TOPI 

2023). 

Trendien, ilmiöiden ja heikkojen signaalien tunnistamisessa ja seurannassa auttaa, että 

määrittelee, mitä on tarkastelemassa ja miksi. Tunnistamista ja määrittelyä helpottaa se, 

että jakaa tarkasteltavan kokonaisuuden selkeisiin osa-alueisiin – kategorisoi 

käsiteltävän kokonaisuuden.  

4.1 Asuntomarkkinaa ohjaavat tekijät 

On oleellista huomioida, että trendit, ilmiöt tai heikot signaalit eivät ole ainoita ohjaavia 

tekijöitä asumisen ja asuntomarkkinan kehityksessä – myös monet muut ulkoiset tekijät 

vaikuttavat markkinakehityksessä kuten poliittinen tai taloudellinen päätöksenteko. 

Hallituksen pöydällä olevat päätökset, johon kuuluvat mm. lakimuutokset, verosääntely 

ja hallitusohjelmien toteuttaminen, ovat markkinakehitystä ohjaavaa ja siihen vaikuttavaa 

poliittista päätöksentekoa. Poliittisten tekijöiden lisäksi taloudelliset tekijät kuten 

lainakorkojen vaihtelut, inflaation kasvu ja maksuvalmiuden sekä ostovoiman 

heikkeneminen näkyvät asuntomarkkinassa ja -sijoittajan arjessa ilmiöinä, joihin on hyvä 

varautua. 

Markkinakehitykseen vaikuttaviin asioihin lukeutuu myös sosiaaliset tekijät, jotka liittyvät 

demografisiin näkökulmiin kuten ikä- ja sukupuolijakaumaan, koulutustasoon ja väestön 

kehitykseen. Lisäksi teknologisilla, oikeudellisilla ja ympäristötekijöillä on oma 

vaikutuksensa markkinakehitykseen – näkyvimpänä tekijöinä esimerkiksi teknologian 

muutosnopeus tai ilmastonmuutos.  

Asumisen ja asuntomarkkinan kehityksen seurannassa yleisellä tasolla auttavat erilaiset 

markkinakatsaukset, jotka ottavat kantaa asuntomarkkinoiden näkymiin. Yksi esimerkki 

kansantajuisesta ja selkeästä markkinakatsauksesta on Hypon eli Suomen 

Hypoteekkiyhdistyksen neljä kertaa vuodessa julkaistava asuntomarkkinakatsaus 

(Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023). Markkinakatsauksen lopussa on selkeä tiivistelmä, 

joka kokoaa näkemyksen markkinasta, sen mahdollisuuksista ja uhista.  
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Hypon lisäksi markkinakatsauksia tuottavat erilaiset kaupalliset toimijat kuten Alma 

Media ja Schibstedt sekä yksityisten vuokranantajien etua ajava Suomen Vuokranantajat 

ry (Suomen Vuokranantajat 2023). Myös pankit kuten OP ja Nordea julkaisevat erilaisia 

asuntomarkkinoihin liittyviä katsauksia säännöllisesti tukeakseen omaa rooliaan 

asuntomarkkinoilla mm. rahoittajana. 

4.2 Asuntomarkkinan analysointi 

Asuntomarkkinoiden tulevaisuuden toimintaympäristöä ja kehitystä tarkasteltaessa ja 

analysoitaessa yksi hyvä työkalu on laajalti tunnettu PESTLE- tai PESTEL-analyysi. 

PESTLE mahdollistaa laajalla otannalla toimintaympäristön ymmärtämisen ja siitä 

syntyvän tiedon hyödyntämisen niin strategisissa valinnoissa kuin strategian 

toteuttamisessa. (Vuorinen 2014). 

Analyysin avulla on mahdollista tunnistaa kriittiset tekijät ja voimat, luoda 

asuntosijoitusstrategiaa tukeva toimintasuunnitelma sekä asettaa tavoitteita 

kannattavuuden ja suorituskyvyn parantamiseksi. Työkalua tai analyysitekniikkaa tulisi 

käyttää yhdessä muiden työkalujen, kuten SWOT- ja muiden strategiatyökalujen kanssa. 

(Vuorinen 2014). 

PESTLEn auttaa asuntosijoittajaa jakamaan tarkasteltavan ulkoisen toimintaympäristön 

kuuteen selkeästi ja helposti ymmärrettävään kategoriaan: poliittiseen (Political), 

taloudelliseen (Economical), sosiaaliseen (Social), teknologiseen (Technological), 

oikeudelliseen (Legal) ja ympäristötekijöihin (Environmental). (Buye 2021. Vuorinen 

2014). Työkalu mahdollistaa nykyisen toimintaympäristön ja mahdollisten 

asuntomarkkinaan tai -sijoittamiseen liittyvien muutosten arvioinnin sekä oleellisen 

tiedon keräämisen, analysoinnin ja hyödyntäminen. PESTLE-analyysin avulla tuotetaan 

strukturoitua tietoa, jonka auttaa asuntosijoittajaa suunnittelemaan ja arvioimaan omaa 

toimintaa tavoitteiden saavuttamisen näkökulmasta. (Buye 2021. Vuorinen 2014). 

Erilaisten tulevaisuuden ennakointiin ja toimintaympäristön sekä sisäisen että ulkoisen 

arviointiin/ tarkasteluun liittyvien työkalujen avulla asuntosijoittajalla on mahdollisuus 

tarkastella yksityiskohtaisemmin asuntomarkkinaa, jossa toimii. Asuntosijoittaja voi 

määritellä tarkastelun kohteena olevan toimintaympäristön omaa sijoitusstrategiaansa 

tukevaksi huomioiden esimerkiksi sijoitusasuntojen sijainnit tarkemmin kuin yleisessä 

markkinakatsauksessa. Tämä on tärkeä huomioida myös siitä näkökulmasta, että 

asuntomarkkinassa on hyvin paljon alueellisia eroja – jopa isojen kaupunkien kuten 

Helsinki, Tampere ja Turku kaupunginosien välillä. 
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4.3 Asuntomarkkinakatsaukset, luvut ja tilastot 

Markkinakehitystä voidaan tutkia analyysityökalujen ja katsauksien lisäksi hyvin 

saatavilla olevien lukujen ja tilastojen avulla. Luvut kertovat faktapohjaista tietoa 

markkinan tilanteesta: kohteiden hinnoittelusta vuokrien tai myyntihintojen osalta, 

myyntiaikojen pituuksista ja hintakehityksestä sekä mahdollistaa näkymän olemassa 

olevaan tarjontaan ja kysyntään asuntomarkkinoilla (Alma Media 2023a. Schibstedt 

2020).  

Kaupallisten toimijoiden kuten Alma Median (2023b) katsauksien ja lukujen lisäksi 

Suomessa on saatavilla paljon ajankohtaista tilastotietoa asuntomarkkinaan ja 

asumiseen liittyen. Tilastoja tuottavat ja ylläpitävät seuraavat toimijat kuten 

Tilastokeskus, Rakennusteollisuus RT ry ja Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto. 

Monipuolinen tilastojen hyödyntäminen antaa paremman kokonaiskuvan asumisesta ja 

asuntomarkkinasta. Tilastojen valossa voidaan paremmin huomioida koko 

asuntosijoittamisen elinkaari aina rakentamisesta asumiseen. Parempi ymmärrys 

asuntomarkkinasta ja asumisesta mahdollistaa erilaisten ulkopuolisten vaikutteiden 

huomioinnin oman sijoitusasuntosalkun rakentamisessa, hallinnoinnissa ja 

johtamisessa. Erilaiset tilastot katsovat asuntomarkkinaa ja asumista erilaisista 

näkökulmista. 

• Vuosittain julkaistavasta Tilastokeskuksen asunnot ja asuinolot -tilaston avulla 

asuntosijoittaja voi tarkastella nykyisestä asuntokantaa, asuntojen määrää sekä 

asuntokuntien asuinoloja (Tilastokeskus 2023). 

• Rakennusteollisuus RT ry keskittyy tuottamaan tilastoja rakentamisesta ja 

rakennetusta ympäristöstä, asuntotuotannosta ja sen tarpeesta sekä 

rakentamisen yhteiskunnallisista vaikutuksista (Rakennusteollisuus 2023). 

• Kiinteistönvälityksen Keskusliitto (KVKL) julkaisee asuntomarkkinakatsauksia, 

jotka perustuvat KVKL Hintaseurantapalvelun tietovarastoon ja sisältävät mm. 

Suomen Pankin ja Tilastokeskuksen tietoja. Hintapalveluseuranta on suunnattu 

kiinteistönvälitysalalla toimiville, mutta julkaistut katsaukset ovat saatavissa 

KVKL:n internetsivuilta. (Kiinteistönvälityksen Keskusliitto 2023). 

 

Asunnot ja asuinolot 

Tilastokeskuksen (2021) asunnot ja asuinolot -tilaston luvut kertovat vuokra-asumisen 

kasvusta. Vuokralaisten määrä on kasvanut kolmessa vuodessa (2018–2021) yli 

sadallatuhannella ihmisellä. Suomalaisista 28 % asuu vuokralla, joka tarkoittaa 
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määrällisesti yli puoltatoista miljoona ihmistä – puolet yksinasuvista ja 80 % alle 30-

vuotiaiden asuntokunnista asuu vuokralla. 

Tarkasteltaessa tarkemmin asumista ja asumisen muotoja huomataan, että vuokra-

asuminen ei ole Suomessa niin yleistä kuin esimerkiksi suurissa eurooppalaisissa 

kaupungeissa. Ei edes Suomen isoimmissa kaupungeissa Helsingissä, Turussa, 

Tampereella tai Oulussa. Tähän voi liittyä moni seikka.  

Osittain suomalaiset ihannoivat edelleen asetelmaa, johon kuuluu vakaa työpaikka, 

perhe ja omistusasunto. Suomeen verrattuna Euroopassa on määrällisesti enemmän 

kansainvälisiä yrityksiä, jotka työllistävät expatteja ja näin ollen on luonnollista, että 

asumistarve on enemmän määräaikaista kuin pysyvää. Tällöin vuokra-asuminen on 

asumismuodon osalta järkevämpää kuin omistusasuminen. Vuokra-asuminen toisin kuin 

omistusasuminen antaa lisää taloudellista vapautta ja mahdollistaa uudenlaisen tavan 

vaurastua sekä liikkua. 

Samanaikaisesti vuokra-asuminen yleistyy isoissa kaupungeissa kuten Helsingissä, 

Tampereella ja Vantaalla. Vuokra-asumisen yleistyminen ja kasvu heijastuu suoraan 

omistusasumiseen vähentymiseen erityisesti alle 40-vuotiaiden omistusasumisen 

osalta. Tilastosta voidaan tehdä johtopäätös, että alle keski-iän olevien asuntokuntien 

asumismuodoksi valikoituu tyypillisemmin vuokra-asuminen kuin omistusasuminen. 

(Tilastokeskus 2019).  

Vuokra-asumisen osalta perinteinen pitkäaikainen kodin vuokraaminen on myös 

muuttanut muotoaan viimeisten vuosien aikana. Markkinassa on tarjolla monimuotoisia 

asumisen muotoja, jotka perustuvat joko lyhyt- tai pitkäaikaiseen vuokraukseen. Airbnb 

on ehkä tunnetuin lyhytaikaiseen, kodinomaiseen asumiseen liittyvä asumisen 

vaihtoehto, mutta ei ainoa. Markkinoille on ilmestynyt useita toimijoita, jotka tarjoavat 

vaihtoehtoa Airbnb tai hotellimajoitukselle.   

 

Rakentaminen ja asuntotuotanto 

Rakennusteollisuuden kahdesti vuodessa julkaistavat suhdannekatsaukset kuvaavat, 

miten rakentaminen kehittyy. Maaliskuussa 2023 julkaistu suhdannekatsaus kertoo 

varsinkin asuntotuotannon voimakkaasta laskusta, johon oleellisesti on vaikuttanut niin 

maailmanlaajuinen pandemia kuin Venäjän hyökkäyssota. Tilastollisesti rakentamisen 

aloituskuutioissa ollaan samalla tasolla kuin 2008–2009 finanssikriisin vaikuttaessa 

maailman talouteen. (Rakennusteollisuus 2023). 
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Rakentamisen kustannukset, korkojen nousu ja nousukauden rakentamisen buumi 

heijastuvat asuntomarkkinaan mm. asuntojen hintojen laskuna ja elin- ja 

asumiskustannusten nousuna. Suhdannekatsauksessa ilmenee, että niukkuus ja 

tarjonnan häiriöt vaikuttavat asuntomarkkinaan vaikuttaen negatiivisesti yhteiskuntaan 

sekä päätöksentekoon. Markkinassa ilmenevät asiat näkyvät inflaation, työvoimapulan, 

toimitusketjuhaasteiden, ilmastonmuutoksen ääri-ilmiöiden, sosiaalisen epävarmuuden 

ja velkaantumisen muodossa. Asuntomarkkinan näkökulmasta tämä näyttäytyy 

asuntorakentamisen kysynnässä ja tarjonnassa – asuntorakentaminen ei kata 

laskennallista asuntotarvetta. (Rakennusteollisuus 2023). 

 

Asuntokauppa ja asunnonostokyky 

Kiinteistönvälityksen Keskusliitto (KVKL) tuorein asuntomarkkinakatsaus huhtikuulta 

2023 kertoo odotuksia pienemmistä asuntojen kauppamääristä, myyntiaikojen 

lyhentymisestä sekä hintojen vakautumisesta käytettyjen kerrostalojen osalta. 

Katsauksen perusteella voidaan päätellä, että asuntosijoittajat ja omistusasuntojen 

ostajat sekä myyjät ovat varoivaisia ja seuraavat markkinatilanteen kehittymistä mm. 

korkojen, osto- ja myyntihintojen asettumisen ja kustannusten osalta. 

(Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto 2023). 

Kevään aikana käydyt eduskuntavaalit vaikuttivat osaltaan niin asuntosijoittajien kuin 

kotitalouksien tilanteeseen. Epävarmuus poliittisen päätöksenteon vaikutuksista 

asuntomarkkinaan, asunnon omistamiseen ja asuntosijoittamiseen näkyy siten, että 

asuntomarkkinoilla ollaan varovaisia ja asuntokaupan elementtien vakiintumista 

seurataan tarkkaan. Asuntokauppa on suoraan verrannollinen mittari talouden 

toimivuudesta – asunnonostokykyindeksi näyttäytyy yhdessä asuntokaupan hiipumisen 

kanssa talouden hiipumisen. (Kiinteistönvälitysalan Keskusliitto 2023. OP Ryhmä 2023). 

 

Sijoitusasuntojen osuus vuokratuotoista 80 % 

Asuntoihin sijoittaminen on lisääntynyt ja keskiluokkaistunut viimeisten vuosien aikana. 

Vuonna 2021 suomalaisten vuokratulojen määrä oli noin kaksi miljardia euroa, 

ilmoituksen saaduista vuokratuloista tai -tappioista teki yli 430 000 henkilöä, joka on 

14 000 enemmän kuin vuonna 2020. Asuntosijoittajien määrä on kasvanut tasaisesti 

vuodesta 2014 lähtien (kuva 8). (Verohallinto 2023). 
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Kuva 8. Vuokratuloja ja -tappioita ilmoittaneiden lukumäärä 2014–2020. (Verohal-
linto 2023). 

 

Suomen Vuokranantajat (2023) teettämän kyselyn perusteella yksityinen vuokranantaja 

eli asuntosijoittaja on tyypillisesti n. 40–60-vuotias keskituloinen yhdestä kahteen 

asuntoa omistava henkilö. Kyselyn perusteella asuntoihin sijoittaminen on tasa-arvoinen 

sijoitusmuoto. Vuokranantajakyselyyn vastanneista 50 % on naisia ja 50 % miehiä, eikä 

jakauma eroa verottajan ilmoittamista tilastoista. 

4.4 Asuntomarkkinan ja asumisen tulevaisuus 

Asumisen ja asuntomarkkinan tulevaisuuteen liittyy monia epävarmuustekijöitä, kun 

asiaa tarkastellaan asuntosijoittajan näkökulmasta. Sijoitusinstrumentin ollessa 

kyseessä on selvää, että markkinan ja talouden vaihtelut vaikuttavat 

sijoitusvarallisuuteen ja tuottoihin – sijoitushorisontti on asuntoihin sijoitettaessa yhtä 

tärkeä kuin osakkeisiin tai rahastoihin sijoitettaessa. Lyhyellä aikavälillä 

sijoitusvarallisuuteen ja tuottoihin liittyvät vaihtelut voivat olla merkittäviä sekä 

positiivisella että negatiivisella tavalla kuten pörssissä. Pitkällä aikavälillä asuntoihin 

sijoittamista puoltavat kappaleessa 3.2 kuvan 6 faktat kuten kohtuullisen vakaa 
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hintakehitys läpi historian, asuntojen hyvä vakuusarvo sekä asuntosijoittajan omien 

valintojen vaikutus sijoituksen menestymiseen. 

Asumisen tulevaisuudessa korostuvat mitä todennäköisemmin kaupungistuminen, 

digitalisaatio, kestävä kehitys ja rakentaminen ja väestön ikääntyminen sekä 

yhteisöllisyyden huomiointi. Asumisen ekosysteemin muutokset haastavat niin 

asuinrakentamista kuin asuntomarkkinoiden perinteisiä liiketoimintalogiikoita. Muutokset 

eivät koske ainoastaan liiketoimintaa harjoittavia tahoja vaan ulottuvat myös yksityisiin 

asuntosijoittajiin osana asumisen ekosysteemiä. (Lappalainen et al. 2021). 

Asuntosijoittajan tulee ymmärtää omaa asiakastaan eli vuokralaista: mitä tulevaisuuden 

vuokralaiset odottavat asumiselta, mitkä asiat ovat vuokralaisen näkökulmasta tärkeitä 

ja vaikuttavat vuokrauspäätökseen. Asiakasymmärryksen lisäksi asuntosijoittajan olisi 

tärkeää ymmärtää erilaisten säädösten vaikutukset asuntosalkun kohteisiin. Esimerkiksi 

se, että vaikuttaako EU:n vihreään siirtymään liittyvä vaatimus paremmasta 

energiatehokkuudesta asuntosijoittajan salkun kohteisiin korjauskustannuksien 

lisääntymisen muodossa. (Euroopan parlamentti 2023). 

18 vuoden kiinteistösyklin vaikutukset asuntomarkkinassa 

Puhuttaessa asuntosijoittamisesta on oleellista ymmärtää oman toimintaympäristön 

lisäksi markkinan vaikutusta sijoitusvarallisuuteen. Yleisellä tasolla markkinaa ohjaavat 

kysynnän ja tarjonnan tasapaino – kysynnän kasvaessa hinnat kasvavat ja houkuttelevat 

markkinoille uusia toimijoita rahan ohjaamina. Asuntomarkkinassa tämä ei kuitenkaan 

päde, koska siellä missä kysyntä on suurinta, on maata tarjolla rajallisesti. Maan 

rajallisuus näkyy rajoittuneena tarjontana mm. asuntotuotannossa ja aiheuttaa 

tunnistettavaa kaavamaisuutta asunto- ja kiinteistömarkkinassa.  

Maan rajallisuuden muodostamaa kaavamaisuutta on tutkittu niin Chicagon 

kiinteistöbuumeja 1866–1933 tutkineen Homer Hoyetin (1895–1984) kuin brittiekonomi 

Fred Harrisonin toimesta. Vuosikymmenten tutkimus asunto- ja kiinteistömarkkinassa 

näkyvään kaavamaisuuteen liittyen on synnyttänyt Harrisonin tunnetuksi tekemän 18 

vuoden kiinteistösykli -mallinnuksen, joka perustuu yli kahden sadan vuoden 

havaintoihin. (Hoyet 2000. Harrison 1983). 

