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1. Johdanto

Viime vuosinayhd useampi matkailijaon perinteisten majoitusliikkeiden sijaan
loytanyt uuden tavan majoittuaSuosiotaan ovat kasvattaneet niin kutsutut
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan palvelut: sivustot, joiden kautta matkailija voi varata
kayttoonsamuiden kayttajien tarjoamianajoitukohteita Tunnetuin ja suosituin
tallaisistapalveluistaon Airbnb, jonka kautt matkailija voi vuokratgarvitsemakseen
gaksi kayttoonsaangyn, huoneen tai kokonaisen asunnon.

Palvelun alkuperaisena tarkoituksena oli jakamistalouden periaattein mahdollistaa
ylim&araisten tilojen, kuten tyhjillaan olevien huoneiden, vuokraaminen
makailijoiden yopymiskayttdon. Nykyisimoiminnan savyon kuitenkin muuttunut:
monissa kaupungeissairbnb-kohteita vuokraavat suureksi osaksi ammattilaiset
(esim. Crommelin, Troy, Mrtin, & Pettit, 2018; Gyddi, 2019Yuokralle ei enaa siis
tarjota vain ylimaaraisia, muuten tyhjilladn olevidoja, vaan myods kokonaisia
asuntoja, jotka on omistettu ymparivuotiselle Airbniokraukselle.

Tallaisen toiminnan lisaantymisella alut vaikutuksia myds kaupunkeihin, joissa
Airbnb tai vastaavat yrityksadimivat. Yksi enitenhuolta aiheuttaeistaseikoistaon
ollut Airbnb:n mahdollinervuokrahintoja nostava vaikutu&irbnb:n suosio owiime
vuogen aikananoussutnopeasti ja samallaon noussut Airbnbsuokrauskaytossa
olevienasuntojen maar&un yha useampi asunto on vuokralla matkailijoille ndta
vahemman tarjollapaikallisille. N&in paikallisten ulottuvilla oleva vuokrakanta
pienenee jgéljelle jadviin asuntoiim kohdistuva kysyré kasvaa minkd myota
asuntojen ja vuokrien hinnat voivat nousta (esim. Lee, 2016; Yrigoy, ZDA9A voi
puolestaan edistaa gentrifikaatiefasyrjayttaa pienituloisimpia vaestonyla alueen
asuntomarkkinoiltgCdécola Gant, 2016; Wachsmuth & Weisled13).

Monet kaupungit maailmalla ovdtalunneet rajoitta@dirbnb:n toimintaa siihen
litettyjen negatiivisten vaikutustevuoksi. Airbnb:hen liittyvista huolista kertoo
esimerkiksiAmsterdamin,Berliinin ja kahdeksan muururooppalaiserkaupurgin
vuonna 2Q9 julkaisema yhteinen kannanad (City of Amsterdam, 2019)
Kannanotossa kaupungit ilmaisevat huwsi® muun muassa juuri siita, etta
lyhytaikaisten vuokrauspalveluiden toiminnan myot&inasja katoaa paikallisten

ulottuvilta ja ettéd asumisen hinta nousee.



Myds Helsingissa Airbniboiminta onvuosi vuodelteenemmamaékyvilla. Jokelan ja
Minoian (2020) mukaan Airbnktoiminta on viime vuosina Helsingissa selvasti
lisdantynytVuonna2018Helsingin kaupungirrikoistutkijaPekka Mustonen arvioi,
ettd Airbnb muodstaisi noin viidesosahlelsingin majoitustarjonnast@iustonen,
2018) Jokelan ja Minoian (2020) mukaan Helsingiss&ansainvalisen kehityksen
mukaisesti nahtavilla, etta Airbndoiminta on osin ammattimaistunut.
Ammattimaistuminennakyy kirjoittajien mukaan esimerkiksi siten, ettd samat
majoittajat enistavat useita Airbnigivustolle listattuja kohteita ja ettd kohteet ovat
tarjolla pitkia aikoja. Ammattimaistumisesta kertovat heidan ranka myaos fyysiset
merkit, kutenAirbnb-asuntojeroviin asenneit numerokoodilla toimiat lukot.

Vaikka nykyisin van osa Airbnb:n toiminnasta otuokiteltavissa todelliseksi
jakamistalodleksj liitetdan alustaan edelleenkin virheellisesti paljon positiivisia,
jakamistalouteepohjaaviamielikuvia. Tdm&n myds vaikuttanut siihen, etitustan

toimintaan on suhtaudutgallivammin (Mattila, 2018).