Kiinteistösykli muodostuu 14 vuoden elpymis- ja nousuvaiheesta sekä 4 vuoden 

taantumavaiheesta (kuva 9). Tämän ja aiemmin oikein ennustettujen 

markkinaromahdusten (1990 ja 2008) perusteella brittiekonomi Fred Harrison (The 

Times 2022) on ennustanut seuraavan romahduksen kesälle 2026. Ennustetta tukee 

asuntojen kehitystä kuvaavat tilastot (kuva 10). 
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Kuva 9. 18 vuoden kiinteistösyklin vaiheet (Asuntopehtoori 2022). 

 

Kiinteistösyklin aloittava (vuodet 1–7) elpymisvaihe (eng. recovery phase) alkaa 

asuntojen hintojen romahduksen jälkeisellä hitaalla asuntojen hintojen nousulla. 

Hintaromahdus houkuttelee markkinoille korkeaa tuottoprofiilia hakevia asuntosijoittajia, 

joiden perässä markkinaan ilmestyy lisää ostajia ja tämä näkyy luonnollisesti asuntojen 

hintojen nousuna kuvassa 10. (Harrison 1983. Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023). 

Jatkuva kasvu aiheuttaa sijoittajissa epävarmuutta, jonka vuoksi seitsemännen vuoden 

kohdalla osa sijoittajista kerää voitot realisoimalla sijoitusasunnot. Realisointi luo 

hetkellisesti lisää tarjontaa ja aiheuttaa asuntojen hinnoissa pienen notkahduksen (engl. 

mid cycle dip) eli puolivälin pudotuksen (kuva 10). (Harrison 1983. Suomen 

Hypoteekkiyhdistys 2023). 

Notkahduksen jälkeinen aika (vuodet 7–14) käyttäytyy samoin kuin romahduksen 

jälkeinen aika (vuodet 1–7) sillä erolla, että kasvu huomattavasti voimakkaampaa 

melkein räjähdysmäistä (eng. explosive phase/ boom). Asuntojen hintakehitys on 

positiivista, rahoitusta on helppo saada ja rakentaminen kukoistaa. Tätä ajanjaksoa voi 

verrata vuosien 2014–2020 asuntosijoitusbuumiin, jolloin asuntosijoittajien määrä kasvoi 

merkittävästi (Harrison 1983. Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023. Verohallinto 2023). 

Kuvan 10 perusteella voidaan nähdä kiinteistösyklin ”voittajien kirous” (eng. winners 

curse), joka näyttäytyy ostomaniana – kiinteistöjä ja asuntoa on ostettava, oli hinta mikä 

hyvänsä. Asuntomarkkinat ovat kirjaimellisesti myyjän markkinat. Voittajien kirous 
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tapahtuu juuri ennen romahdusta. Silloin, kun asuntosijoittajille ja kotitalouksilla ei ole 

enää varaa ostaa. Kasvu loppuu ja sitä seuraa lasku, koska kaikki mikä menee ylös, 

tulee joskus alas – varsinkin sijoittamisessa. (Harrison 1983. Suomen 

Hypoteekkiyhdistys 2023). 

 

Kuva 10. Hypon asuntoindeksi 2007 = 100 (Suomen Hypoteekkiyhdistys, 2023). 
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5. DATALÄHTÖINEN ASUNTOSALKKU 

5.1 Tekniikan, teknologian ja liiketoimintatiedon kehitys 

Nykyään tunnettu tietojohtamisen tieteenala on syntynyt osana ihmisen 

evoluutiokehitystä, jossa tekniikalla ja sen kehittymisellä on merkittävä rooli. Tekniikan 

kehitystä on helppo tarkastella tutkimalla sodankäynnin suurvaiheita teknologisen 

kehityksen näkökulmasta. Sodankäynnissä on nähtävissä viisi teknologisen kehityksen 

suurvaihetta: 1) työkalut, 2) koneet, 3) järjestelmät, 4) automaatio ja 5) verkot ja 

liitettävyys. Edellä mainitut sodankäynnin teknologisen kehityksen suurvaiheet 

määrittävät teknologista kehitystä myös yleisellä tasolla. (Ahvenainen et al. 2003). 

Historian valossa teknologinen kehitys ei ole ollut kovin nopeaa. Tuhansia vuosia 

tekniikassa keskityttiin pääasiallisesti laskennallisiin käyttötarkoituksiin kuten ballistisiin 

laskelmiin tai kartantekotaitojen kasvattamiseen. Vasta viimeisten parin sadan vuoden 

aikana tekniikan kehitysnopeus ja uusien teknisten ominaisuuksien syntyminen ovat 

mahdollistaneet nykyisin tunnetun tietoteknisen kehityksen. (Ahvenainen et al. 2003). 

Vallankumouksellisimpina keksintöinä ja nykypäivän teknologisen kehityksen perustoina 

voidaan pitää valonnopeuden käyttämistä lennättimen keksimisessä, tietokoneen 

hyödyntämistä laskennan lisäksi tiedon automaattisessa käsittelyssä sekä tiedon 

tallennusta, jakamista ja käsittelyä globaaleissa tietokoneverkoissa. (Ahvenainen et al. 

2003). 

Teknologisen kehityksen näkökulmasta merkittävimpiä kehitysaskeleita oli ensimmäisen 

täysin elektronisen tietokoneen eli ENIAC (eng.  Electronic Numerical Integrator and 

Computer) kehittäminen 1940-luvulla. Itse kehityshanke synnytti lopulta vain yhden 

tietokoneen (1944–1955), mutta kokeilusta syntynyt tietämys vaikutti merkittävästi 

nykyisin tuntemaamme teknologiseen ympäristöön. (Bellis 2020. Goldstine et al. 1946).  

Tiedon hankinta, tallennus ja analysointi, BI 

Tiedon hankintaan, tallennukseen ja analysointiin liittyvää kirjallisuutta tutkittaessa 

huomataan, että ensimmäisen kerran termi Business Intelligence (BI) ilmenee 

kirjallisuudessa jo vuonna 1865 (Foote 2017). Melkein sata vuotta ennen kuin Business 

Intelligencen isänä tunnettu IBM:n tutkija Hans Peter Luhn (1958) julkaisee historiallisesti 

merkittävän artikkelin nimeltä A Business Intelligence System. 

Business Intelligence System herätti ansaitusti kiinnostusta, mutta 1950-luvun 

teknologinen kehitys ei mahdollistanut kohtuullisia investointeja yrityksille. Vasta 
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tietokoneiden räjähdysmäinen kehittyminen, ensimmäiset päätöksentekoa tukeneet 

tietojärjestelmät (Decision Support Systems, DSS) sekä tietokantojen 

hallintajärjestelmät mahdollistivat BI:n hyödyntämisen osana liiketoimintaprosesseja 

(Luhn 1958. National Academy Press 1999).   

Nykyisen Business Intelligence -termin määritelmä voidaan ulottaa vuoteen 1980, jolloin 

Howard Dresner alkoi kuvata termillä liiketoimintatiedon hallintaan liittyviä menetelmiä ja 

teknologioita (Power 2007). Business Intelligence eli suomennettuna liiketoimintatiedon 

hallinta tarkoittaa yrityksen suorittamaa systemaattista tiedon keräämistä, tallennusta ja 

analysointia. Määritelmä BI sisältää erilaisia tekniikoita ja työkaluja, joiden avulla data 

jalostetaan liiketoiminnalle arvokkaaksi tiedoksi. Teknologioiden avulla pystytään 

käsittelemään suuria määriä tietoa, joiden avulla tunnistetaan, kehitetään ja luodaan 

uusia strategisia liiketoimintamahdollisuuksia. (Hovi et al. 2009).  

Tietojohtaminen 

Tietojohtaminen (eng. Information Management Science) on 1990-luvulla syntynyt 

tieteenala, joka muodostui tietointensiivisten yritysten ja organisaatioiden tarpeiden 

pohjalta johtamisparadigmaksi samoin kuin teollisuustalous syntyi teollisen 

liiketoiminnan tarpeiden pohjalta. (Laihonen et al. 2013). 

Tietojohtaminen ja sen menetelmät ovat vastaus tiedon kasvavaan merkitykseen osana 

liiketoimintaprosesseja ja yrityksien sekä organisaatioiden arvonluontia. Tiedon 

johtamisen ja tiedolla johtamisen tavoitteena on edistää tehokasta tiedonhallintaa ja 

tiedon hyödyntämistä organisaatioiden päätöksenteon, innovaation ja kilpailukyvyn 

parantamiseksi yli organisaatiosiilojen. 

5.2 Proptech haastaa perinteiset toimintatavat 

Kiinteistöala (eng. real estate), johon asuntosijoittaminen vahvasti liittyy, on tunnetusti 

hitaasti muuttuva, perinteinen ja teknologisesti vähiten kehittynyt toimiala, vaikka 

kiinteistöt ja asunnot edustavat maailman suurinta omaisuusluokkaa (kuva 11) – samalla 

ollen keskeinen tekijä koko maailmantaloudessa (Ascendix 2023a. Braesemann et al. 

2020. Colliers 2023. Kiinteistöliitto 2018. Saull et al. 2020).  
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Kuva 11. Global Assets Value in Comparison 2020 (Ascendix 2023a) 

 

Toimialan teknologiseen hitauteen liittyy muun muassa asiakassuhteiden perustuminen 

vahvaan luottamussuhteeseen sekä henkilökohtaiset yhteydet, jotka ovat vaikuttaneet 

asiakaskäyttäytymiseen teknologista kehitystä vahvemmin (Fields 2019).  

Tosin viimeaikainen noste Proptechin ympärillä on ristiriidassa kiinteistöalan perinteisen 

näkemyksen ja toimintatapojen kanssa. Tutkijoiden sekä Proptech-yrittäjien 

näkemyksen mukaan a a  a n      ” i itaa iseksi häiriöksi” kuvattu ilmiö johtaa lopulta 

digitaliseen globaaliin kiinteistömarkkinaan. (Braesemann et al. 2020. Siniak et al. 2020) 

Näkemykset ja väitteet perustuvat havaintoihin muista toimialoista, jotka ovat 

digitalisoituneet. Yleisesti ottaen dataohjautuvassa markkinassa voittajia ovat ne toimijat, 

jotka hyödyntävät alustataloutta ja tuottavat sen avulla digitaalisia palveluita. 

(Braesemann et al. 2020.) 

Property Technology 

Proptech on    enne sanoista ”  o e t  tec no o  ” ja se  iittaa teknologian käyttöön 

asunto- (kuva 12) ja kiinteistömarkkinaan liittyvissä palveluissa ja toiminnallisuuksissa. 

Proptech yhdistää asuntomarkkinan ja teknologian innovaatioita, joiden tavoitteena on 

parantaa mm. asuntojen hallintaa, tehostaa vuokraus-, osto- ja myyntitoimintaa ja 

asuntovarallisuuden johtamista. (Ascendix 2023a. Baum et al. 2020. Shevchuk, 2022). 
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Kuva 12. Residential Proptech Landscape (Ascendix 2023b). 

 

Yksi tunnetuimmista kaupallisista Proptech-yrityksistä (kuva 13) on alustataloutta 

kotimajoituksissa hyödyntävä Airbnb. Suomalaisina esimerkkeinä voidaan pitää Iggloa, 

joka yhdistää yksityiset asuntosijoittajat ja vuokraajat helpolla ja intuitiivisella 

käyttöliittymällä, sekä 720°, jonka tavoitteena on helpottaa kiinteistöjen sisäilman laadun 

seurannassa ja parantamisessa. (Invesdor, 2019). 
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Kuva 13. Commercial Proptech Landscape (Ascendix 2023b). 

 

Proptechin syntymiseen ja kasvuun vaikuttaa niin teknologinen kehitys, muuttuvat 

markkinatarpeet kuin maailmanlaajuisesti kasvava startup-ekosysteemi (Unissu 2023. 

ESCP 2022. Ascendix 2023a), jonka avulla voidaan vastata markkinoiden tarpeeseen 

sekä teknologian kehitysnopeuteen korporaatioyrityksiä ketterämmin.  

Nopea teknologinen kehitys ja digitaalisten ratkaisujen saatavuus mahdollistavat uusien 

innovaatioiden synnyn asuntomarkkinassa tarjoten ratkaisuja niin välitys- ja 

kiinteistöalan ammattilaisille (kuva 13) kuin yksityiselle asuntosijoittajille ja 

vuokranantajille. Tekoäly, virtuaalitodellisuus ja Big Data-analytiikka luovat 

mahdollisuuksia kehittää koko ajan tehokkaampia, älykkäämpiä ja kannattavampia 

ratkaisuja. (Baum et al. 2020. Deloitte, 2016. Shevchuk, 2022.) 

5.3 Asuntosalkku, hallinnointi ja johtaminen 

Asuntosalkun määritelmä 
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Asuntosalkulla tai asuntoportfoliolla (eng. property portfolio) tarkoitetaan sijoittajan 

kaikista asuntosijoituksista koostuvaa kokonaisuutta. Asuntosalkku kokoaa 

henkilökohtaisesti tai esimerkiksi sijoitusyhtiön kautta omistetut sijoitusasunnot ja 

kiinteistöt tietoineen yhdeksi kokonaisuudeksi eli salkuksi. Asuntosalkku on tapa 

hallinnoida ja johtaa asuntovarallisuutta kokonaisvaltaisesti huomioiden tavoitteet lisätä 

varallisuutta ja luoda (passiivisia) tulonlähteitä. 

Asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen 

Asuntosalkun hallinnointi sisältää useita tehtäviä, jotka kattavat niin strategisen 

suunnittelun, operatiiviset toiminnot kuin itse päätöksenteon. Usein kuitenkin mielletään, 

että asuntosalkun hallinnointi liittyy vain operatiiviseen toimintaan kuten 

vuokraustoimintaan liittyvän tiedon ja toimintojen hallintaan. Tästä syystä asuntosalkun 

hallinnointiin on hyvä liittää termi johtaminen. 

Asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen huomioi edellä mainitut tehtäväkokonaisuudet 

paremmin kuin pelkkä termi asuntosalkun hallinnointi (eng. housing portfolio 

management) – liiketoiminnan ja ymmärryksen näkökulmasta sana johtaminen muuttaa 

tekemisen tavoitteelliseksi ja suunnitelmalliseksi. Termin johtaminen avualla 

asuntosalkun hallinnointiin kytketään sekä strateginen suunnittelu tavoitteineen että 

päätöksenteon kriteereineen. 

Asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen liittyviin kokonaisuuksiin kuten suunnitteluun, 

operatiiviseen toimintaan ja päätöksentekoon liittyy taulukon 1 mukaiset vastuut 

tehtävineen. 

 

 Asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtävät ja vastuut. 

 

Sijoitusstrategian suunnit-
telu.  

 

Määritellään tavoitteet, riskinsietokyvyn ja aikajänteen kattava 
sijoitusstrategia. Päätetään asuntosalkun tavoitekoko, alueelli-
nen hajautus, sijoitustyyppi ja tuottovaatimukset. 

Asuntojen hankinta ja 
myynti.  

 

Etsitään ja arvioidaan tehdyn sijoitusstrategian pohjalta potenti-
aalisia sijoituskohteet ja tehdään osto-/ myyntipäätökset. Asun-
tojen hankinta pitää sisällään mm. arvioinnin, hintaneuvottelut, 
kauppakirjojen laadinnan ja juridiset toimenpiteet. 

Vuokraustoiminta ja vuok-
ralaishallinta.  

 

Vastataan vuokraustoiminnasta, joka sisältää vuokrausproses-
sin mukaiset tehtävät kuten vuokrien määrityksen, vuokrasopi-
musten ja -ilmoitusten hallinnan, vuokralaisten valinnat ja vuok-
rasuhteen elinkaareen liittyvät tehtävät. Huolehditaan vuokraso-
pimusten ja vuokrankorotuksista tekemisestä sekä valvotaan 
vuokranmaksua. 
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Asuntojen ylläpito ja huolto.  

 

Huolehditaan asuntojen ylläpidosta ja huollosta, mukaan lukien 
korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden suunnittelu, seuranta ja 
toteutus. Varmistetaan asuntojen turvallisuus, viihtyisyys ja toi-
mivuus. 

Taloudellisen suorituskyvyn 
seuranta ja raportointi.  

 

Seurataan asuntosijoitusten taloudellista suorituskykyä ja kerä-
tään tietoa mm. vuokratuotoista, käyttöasteesta ja muista oleel-
lista tunnusluvuista. Laaditaan säännöllisesti raportteja ja ana-
lyyseja salkun tuoton sekä kannattavuuden arvioimiseksi. 

Riskienhallinta.  

 

Arvioidaan, hallitaan ja ennakoidaan riskejä, jotka voivat vaikut-
taa asuntosalkun suorituskykyyn. Riskienhallinta voi sisältää 
asuntojen vakuuttamista, riskien säännöllistä analysointia ja va-
rautumista äkillisiin tapahtumiin kuten kustannusten nousuun. 

Asiakaspalvelu.  

 

Varmistetaan, että vuokralaiset saavat hyvää asiakaspalvelua. 
Ollaan proaktiivisia ja neuvotaan ennalta ehkäisevästi, vasta-
taan vuokralaisten kysymyksiinsä ja huolenaiheisiinsa sekä 
huolehditaan vuokralaisten tarpeista ja viihtyvyydestä. 

Kirjanpito ja verotus.  Huolehditaan kirjanpitoon ja verotukseen liittyvistä velvoitteista, 
mukaan lukien vuokratuottojen ja -tappioiden raportointi, muut 
verotukselliset velvoitteet ja tarvittaessa kirjanpidon ylläpito.  

 

On hyvä tunnistaa ja tunnustaa, että asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtävät 

vaativat monipuolista osaamista ja kokemusta niin johtamisesta, taloudesta kuin 

vuokraustoiminnasta eikä tehtävien suorittaminen onnistu ilman yhteistyötä. 

Asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tehtävistä huolehtiminen edellyttää yhteistyötä 

eri sidosryhmien kuten vuokralaisten, taloyhtiöiden edustajien, kirjanpitäjien, pankkien ja 

vakuutusyhtiöiden kanssa. 

Edellä mainituista syistä asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa verkostomainen 

yhteistoiminta on yhtä tärkeää kuin esimerkiksi yrittämisessä. Oma osaaminen ja 

kokemus ei välttämättä kata kaikkia osa-alueita eikä kaiken hallitsemista ole mittavaa 

hyötyä, joten asuntosijoittamista tukeva verkosto eri alojen ammattilaisinaan on 

merkittävä voimavara asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa. 

5.4 Datalähtöinen asuntosalkku, hallinnointi ja johtaminen 

Datalähtöisen asuntosalkun määritelmä 

Datalähtöinen (eng. data-driven) asuntosalkku hyödyntää sekä asuntomarkkinasta että 

asuntosijoittamisen elinkaaresta tuotettua tai syntyvää dataa synnyttääkseen 

informaatiota ja vahvistaakseen asuntosijoittajan tietämystä varallisuuslajin elementeistä 

ja markkinan, trendien ja heikkojen signaalien vaikutusheijastuksista. (Laihonen et al. 

2013. Jackson et al. 2019).  

 



31 
 

Datalähtöisyys asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa 

Datalähtöisyys asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa tarkoittaa lähestymistapaa, 

jossa päätöksenteko ja toiminta perustuvat datan laajaan hyödyntämiseen 

objektiivisessa ja systemaattisessa analysoinnissa.  

Datalähtöisessä hallinnointi- ja johtamistavassa strategiat, taktiikat ja päätökset 

muodostetaan tietoon ja faktoihin perustuvan datan pohjalta (Kosonen 2019), sen sijaan, 

että ne perustuisivat ainoastaan ihmisten kokemukseen, intuitioon tai subjektiivisiin 

arvioihin (kuva 14). 

 

Kuva 14. Yleiskuvaus data-analytiikasta (Business Technology Standard, 2023) 

 

Datalähtöisyyden mahdollistajat asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa 

Datalähtöisyyden asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa mahdollistaa viimeisten 

vuosien aikana vauhdittunut kiinteistöalan digitalisoituminen, avoimen datan 

saatavuuden lisääntyminen (Carrara et al. 2015. Koski et al. 2017) ja erilaisten alustojen 

hyödyntäminen sekä tiedon jakaminen (Muurinen et al. 2017) eri toimijoiden kesken 

osana asuntosijoittamisen ja kiinteistöalan ekosysteemiä.  

Digitalisoitumista ja toimialaan liittyvää murrosta vauhdittaa Proptech, jonka keskeisenä 

elementtinä on digitaalisessa muodossa oleva data ja sen hyödyntäminen sekä 

kaupallistaminen (Muurinen et al. 2017). Digitaalisen datan avulla voidaan luoda 

uudenlaisia arvoketjuja ekosysteemin toimijoiden esimerkiksi asuntojen tai kiinteistöjen 

omistajien tai vuokralaisten välille, kun dataa luodaan ja käsitellään osana prosesseja. 

(Braesemann et al. 2020.) 
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Datalähtöisen asuntosalkun arvoketju 

Datalähtöisen asuntosalkun arvoketjun perustan (kuva 15) muodostavat liiketoiminnasta 

tutut elementit: strategia ja tavoite, toimintamalli sekä arvoketjun eri osa-alueet teknisine 

(data, analytiikka, teknologia) ja liiketoiminnallisine elementteineen (ihmiset, prosessit).  

Datalähtöiseen asuntosalkkuun pohjautuvan arvoketjun elementit noudattavat Porterin 

(1985) kehittämää arvonmuodostusprosessia, jonka avulla voidaan kuvata datan 

jalostuminen asiakkaan näkökulmasta arvokkaaksi tuotteeksi tai palveluksi. 

 

Kuva 15. Arvon keräämisen elementit (Mohr et al. 2018). 

5.5 Datalähtöinen asuntosalkku, vaatimukset ja edellytykset 

Datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen vaatii käyttäjältään ajattelu- ja 

toimintamallien muutosta, koska datalähtöisessä ohjatussa toiminnassa perinteiset 

toimintamallit eivät välttämättä menesty kuten aiemmin. On hyvä tiedostaa, että 

arvontuottamisen näkökulmasta datalähtöinen toimintamalli yhdistää ihmiset, prosessit, 

teknologian, analytiikan ja tiedon. (Jackson et al. 2019. Laihonen et al. 2013). 

Datalähtöisen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen edellyttää datan keräämistä, 

tallentamista, jalostamista ja analysointia. Salkun johtamisessa ja hallinnoinnissa 

hyödynnettävää tietoa voidaan kerätä useista eri lähteistä, kuten asuntosijoittamisen 

elinkaaren prosesseista ja tehtävistä, markkinatrendeistä tai tilastoista. Pelkkä data 

itsessään ei tuota lisäarvoa asuntosijoittajalle salkun hallintaan tai johtamiseen. Kerätty 

data on jalostettava ja analysoitava esimerkiksi tilastollisin menetelmin, koneoppimisen 
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tai tekoälyn avulla, jotta datasta voidaan saada informaatiota eli hyödyllistä tietoa, 

havaintoja ja ennusteita asuntosijoittajan päätöksenteon ja valintojen tueksi. 

Tärkeää on tiedostaa se, että datalähtöisyys ei poista valinnoista tai päätöksenteosta 

inhimillisyyttä, osaamisen tuomaa varmuutta tai kokemuksen myötä syntynyttä 

harkintakykyä. Datan analysointi on vain yksi työkalu päätöksenteon tueksi. 

Asuntosijoittajan oma arviointi, kontekstin kokemuspohjainen ymmärtäminen ja syntynyt 

ammattitaito ovat edelleen tärkeitä osatekijöitä asuntosalkun hallinnassa ja 

johtamisessa.  

Datalähtöisyys ei ole isäntä asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa vaan ennemmin 

renki, joka tarjoaa tukea, lisätietoa ja objektiivisuutta päätöksenteon ja valintojen tueksi 

vähentäen inhimillisiä riskejä. Lopulliset päätökset tulisi tehdä kokonaisvaltaista 

harkintaa käyttäen, ottaen huomioon myös muut tekijät, kuten paikalliset olosuhteet, 

taloudellinen tilanne ja sijoittajan omat tavoitteet. 

5.6 Datalähtöinen asuntosalkku vs. perinteinen asuntosalkku 

Datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen tarjoaa etua perinteiseen 

asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen nähden. Datan hyödyntäminen ja tiedolla 

johtaminen mahdollistavat sen, että asuntosijoittamisessa voidaan paremmin tunnistaa 

yksittäisiä piilossa olevia asioita kuten heikkoja signaaleja, ilmiöitä, kausaalisuhteita sekä 

kaavamaisuuksia. Tunnistamisen lisäksi datalähtöisyys asuntosalkun johtamisessa ja 

hallinnoissa mahdollistaa nopeamman ja tehokkaamman faktapohjaisen päätöksenteon. 

Kvantitatiivisten menetelmien ja automatisoitujen mallien avulla asuntosijoittaja voi 

optimoida oman salkun suorituskykyä ja parantaa tuottavuutta. 

Päätöksiä asuntosijoitusten valinnasta, salkun hajauttamisesta, ostoista ja myynneistä, 

vuokratasoista ja muista strategisista tai taktisista päätöksistä voidaan tehdä dataan ja 

informaatioon perustuen. Päätöksenteossa voidaan hyödyntää historiallista asuntodataa 

ja niihin liittyviä analyyseja, markkinatrendejä, talouden indikaattoreita sekä muita 

relevantteja tietolähteitä. 

On hyvä tunnistaa, että datalähtöisessä asuntosalkun hallinnassa ja johtamisessa 

käytetään usein automatisoituja malleja ja algoritmeja päätöksenteon tukena. 

Automaation ja algoritmien avulla analysoidaan suuria määriä dataa ja tehdään 

ennusteita markkinoiden liikkeistä, arvonkehityksestä ja esimerkiksi vuokratasojen 

muutoksista. Samoja menetelmiä voidaan hyödyntää asuntosalkun prosesseihin 

liittyvissä tehtävissä ja niiden automaattisessa päivityksessä. Automatisaation avulla 



34 
 

voidaan tarjota raportointia ja säännöllistä seurantaa asuntosalkun tärkeimmistä 

tunnusluvuista sekä suorituskyvystä. 

Datalähtöisen asuntosalkun hallinnan ja johtamisen elementtejä ovat 1) datan 

kerääminen ja tallentaminen, 2) datan analysointi, 3) asuntosalkun suorituskyvyn 

optimointi, 4) riskien hallinta ja 5) automaatio ja raportointi.  

• Kerätään ja tallennetaan asuntosijoittajalla oleellista tietoa kuten markkinadataa, 

vuokraukseen liittyviä ja taloudellisia tietoja. 

• Dataa analysoidaan tilastollisin menetelmin, koneoppimisen ja tekoälyn avulla. 

Tavoitteena on tunnistaa kerätystä ja tallennetusta datasta trendejä, kausaalisuh-

teita ja kaavamaisuuksia, jotka voivat auttaa asuntosijoittajaa ennustamaan 

asuntomarkkinoiden kehitystä. 

• Datan perusteella optimoidaan asuntosalkun suorituskykyä ja tehdään päätöksiä 

esimerkiksi asuntosalkun hajautuksesta, ostoista ja myynneistä tai vuokrata-

soista. Tavoitteena on optimoida tuotto-riski-suhteita ja maksimoida arvonkehi-

tys. 

• Data mahdollistaa riskien kuten alueellisten taloudellisten heikkouksien tai asun-

tomarkkinoiden ylikuumentumisen paremman tunnistamisen. Riskien arviointi 

helpottuu ja auttaa asuntosalkun päätöksenteossa. 

• Datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen voi sisältää automatisoituja 

prosesseja ja toiminnallisuuksia sekä säännöllistä raportointia asuntosalkun tun-

nusluvuista ja suorituskyvystä. 
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6. TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN 

Tutkimuksen kohdeyrityksen kokemus ja osaaminen asuntomarkkinasta ja -

sijoittamisesta yhdessä teoreettisen osuuden kanssa antoi pohjan empiiriselle osuudelle. 

Kirjallisuuskatsauksessa esiin nostettu teoria tarjosi taustatietoa sekä asuntomarkkinan 

ja -sijoittamisen nykytilasta että asumisen ja asuntomarkkinan näkymistä. 

Tutkimusongelman hahmottamisen ja tutkimuskysymysten vastaamisen näkökulmasta 

teoriaosuutta täydennettiin tuomalla toimialaan liittyvä teknologinen kehitys sekä 

datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen tarkemman tarkastelun alle. 

Teoriaosuus auttoi ymmärtämään trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta 

datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen. 

Empiirinen osuus toteutettiin kohdeyrityksen yhtä asiakaskohderyhmää eli yksityisiä 

asuntosijoittajia haastattelemalla. Haastatteluista kerättyä tietoa analysoitiin tutkimuksen 

tulosten ja tutkimuskysymysten vastausten saamiseksi. Kuva 16 kuvaa tutkimuksen 

toteutuksen etenemistä laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin (Tuomi et al. 2017) 

avulla. 

 

 

Kuva 16. Tutkimuksen toteutus laadullisen tutkimuksen tutkimusspiraalin avulla. 

 

Aiheen valinta ja 
rajaukset

Kirjallisuuden 
lukeminen toiminnassa 

tehtyjen havaintojen 
tueksi

Tutkimusongelman 
hahmottaminen ja 
tutkimuskysymysten 

muodostaminen

Tutkimusmetodolo-
gian ja metodin 

pohdinta

Aineiston keruu 
haastatteluiden avulla

Aineiston analyysi 
abduktiivinen päättely ja 

trendianalyysi

Raportin kirjoittaminen 
tuloksien arviointi, 

jatkotutkimus-
mahdollisuudet, 

toimenpide-ehdotukset

Seuraava tutkimus
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Huomioitavaa on, että kuvassa 16 tutkimuksen vaiheet on kuvattu peräkkäisinä, mutta 

käytännön tasolla vaiheita toteutettiin limittäin. Esimerkiksi tutkimukseen liittyvä aiheen 

valinta ja sen kriteerit kulkivat käsi kädessä tutkimusongelman hahmottamisen sekä 

tutkimuskysymysten muodostamisen kanssa.  

6.1 Kohdeyritys 

Tutkimuksen kohdeyritys tarjoaa digitaalisia ratkaisuja asuntosalkun hallinnointiin ja 

johtamiseen sekä kiinteistönvälitys- ja hallintapalveluita tarjoaville yrityksille, että 

yksityisille asuntosijoittajille ja asuntosijoitusyhtiöille. Asiakkaille, jotka haluavat tuoda 

tiedolla johtamisen ja automaattiset prosessit sekä toiminnallisuudet osaksi 

asuntosalkun hallinnointia ja johtamista.  

Kohdeyritys on perustettu vuonna 2020 perustajiensa havaitessa, että 

asuntosijoittamiseen liittyy paljon tehottomia prosesseja ja aikaa syöviä, manuaalisia 

tehtäviä. Asuntoja eli sijoituskohteita koskeva tieto oli hajanaista, kokonaisuuden 

hahmottaminen hankalaa ja johtopäätösten tekeminen aikaa vievää sekä työlästä, 

varsinkin oman toimen eli palkkatyön ohessa. Kohdeyrityksen perustajien näkemyksen 

ja kokemuksen mukaan asuntosijoittamista ei koettu sijoitusvarallisuuden hallinnoinniksi 

ja johtamiseksi (asuntosijoittamiseksi) eikä asuntovarallisuutta johdettu lukujen avulla 

vaan enemmän toimittiin vuokranantajina, jotka toimivat tunnepohjalta ja haluavat kattaa 

asunnon kulut (kuva 17). 

 

Kuva 17. Vuokranantajan nelikenttä. (Vesterinen 2022). 

6.2 Tutkimusmenetelmät 

Tutkimuksen toteuttamisen menetelmät perustuvat luvun 2 mukaisiin 

tutkimusmetodologisiin valintoihin (kuva 5). Tutkimuksessa tarkasteltiin kohdeyrityksen 

yhden asiakaskohderyhmän näkemyksiä trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta 
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datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen seuraavan kolmen vuoden 

aikajänteellä.  

Tavoitteena oli lisätä kohdeyrityksen ymmärrystä toimintaympäristöstä ja 

innovaatiomahdollisuuksista, trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta 

asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen sekä tunnistaa kohdeyrityksen asiakkaiden tarpeita 

ja odotuksia datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen. Lisäksi 

tutkimuksen avulla pyrittiin lisäämään ymmärrystä kohdeyrityksen käynnissä olevan 

kehityshankkeen tavoitteiden nykytilasta ja mahdollisista puutteista: millaisia 

(ydin)kyvykkyyksiä, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksellä tulee olla datalähtöiseen 

asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajänteellä.  

Valittujen tutkimusmenetelmien tavoitteena oli saada vastaukset mitä-, miten- ja miksi-

kysymyksiin sekä muodostaa kattava kuva tutkimuksen aiheeseen liittyvistä 

kausaalisuhteista. Tähän perustuen aineistonkeruumenetelmänä käytettiin 

puolistrukturoituja haastatteluita, jotka mahdollistivat syvällisen tutustumisen 

tutkimusaiheeseen ja tarvittavien lisäkysymysten esittämisen. Tutkimus- ja 

haastattelukysymykset painottuivat haastateltavien asiantuntemukseen, kokemukseen 

ja ymmärtämisnäkökulmaan. (Hirsjärvi et al. 2001). 

Aineistonkeruumenetelmäksi valikoitui puolistrukturoitu haastattelu, koska tutkimuksen 

keskiössä olivat yksityiset asuntosijoittajat ja tavoitteena oli lisätä asiakasymmärrystä eli 

parantaa kohdeyrityksen valmiuksia vastata asiakkaiden tarpeisiin ja odotuksiin sekä 

tulevaisuuden haasteisiin. Menetelmäksi valikoitunut haastattelututkimus mahdollisti 

asuntosijoittajien näkemyksien kuulemisen trendien ja heikkojen signaalien 

vaikutuksesta asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen huomattavasti kattavammin kuin 

esimerkiksi kyselytutkimus. Puolistrukturoitu haastattelututkimus oli myös joustava tapa 

saada syvällistä tietoa, selventää mahdollisia epäselvyyksiä ja tarkentaa haastatteluissa 

syntynyttä tietoa lisäkysymysten avulla. (Alastalo et al. 2017. Hirsjärvi et al. 2001). 

Tutkimuksen suunnitteluvaiheessa otettiin huomioon mahdolliset 

haastattelututkimuksen ongelmakohdat, kuten tutkijan objektisuus tai tulkinnat 

tutkittavaan aiheeseen liittyen, kysymysten epäselvyys tai haastattelussa käytettyjen 

termien väärinymmärtäminen (Hirsjärvi et al. 2007). Tutkimusmenetelmän ongelmien 

tunnistaminen jo suunnitteluvaiheessa auttoi objektiivisten haastattelukysymyksien 

laatimisessa ja halutun taustatiedon saavuttamisessa sekä oikeanlaisen kysymystyylin 

ylläpidossa itse haastattelutilanteissa. 

Mahdollisten ongelmien välttämiseksi tutkimuksen aiheeseen, tutkimusongelman 

hahmottamiseen ja tutkimuskysymyksien muodostamiseen sekä teoriaosuuden 
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määrittelyyn käytettiin merkittävästi aikaa ennen haastattelujen aloittamista. Huolellisella 

valmistautumisella pyrittiin varmistamaan se, että tutkijalla oli haastatteluiden alkaessa 

vankka käsitys tutkimuksen tavoitteista ja teoreettisesta viitekehyksestä – mihin 

tutkimuskysymyksiin haetaan vastauksia. Valmistautumisen ansiosta haastattelurunko 

kysymyksineen voitiin laatia siten, että jokaiselle kysymykselle tai haastattelun aikana 

esitetylle asialle oli perustelu sen merkityksestä tutkimuksessa.  

Puolistrukturoidussa haastattelussa haastateltavien valinnassa tavoitteena on kerätä 

mahdollisimman paljon tutkimuksen kannalta oleellista aineistoa. Tästä syystä 

haastateltavien valinnassa käytettiin harkinnanvaraista otantaa, joka sopii erityisesti 

pienimuotoisiin sosiologisiin tutkimuksiin, joissa ei pyritä yleistämään tuloksia. 

Harkinnanvarainen otanta koostuu tutkijan harkinnan perusteella valituista 

tutkimuskohteista tai yksilöistä (Saaranen-Kauppinen et al. 2006) – tässä tapauksessa 

tietyt kriteerit täyttävistä asuntosijoittajista: yksityinen asuntosijoittaja, jolla on vähintään 

2 vuotta kokemusta asuntosijoittamisesta ja mielellään yli viiden asunnon salkku.  

Tutkimuksessa harkinnanvaraiseen otantaan päädyttiin useista syistä. 

Harkinnanvaraisella otannalla voitiin rajoittaa haastateltavien määrä tutkimuksen 

resurssien puitteissa. Toiseksi tällä menetelmällä voitiin valita haastateltaviksi henkilöitä, 

joilla on riittävä kokemus tutkittavan aiheen kontekstista eli asuntosijoittamisesta. 

6.3 Aineiston keruu 

Tutkimushaastattelut pidettiin huhtikuussa 2023. Tutkimuksessa haastateltiin yksityisiä 

asuntosijoittajia, jotka täyttivät haastateltaville asetetut kriteerit, jotta voitaisiin selvittää 

asuntosijoittamisen nykytilaa ja datalähtöisen asuntosalkun tarvetta hallinnoinnissa ja 

johtamisessa riittävän kokemuksen ja näkemyksen pohjalta.  

Tutkimuksen tavoitteena on ymmärtää asuntomarkkinan ja –sijoittamisen trendien ja 

heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisen asuntosalkun hallinnointiin ja vastata 

kohdassa 1.1. esitettyihin tutkimuskysymyksiin. 

Haastattelujen tavoitteena oli valita yksityisten asuntosijoittajien näkökulmasta 

tärkeimmät trendit ja todennäköisimmät heikot signaalit sekä 1) poimia esitetyistä 

trendeistä ja heikoista signaaleista 3–5 keskeisintä toimintaan vaikuttavaa tekijää, 2) 

arvioida, kuinka merkityksellisiä ja todennäköisiä poimitut tekijät ovat ja 3) miettiä, mitä 

valinnat tarkoittavat käytännössä – minkälaisia muutokset ovat?  

Haastattelun tulosten perusteella saatava syvällisempi ymmärrys asuntosijoittajien 

toiminnasta ja ajatuksista auttaa kohdeyritystä muodostamaan tiekartan vaadittavista 
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ydinkyvykkyyksistä, resursseista ja valmiuksista kehitysehdotuksineen käynnissä 

olevaan kehityshankkeeseen. 

 

Aineiston rajaus ja edustavuus 

Tutkimuksen luonne, poikkileikkaavaa aikajänne, käytettävissä olevat resurssit ja 

kohdeyrityksen kehityshanke määrittelivät tutkimuksen rajauksen ja edustavuuden. 

Kvalitatiivisessa eli laadullisessa tutkimuksessa pyritään ymmärtämään ilmiöitä, eikä 

varsinaisesti etsitä tilastollisia yhteyksiä. Aineiston valinta on riippuvainen tutkimuksen 

näkökulmasta ja tutkimuskysymyksistä – haastattelut ja henkilökohtaiset kokemukset 

sopivat aineistonkeruumenetelmäksi, kun halutaan tietoa ilmiötä omakohtaisesti 

kokevien ihmisten eli yksityisten asuntosijoittajien näkökulmasta. Edellä mainituista 

syystä tutkimusaineiston kooksi voitiin määritellä rajatumpi otos – haastatteluja tehtiin 

kuusi kappaletta. Kuvassa 18 esitetään yhteenvetona tutkimuksen aineiston rajaus ja 

edustavuus. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006). 

 

Kuva 18. Aineiston rajaus ja edustavuus. 