Helsingissélyhytaikaista vuokraustoimintaai ole vield péaatettyerikseenrajoittag
mutta siihen ofoiltain osin reagoitunykyisen lainsaadannon puitteisEaupunki on
julkaissut asunnoissa tapahtuvaa majoitustoimintaaewsksaannoksia kokoavan
ohjeen(Helsingin kaupunki, 20209eka maarannyt suljettavaksi tietyssa taloyhtiéssa
toi mineen oO0sal ahot el | iOksanena 20&9a haajenamna n

lyhytaikaiseervuokraustoimintaan ei kuitenkaan ole puututtu.

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan mahdolliset negatiiviset vaikutukset kuitenkin
tiedostetaanKaupungissa dan pohdittu, voisiko lyhytaikainen vuokraustoiminta
nostaa kaupungin wokrahintoja (ks. esim. Koivuranta, 2018) Vuokra
asuntomarkkinoiden tilannen Helsingissa jo valmiiksi haastaviysynta ylittaa
vuokraasuntojentarjonnan (Helsingin kaupungin kaupunginkanslia, 201&8ama
nakyy myos vuokrahinnoissgtka ovat Helsingissédeskimaaraisesti huomattavasti
muuta maata kalliimia (Tilastokeskus, 2020Helsingin vaestomaara myods kasvaa
tuhansilla uusilla asukkailla vuositta{iWuori & Kaasila, 2018) mill& on taipumus

lisétd vuokraasuntojen kgyntaa entisgaan.

My6s matkailumajoituksen kysyntd kasvadelsirkiin saapuvienmatkailijoiden
maardnviime vuosien aikanaoussutasasesti(Visit Finland, 2020h)ja maardulee

mité todennékdisimmirtulevaisuudessadelleenkasvamaanHelsingin kaupungin



matkailwstrategan (Helsingin kaupunginkanslia, 201&voitteena onkin kasvattaa
matkailijam&ria niin paljon kuin mahdollistga tdmé&n saavuttamiseksi pyrkia

kehittamaan kaupunkia matkaiedellytyksia parantae

Kysynnan lisdantyessda useampasuntosaattassiis tulevaisuudessalla matkailu
majoituskaytdossa mikad lisaa entisestaan  painetta Helsingin  vuokra
asuntomarkkinoih. Matkailun lisdantymisella on Kiistattakaupungeilé paljon
positiivisia vaikutuksia(ks. esim.Helsingin kaupunginkanslia2018, s.  mutta
lyhytaikaisesta vuokrat@iminnastajohtuvavuokrien nosu on esimerkkmatkailun

mahdollisista negatiivisista vaikutuksast

Vuokrahintojennousuvoi lopulta johtaa laajempiin vaikutuksiijgtka disivat myods
Helsingin kaupungin maarittelemiestrategistentavoitteiden vastaisiaHelsingin
tavoitteina on ollut kohtthintaisen aumisen turvaamineja alueellisen eriytymisen
estaminen (Helsingin kaupunki, 2018) Naiden tavoitteiden toteutumista
vuokrahintojen nousu hankatiaisi oleellisestiLisaksi Helsingirtavoitteena on ollut
kestdvyyden huoman ottaninen kaikessa matkailunedistamisesg@delsingin
kaupunginkanslia, 2018Matkailun kestavyyderdellytyksenéon, ettei paikallisiin
asukkaisiin kohdistisi liikaa negatiivisiavaikutuksia joihin my6s vuokreasumisen
hinnannousu lukeutuu. Onkin mahdollistattd @ukkaiden kokemien haittojen
minimoimiseksilyhytaikaista vuokrausimintaa tulisi jollain tavalla rajtiaa myods
Helsingissa.

Airbnb:n  vaikutusten  suuruuteen vuokramarkkinoilla vaikuttaa kuitenkin
huomattavasti se, kuinkemoni asunto todellisuudessa paatyy Airkdyttoon eli
kuinkasuuresta ilmisté on kyskeisaksi merkittdvaa grkuinkasuuri osgoiminnasta

on ammattimaistaNaihin seikkoihinvaikuttaapuolestaan olennaisesti $@&mpi on
asunno omistajalle kannattavampaa: asunnon vuokraaminen lyhytaikaisesti Airbnb:n

kautta vai asunnon vuokraaminen pitk&aikaisesti.