 

Haastattelurunko 

Haastattelurungon eli kysymysten ja taustatietojen laatiminen oli haastava osuus, sillä 

kysymykset ja haastattelun ”teemat” määrittelivät, millaisia vastauksia tutkittavaan 

aiheeseen voidaan saada – mitä tutkimuksella halutaan saada selville. Lisäksi 

datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja johtaminen on laaja käsite, joten tarkka 

harkinta ja kysymysasettelu oli tarpeen, jotta aihe pysyisi oikealla polulla ja 

 a  innan a ainen otos   itee it   sit inen asuntosijoittaja  jo  a on    int  n  
 uotta  o emusta asuntosijoittamisesta ja mie e    n   i  ii en asunnon sa   u 
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haastateltaville esitettäisiin kysymyksiä, joiden avulla voidaan vastata 

tutkimuskysymyksiin. Haastattelututkimus sisälsi haastattelukysymysten lisäksi 

taustatietokysymyksiä, jotka mahdollistavat haastatteluista saatavien tuloksien 

selkeämmän esittämisen ja tarkemman analysoinnin.  

Haastattelun suunnittelussa huomioitiin myös haastattelukysymysten määrä ja 

esitystapa, jotta aineiston keräämiseen tai analysointiin ei kuluisi suhteettoman paljon 

aikaa. Ennen haastatteluita haastateltaville toimitettiin ennakkomateriaali, jonka avulla 

haluttiin varmistaa yhteinen lähtötaso ja tuoda esille haastattelun aihealueeseen liittyvät 

rajaukset sekä valinnat.  

Ennakkomateriaali (liite 1) sisälsi:  

• diplomityön ja haastattelun tavoitteiden kuvauksen  

• trendin ja heikon signaalin määrityksen (Sitra 2023d) 

• ”t en s ottin ” -valinnat (kuva 19)  

• asuntomarkkinoiden ja sijoittamisen trendit (6 kpl) että heikot signaalit (4 kpl) 

 

Kuva 19. ”Trendspotting” -valinnat. 

 

Tutkimukseen liittyvät taustatiedot selvitettiin jokaisen haastattelun yhteydessä. 

Taustatiedot jaettiin kahteen eri kategoriaan: asuntosijoittajan taustatiedot (taulukko 2) 

ja asuntosijoittamisen taustatiedot (taulukko 3).  
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 Asuntosijoittajan taustatiedot 
 
Tieto Tiedon luokittelu Tiedon muoto 

Asuinpaikka Kaupunki Teksti 

Ikä alle 25, 25–35, 36–45, 46–55, 56–65, yli 65 Numeraalinen 

Sukupuoli mies, nainen, muu/ en halua kertoa Valintalista 

Korkein koulutus-
aste 

peruskoulu, ylioppilas, ammatillinen koulu-
tus, alempi korkeakoulututkinto (AMK, 
kandi), ylempi korkeakoulututkinto (YAMK, 
maisteri), tohtori, muu/ mikä? 

Valintalista 

Nykyinen työti-
lanne 

vakituinen työsuhde, määräaikainen työ-
suhde, osa-aikainen työsuhde, opiskelija, 
yrittäjä, työtön, eläkkeellä, muu/ mikä? 

Valintalista 

Asema organisaa-
tiossa 

ylin johto (C-taso), keskijohto, muu johto 
(sis. esihenkilöt, tiimin-/ryhmänvetäjät), asi-
antuntija, yksinyrittäjä, työntekijä, en ole 
töissä 

Valintalista 

 

 Asuntosijoittamisen taustatiedot 
 
Tieto Tiedon luokittelu Tiedon muoto 

Kokemus alle vuoden, 1–2 vuotta, 3–5 vuotta, 6–10 
vuotta, yli 10 vuotta, yli 20 vuotta 

Valintalista 

Tavoitteet  Teksti 

Sijoitusstrategia(t) osta ja pidä, soluasunnot, uudiskohteet, ka-
lustetut asunnot, loma-asunnot, asuntora-
hastot, BRRRR (osta, remontoi, vuokraa, 
uudelleen rahoita ja toista), flippaus, suun-
nitteilla/ rakenteilla olevat kohteet (osta ja 
myy), rakennuttaminen 

Monivalinta 

Asuntoportfolion 
koko, nykytila 

1–5, 6–10, 11–25, 26–50, yli 50 Numeraalinen 

Asuntoportfolion 
koko, tavoitetila 

1–5, 6–10, 11–25, 26–50, yli 50 Numeraalinen 

Asuntojen sijainti pääkaupunkiseutu, Turku/ Tampere/ Oulu, 
muu yli 50 000 asukkaan kaupunki, muu alle 
50 000 asukkaan kaupunki, maalaiskunta, 
muu 

Monivalinta 

Omistus henkilökohtaiset, puolison/ perheenjäsenen, 
sijoitusyhtiön 

Monivalinta 

Tunnusluvut kassavirta, vuokratuotto-%, oman pääoman 
tuotto-% ROE, sijoitetun pääoman tuotto-% 
ROI, vuokrauksen käyttöaste 

Monivalinta + 
teksti 

Päätökset Olen myynyt sijoitusasunnon/ -asuntoja, 
olen ostanut sijoitusasunnon/ -asuntoja 

Valinta + teksti 

Suunnitelma Asuntoportfolion pienentäminen, ylläpitämi-
nen, kasvattaminen 

Valintalista + 
teksti 

Hallinnointi Hallinnoin itse, perheenjäsen hallinnoi, osit-
tain ulkoistettu (kiinteistövälittäjä/ hallinnoin-
tipalvelu), kokonaan ulkoistettu (kiinteistövä-
littäjä/ hallinnointipalvelu) 

Valintalista + 
teksti 

Työkalut Analogiset työkalut, digitaaliset työkalut, 
vuokrareskontra-/ laskutusohjelmisto, toi-
minnanohjausjärjestelmä, Hyyra, muu/ mikä 

Monivalinta 
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6.4 Aineiston käsittely 

Tutkimuksessa hyödynnettiin abduktiivista lähestymistapaa, jossa tutkimusaineisto 

käsiteltiin aineistolähtöisesti (kuva 20) huomioiden teoriasidonnaisuus eli analyysitavaksi 

valittiin teorialähtöinen sisällönanalyysi. Teorialähtöinen analyysi perustuu teorian 

käyttöön aineiston analyysissä. Poiketen aineistolähtöisestä analyysista 

teorialähtöisessä analyysissä käytetään valmiita yleiskäsitteitä ja teoria ohjaa analyysin 

eri vaiheita. Käytännössä teoria voi vaikuttaa analyysiin eri tutkimuksissa eri tavoin ja eri 

vaiheissa. (Kallinen et al. Tuomi et al. 2017). 

Teoriasidonnaisuus vaatii sitä, että tutkija soveltaa teoriaa tutkimusaineistoon ja etsii siitä 

teorian mukaisia asioita tai merkityksiä. Lisäksi tutkijalla on mahdollisuus verrata näitä 

aineistosta nousevia käsitteitä ja merkityksiä jo olemassa olevaan tietoon tai 

teoreettiseen malliin. Teorialähtöisyys on hyödyllinen lähestymistapa uuden asian tai 

ympäristön tutkimisessa, kun halutaan testata teorian soveltuvuutta tai paikkansa 

pitävyyttä. (Kallinen et al. Tuomi et al. 2017). 

 

Kuva 20. Aineistolähtöisen analyysin vaiheet (mukailtu Tuomi et al. 2017) 

 

Analyysin tiivistetyt vaiheet (Tuomi et al. 2017): 

• Aineiston pelkistäminen: Oleelliset kohdat aineistosta alleviivataan ja kirjoitetaan 

uudelleen tiivistettyyn muotoon. 

• Ryhmittely: Pelkistetyt ilmaukset jaetaan ryhmiin, joissa samankaltaiset asiat 

kuuluvat samaan alaluokkaan. Alaluokat saavat sisältöä kuvaavan otsikon. 

• Yleiskäsitteiden muodostaminen: Alaluokat yhdistellään yläluokiksi, ja pää-

luokista luodaan yhdistävä luokka. Luokat nimetään kuvaavalla otsikolla. 

Aineiston käsittely aloitettiin haastatteluaineiston lukemisella. Jokaisen haastattelun 

aineisto tarkistettiin ja tarvittaessa tehtiin lisämuistiinpanoja myöhemmän käsittelyn 

 ineiston
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helpottamiseksi. Aineistoon perehtymiseen varattiin riittävästi aikaa, jotta 

aineistokokonaisuuden sisältö hahmottui tutkijalle paremmin.  

Analysoinnin tarkoituksena oli tunnistaa keskeiset seikat haastattelumateriaalista, joten 

aineistoa pelkistettiin poistamalla epäolennainen. Toistuvat sanat ja käsitteet koottiin 

suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Analyysiyksikkönä käytettiin ajatuskokonaisuuksia sekä 

 aastatte u un on ”teemoitusta”, koska ne tarjosivat selkeämmän pohjan pelkistykselle 

ja yleistyksille kuin yksittäiset sanat.  Aineisto koodattiin One Note -ohjelmalla 

hyödyntäen eri värejä, mikä osaltaan helpotti keskeisten seikkojen tunnistamista. 

Koodatut ja pelkistetyt ilmaukset siirrettiin Exceliin, jossa ne jäsennettiin ja ryhmiteltiin. 

Tämä helpotti pelkistysten hahmottamista. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006). 

Haastattelututkimuksessa taustatiedot oli jaettu kahteen kategoriaan 1) asuntosijoittajan 

ja 2) asuntosijoittamisen taustatiedot. Tuloksien tarkastelun näkökulmasta katsottuna 

asuntosijoittamisen taustatiedot kannatti jakaa kahteen osaan: 1) asuntosijoittamisen 

taustatiedot, asuntosalkku ja 2) asuntosijoittamisen taustatiedot, hallinnointi ja 

johtaminen.  

Tutkimuksen taustatietojen avulla tutkijalla on mahdollisuus ymmärtää ja analysoida 

aineistoa paremmin kuin ilman taustatietoja. Tallennettavat taustatiedot vaihtelevat 

aineistoittain, ja tutkija päättää, mitä tietoja tallennetaan. On kuitenkin suositeltavaa 

tallentaa riittävästi taustatietoja, koska vähämerkityksellisiltä vaikuttavista tiedoista voi 

olla hyötyä tulevaisuudessa, jos ja kun aineistoa uudelleen tarkastellaan eri 

näkökulmista. On helpompi poistaa ja tiivistää taustatietoja tarvittaessa kuin täydentää 

niitä. Taustatietojen osalta on tärkeää noudattaa sovittuja tietosuojaohjeita ja välttää 

tarpeettomien henkilötietojen keruuta. (Kallinen et al.). 

Taustatietojen avulla pyritään rikastuttamaan haastattelun tuloksia ja saamaan 

syvällisempää ymmärrystä haastattelututkimuksen vastauksista. Haastattelun 

vastausten analysoinnin ja johtopäätösten tekemisen osalta on hyödyllistä tietää, mikä 

on asuntosijoittajan kokemus ja suhtautuminen käsiteltävään asiaan liittyen. 

Taustatietoja käyttämällä voidaan helposti vertailla vastauksia eri vastaajien välillä ja 

huomioida esimerkiksi asuntosijoittamiseen liittyvän kokemuksen tai asuntosalkun koon 

vaikutukset vastauksiin. 

Tutkijan tietäessä, missä suurimmat erot ovat, tutkija voi tarkemmalla tasolla pohtia syitä 

näihin eroihin ja tarvittaessa tehdä näiden perusteella kehitys-/ parannusehdotuksia. 

Kokonaisuudessaan taustatiedot auttavat tutkijaa saamaan syvällisempää ja tarkempaa 

tietoa haastattelun tuloksista sekä ohjaavat toimenpiteitä ja päätöksiä vastausten 

perusteella. 
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7. TUTKIMUKSEN TULOKSET 

Tässä luvussa esitellään haastattelututkimuksen tulokset.  Tulokset esittelevät 

kohdeyrityksen potentiaalisen asiakaskohderyhmän näkemyksiä trendien ja heikkojen 

signaalien vaikutuksesta datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen 

seuraavan kolmen vuoden aikajänteellä. 

Ensin käydään läpi luvussa 6.3. esitetyt asuntosijoittajan taustatiedot (taulukko 2) sekä 

asuntosijoittamisen taustatiedot (taulukko 3) tuloksineen. Taustatietohin liittyvien 

tuloksien jälkeen käydään läpi haastattelututkimuksen tulokset, jotka liittyvät trendien ja 

heikkojen signaalien vaikutukseen datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa. 

7.1 Asuntosijoittajan taustatiedot 

Tutkimukseen osallistui kuusi haastateltavaa, joista 5 asuu ns. kasvukolmion sisällä 

(Suomen Yrittäjät 2022). Vastaajien keski-ikä oli 42 ja vastaajista 50 % oli naisia ja 50 % 

miehiä. Vastaajien koulutusasteen jakauma näkyy kuvassa 21.  

 

Kuva 21. Vastaajien koulutusasteen jakauma. 

 

Kaikki vastaajat ovat suorittaneet korkeakoulututkinnon: kaksi vastaajista alemman ja 

neljä vastaajista ylemmän korkeakoulututkinnon. Vastaajista kolme ilmoitti olevansa 

vakituisessa työsuhteessa, kaksi vastaajista toimii yrittäjänä ja yksi vastaajista ilmoitti 

olevansa eläkkeellä. 50 % vastaajista toimii ylimmän johdon (C-tason) tehtävissä, yksi 

asiantuntijana, yksi yksinyrittäjänä ja yksi ei ole töissä (kuva 22). 
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Kuva 22. Asema organisaatiossa. 

7.2 Asuntosijoittamisen taustatiedot, asuntosalkku 

Tässä osassa tarkastellaan tuloksia, jotka muodostavat kokonaiskuvan 

asuntosijoittamisen taustatiedoista kuten kokemuksesta, omistuksesta, strategioista ja 

tavoitteista. Kartoittamalla tarkemmin asuntosalkkuun liittyviä taustatietoja voidaan tehdä 

kausaalisuhteisia päätelmiä tulevaisuuden tavoitteista asuntosalkun hallinnoinnin ja 

johtamisen suhteen.  

Tuloksista selviää, että kaikki vastaajat ovat toimineet asuntosijoittajana yli kolme vuotta 

ja 50 % vastaajista on toiminut asuntosijoittajana yli kuusi vuotta (kuva 23).  

 

Kuva 23. Kokemus asuntosijoittamisesta. 

 

Asuntosijoittamisen tavoitteet 

”Tavoitteena passiiviset tulot ja sijoitusomaisuuden kasvattaminen. Pääomalle tuot-
toa”. (H1). 
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”Asuntosijoittaminen mahdollistaa puskurin kasvattamisen vivuttamisen avulla ja on 
omien kohteiden osalta kassavirtapositiivista.” (H2). 

”Asuntoihin sijoittamisella tavoittelin taloudellista riippumattomuutta, joka on toteutu-
nut viimeisen parinkymmenen vuoden aikana. Asuntosijoittaminen mahdollistanut varal-
lisuuden kasvattamisen muilla tavoin, itse asuntosijoittaminen ei enää saa syttymään.” 
(H3). 

”Asuntosijoittaminen on omalla kohdalla ”pakkosäästämisen” keino ja kerryttää pää-
omaa melkein itsestään. Asuntosijoittamisen tavoitteena on toimia eläketurvana ja mah-
dollistaa taloudellisesti helpompi elämä. Kakkosasunto Tampereen keskustassa on yksi 
tavoite.” (H4). 

”Asuntosijoittaminen on huomattavasti parempi ja tuottavampi vaihtoehto kun pankki-
tilillä rahan makuuttaminen. Asuntoihin sijoittamisen avulla tavoittelen passiivista tuloa ja 
tuottoa.” (H5). 

”Asuntoihin sijoittamisessa voi omalla toiminnallaan vaikuttaa tuottoihin ja se on hyvin 
konkreettista sijoittamista. Asuntoihin sijoittamisen houkutteli asuntosijoittamisen va-
kaus, nollakorkoympäristö ja velkavivun hyödyntäminen.” (H6). 

 

Asuntosijoittamisen sijoitusstrategia 

Kaikkien vastaajien yhtenä sijoitusstrategiana oli säännöllistä vuokratuottoa ja 

positiivista kassavirtaa tavoitteleva osta ja pidä -strategia (kuva 24). Osta ja pidä -

strategian toimintaperiaate on se, että ostetaan sijoitusasunto ja vuokrataan se 

tarkoituksena pitkän aikavälin sijoitus.  

 

Kuva 24. Valitut sijoitusstrategiat. 

 

Osta ja pidä sekä BRRRR-sijoitusstrategioiden lisäksi kaksi vastaajista sijoittaa 

uudiskohteisiin ja yksi hyödyntää flippaamista asuntovarallisuuden kasvattamisessa. 
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Kolme kuudesta vastaajasta kertoi arvontuottoon keskittyvän BRRRR (eng. Buy, Refurb, 

Rent, Refinance, Repeat) strategian sisältyvän omaan valikoimaan.  

 

Asuntoportfolion koko 

Haastattelussa selvitettiin vastaajien asuntoportfolion nykyinen koko ja tavoitetila 

seuraavan viiden vuoden aikana (kuva 25). Vastaajista neljällä on yli viidentoista 

asunnon asuntoportfolio ja kahdella viiden asunnon asuntoportfolio.  

  

Kuva 25. Asuntoportfolion koko, nykytila vs. tavoitetila. 

 

Kuten kuvasta 25 nähdään, viisi kuudesta vastaajasta aikoo kasvattaa 

asuntovarallisuuttaan seuraavan viiden vuoden aikana. Tämä sama trendi on nähtävissä 

kuvassa 26, jossa kysyttiin asuntoportfolioon liittyviä toimenpiteitä seuraavan 

kahdentoista kuukauden aikana.   

 

Kuva 26. Asuntoportfolioon liittyvät toimenpiteet seuraavan 12 kuukauden aikana. 
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Asuntoportfolion kohteiden sijainti 

Vastaajien sijoitusasunnot sijaitsevat pääsääntöisesti kaupungeissa, ei 

maalaiskunnissa. Yhden sijoittajan salkussa on asuntoja myös ulkomailla. Viidellä 

kuudesta sijoittajasta asuntosalkun kohteet sijaitsevat Turku/ Tampere/ Oulu -akselilla. 

Tarkemmin asuntojen sijainnin hajautuminen on nähtävissä kuvassa 27. 

 

Kuva 27. Asuntojen sijainti. 

 

Asuntoportfolion omistus 

Asuntosalkkujen omistusjakauma kertoo sen, että vastaajat omistavat asuntoja joko 

perheenjäsenen/ puolison kanssa ja/ tai sijoitusyhtiön kautta mahdollisen oman 

henkilökohtaisen omistuksen lisäksi (kuva 28).  

 

Kuva 28. Omistuksen jakaantuminen. 
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Tarkempi tuloksien tarkastelu kertoo, että yksi vastaajista omistaa asunnot 

perheenjäsenen/ puolison kanssa, yksi vastaajista omistaa henkilökohtaisesti salkussa 

olevat asunnot (omistusosuus 100 %), yksi vastaaja omistaa asuntoja henkilökohtaisesti, 

yhdessä perheenjäsenen/ puolison kanssa ja sijoitusyhtiön kautta. Puolet vastaajista 

omistaa asuntoja sekä henkilökohtaisesti että sijoitusyhtiön kautta. 

7.3 Asuntosijoittamisen taustatiedot, hallinnointi ja johtaminen  

Tässä osassa käydään läpi tuloksia, jotka liittyvät vahvemmin asuntosalkun hallinnointiin 

ja johtamiseen, kun taas luvussa 7.2. tarkasteltiin enemmän salkun omistusta, 

strategioita ja tavoitteita. 

Asuntosijoittamisen strategiaan ja tavoitteisiin liittyy oleellisesti seurattavat tunnusluvut 

(kuva 29), joiden avulla asuntosijoittaja pystyy arvioimaan salkun suorituskykyä ja 

kannattavuutta.  

 

Kuva 29. Tärkeimmät tunnusluvut. 

 

Kuvasta 29 nähdään, että tärkeimmät tunnusluvut, joita seurataan/ haluttaisiin seurata 

ovat: kassavirta (eur), vuokrauksen käyttöaste sekä vuokratuotto-%. Oman ja sijoitetun 

pääoman tuottoprosenttien seurannassa on nähtävissä kasvutrendiä. Tärkeimpien 

tunnuslukujen lisäksi kaksi vastaajista kertoi seuraavansa myös muita tunnuslukuja ja 

markkinaindikaattoreita.  