Helsingissé oli vusina 2019 ja 2020 kaynnissa tai kaynnistymassa useita hankkeita,
joissa olemassa olevia rakennuksia, kuten wtiojg, muutettiin hotellikayttoon
(Maarttola, 2020). Tama antaa vahvoja viitteita siita, ettd matkailukysynnén runsauden
vuoksi muita rakennuksia okannattavaa muuttaa hotelleiksi. Onko sama ilmi6

havaittavissa my6s vuoki@suntojen kohdalla?



Lyhytaikaisen vuokraamisen suosion voidaan olettaavavanjos siitd odotettavissa
olevat tulot ovat suurempia kuin pitkaaikaisesta vuokraamisesta saataiaroftésta
asunnostaaatavien potentiaalisten tulojen ja siitéa saatavien nykyisten tulojen valilla
kutsuban vuokraaukoksi(Smith, 1979) Jossiis vuokraaukko on tarpeeksi suuri,
vuokranantajille syntyy rakenteellinen kannustin suosia lyhytaikaista vuokraamista
(Wachsmuth & Weisler, 2018R\irbnb-toiminnan tulevien vaikutusten arvioiseksi

onkin siis tarkasteltava, kuinka kannattavaa Airvobkraus on suhteessa

pitkaaikaiseen vuokraamiseen.

1.1. Tutkimuskysymykset

Tassd  tutkimuksessa tarkastedn, millaiset  edellytykset lyhytaikaisella
vuokraustoiminnalla on vaikuttaa vuokasuntonarkkindhin  Helsingissa
Lyhytaikaista vuokraustoimintaa edustaa tassa tutkielmassa Airbnb, silla se on
Suomessalustoista kaytetyinTutkielman tarkoitukena on my6s pohtia, millaiset
Airbnb:hen ja muuhun lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan liittyvat toimet wadisi
tulevaisuudessa tuke#lelsingin kaupunginaiemmin mainittuja kaupunki ja
matkailupoliittisia tavoitteita Naiden tavoitteidentoteutumigksi on tarkeaa tietaa,

voiko Airbnb-toimintavaikuttaaniiden edistymiseenegatiivisesti.
Tarkemminsanottuna tyon tarkoituksena on vastata kolmeen tutkimuskysymykseen.

1) Kuinka monta asuntoa on Helsingissd poistunut pitkaaikaisilta
vuokramarkkinoilta Airbnbkaytoon? Taman selvittdmiseksi tarkastel
kuinka moni  Airbnbkohde Helsingissa tayttaa ammattisen
vuokraustoiminnan maaritelman.Lisdksi tarkasteh vyleisesti, milta
ammattimaisenAirbnb-vuokraamisen ilmié Helsingissdukujen valossa
nayttaa.

2) Onko lyhytakaisesti vuokrattavien ja pitkdaikaisesti vuokrattavien
vapaarahoitteisteasuntojenvalilla vuokraaukkoa Helsingiss&Jos vuokra
aukko on olemassa, minka kokoisten huoneistojen yhteydessa ja milla alueilla
iImi6 esiintyy?

3) Millaisina Helsingin kaupunginnykyiset matkailt ja kaupunkipolitiset
linjaukset nayttaytyvat tutkielmani tulosten valossa? Millaisia asioita

kaupungirkannattadulevaisuudessattaahuomioon?



Tutkimuskysymyksiin vastataan analysoimalla kahta aineistdasimmaisena
aineistonakaytetaan AirDNA:n keraamaa tilastotietoa Helsingin Airbkbhteista
vuodelta2019 ja toisena aineistona KTI KiinteistdteOy:n tuottamaa tilastotietoa
Helsingin vuokrahinoistavuodelta 2019Jalkimmainen aineiston saatu kayttéon
Helsingin kaupungin kawdat Osa AirDNA:n aineiston analyysistd ototeutettu
yhteistydssa Salla Jokelan ja Paola Minoian hanklidatiorm tourism and urban

justicekanssa

Helsingin Airbnbtoimintaaon selvitetty jonkin verran, mutta tieteellista tutkimusta
aiheestaon julkaistu vahan. Jokelgja Minoia (2020) ovat tutkineet Airbnb:n
esiintymistd Helsingissd vuosin2016 2018 ja Airbnb-toiminnan vaikutusta
Helsinkiin yleisemmalla tasollaHe ovat pohtineet tutkimlsessaan Airbnb:n
laajentumisen jmmmattmaistumisemrmoninaisia vaikutuksia Helsinkiin. Helsingin
kaupunki on puolestaan osana muuta matkailuun liittyvaa kygegtar Oy, 209)

selvittdnytasukkaidensa mielipiteita lyhytaikaisesta vuokrauksesta.

Airbnb:n tai muiden lyhytaikaisen vuokraamisen palveluiden vaikidguksumisen
hintaan ei ole Helsingissa tieteellisesti tutkittu. Koko Suomenkin tagatlasani on
ainoastaan Blehmaisen(2019) pro gradu-tutkielma, jossapohditaanAirbnb:n

vaikutuksia Rovaniemen vuokesuntomarkkindiin.

Maailmalla Airbnb:n vaikutuksia vuokriin oarkasteltwseissa tikimuksissaesim.
Ayouba, Breuillé, Grivault, & Le Gallo, 2019; Barron, Kung, & Proserpio, 2018nH

& Merante, D17) Kuitenkin vain harvoissa tutkimuksissa aihetta on lahestytty
vuokraaukkoteorian ndkokulmast&attavia tallaisia tutkimuksia ovat kuitenkin
toteuttaneeYrigoy (2019)seka Wachsmutja Weisler(2018)

Tama utkielmalisaatietdmystévuokraaukoista lyhyt ja pitkaaikaisen vuokraamisen

yhteydessantanallauutta tietoa ilmiést&elsingissi.

1.2 Termien selitykset

Lyhytaikaisella vuokraustoiminnalla viitataafissa tyossarilaisten alustojen kautta
tapahtuvaan majoitustoimintaggnssa yksittaisia asuntoja annetaan vuoksdélensa
matlailijoille ja yleensa paivéakohtaisin hinnoi’vuokrasuhde kestaa useimmiten

yhdesé muutamaan paivaaMaaritelmakattaa tdssé tutlelmassasiis ainoastaan



alustojen kuten Airbnb:n, kautta tapahtuvalyhytaikaisen vuokraustoimiman
Asunnon lyhytaikainen vuokraaminen ki mahdollista myds muilla tavoilla, kuten
hankkimalla vuokralaia tuttujen suositusten avullduokralaisten hankkiminen
muiden kuin erilaisten alustojen kautta edustaa kuitenkin oletettavasti vain hyvin
pientd oaa vuokrausoiminnasta, joten se jatetadmantutkielman ulkopuolelle.
Lyhytaikasesti vuokrattavienkohteiden vuokraantajaa kutsutaan tassa tyodsséa

majoittajaksi

Pitk&aikaisella vuokraustoiminnaliai pitkaaikaisvuokraamiselfauolestaan viitataan

otval | i si i nd vuokr asvahmtién useiksikmukausikg jpidem s ol m
vuokra maksetaayleensékuukausittainTassa tutkimuksessa keskitytédan ainoastaan
vapaarahoitteisiin vuokrasuhteisiin, joten esimerkiksi kaupunkien ja saatididen

tarjoama saannellyvuokraasunnojatetaan tarkastelun ulkopuolelle.

Termi vuokranantaja kattaa tassa tyosskadyhyt ettd pitkaaikaisia vuokrasuhteita

tarjoavat tahot.

2. Vuokra-asumisen nykytilanne Helsingissa

Helsingin vaesté omuutamaa poikkewsiottalukuun ottamatt&asvanutl 990luvun

alusta lahtientuhansilla ihmisilla vuosittain(Vuori & Kaasila, 2018) Kasvun
ennustetaan jatkuvan vahvana myds tulevaisuudéesden 209 alussaHelsingissa

oli noin 648 000 asukastilelsingin kaupunginkanslia, 2019& ennusteen mukaan

700 000 asukkaarraja rikkotuu vuonna 2025(Vuori & Kaasila, 2018)
Perusvaihtoehtoa edustavan ennusteen mukaan Helsingintudesiasvamaan noin

7500 asukkalla vuodessa 203d0vulle asti(Vuori & Kaasila, 2018)Kuten Helsingin
kaupunkistrategiass@Helsingin kaupunki, 2018jodetaan, vaestdnkasvu edellyttaa
kaupungilta resursseja, ja strategian mukaan tavoitteena onkin saada kaupunkiin 7000

uutta asuntoa vuodessa vuosina 2QD21.