”Seuraan asuntojen ja vuokrien hintakehitystä, tilannekohtaisesti asuntojen osto- ja 
myyntihintoja. Asuntorahastojen osalta seuraan arvostuksen kehitystä kiinteistöjen ja 
omakotitalojen osalta.” (H3). 
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”Vuokrauksen käyttöasteen lisäksi seuraan taloudellista käyttöastetta sekä vuokrauk-
sien pituuksia ohjautuen yli 200 tehtyyn vuokrasopimukseen.”  (H6). 

 

Sijoituspäätökset, myynti ja osto 

Vain kaksi kuudesta vastaajasta on myynyt sijoitusasunnon/ -asuntoja viimeisen 24 

kuukauden aikana, mutta kaikki vastaajat ovat ostaneet sijoitusasunnon/ -asuntoja 

viimeisen kahden vuoden aikana (kuva 30). 

 

Kuva 30. Myynti- ja ostotoimenpiteet viimeisen 24 kuukauden ajalta. 

 

Sijoituspäätökseen vaikuttaneet asiat, myynti 

Haastattelututkimuksessa pyydettiin tarkentamaan myyntiin liittyvää sijoituspäätöstä 

perustelemalla ne  asiat, jotka vaikuttivat myyntipäätökseen sekä kuvaamaan kriteerit, 

joita käytettiin päätöksenteon perusteena. 

”Myyntipäätökseen vaikutti hyvien kohteiden arvonnousu, jonka avulla voitiin vähen-
tää velkaa tai maksaa takaisin lainoja. Myynnistä saadut tuotot voitiin sijoittaa uudelleen 
ulkomaisiin sijoituskohteisiin. Myyntiä ohjasi salkun uudelleen organisointi eli käytännön 
tasolla salkun siivoaminen 50ke kohteiden osalta, joissa ei potentiaalista arvonnousua 
ollut nähtävissä.” (H3). 

”Myyntipäätökseen liittyi nopea pääomankierto sekä kohteen väärä sijainti hallinnoin-
titoimenpiteisiin kuten vuokrausprosessiin nähden. ” (H6). 

Sijoituspäätöksen perustelut ulotettiin myös päätöksiin, joissa salkusta ei ole myyty 

yhtään sijoitusasuntoa viimeisen kahdenkymmenenneljän kuukauden aikana. 

”Salkku on hyvässä kunnossa eikä vaadi tällä hetkellä siivoustoimenpiteitä. Asunnot 
uudiskohteissa, ei tiedossa isoja remontteja moneen vuoteen. Asunnot muuttovoittopaik-
kakunnilla. Salkun hajautus hyvä.” (H1). 

”Maailman tilanne vaikuttaa myyntipäätöksiin, ei ole tarvetta myyntiin (salkun kasvat-
taminen tulevaisuudessa)” (H2). 
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”Strategia (osta ja pidä), tämänhetkisen tiedon ja strategian valossa ei tarvetta reali-
soinnille. Jos salkusta olisi enemmän dataa ja hyvä välittäjä antamassa ammattimaista 
näkemystä salkun tilasta, tilanne voisi olla toinen. Salkun tilanne nyt ja tulevaisuudessa 
(salkkuanalyysi).” (H4). 

”Ei tarvetta myynnille.” (H5). 

 

Sijoituspäätökseen vaikuttaneet asiat, osto 

Haastattelututkimuksessa pyydettiin tarkentamaan ostoon liittyvää sijoituspäätöstä 

perustelemalla ne  asiat, jotka vaikuttivat ostopäätökseen sekä kuvaamaan kriteerit, joita 

käytettiin päätöksenteon perusteena.  

”Ostopäätökseen vaikutti hyvä oman pääomantuotto ja se, että kohde oli uudiskoh-
teessa (remontti-/ huoltovapaa).” (H1). 

”Ostopäätökseen vaikuttivat sijainti, vuokrattavuus, asunnon kunto ja koko. Ostopää-
töksen kriteereinä olivat sijainti, sijainti, sijainti (keskusta-alueet) sekä ruokakunnon koko 
min. 2 henkilöä.” (H2). 

”Perusteena toimi kohteen vuokratuotto. Ylimääräinen raha sijoitetaan eikä kriteerit 
ole niin kriittisiä, noudatan ns. kilpikonnasijoittamista.” (H3). 

”Ostopäätös perustui hiljaisessa myynnissä olleisiin asuntoihin, jolloin sijoittajana koin 
saavani hyvän diilin, paremman kuin julkisesta myynnistä ostetulle. Oston kriteereinä 
toimivat seuraavat elementit: sijainti, hinta, arvonnousu, vuokrattavuus, ensisijaisesti 
keskustakaksiot.” (H4). 

”Ostopäätökseen vaikutti neljä asiaa: sijainti, sijainti, sijainti, hinta ja asunnon kunto, 
ratikan läheisyys. Kriteereinä käytin tuotto-odotuksia (vuokratuottoa), yleistä markkinati-
lannetta eli arvioin sitä, että onko vuokratuotto järkevä muihin sijoitusmuotoihin (vertailu 
kannattavuuden näkökulmasta).” (H5). 

”Ostopäätökset perustuvat nopeaan pääoman kiertoon, rahoituksen saatavuuteen 
sekä flippikohteissa huomattavaan arvonnousuun.” (H5). 

 

Asuntoportfolion kahdentoista kuukauden suunnitelma 

Kuten kuvan 26 vastauksista ilmeni, niin yksi vastaajista aikoo pitää salkun koon 

ennallaan ja viisi kuudesta vastaajasta aikoo kasvattaa asuntoportfoliotaan. 

Pyydettäessä perustelua siihen, että mitkä asiat vaikuttavat asuntoportfolion 12 

kuukauden suunnitelmaan joko pienentää, ylläpitää tai kasvattaa omistusta, vastaajat 

kertoivat seuraavaa: 

Perustelu ylläpitää asuntoportfoliota 

”Korkojen ja kustannusten nousu on johtanut siihen, että vivuttaminen ei ole enää 
"ilmaista". Nyt pitää pitää pää kylmänä ja tasapainottaa tilannetta.” (H4). 

Perustelu kasvattaa asuntoportfoliota 
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”Perusteluna kasvattamiselle on omaisuuden hajauttaminen (kiinteistöt, osakkeet, ra-
hastot) ja riskienhallinta.” (H1). 

”Tavoitteena on, että salkku tuottaa passiivista tuloa. Taantuma (hintojen lasku, mah-
dolliset pakkomyynnit) ja oma tulotaso mahdollistavat uudet sijoitukset. Korkean riskipro-
fiilin ja riskin sietokyvyn myötä vivuttamisen täysi potentiaali voidaan hyödyntää.” (H2). 

”Kasvattamiseen liittyy niin inflaatio suojaus kuin mahdollisuuksien ja osaamisen/ ko-
kemuksen hyödyntäminen asuntomarkkinassa.” (H3). 

“Hintojen lasku ja asuntosijoittamisen kustannusten kuten korkojen, energian ja hoi-
tokustannusten nouseminen sekä asuntosijoittamisen lukujen muuttuminen vaikuttavat 
asuntomarkkinaan. Tämä lisää ahdinkoa ja myyntipainetta nykyisillä sijoittajilla, jonka 
vuoksi myyntiin tulee järkeviä ostokohteita.” (H5). 

”Tavoitteena maltillinen kasvatus ja ostonpaikkojen hyödyntäminen. Tärkeää on, että 
rahoituksen ja vakuuksien kanssa on tarkkana ostopäätöksiä tehdessä.” (H6). 

 

Asuntoportfolion hallinnointi ja johtamien 

Yksikään haastateltavista ole ulkoistanut asuntoportfolion hallinnointia 

hallinnointipalveluja tarjoavalle taholle tai esimerkiksi kiinteistönvälittäjälle – yksittäisiä 

vuokratoimeksiantoja lukuunottamatta. Kuvasta 31 selviää, että pääsääntöisesti 

hallinnointi tapahtuu joko omasta tai perheenjäsenen toimesta. 

 

Kuva 31. Asuntoportfolion hallinnointi. 

 

Perustelu valitulle hallinnointimallille 

”Oma mielenkiinto ei riitä tiedonhallintaan tai hallintohumppaan. Roolini on rahoittaa 
hankintoja, ei hallita/ ylläpitää tai johtaa salkkua. Helppous ja vaivattomuus houkuttelee.” 
(H1). 

”Käytännön arjen myötä jakautunut vastuualueet paikkakuntatuntemuksen perus-
teella. Lisäksi asuntojen määrä on vielä hallittavissa, asunnot sijaitsevat lähellä "kotipaik-
kakuntaa".” (H2). 
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”Asuntosijoittaminen on perheen yritys, jossa on jaettu vastuu mm. sijainnin perus-
teella.” (H3). 

”Asunnot ovat sijainnillisesti lähellä omaa asuinpaikkaa. Asuntojen määrän ja osaa-
misen kasvattamisen näkökulmasta olen päätynyt hallinnoimaan itse salkkuani. ” (H4). 

”Hyyran ominaisuudet ja luotettavuus on mahdollistanut hallinnoinnin osana operatii-
vista tekemistä. Helppokäyttöisyys ja ohjatut toiminnallisuudet tekevät hallinnoinnista ke-
vyen oman työn ohessa.” (H5). 

”Hallinnoinnin alussa homma piti opetella. Itsetekemisessä on kuitenkin se hyvä puoli, 
että oppii menetelmät ja mallit, jotka sopivat itselle. Lisäksi myyntitaustalla vaikutuksia 
mm. ilmoituksen sisältöihin ja vuokrauksen läpimenoaikoihin.” (H6). 

Vaikka vastauksista käy selväksi, ettei hallinnointia osteta palveluna, niin haastattelussa 

pyydettiin miettimään/ arvioimaan tilanteita, joissa hallinnointipalveluiden ostaminen tu-

lisi kyseeseen tai olisi ajankohtaista. 

”Kuormituksen lisääntyminen esimerkiksi työmäärän kasvamisella (=salkun kasvami-
nen ja sijainnillinen hajautus).” (H2). 

”Osa toiminnoista kuten vuokravälitys ostetaan ulkoa. Ulkomailla käytetään pakollista 
property manager -palvelua mm. vuokrasuhteiden hoitamisessa.” (H3). 

”Kohteiden määrän kasvu, tai esimerkiksi ulkomaille muuttaminen saa harkitsemaan 
hallinnointipalveluiden ostamista.” (H1, H4). 

”Jos tekemisen määrä asuntojen hallinnoinnissa nousee ja palveluiden hinnoittelu on 
kohtuullinen, niin miksi ei. Tällä hetkellä en näe kuitenkaan tarvetta.” (H5). 

”Jos oma elämäntilanne muuttuisi ajankäytöllisistä syistä tai ongelmatilanteet alkaisi-
vat kasva, voisin harkita hallinnointipalveluiden hyödyntämistä.” (H6). 

 

Hallinnointi, tietojen ylläpito ja konkreettiset tehtävät 

Osana haastattelututkimusta selvitettiin käytössä olevat työkalut (kuva 32). Tuloksista 

selviää, että asuntoportfolion tietojen ylläpidossa vastaajat hyödyntävät analogisia 

työkaluja kuten Exceliä sekä pilvessä toimivia tallennustiloja One Drivea ja Google 

Drivea. Neljä vastaajista käyttää aktiivisesti erilaisia digitaalisia työkaluja kuten sähköistä 

allekirjoittamista, tuotto- ja lainalaskureita, luottokelpoisuuden todentamista. Yksi 

vastaajista käyttää vuokrareskontra-/ laskutusohjelmisto vuokrien laskutuksessa ja 

seurannassa. Kaksi vastaajista käyttää tietojen hallinnoinnissa ja ylläpidossa sekä 

vuokralaskutuksessa Hyyraa (digitaalinen palvelu sijoitusasuntojen hallinnointiin). 
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Kuva 32. Asuntoportfolion hallinnoinnissa käytössä olevat työkalut. 

 

Asuntoportfolion tietojen ylläpidosta tunnistettiin seuraavia tietoja, joita ylläpidetään 

säännöllisesti kaikkien vastaajien toimesta: 

• kohteen perustiedot kuten osoite- ja sijaintiedot, koko ja ominaisuudet, taloyhtiön 

rakentamisvuosi 

• vastikelaskut ja muut kulut kuten korjaukset/ remontit 

• vuokralaisten yhteystiedot ja muut vuokrasopimuksen kannalta oleelliset tiedot 

• vuokrasopimusten tilanne, vuokrasuhteen alku- ja loppupäivä 

• vuokranmaksun tilanne 

Asuntoportfolion hallinnoinnissa tunnistettiin seuraavia konkreettisia tehtäviä, joita 

suoritetaan säännöllisesti kaikkien vastaajien toimesta: 

• tietojen tallennus ja ylläpito: kohteet, vuokralaiset, vuokrasuhteet, vuokrasopi-

mukset, irtisanomisilmoitukset, muuttotarkastukset 

• vuokrauksen hallinnointi: ilmoituksien tekeminen, näyttöjen pitäminen, vuokraha-

kemuksien käsittely, luottotietojen tarkastaminen, vuokrasopimusten laatiminen, 

vuokralaskutus, irtisanomisilmoitusten käsittely, muuttotarkastukset 

• vuokrareskontra: vuokranmaksun valvonta/ seuranta, mahdolliset maksuval-

vonta- ja perintätoimet, vuokrankorotukset 
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• raportointi: veroilmoituksen tekeminen, sijoitusyhtiöiden osalta kirjanpitovelvoit-

teet 

• säännöllinen yhteydenpito: vuokralaiset, taloyhtiöt (isännöitsijät, huoltoyhtiöt), 

pankit 

Lisäksi yksi vastaajista nosti esille konkreettisena tehtävänä uusien sijoituskohteiden 

etsinnän ja sopivuuden arvioinnin asuntoportfolion näkökulmasta. 

7.4 Trendit ja datalähtöinen asuntosalkku 

Tässä osassa käydään läpi haastattelututkimuksen tuloksia trendien vaikutuksesta da-

talähtöisen asuntosalkun hallinnointiin. Tuloksissa esitellään tärkeimmät ja kiinnostavim-

mat trendit ja nostetaan esille keskeisimmät toimintaan vaikuttavat tekijät.  

Haastattelussa esitettyjä kuutta trendiä lähestyttiin kahdesta näkökulmasta: tärkeys 

(kuva 33) ja kiinnostavuus (kuva 34).  

 

Kuva 33. Trendien tärkeys datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin näkökulmasta. 

 

Tärkeimmiksi trendeiksi (= pidän erittäin tärkeänä) valittiin asuntosalkun suorituskyvyn 

johtaminen (5/6), digitaaliset työkalut asuntosalkun hallinnassa (4/6) sekä 

asuntosijoittamisen kannattavuuden heikkeneminen (3/6) että väestön ikääntyminen ja 

väkiluvun pieneneminen (3/6). 

Tärkeimpien trendien lisäksi haastateltavat valitsivat kolme kiinnostavinta trendiä 

datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin näkökulmasta 2–3 vuoden aikajänteellä (kuva 

34).  
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Kuva 34. Trendien kiinnostavuus datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin näkökul-
masta. 

 

Kiinnostavimpina trendeinä pidettiin asuntosalkun suorituskyvyn johtamista (5/6), 

väestön ikääntymistä ja väkiluvun pienenemistä (4/6) sekä digitaalisia työkaluja 

asuntosalkun hallinnoinnissa (3/6) että asuntosijoittamisen kannattavuuden 

heikkenemistä (3/6). 

Syvällisemmän ymmärryksen saamiseksi kiinnostavimmat trendivalinnat perusteltiin 

seuraavien kysymysten avulla: 1) miksi valitsit em. trendit kiinnostavimmiksi, 2) mitä 

valinnat tarkoittavat käytännössä – millaisia mahdollisuuksia ja uhkia trendit asettavat 

toimintaan, 3) miten trendien aiheuttamiin muutoksiin voi varautua ja 4) mitkä ovat tämän 

hetkiset vahvuudet suhteessa valittuihin trendeihin.  

 

Perustelut kiinnostavimmiksi valituille trendeille 

Haastattelututkimuksessa kiinnostavimmiksi valitut trendit perusteltiin seuraavasti: 

”Valittujen trendien positiiviset vaikutukset vuokratuottoon ja vuokrattavuuteen. Valin-
tojen perusteella tehdyt hankinnat näyttäytyvät salkussa pitkäaikaisina kohteina.” (H2). 

”Vaikutukset sijoitustoimintaan – on mielenkiintoista nähdä miten trendit vaikuttavat 
päätöksenteossa ja näkyvät kannattavuudessa.” (H3). 

”Kiinnostavimmiksi valitut trendit voivat indikoida haluttuja ostonpaikkoja ja parantaa 
suorituskykyä. On mielenkiintoista seurata tekoälyn mahdollisuuksia salkunhallinnassa: 
saadaanko kilpailuetua tekoälystä (perinteinen vs. datalähtöinen). Miten trendi muuttaa 
asuntotarjontaa väestön ikääntyessä: tuleeko esimerkiksi uutta asuntomarkkinaa tai si-
joitusstrategioita.” (H4). 

”Koska kyseessä on sijoitusinstrumentti, on suorituskyvyn johtaminen tärkeää kan-
nattavuuden hallinnan näkökulmasta. Trendinä väestön ikääntyminen lisää mahdollisesti 
muiden palveluiden korostumista ja lisätyövoiman tarvetta. Mielenkiintoista seurata, vai-
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kuttaako työperäinen maahanmuutto tai asumiskustannukset esim. pääkaupunkiseu-
dulla itse asumiseen. Mitä tarkoittaa mm. vastuullisuuden tai edullisten asuntojen raken-
tamisen näkökulmasta.” (H5). 

”Trendien avulla voi johtaa salkkua. Toteutuessaan trendit mahdollistavat paremman 
numeroiden avulla johtamisen sekä kustannusten ja riskien hallinnan.” (H6). 

 

Trendit toiminnassa: mahdollisuudet (opportunities) ja uhat (threats) 

Vastauksista selviää, että kiinnostavimmiksi valitut trendit näkyvät datalähtöisen 

asuntosalkun hallinnoinnissa sekä mahdollisuuksina: 

• asuntosalkun seurattavuus paranee ja asioiden huomioinnin avulla kilpailukyky 

paranee 

• numeroilla johtaminen ja hankintapäätösten tekeminen on perustellumpaa: nyky-

tilanteessa omien tarjousten perustelu on helpompaa 

• markkina tarjoaa ostonpaikkoja rohkeille sijoittajille 

että uhkina: 

• sijoitusyksiöiden mahdolliset arvonlaskut ja käyttöasteiden pieneneminen 

• asumistukien pysyminen vuokratasoissa epävarmaa, aiheuttaako maksuvai-

keuksia vuokralaisille 

• rakentamisen kustannusten vaikutus negatiivinen tuotto-odotuksiin 

• epävarmuus asuntosijoittamisessa korostuu: maailmantilanteen vaikutukset 

asuntomarkkinaan, valuuttoihin, työntekemiseen, rahoitusmarkkinan vaikutukset 

EU:ssa 

• oman riskinsietokyvyn tunnistaminen trendeihin nähden 

 

Muutoksiin varautuminen (weaknesses) 

Trendien aiheuttamiin muutoksiin varaudutaan seuraavasti: 

”Ostopäätöksissä pitää huomioida elinkaariasiat, asunnon soveltuvuus esimerkiksi 
esteettömyyden näkökulmasta.” (H2). 

”Ei trendien mukana ensimmäisessä aallossa, sivusta seuraaminen.” (H3). 

”Sijoitusstrategiat ovat varautumista ja mm. oikeaan aikaan realisoimisen avulla sel-
viää kuivin jaloin, asuntojen koko (kaksiot) ja sijainti.” (H4). 

”Osassa trendejä pitää huomioida poliittiset päätökset, asumistukien /-päätösten vai-
kutukset asumiseen, asumistuen määrän pieneneminen ja niiden vaikutukset yksityiseen 
vuokra-asuntotarjontaan (Kela).” (H5). 
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”Varautuminen esimerkiksi salkun lainojen korkosuojauksella (korkosuojaus 60–65 
%), kohteet kovan kassavirran omaavia, BRRRR-kohteiden osalta verohyötyjen varmis-
taminen ajantasaisesti ja arvonnousujen huomiointi salkussa. Lainotusaste on sopivalla 
tasolla.” (H6). 

 

Salkun vahvuudet (strengths) 

Haastateltavat kuvaavat salkun vahvuuksia eli asuntosalkun kyvykkyyksiä, valmiuksia ja 

resursseja trendien osalta seuraavasti:   

“Kohteet uusia, jolloin tietyt trendit kuten väestön ikääntymiseen liittyvät asiat on jo 
huomioitu.” (H2). 

”Asuntojen hintojen laskun hyödyntäminen (vapaat vakuudet) ostohousut jalassa.” 
(H3). 

”Salkun vahvuutena on kohteet, joissa tärkein asia on sijainti, houkuttelevuus, vuok-
rattavuus, kulkuyhteydet, hyvä tuotto + arvonnousu.” (H5). 

”Paikallistuntemus ja sen myötä syntynyt kilpailuetu, keskittyminen vain tiettyihin ta-
loyhtiöihin ja aktiivinen hallitustyö, jolloin vaikutusmahdollisuus ja ennakoitavuus kasva-
vat ja ovat enemmän omissa käsissä.” (H6). 

7.5 Heikot signaalit ja datalähtöinen asuntosalkku 

Tässä osassa käydään läpi haastattelututkimuksen tuloksia heikkojen signaalien 

vaikutuksesta datalähtöisen asuntosalkun hallinnointiin. Tuloksissa esitellään 

todennäköisimmät heikot signaalit ja nostetaan esille keskeisimmät toimintaan 

vaikuttavat tekijät. Esitettyjä heikkoja signaaleja lähestyttiin kahdesta näkökulmasta: 

arvioimalla, kuinka todennäköisenä esitettyä heikkoa signaalia pitää (kuva 35) ja 

valitsemalla, mitkä heikoista signaaleista todennäköisimmit toteutuvat (kuva 36).  

 

Kuva 35. Heikkojen signaalien todennäköisyys. 
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Kuvassa 35 esitettyjen heikkojen signaalien todennäköisyys kertoo, että viisi kuudesta 

vastaajasta pitää erittäin todennäköisenä vuokra-asuntojen kysynnän kasvua 

kaupungeissa ja viisi kuudesta vastaajasta pitää joko erittäin todennäköisenä tai 

todennäköisenä sitä, että hybridi-/ etätyön vakiintuminen vaikuttaa asuntojen kokoon. 

Neljä kuudesta vastaajasta pitää erittäin todennäköisenä tai todennäköisenä sitä, että 

poliittinen päätöksenteko vaikuttaa omistamisen kannattavuuteen. 50 % vastaajista pitää 

vuokrattavien asuntojen määrän kasvua ja vuokrien laskua erittäin todennäköisenä tai 

todennäköisenä. Toisaalta 50 % vastaajista ei pidä ko. heikkoa signaalia 

todennäköisenä. 

 

Kuva 36. Todennäköisimmät heikot signaalit. 

Kuvasta 36 selviää, että vastaajat pitävät todennäköisinä heikkoina signaaleina 

vuokrattavien asuntojen määrän kasvua ja vuokrien laskua (4/6) ja vuokra-asuntojen 

kysynnän kasvua kaupungeissa (4/6). 

Syvällisemmän ymmärryksen saamiseksi valinnat todennäköisimmin toteutuviksi 

heikoiksi signaaleiksi perusteltiin seuraavien kysymysten avulla: 1) miksi valitsit em. 

heikot signaalit todennäköisimmiksi, 2) mitä valinnat tarkoittavat käytännössä – millaisia 

mahdollisuuksia ja uhkia heikot signaalit asettavat toimintaan, 3) miten heikkojen 

signaalien aiheuttamiin muutoksiin voi varautua ja 4) mitkä ovat tämänhetkiset 

vahvuudet suhteessa valittuihin heikkoihin trendeihin. 

 

 

 

 



60 
 

Perustelut todennäköisimmiksi toteutuville heikoille signaaleille 

Haastattelututkimuksessa todennäköisimmin toteutuviksi valitut heikot signaalit 

perusteltiin seuraavasti: 

”Yleisen taloustilanteen heikkeneminen vaikuttaa yksityisten ostopäätöksiin, inflaatio 
vaikuttaa vuokra-asumiseen, työtapojen muutokset näkyvät asumisessa ja ihmiset kai-
paavat tilaa kotioloissa, kotona vietetty aika kasvaa.” (H1, H2). 

”Vuokra-asuntojen kysyntä kasvaa, ei haluta sitoutua, eri instrumentteja on mahdol-
lista hyödyntää sijoittamisessa. Vapaiden vuokra-asuntojen määrän kasvaminen tietyillä 
paikkakunnilla (muuttotappio) ja samanaikaisesti airbnb:n vaikutuksien heijastuvat vuok-
ramarkkinaan. Mahdollisesti syntyy hotelleille kilpailua.” (H4). 

”Verojen ja tukien vaikutus asumiseen ja asuntosijoittamiseen.” (H5). 

”Vaikutus näkyy jo tällä hetkellä omaan salkkuun (esim. yksiöt ja asunnon koko). Uu-
diskohteiden vaikutukset mikroalueen vuokraukseen, vaikuttaa mm. vuokrien keskihin-
toihin ja vuokrattavuuteen.” (H6). 

 

Heikot signaalit toiminnassa: mahdollisuudet (opportunities) ja uhat (threats) 

Vastauksista selviää, että todennäköisimmin toteutuviksi valitut heikot signaalit näkyvät 

datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnissa sekä mahdollisuuksina että uhkina: 

”Mahdollisuuksina se, että kohteet oikeassa kaupungissa ja oikean kokoisena. Uh-
kana taas se, että neliömäärät nostavat vuokria samaan aikaisesti, kun ostovoima laskee 
ja vuokranmaksukyky heikkenee.” (H2). 

”Näen mahdollisuutena on datalähtöisen asuntosalkun huomattavasti paremman rea-
gointinopeuden esimerkiksi "tiktok" trendeihin, jossa joku tietty asuinalue nousee nope-
asti halutuksi. Datalähtöisyydellä voidaan vastata käyttäytymiseen.” (H4). 

”Muuttovoittoalueilla kuten Turku, Tampere, Helsinki vaikutukset eivät ole niin radi-
kaaleja, mutta muuttotappioalueilla asuntojen määrät kasvavat ja vuokrat laskevat. Li-
säksi nuoret haluavat vapaata asumista eikä yksiöön haluta laittaa kiinni 150-200ke. Per-
heen kasvun myötä (palkansaajien määrä kasvaa) asunnon hankinta voi tulla ajankoh-
taiseksi, mutta myös isompi/ kalliimpi vuokra-asuminen on vaihtoehto.” (H5). 

”Mahdollisuuksina näen uusien hankintojen skannaamisen ja kriteerien määrittämi-
sen uudesta näkökulmasta.” (H1, H6).  

 

Muutoksiin varautuminen (weaknesses) 

Heikkojen signaalien aiheuttamiin muutoksiin varaudutaan seuraavasti: 

”Taloyhtiön hallituksessa vaikuttaminen. Mahdollisuus lisätä taloyhtiön houkuttele-
vuutta, varmistaa kunnossapito ja markkinointi esimerkiksi taloyhtiön osakkaiden käy-
tössä oleva kuva-arkisto – hyvä taloyhtiö, jonka takia parempi vuokrattavuus ja arvos-
tus.” (H6). 
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Salkun vahvuudet (strengths) 

Haastateltavat kuvaavat salkun vahvuuksia eli asuntosalkun kyvykkyyksiä, valmiuksia ja 

resursseja heikkojen signaalien näkökulmasta seuraavasti:   

”Sijainti, sijainti, sijainti. Oikean kokoisia asuntoja, jotka soveltuvat erityyppisiin tarpei-
siin.” (H2). 

”Sijoitusten sijainti kaupunkikeskustassa, kaksiot ja niiden kilpailukyky mm. yksiöihin 
nähden.” (H4). 

”Kohteet ovat uusia, ei ole tulossa yllättäviä remontti-/ korjauskustannuksia, ei suoria 
vaikutuksia vuokratuottoihin, vuokralaisvalinnat ovat sujuneet hyvin.” (H5) 
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8. POHDINTA 

Tässä luvussa tarkastellaan tarkemmin tutkimuksen tuloksia. Tutkimuksen tulosten 

analysoinnin avulla on tarkoitus lisätä kohdeyrityksen ymmärrystä toimintaympäristöstä 

ja innovaatio mahdollisuuksista, trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta 

asuntomarkkinaan ja -sijoittamiseen sekä tunnistetaan kohdeyrityksen asiakkaiden 

tarpeita ja odotuksia datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin ja johtamiseen.  

Tuloksien pohdinnassa otetaan huomioon tutkijan asiantuntijuus ja kokemus 

käsiteltävän aiheen osalta – tutkija toimii mm. tutkimuksen kohdeyrityksen 

teknologiajohtajana ja hänellä on melkein kymmenen vuoden kokemus 

asuntosijoittamisesta. Tuloksia verrataan teoriaosuuteen ja pohditaan sekä 

analysoidaan niiden merkitystä tutkimusongelman sekä tutkimuskysymysten 

näkökulmasta.  

Pohdintaosuuden on tarkoitus mm. nostaa esille miten trendien ja heikkojen signaalien 

vaikutus näkyy datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa, kuvata kuinka 

merkittävänä tai vaikuttavana trendit ja heikot signaalit nähdään, kertoa miksi joku trendi 

tai heikko signaali on merkittävä sekä nostaa esille asioita, jotka ovat yllättäviä tai voivat 

näkyä kehitystrendeinä tulevaisuudessa. 

8.1 Taustatietojen vaikutus tutkimuksen tuloksiin 

Tutkimuksen, eli tutkimusongelman ja tutkimuskysymyksiin vastaamisen, lisäarvo syntyy 

siitä, että haastatteluun osallistuvilla on riittävä näkemys ja kokemus 

asuntosijoittamisesta. Haastateltavien kokemus asuntosijoittamisesta mahdollistaa sen, 

että tutkimuksen myötä on helpompi tunnistaa asiakkaiden tarpeet ja odotukset 

datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnissa ja johtamisessa kohdeyrityksen 

kyvykkyyksien, resurssien ja valmiuksien näkökulmasta.   

Asuntosijoittajan taustatietojen yhteenveto kertoo lyhyesti sen, että haastateltavat ovat 

korkeasti koulutettuja keski-ikäisiä naisia tai miehiä, joiden tavoitteet niin 

asuntosijoittamisessa kuin työelämässä ovat kasvuhakuisia. Oleellinen tieto tutkimuksen 

tuloksien analysoinnin näkökulmasta on se, että haastateltavat ovat tottuneita johtamaan 

toimintaa hyödyntäen dataa osana johtamista ja päätöksentekoa. Datalähtöinen 

toiminnanohjaus ei ole vierasta ja sen vuoksi haastateltavat suhtautuvat datalähtöiseen 

asuntosalkun hallintaan yksityisiä asuntosijoittajia tai vuokranantajia myönteisemmin 

(Suomen Vuokranantajat 2023). 



63 
 

Tutkimuksen kohdan 7.1. tulokset osoittavat, että harkinnanvaraisella otoksella tehdyt 

valinnat asuntosijoittajien taustatietojen osalta tukevat kohdeyrityksen potentiaalisen 

asiakaskohderyhmän profiilia (mm. yksityinen asuntosijoittaja, joka haluaa kehittyä 

asuntosijoittajana ja kasvattaa asuntovarallisuutta) ja tämän vuoksi tutkimuksesta 

saatava ymmärrys on kohdeyritykselle arvokasta.  

Asuntosijoittamisen tavoitteiden selvittäminen on avainasemassa johtopäätöksien 

tekemiseen tutkimusongelman pohjalta. Jotta voidaan ymmärtää asuntomarkkinan ja –

sijoittamisen trendien ja heikkojen signaalien vaikutus asuntosijoittajien datalähtöisen 

asuntosalkun hallintaan, on ymmärrettävä mitä asuntosijoittamisella tavoitellaan.  

Erilaisten taustatietojen keräämisellä on tutkimuksen päätelmien muodostamisessa 

oleellinen ja tärkeä rooli. Esimerkiksi ilman asuntosijottamisen asuntosalkkuun 

kohdistuvia taustatietoja (7.2.) kattavan kokonaiskuvan muodostaminen mm. 

omistuksesta, strategioista ja tavoitteista olisi huomattavasti haastavampaa. 

Asuntosalkun taustatietojen avulla on paremmat mahdollisuudet tehdä tutkimuksesta 

kausaalisuhteisia päätelmiä tulevaisuuden tavoitteista asuntosalkun hallinnoinnin ja 

johtamisen suhteen. 

8.2 Havaintoja tutkimuksen taustatiedoista 

Tutkimuksen tulokset tukevat ja vahvistavat teoriaosuudessa esiin nousseita asioita niin 

nykytilan, näkymien kuin datalähtöisen asuntosalkun osalta. Esimerksiksi luvussa 3 

käsitelty osuus asunnot sijoituskohteena: haastatteluiden perusteella huomataan, että 

suurin osa vastaajista vahvistaa teorian oikeaksi. Asuntosijoittaminen on varallisuuslaji, 

jossa omalla toiminnalla on suuri merkitys sijoitusten tuottavuuteen, huomattavasti 

suurempi kuin sijoitettaessa esimerkiksi pörssiosakkeisiin. Lisäksi vastauksista nousee 

esille se, että asuntosijoittaminen nähdään konkreettisena sijoitusmuotona, jonka avulla 

tavoitellaan passiivisia tuloja sekä oman taseen kasvattamista. 

Sijoitusinstrumentti näkökulman lisäksi asuntosijoittamisesta nousee esille 

mielenkiintoinen ja suora yhteys liiketoiminnan harjoittamiseen. Molemmissa 

tapauksissa toimintaa ohjaa vahvasti valittu strategia. Sijoitusstrategian ja sen valinnan 

merkitys sekä vaikutus näkyy läpi tutkimuksen ja nostaa strategian valinnan yhdeksi 

tärkeimmistä asuntosijoittamiseen liittyvistä valinnoista. Asuntosijoittamisessa 

sijoitusstrategian valinta ohjaa vahvasti sijoittajan suunnittelua ja operatiivista tekemistä 

sekä päätöksentekoa – mitä tavoitellaan, miten se toteutetaan ja miksi.  

Kohdeyritys on käynyt kymmeniä keskusteluja yksityisten asuntosijoittajien kanssa ja 

tehnyt havaintoja sekä sosiaalisesta mediasta että markkinakatsauksista 
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asuntosijoittamisen strategioihin liittyen. Kohdeyrityksen näkemyksen mukaan 

asuntosijoittajat hyödyntävät useampaa sijoitusstrategiaa yhtä aikaisesti tavoitteiden 

saavuttamiseksi. Haastattelun tulokset vahvistavat kohdeyrityksellä olevan näkemyksen 

useamman sijoitusstrategian yhtäaikaisesta hyödyntämisestä. Liiketoiminnalle 

epätyypillinen useamman strategian yhtäaikainen hyödyntäminen johtuu siitä, että osa 

asuntosijoittamisen sijoitusst ate ioista tai uu  ate o ioi en ”    i i si” ja ma  o  istaa 

asuntosijoittajalle sekä vuokratuoton että arvonnousun (kuva 37). 

 

Kuva 37. Sijoitusstrategiakategoriat (Hyyra 2022). 

 

Haastatteluissa esille nousseet sijoitusstrategiavalinnat vahvistavat olemassa olevaa 

käsitystä siitä, että osta ja pidä on tyypillisin (Suomen Vuokranantajat 2023. Verohallinto 

2022) sijoitusstrategia asuntosijoittamisessa. Tämä johtuu siitä, että strategiana osta ja 

pidä on konkreettisin tapa aloittaa asuntosijoittaminen – strategia noudattelee mallia, 

jossa ostetaan sijoitusasunto ja vuokrataan se. Yleisesti ottaen osta ja pidä -strategian 

sijoitus on pitkäaikanen. Yllättävä fakta on se, että usein asuntosijoittaminen alkaa 

” a in ossa” joko perhekoon muutoksen tai asunnon perimisen johdosta – yllättäen 

asuntoja on liikaa asunnon tarpeeseen nähden. 

Asuntoportfolion koon selvittäminen auttaa arvioimaan tarvelähtöisyyttä datalähtöiselle 

asuntosalkun hallinnoinnille ja johtamiselle, koska tyypillisesti datalähtöinen 

asuntosalkun hallinnointi alkaa tuottamaan hyötyä vasta salkun ylittäessä viisi asuntoa. 

Väite asuntosalkun koon vaikutuksesta suhteutettuna hyötyihin perustuu sekä 

kohdeyrityksen käymiin keskusteluihin yksityisten asuntosijoittajien ja asuntosijoittajien 
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palveluntarjoajien kanssa että haastattelun tuloksiin. Salkun koon kasvaessa havaitaan 

selkeä työmäärän ja yksittäisten tehtävien lisääntyminen manuaaliseen salkun 

hallinnointiin ja johtamiseen verrattuna.  

Tästä syystä asuntoportfolion kasvattamisessa eteen tulee uudelleen arvioitavaksi 

salkun hallinnointiin ja johtamiseen liittyvät säännölliset ja toistuvat tehtävät ja niiden 

vaikutus työmäärään. Oleellista on salkun kasvaessa, että tehtävien arvioinnissa 

käsitellään digitaalisten työkalujen ja automatisoinnin vaikutusten arviointi tehtävien 

työmäärään sekä ajallisesta että manuaalisesta näkökulmasta. Tietojen, tehtävien ja 

prosessien hallinta on yksi oleellinen asia salkun hallinnassa, mutta varsinkin osta ja pidä 

-strategiassa asuntoportfolion kohteiden sijainti vaikuttaa vaikuttaa työmäärään sekä 

salkun suorituskykyyn. Sijainti vaikuttaa hallinnointiin liittyviin konkreettisiin 

toimenpiteisiin kuten vuokrausprosessin aikaisaisiin näyttöihin, avainten luovutuksiin ja 

muuttotarkastuksiin. 

Hankintavaiheessa sijaintia punnittiin vahvasti mm. oman sijoitusstrategian sekä 

hallinnointimallin pohjalta. Toisin sanoen, sijainnillisesti asuntojen ei tarvitse sijaita 

muuttovoittopaikkakunnalla tai kasvukolmiossa (Tampere-Turku-Helsinki), jos 

asuntosijoittajalla on riittävä paikallistuntemus ja tietämys alueen mikromarkkinasta ja 

kohteen sijainti tukee valittua strategiaa. 

Yleisellä tasolla kohteiden sijainnin vaikutus asuntosalkussa on merkittävä ja se tuli esille 

myös haastattelun vastauksissa – useasti painotettiin sekä vuokrauksen että oston 

kriteereissä sijaintia, sijaintia, sijaintia. Haastatteluissa nousi esille, että sijainnilla on 

hallinnoinnin lisäksi suoria vaikutuksia mm. asunnon arvoon, kohteen vuokrattavuuteen 

ja tuotto-odotuksiin. Sama arvio näkyy myös erilaisissa tilastoissa ja 

markkinakatsauksissa (Suomen Hypoteekkiyhdistys 2023. Tilastokeskus 2023). 