Riittavan asuntomaaran turvaaminen ei ole Helsingin asuitid@wl ainoa haaste.

Erittdin tarkedna asumiseen liittyvana tavoiteedraupunkistrategiassa mainitaan

myos alueellisen eriytymisen hillitseminen. TAman saavuttamiseksi tarkoitus on muun
muass a oOpanost aa kabBtunt ot nbaiasnewt@man viekr

aktiivisest:i toi mi a asumi s e @2). Aluesllista n nou
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eriytymista on kuitenkin Helsingissa jo tapahtunut, ja erot vaikuttavat edelleen ainakin
paikoin syvenevafVilkama & Hirvonen, 2018)

Asumisen hinnan kontrollointi on pesteltua, sillda Helsingin asumisen ja siihen
littyvdn maankayton toteutusohjelmagHelsingin kaupugin kaupunginkanslia,
2016) mukaan Helsingin vuokramarkkinatilannettaidaan jo pitd&d vaikeana:
asuntojen kysynta ylittda niiden tarjonnan. Kysyntd nakyy vuokrahinnoissa, silla
Helsingin vuokrataso on selvasti koko maan keskitasoa korkeampi. Keskimegigrai
nelibvuokra Helsingisséd vuonna ZDali 17,59 euroa, kun taas kokmaassa se oli
noin 22 prosenttia pienempi eli I8, euroa(Tilastokeskus, 2020Helsingin sisallakin
vuokrahinnoissan kuitenkin selvaa vaihtelua. Helsinki on vuokrahintojen tilastointia
varten jaettu postinumeroalueittain neljaan kalleusalueeseen (&jvgoista
kalleimmalla keskim&arainen neliovuokra vuonna2@li21 56 euroga halvimmalla
1484 eurogTilastokeskus, 2020)

B Helsinki 1
M Helsinki 2
[ Helsinki 3
[ Helsinki 4

Kuva 1. Helsingin kalleusalueet kalleimmasta (Helsinki 1) halvimpaan (Helsinki 4)
(Helsingin kaupunki, @19a)



Vuokraasumisen hinta myds nousee jatkuvasti. Vuonna 2015 keskim&arainen
nelibhinta vapaarahoitteisissa vuolasunnoissaHelsingissaoli 17,73 euroaja
vuoteen 202 mennesséa vastaava luku ol2j0,57euroagli 16 prosenttiavuoden 2015
tasoa korkeampi (Tilastokeskus, 2020)Esimerkiksi 60 nelibn asunnossa tama
tarkoittaisi 7O euron vuokrankorotustaneljan vuoden ajanjakson aikana.
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrahintaindeks vastaavana aikana noussut 6,1
prosenttig Tilastokeskus, 2020)

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteuttamisohjelifiéelsingin kaupungin
kaupunginkanslia, 2016nhukaanasumisen korkea hinta voi vaikuttaa jopa alueen
tydvoiman saatavuuteen ja kilpailukykyyja kohtuuhintaisen asumisen turvaaminen
on edellytys pieni ja keskituloisten ihmisten asumismahdollisuuksista
huolehtimiseen. Vuokrasuntonarkkinoiden kohdalla tama tarkoittaa ohjelman
mukaan kohtuuhintaisn vuokraasuntgen sekd s&anneltyjen vuokesuntojen

tarjonran lisaamista.

Vuonna 2Q8 Helsingin asukkaista noin 46 prosenttia i aguokraasunnossa
(Tilastokeskus, 2019ayama tarkoittaa yhteensa noin 28H ihmista. Heista noin
44 prosenttia asui valtion tuella rakennetuissa Aréaiakorkotukivuokraasunnossa
ja56 prosenttia muunlaisissa vuokaaunnoissa. Aravga korkotukivuokraasuntojen
hinnat eivéat ole vapaarahoitteisia, vaan nama asunnot ovat esimerkigsingau
omia vuokraasuntoja tai opiskelifasuntoja.Yhteensd vapaahoitteisissa vuokra

asunnoisa asui siis vuonna 2018 naieljasosdelsinkilaisista.