Asuntoportfolion omistusjakauman vaikutuksien ymmärtäminen on oleellinen osa 

datalähtöisen asuntosalkun hallinnointia ja johtamista. Omistuksen jakautuminen 

useamman luonnollisen henkilön tai esimerkiksi sijoitusyhtiön kesken vaikuttaa mm. 

salkun tietojen tallentamiseen, ylläpitoon ja jakamiseen, vuokrausprosessien 

hallittavuuteen tai salkun taloudellisten lukujen johtamiseen. Useiden eri omistuksessa 

olevien asuntoportfolioiden hallinnointi esimerkiksi Excelin ja pankkitilin yhdistelmällä tuo 

omat haasteensa niin salkun hallinnointiin kuin johtamiseen. Näiden asioiden johdosta 

inhimilliset virheet kasvavat hallinnoinnissa ja salkkuun liittyvä läpinäkyvyys kärsii, 

unohtamatta käytettävyyden puutteita. 

Asuntosijoittamisen tunnuslukujen avulla varmistetaan salkun kannattavuus ja 

suorituskyky sekä sijoitusstrategian tavoitteiden täyttyminen. Tutkimuksen tuloksien 
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pohdinnassa on tärkeää tiedostaa, että seurattavat tunnusluvut perustuvat valittuun 

strategiaan sekä tavoitteiden mittarointiin – ei   eisesti ”     s tt i in” ta ou e  isiin 

mittareihin. Lisäksi on oleellista huomioida, että eri tunnuslukuja käytetään 

sijoituskohteiden eri elinkaaren vaiheiden tarkastelussa: vuokratuottoa sijoituspäätöksen 

tekemisessä, vuokrauksen käyttöastetta ja kassavirtaa osta ja pidä -kohteiden 

arvioinnissa.  

Tärkeimmät esille nousseet tunnusluvut kuten kassavirta, vuokratuottoprosentti ja 

käyttöaste ovat tuttuja taloudellisen kannattavuuden mittaamisesta. Mielenkiintoisempaa 

on kuitenkin se, että tärkeimpien tunnuslukujen ohessa oman ja sijoitetun pääoman 

tuottoprosenttien seurannassa on näkyvissä kasvutrendiä. Kasvutrendi voi kertoa 

tarpeesta katsoa sijoituksia vahvemmin myös pääomanäkökulmasta. 

Asuntosijoittamiseen liittyvät tunnusluvut ja niiden seuranta kertovat siitä, että 

perustunnuslukujen osalta kaikki vastaajat hyödyntävät lukuja salkun johtamisessa 

aktiivisesti esimerkiksi kuukausitasolla. Kun kyseessä on muut tunnusluvut, lukujen 

seuranta ei ole säännöllistä vaan enemmän kertaluontoista ja tapahtuu osana jotain 

toimintoa/ tehtävää kuten sijoitusasunnon hankintaa tai uudelleen lainoitusta. 

Sijoituspäätökset, sijoituskohteen ostaminen ja myyminen, ovat tärkeässä roolissa 

asuntosijoittamisen elinkaarta. Sijoituspäätökset perusteluineen antavat paremman 

kuvan päätöksenteosta ja sen pohjana käytetyistä kriteereistä. Myynti- ja 

ostotoimenpiteissä huomataan salkun kasvattamiseen liittyvät valinnat sekä 

sijoitusstrategioiden tavoitteiden mukaisten taktiikoiden toteuttaminen – pitkäaikaisia 

sijoituksia osta ja pidä strategialla.  

Pelkkä kvantitatiivinen tieto myynti- tai ostotoimenpiteistä ei mahdollista tarkempaa 

arviointia sijoituspäätösten taustavaikutuksista, jonka vuoksi vastaajat perustelivat 

päätöksiään. Vastauksista ilmenee, että myyntipäätöksissä korostui sekä kohteiden 

arvonnousun hyödyntäminen että uudelleen organisointi omaan strategiaan peilattuna. 

Myyntipäätöksiin vaikuttaa merkittävästi niin valittu strategia, salkun tilanne 

myyntihetkellä kuin salkun kohteiden sijainti omaan hallinnointimalliin peilattuna. 

Oleellista on sijoituspäätöksien osalta ymmärtää se, että myymättä jättäminen on yhtä 

lailla sijoituspäätös kuin myynti. Myymättä jättäminen sijoituspäätöksenä indikoi samoja 

asioita kuin yleisellä tasolla tehty havainto päätöksentekoon liittyen – salkun 

kasvattamiseen liittyvät valinnat sekä sijoitusstrategioiden tavoitteiden mukaisten 

taktiikoiden toteuttaminen ohjaa vahvasti päätöksentekoa. 

Tavoitteilla on merkittävä vaikutus itse toimintaan niin liiketoiminnassa kuin 

asuntosijoittamisessa. Haastattelututkimuksessa haluttiin selvittää tarkemmin 
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tulevaisuuden näkymiä (tavoiteasetantaa) sekä luoda parempaa asiakasymmärrystä 

tutkimusongelmaan liittyen kysymällä seuraavan kahdentoista kuukauden suunnitelmaa 

asuntoportfolioon liittyen.  

Asuntoportfolion kahdentoista kuukauden suunnitelmista on selkeästi nähtävissä se, että 

vastaajat tiedostavat oman riskiprofiilinsa ja riskinsietokyvyn nykyisessä 

asuntomarkkinassa. Saman aikaisesti vastauksista voidaan päätellä, että kyseessä 

olevat asuntosijoittajat ovat korkeammalla riskiprofiililla liikenteessä ja vastaajien 

taloudellinen tilanne on vakaa asuntoportfolion kasvattamisen näkökulmasta. 

Tutkimuksen tavoitteena on ymmärtää asuntomarkkinan ja –sijoittamisen trendien ja 

heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisen asuntosalkun hallintaan. Tästä syystä on 

tärkeää ensin selvittää, miten asuntoportfolion hallinnointi ja johtaminen tapahtuvat 

käytännön tasolla. Selvittämällä käytännön toimintamallit, tehtävät ja työkalut voidaan 

paremmin paneutua tutkimuskysymyksiin trendien ja heikkojen signaalien vaikutuksesta 

datalähtöisen asuntosalkun hallintaan. 

Vaikka sijoitusasuntojen hallinnointipalveluita on tällä hetkellä saatavissa hyvin 

kattavasti ympäri Suomea, ei yksikään haastateltavista ole ulkoistanut asuntoportfolion 

hallinnointia hallinnointipalveluja tarjoavalle taholle tai esimerkiksi kiinteistönvälittäjälle. 

Osa yksittäisistä vuokrausprosessiin liittyvistä tehtävistä kuten asunnon vuokraus on 

voitu ulkoistaa tapauskohtaisesti. Pääsääntöisesti hallinnointi tapahtuu joko omasta tai 

perheenjäsenen toimesta. 

Vaikka vastauksista käy selväksi, että kokonaisvaltaista hallinnointipalvelua ei osteta ul-

koa esimerkiksi hallinnointipalveluiden tarjoajilta tai kiinteistönvälittäjiltä, niin useat vas-

taajista olivat sitä mieltä, että avaimet käteen toteutettava hallinnointimalli tulisi uudelleen 

arvioitavaksi esimerkiksi asuntoportfolion työmäärän kasvamisen tai oleellisen elämän-

tilanteen muutoksen myötä. Ehdotonta hallinnointipalvelun osittainen tehtävien ulkoista-

mien ei kutenkaan ole, vaikka muutoin hallinnointi on omissa käsissä. 

8.3 Trendit ja datalähtöinen asuntosalkku 

Trendin tärkeyden arviointi datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin näkökulmasta 

auttaa kohdeyritystä kiinnittämään huomiota asioihin, joita vastaajat pitävät tärkeinä 

datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa. Eri trendeillä on erilaisia vaikutuksia 

siihen, minkälaisia asioita datalähtöisessä asuntosalkussa pitäisi käsitellä ja minkälaista 

tietämystä kerätyn tiedon avulla halutaan saavuttaa. 

Tärkeimpien trendivalintojen avulla kohdeyritys voi myöhemmässä vaiheessa tehdä 

tarkempaa määritystä siitä, mitä kyvykkyyksiä, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksen 
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tulee kehittää tulevaisuudessa vastatakseen asiakastarpeisiin. Esimerkiksi kaksi 

tärkeimmäksi noussutta trendiä kertoo sen, että työkalujen, joiden avulla hallinnoidaan 

datalähtöistä asuntosalkkua ja lukujen, joiden avulla ohjataan datalähtöisen 

asuntosalkun suorituskykyä, tulee olla kunnossa ja tuottaa lisäarvoa asiakkaalle. 

Teoriaosuuden ja vastausten perusteella datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi ja 

johtaminen tärkeimpien trendien näkökulmasta hyödyntää vahvasti markkinadataa, 

prosessien tuottamaa tietämystä sekä toimii proaktiivisena työkaluna niin suunnittelussa, 

operatiivisessa toiminnassa kuin päätöksenteossa. 

Trendin kiinnostavuuden arviointi datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin 

näkökulmasta auttaa kohdeyritystä kiinnittämään huomiota asioihin, joita vastaajat 

pitävät kiinnostavina datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa.  

Trendivalintojen perusteluun valitussa kysymysasettelussa sovellettiin liiketoiminnasta 

tuttua SWOT-analyysimallia (Vuorinen 2104), jonka avulla voidaan tunnistaa tarkastelun 

kohteen vahvuudet (eng. strengths), heikkoudet (ene. weaknesses), mahdollisuudet 

(eng. opportunities) ja uhat (eng. threats). SWOT-analyysin avulla voidaan havainnoida 

ja tehdä päätelmiä, jotka auttavat tunnistamaan ja hyödyntämään vahvuuksia, 

muuttamaan heikkouksia vahvuuksiksi, hyödyntämään tulevaisuuden mahdollisuuksia 

sekä tunnistamaan ja välttämään uhkia. Päätelmien avulla voidaan luoda suunnitelma, 

joka huomioi eri asioiden vaatimat toimenpiteet strategian toteuttamiseksi ja tavoitteiden 

saavuttamiseksi. 

Datalähtöisen asuntosalkun hallinnoin näkökulma kiinnostavimmiksi valikoineet trendit 

tukivat vastaajien aiempia strategisia valintoja sekä tapaa tarkastella, hallinnoida ja 

johtaa salkkua. Trendit nähtiin ennakoinnin ja toimintaympäristö analysoinnin työkaluina 

sekä asuntosalkun luvuilla johtamisen mahdollistajina. Kiinnostavimpia trendivalintoja 

tukee teoriaosuudessa esille nostettu perinteisiä toimintamalleja ravistelevan proptechin 

vahva läsnäolo asuntomarkkinassa ja -sijoittamisessa.  

Kiinnostavimmiksi valitut trendit myös tukevat sitä näkökulmaa, että vastaajat mieltävät 

asuntosijoittaminen vahvemmin sijoitusinstrumenttina kuin vuokranantajuuden 

mahdollistajana. Vastauksista on nähtävissä myös se, että kiinnostavimpia trendejä 

seuraamalla voidaan tunnistaa talouden ja poliittisten päätösten vaikutuksia omaan 

asuntosalkkuun. 

Mahdollisuuksien ja uhkien selvittämisen tavoitteena on tarkastella trendien 

vaikutuksesta syntyviä mahdollisuuksia ja rajoituksia datalähtöisen asuntosalkun 

hallinnointiin nähden. Tarkastelu auttaa mahdollisuuksien arviointia mm. kykyjen 
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näkökulmasta ja tuo näkyväksi sen uhat, jotka ovat oleellista ja tärkeää joko poistaa 

kokonaan tai yrittää lieventää. 

Vastauksista voidaan päätellä, että ulkopuolisilla tekijöillä kuten trendien synnyttämillä 

mahdollisuuksilla ja uhilla on vaikutuksia asuntomarkkinaan sekä -sijoittamiseen. 

Ulkopuolisten tekijöiden osalta on tärkeää tunnistaa omat vaikuttamisen mahdollisuudet 

ns. vaikuttamisen kehä: 1) asiat, joihin voin vaikuttaa ja joista voin päättää, 2) asiat, joihin 

voin vaikuttaa, mutta joista en voi päättää ja 3) asiat, joihin en voi vaikuttaa ja joista en 

voi päättää (Alhanen et al. 2011). Yhteiskunnalliset muutokset, markkinoiden vaihtelut ja 

muiden sijoittajien toimet voivat olla sekä positiivisia että negatiivisia asioita 

datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin näkökulmasta. Tästä syystä ennen strategista 

päätöksentekoa on hyvä tiedostaa, että jokaiseen mahdollisuuteen voi liittyä myös jokin 

tunnistamaton uhka. 

Trendin aiheuttamiin muutoksiin varautuminen alkaa sillä, että tunnistaa omassa 

toiminnassaan olevat heikkoudet ja tarkastelee vaikutusta heikkouksien näkökulmasta – 

selvittää, miten trendit vaikuttavat datalähtöisen asuntosalkun hallinnointiin, mitä 

heikkouksia tunnistetaan, mihin pitää osata varautua ja miten. 

Vastaajat nostivat esille, että trendejä sekä toimintaympäristöä on hyvä seurata 

aktiivisesti huomioiden trendien mahdolliset vaikutukset datalähtöisen asuntosalkun 

hallinnointiin. Toisaalta vastaajat pitivät heikkouksien tai haavoittuvien kohtien 

tunnistamista ja niiden myötä muutoksiin varautumista oleellisena osana jo 

sijoitusstrategiaan sekä sijoituspäätöksiin liittyviä valintoja. Lisäksi vastauksista ilmeni, 

että sijoitettaessa asuntoihin on tiedostettava, millä asioilla on vaikutusta datalähtöisen 

asuntosalkun suorituskykyyn ja kannattavuuteen.  

Salkun vahvuuksilla kuvataan asuntosalkun kyvykkyyksiä, valmiuksia ja resursseja.  

Valittu sijoitusstrategia liittyy oleellisesti sekä asuntosijoittajan että -salkun vahvuuksiin, 

elementteihin, joiden avulla tavoitteisiin voidaan päästä, joiden avulla voidaan varautua 

muutoksiin ja tarttua mahdollisuuksiin. 

Vastauksista ilmenee, että salkun vahvuudet suhteessa valittuihin kiinnostaviin 

trendeihin liittyvät sekä asuntosalkun että sijoittajan ominaisuuksiin eikä niitä voi oikein 

erottaa toisistaan. Vastauksista voidaan päätellä, että vahvuudet kuten muutoksiin 

varautuminenkin liittyvät oleellisesti sijoitusstrategiavalintoihin sekä sijoituspäätöksiin. 

Strategisilla valinnoilla on suuri vaikutus siihen, millaisia päätöksiä tehdään ja kuinka 

hyvin päätökset kestävät aikaa – onko esimerkiksi huomioitu, että asuntosijoittamisessa 

pätee samat lainalaisuudet kuin sijoitustoiminnassa yleisesti. 
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8.4 Heikot signaalit ja datalähtöinen asuntosalkku 

Vastauksista selviää, että talouden vaikutukset kuten inflaatio tai korkojen nousu ovat 

näyttäytyneet asumisessa ja asuntomarkkinassa asuntojen ostovoiman heikkenemisenä 

sekä hitaantuneina ostopäätöksinä kautta aikojen. Tähän viitataan myös 18 vuoden 

kiinteistösyklissä. Vastaajat pitävät todennäköisenä sitä, että kustannusten noustessa 

epävarmuus kasvaa eikä isoa investointia uskalleta tehdä. Tämä taas osaltaan korreloi 

suoraan vaikutuksen vuokra-asumisen lisääntymiseen. Vastaajat uskovat vuokra-

asumisen kysynnän kasvavan varsinkin suuremmissa kaupungeissa ja noudattavan 

joltain osin eurooppalaisten kaupunkien vuokra-asumiseen liittyvää trendiä. 

Samanaikaisesti vastauksista nähdään se, että vastaajat uskovat vuokra-asuntojen 

määrän kasvavan kysyntää suuremmaksi varsinkin muuttotappiopaikkakunnilla, joka 

taas vaikuttaa suoraan alueiden vuokratasoihin. 

Mahdollisuuksien ja uhkien selvittämisen tavoitteena on tarkastella heikkojen signaalien 

vaikutuksesta syntyviä mahdollisuuksia ja rajoituksia datalähtöisen asuntosalkun 

hallinnointiin nähden. Tarkastelu auttaa mahdollisuuksien arviointia mm. kykyjen 

näkökulmasta ja tuo näkyväksi sen uhat, jotka ovat oleellista ja tärkeää joko poistaa 

kokonaan tai yrittää lieventää. 

Vastauksista voidaan päätellä, että heikkojen signaalien toteutuessa mahdollisuuksina 

nähdään se, että sijoituspäätökset on tehty huomioiden mm. kasvava vuokra-asuminen 

kaupungeissa. Vastaajat pitävät todennäköisenä sitä, että myös uusia mahdollisuuksia 

nousee esille, kun sijoituspäätöksiä voidaan tehdä uudesta näkökulmasta huomioiden 

heikkojen signaalien vaikutukset asumiseen ja asuntomarkkinaan. Mahdollisuuksiin 

kuuluu myös erikokoisten vuokra-asuntojen kysynnän mahdollisuudet – myös isommat 

ja kalliimmat vuokra-asunnot kasvattavat kysyntää. Heikkojen signaalien aiheuttamat 

uhkakuvat liittyvät vastauksissa ennen kaikkea vuokralaisten vuokranmaksukykyyn sekä 

vuokrien käyttäytymiseen epävarmassa maailmantaloudessa. 

Heikkojen signaalien aiheuttamiin muutoksiin varautuminen alkaa sillä, että tunnistaa 

omassa toiminnassaan olevat heikkoudet ja tarkastelee vaikutusta heikkouksien 

näkökulmasta – selvittää, miten heikot signaalit vaikuttavat datalähtöisen asuntosalkun 

hallinnointiin, mitä heikkouksia tunnistetaan, mihin pitää osata varautua ja miten. 

Haastatteluista nousee esille, että todennäköisten heikkojen signaalien toteutuessa 

muutoksiin voidaan varautua mm. ennakoiden ja siltä käsin. Jokaisella asuntosijoittajalla 

on mahdollisuus olla vaikuttamassa taloyhtiön hallituksessa esimerkiksi taloyhtiön 

houkuttelevuuteen vuokra-asuntomarkkinassa – miten taloyhtiö erottuu markkinassa 

vastaanvanlaisesta taloyhtiöstä, mitä lisäarvoa taloyhtiö voi tuoda vuokra-asumiseen. 
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Rivien välistä voidaan lukea myös sellainen asia, että sijoitusstrategialla ja omalla 

toiminnalla voidaan proaktiivisesti vaikuttaa erilaisiin ulkoisiin tekijöihin. 

Salkun vahvuuksilla kuvataan asuntosalkun kyvykkyyksiä, valmiuksia ja resursseja.  

Valittu sijoitusstrategia liittyy oleellisesti sekä asuntosijoittajan että -salkun vahvuuksiin, 

elementteihin, joiden avulla tavoitteisiin voidaan päästä, joiden avulla voidaan varautua 

muutoksiin ja tarttua mahdollisuuksiin. 

Vastauksista voidaan tehdä aika suoraviivainen päätelmä siitä, että salkun 

ydinvahvuudet perustuvat kohteiden oikeaan sijaintiin ja kokoon sekä vapaaseen 

remontti-/ korjauskustannushorisonttiin. Sijoituspäätöksissä on huomioitu myös 

elinkaariajattelu ja erilaiset vuokra-asumisen tarpeet. 
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9. JOHTOPÄÄTÖKSET 

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittää asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja 

heikkojen signaalien vaikutusta datalähtöisessä asuntosalkun hallinnassa 2023–2025. 

Keskeiset tutkimuskysymykset (kuva 38) perustuivat kohdeyrityksen strategisiin 

tavoitteisiin sekä käynnissä olevaan laajempaan kehityshankkeeseen, jonka tavoitteena 

on selvittää millaisia (ydin)kyvykkyyksiä, resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksellä tulee 

olla datalähtöiseen asuntosalkun hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajänteellä.  

 

Kuva 38. Tutkimuksen kannalta keskeiset tutkimuskysymykset. 

 

Tarkempi tarkastelu osoittaa, että keskeiset tutkimuskysymykset, joiden avulla 

kartoitettiin tärkeimpiä trendejä ja todennäköisimpiä heikkoja signaaleja (kuva 39), ovat 

tutkimuksen johtopäätösten eli konkreettisten toimenpide-ehdotusten, jatkotutkimus- tai 

kehitystyötarpeen kannalta niin sanottuja apu-/ tukikysymyksiä.  

Kysymysten avulla selvinneiden tärkeimpien trendien ja todennäköisimpien heikkojen 

signaalien avulla kohdeyritys voi tehdä tarkempaa määritystä siitä, mitä kyvykkyyksiä, 

resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksen tulee kehittää tulevaisuudessa vastatakseen 

asiakastarpeisiin. Yleisellä tasolla trendit ja heikot signaalit kertovat, että työkalujen, 

joiden avulla hallinnoidaan datalähtöistä asuntosalkkua ja lukujen, joiden avulla ohjataan 

datalähtöisen asuntosalkun suorituskykyä ja kannattavuutta, tulee olla kunnossa ja 

tuottaa lisäarvoa asiakkaalle.  
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Kuva 39. Tärkeimmät trendit ja todennäköisimmät heikot signaalit. 

 

Tutkimuksen tavoitteen, tarkoituksen ja johtopäätöksien näkökulmasta on oleellisempaa 

ja tärkeämpää tarkastella sitä, miten trendit ja heikot signaalit vaikuttavat datalähtöiseen 

asuntosalkun hallintaan 2–3 vuoden aikajänteellä.  

9.1 Tutkimuksen keskeiset johtopäätökset 

Tutkimuksen keskeisimmät johtopäätökset kuvaavat asumisen ja asuntomarkkinan 

trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta datalähtöisessä asuntosalkun hallinnassa 

2023–2025. Johtopäätöksien muodostamisessa hyödynnettiin tutkimuksen empiriasta 

esille nousseita merkittäviä ja tutkimuskysymykseen oleellisesti vaikuttavia asioita. 

Johtopäätökset luotiin erilaisten näkökulmien pohjalta huomioiden tutkimuksen 

tavoitteen selvittää trendien ja heikkojen signaalien vaikutus datalähtöiseen 

asuntosalkun hallinnointiin. 

 

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisessä asuntosalkun hallin-
noinnissa – näkökulmana asuntomarkkinan ja -sijoittamisen nykytila sekä asumi-
sen ja asuntomarkkinan näkymät 

Empirian perusteella voidaan väittää, että asuntomarkkinoiden muutokset voivat 

tapahtua hyvin nopeasti ja odottamattomasti eikä perinteisellä tavalla asuntosalkkuaan 

hallinnoiva asuntosijoittaja kykene reagoimaan muutoksiin riittävällä nopeudella – 

asuntosalkun hallinnointia ja johtamista ohjaa reaktiivisuus eli tapahtuneen jälkeinen 

    eimm t t en it  asuntosa  un suo itus    n
jo taminen ja  i itaa iset t   a ut asuntosa  un
 a  innassa se   jaetu  a  o manne  a sija  a
o e at asuntosijoittamisen  annatta uu en
 ei  eneminen ett    est n i   nt minen ja
   i u un  ieneneminen 
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reagointi. Valitettavaa on se, että reagoinnilla ei voida enää vaikuttaa tapahtuneeseen 

muuta kuin korjaamalla ja oppimalla.  

Perinteisen tavan rinnalle tullut datalähtöinen asuntosalkun hallinnointi tarjoaa 

asuntosijoittajalle mahdollisuuden reagoida muutoksiin kuten trendeihin tai heikkoihin 

signaaleihin nopeammin ja tehokkaammin kuin perinteiset menetelmät. Datan 

hyödyntäminen mahdollistaa paremman ymmärryksen markkinoiden tilasta ja tulevista 

suuntauksista sekä tehokkaamman proaktiivisen reagoinnin muutoksiin.   

Trendien ja heikkojen signaalien seuranta, tunnistaminen ja analysointi sekä 

datalähtöisen salkun että avoimen datan avulla mahdollistaa asuntosijoittajalle 

paremman ymmärryksen markkinoiden nykytilasta ja tulevista suuntauksista. Datasta 

voidaan havaita kaavoja ja trendejä, kuten tiettyjen alueiden kysynnän kasvu tai 

vuokratason muutokset. Tällaiset tiedot auttavat asuntosijoittajaa tekemään parempia 

päätöksiä salkunhallinnan suhteen. 

Asumisen ja asuntomarkkinan trendien ja heikkojen signaalien huomioiminen 

datalähtöisessä asuntosalkun hallinnoinnissa auttaa asuntosijoittajaa suunnittelemaan 

strategiansa ja toimintansa paremmin. Asuntosijoittaja voi hyödyntää erilaisia mittareita 

ja indikaattoreita, jotka auttavat seuraamaan sijoitusasuntojen tuottoa, arvonnousua, 

vuokrausasteita sekä muita tärkeitä tunnuslukuja. Datalähtöisyys ja tietoon perustuvat 

päätökset sekä ennakoiva analyysi voivat parantaa sijoitusstrategian kannattavuutta ja 

suorituskykyä.  

On kuitenkin tärkeää huomata, että datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin 

menestyksen edellytyksenä on korkealaatuisen ja luotettavan datan käyttö. Datan on 

oltava ajantasaista, täydellistä ja tarkkaa, jotta siitä voi saada hyödyllistä informaatiota. 

Tämä vaatii myös asuntosijoittajalta ajatus- ja toimintamallien muutosta, koska vanhoilla 

tavoilla ei voi saada uusia, parempia tuloksia. Lisäksi datan analysointiin tarvittavia 

asianmukaisia työkaluja ja osaamista ei ole syytä väheksyä. 

 

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisessä asuntosalkun hallin-
noinnissa – näkökulmana datalähtöinen asuntosalkku 

Empirian perusteella voidaan väittää, että tulevaisuudessa datalähtöinen 

lähestymistapa, teknologian hyödyntäminen ja kokonaisvaltainen johtaminen ovat 

keskeisiä tekijöitä menestyksekkäässä asuntosalkun hallinnoinnissa ja arvonluonnissa. 

Menestyksekäs asuntosalkun hallinnointi ja arvonluonti (5.4.) ei tapahdu itsestään vaan 

asuntosijoittajien on kyettävä muuttamaan ajattelu- ja toimintamallejaan merkittävästi 

liiketoiminnallisempaan suuntaan. Mindsetin muutos ei yksinään auta – digitaaliset 
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ratkaisut ja datan hyödyntäminen ovat yhtälailla avainasemassa datalähtöisessä 

asuntosalkun hallinnoinnissa.  

Teknologian ja datan merkitys kasvaa tulevaisuudessa oleellisesti. Teknologian jatkuva 

kehitys ja saatavilla olevan datan määrän kasvu tarjoavat uusia mahdollisuuksia 

asuntosalkun hallintaan. Datalähtöinen lähestymistapa tulee olemaan keskeinen tekijä 

päätöksenteossa ja sijoitusstrategioiden kehittämisessä. Analytiikka, tekoäly ja Big Data-

analytiikka voivat auttaa tunnistamaan trendejä, ennustamaan markkinakehitystä ja 

optimoimaan salkun suorituskykyä. 

Proptechin toimii draiverina datalähtöiselle hallintamallille. Proptech (property 

technology) tulee haastamaan perinteiset toimintatavat kiinteistö- ja 

kiinteistönvälitysalalla. Asuntosijoittajat ja kiinteistönvälitysalan ammattilaiset 

hyödyntävät entistä enemmän digitaalisia ratkaisuja niin vuokrauksessa, hallinnoinnissa 

kuin salkunhallinnassa. Teknologiset innovaatiot, kuten virtuaalitodellisuus ja tekoäly, 

voivat tarjota tehokkaampia ja älykkäämpiä ratkaisuja asuntosalkun hallintaan. 

Trendit ja heikot signaalit vaikuttavat siihen, että yksittäisistä luvuista ja asioista siirrytään 

kokonaisvaltaiseen asuntosalkun hallintaan. Asuntosalkun hallinnoinnissa on tärkeää 

ottaa huomioon sekä strateginen suunnittelu että operatiiviset toiminnot. Asuntosalkun 

hallinnointiin liittyvät päätökset vaikuttavat sekä salkun arvon kasvuun että tulovirtojen 

luomiseen. Tämä edellyttää myös uutta johtamisen näkökulmaa, jossa asuntosalkun 

hallinnointi katsotaan kokonaisvaltaisena prosessina, joka sisältää tavoitteellisen 

suunnittelun, päätöksenteon ja operatiivisen toiminnan. 

 

Trendien ja heikkojen signaalien vaikutus datalähtöisessä asuntosalkun hallin-
noinnissa – näkökulmana ihminen 

Empirian ja kokemuksen perusteella yhdeksi keskeiseksi päätelmäksi voidaan nostaa 

vielä se, että tutkimuksessa tarkasteltavien trendien ja heikkojen signaalien vaikutus 

toimii positiivisena draiverina datalähtöisen asuntosalkun hallinnointimallin laajemmalle 

käyttöönotolle. Tässä on kuitenkin syytä huomioida se, että datalähtöinen asuntosalkun 

hallinnointi ja johtaminen tarkoittaa muutosta ajattelu- ja toimintamalliin. Koska 

muutoksen suurin hidaste on yleensä ihminen, niin postiivisen draiverin hyödyntäminen 

yrityksen liiketoiminnassa vaatii kärsivällisyyttä, hyötyjen esille nostamista ja aktiivista 

viestintää. 
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9.2 Tutkimukseen perustuvat suositukset 

Kohdeyrityksen kehityshankkeen tavoitteena on selvittää millaisia (ydin)kyvykkyyksiä, 

resursseja ja valmiuksia kohdeyrityksellä tulee olla datalähtöiseen asuntosalkun 

hallintaan liittyen kolmen vuoden aikajänteellä. Kohdeyrityksen liiketoiminnan 

kehittämisen perusteella tutkimuksesta voidaan antaa vain yleisiä suosituksia strategisiin 

tavoitteisiin sekä käynnissä olevaan laajempaan kehityshankkeeseen liittyen.  

Datalähtöistä asuntosalkkua tarjoavan kohdeyrityksen kannattaa ottaa huomioon kuvan 

40 mukaisten trendien vaikutukset kehittäessään omia kyvykkyyksiä, resursseja ja 

valmiuksia. 

 

Kuva 40. Kehityksessä huomioitavat trendit ja niiden vaikutukset. 

 

Konkreettisia suosituksia, joiden avulla kohdeyritys voi hyödyntää tutkimuksen tuloksia 

ja hahmotella tiekarttaa kehityshankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi: 

• Varmistakaa kokonaisvaltainen asuntosalkun hallinnoinnin mahdollisuus. Tar-

kastelkaa asuntosalkun hallintaa strategisena suunnitteluna ja operatiivisena toi-

mintana. Hyvänä tarkastuslistana toimii kohdan 5.3. yhteenveto salkun hallin-

noinnin tehtävistä. Huolehtikaa, että päätökset ja toimenpiteet kattavat sekä sal-

kun kasvun seuraamisen että tulovirtojen luomisen – kohdan 7.3. tärkeimmät tun-

nusluvut toimivat tässä hyvänä pohjana.  

• Panostakaa datalähtöiseen asuntosalkun hallintaan. Teoriaosuudessa on hyvin 

kuvattu datalähtöisen asuntosalkun vaatimukset (5.5.). Lisäksi kohdassa 3.3. 
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avataan datan merkitystä asuntosijoittamiseen liittyen. Datalähtöisyys tarkoittaa 

sitä, että dataa ja analytiikkaa hyödynnetään arvon tuottamisen näkökulmasta ja 

sen avulla voidaan luoda parempaa sekä syvällisempää ymmärrystä esimerkiksi 

asuntomarkkinasta.  

• Varmistakaa korkealaatuinen ja luotettava data. Takaamalla ajantasaista, täydel-

listä ja tarkkaa dataa voidaan luoda hyödyllistä informaatiota asuntosalkun hal-

linnan tueksi – tässä voi hyödyntää monipuolista tilastotietoa ja markkinadataa 

(4.3.). Huolehtikaa siitä, että käytössä on asianmukaiset työkalut ja osaaminen 

datan analysointiin. 

• Seuratkaa teknologiakehityksen (5.2.) trendejä ja heikkoja signaaleja, esimer-

kiksi proptech terminä ja ilmiönä on hyvä laittaa seurantaan. Keskittykää asumi-

sen ja asuntomarkkinan trendien sekä heikkojen signaalien huomioimiseen – ti-

latkaa automaattiset markkinakatsaukset (4.3.) suoraan sähköpostiin ja käykää 

niiden vaikutuksia läpi säännöllisesti. Tunnistakaa, analysoikaa ja tuottakaa in-

sightia näistä tekijöistä datalähtöisen asuntosalkun tueksi sekä asiakkaille että 

yhteistyökumppaneille. 

• Hyödyntäkää teknologiaa ja property technology -ratkaisuja (5.3.). Tarttukaa ja 

tutustukaa uusiin teknologisiin ratkaisuihin, kuten tekoälyyn, Big Data-analytiik-

kaan ja virtuaalitodellisuuteen, asuntosalkun hallinnassa. Teknologia ja uudet in-

novaatiot voivat tarjota tehokkaampia ja älykkäämpiä ratkaisuja vuokraukseen, 

hallinnointiin ja salkunhallintaan. 

• Pilkkokaa muutos helpommin saavutettavaksi. Tiedostakaa, että datalähtöisen 

asuntosalkun hallinnan ja johtamisen toteuttaminen vaatii kohdan muutosta ajat-

telu- ja toimintamalleissa. Tuokaa esiin hyödyt ja kommunikoikaa aktiivisesti 

muutoksen merkitystä. Tukekaa asiakkaita muutoksen läpiviennissä. 

Nämä suositukset auttavat kohdeyritystä kehittämään datalähtöistä asuntosalkkua 

huomioiden trendien ja heikkojen signaalien vaikutukset datalähtöiseen asuntosalkun 

hallinnointiin seuraavan kolmen vuoden aikana. 

9.3 Tutkimuksen arviointi, rajoitukset ja jatkotutkimusmahdol-
lisuudet 

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta ja pätevyyttä (validiteetti) voidaan kuitenkin 

parantaa kriittisellä asenteella ja reflektiolla. Tärkeää on huomioida, että laadullisessa 

tutkimuksessa pätevyys voidaan ymmärtää myös uskottavuutena ja vakuuttavuutena –  

kuinka hyvin tutkimuksen konstruktiot vastaavat tutkittavien tuottamia ja ovat 
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ymmärrettäviä muille. Oleellista on tiedostaa, että tutkimus voi ainoastaan raapaista tai 

koskettaa tutkittavan ilmiön pintaa, eikä se pysty täysin kuvaamaan ilmiötä sellaisena 

kuin se ilmenee tutkimustilanteessa tai tutkijalle. Tutkimus ei kykene tuottamaan 

täydellistä ymmärrystä asioista. (Saaranen-Kauppinen et al. 2006). 

 

Tutkimuksen arviointi 

Tutkimusongelma ja aiheen valinta pohjautuivat aitoon tarpeeseen selvittää tarkemmin 

trendien ja heikkojen signaalien vaikutusta datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin. 

Tutkimusaiheen valinnasta seurasi käytännön tasolla se, että kohdeyrityksen 

haasteeseen päästiin pureutumaan huomattavasti syvällisemmällä tasolla kuin se olisi 

ollut ilman tutkimusta. Tutkimusongelman ja asetettujen tutkimuskysymysten avulla 

kohdeyrityksen kehitystarvetta voitiin lähteä ratkaisemaan tieteellisin keinoin ja 

suunnatummin mm. hyödyntämällä potentiaalisen asiakaskohderyhmän kanssa käytyjä 

keskusteluja haastatteluiden muodossa. Aineistonkeruumenetelmänä puolistrukturoitu 

haastattelu mahdollisti paremman ja syvemmän keskusteluyhteyden 

asiakaskohderyhmän kanssa kuin esimerkiksi kyselymuotoinen aineistonkeruu.  

Tutkimusvalinnoilla oli oleellinen vaikutus itse tutkimuksen toteuttamiseen, sen 

validiteettiin sekä tuloksiin että johtopäätöksiin. Tutkimusvalintojen myötä tutkija sai 

arvokasta tietoa yrityksen liiketoiminnan kehittämiseksi ja jatkotoimenpiteiden 

toteuttamiseksi. Haastatteluiden palautteen perusteella haastatteluun osallistuneet 

saivat arvokkaan itsereflektio hetken haastattelun muodossa johtuen hyvin 

suunnitellusta ja ajatuksia herättäneestä kysymysrungosta. Lisäksi haastattelussa 

hyödynnetyt trendit ja heikot signaalit mahdollistivat pienimuotoisen trendianalyysin 

osana asuntosijoittamista. 

Tutkimuksen tulokset ja johtopäätökset vahvistivat tutkijan sekä kohdeyrityksen 

näkemystä datalähtöisen asuntosalkun hallinnoinnin ja johtamisen tarpeesta osana 

asuntosijoittamista. Tutkimuksen empiria tuki tutkimuksen tuloksia ja siitä syntyneitä 

havaintoja sekä johtopäätöksiä. Tutkimus vahvistaa sen, että a a  a n      ” i itaa iseksi 

  i i  si”  u attu i mi  jo taa  o u ta digitaliseen globaaliin kiinteistömarkkinaan sekä 

datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointimalliin. 

 

Tutkimuksen rajoitukset ja jatkotutkimusmahdollisuudet 

Tutkimusta tarkasteltaessa on hyvä tiedostaa, että tutkimukseen liittyy rajoituksia ja 

rajauksia. Tutkimuksen vertailua muihin tutkimuksiin rajoitti tutkimusaiheen tutkimusten 

vähyys. Rajoituksia tarkastellessa on kuitenkin hyvä keskittyä tarkastelemaan 



79 
 

tutkimuksen tuloksien ja johtopäätösten uskottavuutta sekä vakuuttavuutta kuin itse 

rajoituksia. Tutkimuksen aiheen, toteutuksen ja tuloksien lisäarvon tuottamisen 

näkökulmasta haastattelututkimuksen tausta-aineistoa rajattiin vahvasti ”t en s ottin ” 

valintojen avulla: 

• trendit ja heikot signaalit valittiin diplomityön tutkimuskysymysten ja tavoitteen 

pohjalta tutkijan toimesta  

• trendien ja heikkojen signaalien osalta tarkastelu rajattiin yksityisiin asuntosijoit-

tajiin, asuntomarkkinoihin ja –sijoituksiin 

• trendien ja heikkojen signaalien tarkastelunäkökulmiksi valittiin 1) teknologia, 2) 

yhteiskunnan muutokset, 3) asiakaskäyttäytyminen ja 4) markkinatilanne 

• trendien ja heikkojen signaalien valinnassa peilattiin 1) mitä muutoksia on tapah-

tunut viimeisen 5–10 vuoden aikana ja 2) mitkä trendit vaikuttavat toimintaan eni-

ten tällä hetkellä. Peilauksessa huomioitiin rajaus ja tarkastelunäkökulmat 

Tutkimuksen tuloksista ja johtopäätöksistä voitaisiin nostaa esille useita eri 

jatkotutkimusaiheita. Nyt tutkimus keskittyi tarkastelemaan trendien ja heikkojen 

signaalien vaikutusta datalähtöiseen asuntosalkun hallinnointiin yksityisten 

asuntosijoittajien näkökulmasta. Tuloksien ja johtopäätösten näkökulmasta 

jatkotutkimuksen voi laajentaa esimerkiksi hallinnointipalveluita tarjoaviin yrityksiin tai 

institutionaalisiin asuntosijoittajiin ja heidän tarpeisiin. Teoriaosuudessa kävi selväksi, 

että datalähtöisyys voi tarkoittaa liiketoiminnassa useiden miljoonien asuntosalkun 

hallinnointia ja johtamista Excelin avulla. Lisäksi kiinteistöalan voimakas ”digitaalinen 

häiriö” proptechin myötä voi tuoda uudenlaisia liiketoimintamahdollisuuksia niin 

yksityisten kuin institutionaalisten asuntosijoittajien sekä asuntosijoittajapalveluita 

tarjoavien toimijoiden ulottuville.  
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