Vuokraasumisen suosidelsingisséaikuttaa my8olevan noususs&uosion kasvun
taustalla on moai tekij6i, kuten tydpaikkojen keskittyminen kasvukeskuksiin,
demografiset muutokset ja ihmistesuaismieltymyksien muutoksglho ym.,
2018) Tilastokeskukser{2019a)mukaan vuokrad asuvien ihmisten maara onkin
Helsingissdnoussut 19 prosentilla vuodesta 2005 vuoteen 2018. Ssarkasvusta
varmasti selittyy muuttoliikkeen vaikutuksella: muuttajille rakennetaan jatkuvasti

uusia vuokraasuntoja

Vaikka asuntojen ja vueokasumisen hinnannousu on Helsingissa ongelma
kaupungilla on kuitenkikeinoja puuttua tilanteesegnpyrkiahallitsemaan sitdman
asuntotuotannon keinairAsumista ohjaavat Suomessa tiukemmat saannokset kuin

useissa muissa maailman majsga julkisela vallalla on suuri rooli alueiden



kehittamisess&nsinnakinHelsinkia velvoittaa esimerkiksi sen lahikuntjarvaltion
kanssa solnmansaMAL -sgpimus joka ohjaamaankayton, asumisen ja liikenteen
suunnittelua sopimuskunnisggumisen kannalta olenrs&na sopimuksessa on muun
muassa asetettu tavoitteet sille, kuinka paljon asuntoja kussakin kunnassa oéigi tarpe
rakentaa, ja kuinka suuren osan niista tulisi olla kohtuuhintalsikevaisuudessa
kaupungin tavoitteena &m, ettéd uudesta asunnontuotastawvain vahemmisto (45

%) olisivapaarahoitteisig siten enemmistliintakontrolloituja(Helsingin kaupungin

kaupunginkanslia, 2016)

Vapaarahoitteisia vuokriayds saannellaamonkin verran tosin vain vuokrasuhteen
aikana Vuokraa ei saa esimerkiksilman neuvotteluja korodta kesken
vuokrasopimuskaudernollei asiasta ole sovittu vuokrasopimuksessa, ja sovitutkaan
korotukset eivat saa olla perusteettomsuuria (Vuokralaiset ry, 2020)
Vuokrasuhteen loppuessuokran saa kuitenkin vapaasti maaritella uudelleen.

Vapaarahoitteisten vuoki@suntojerkysynta on kuitenkin edelleen voimakasti#ias
kokonaisuutena astojen kysyntd on Helsingissa suurta. Vaikka uusia, myos
kohtuuhintaisia, asuntoja rakennetaankioosittain huomattavia maaria, eivat
asumisen kustannukset mité luultavimmin ainakaan tule laskemaan niin kauan, kun
tarjonta on kysyritd heikompaaohtuuhintaisia, valtion tuella rakennettuja vuckra
asuntoja ei riitd kaikille halukkaille, vaan jonot ninhovat pitkid. Liséksi &ikille
alueille, esimerkiksi Helsingin keskustan lahettyville, ei end&d ole juurikaan
mahdollista rakentaa mettavaa maaaa uusia asuinkohteitaVapaarahoitteisten
vuokrakotien kysynta pysweesiis korkeallapelkanpaikallisen kygnnan johdostkin.
Joslyhytaikainen vuokrausiminta lisdantyy edelleen, lisd&ntyy sen mykitégenkin

myo6svuokraasuntoihin kohdistuva ulkopuoknkysynta

3. Matkailijamaarat majoituksen kysynnan taustalla

Jotta Vhytaikasesta vuokraamisestavoisi saada korkeammat tulot kuin
pitkaaikaisestaon lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle oltava riittavasti kysynaa

Tamépuolestaaredellyttadtarpeeksi suia matkailijamaara.

Kuten maailmanlaajuiset matkailijamaarat yleensékin, Helsingin matkailijamaarat

ovat kasvaneet viimeisten vuosikymmenten aikana huomattavasti. Kun vuonna 1995
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Helsinkiin saapui virallisen matkailutilaston mukaan noin 1,1 miljoonaa matkailijaa,
vuonna 209 matkailijoita saapui Helsinkiin jooin 2,6 miljoonaa (Visit Finland,

2020b) Matkailijoiden maara on siis 23 vuodessa kasvanut yli kaksinkertaiseksi.

Noin puolet Helsinkiin  saapuvista matkjoista oli vuonna 2019
kotimaanmatkailijoita, puolet ulkomaamatkailijoita (Visit Finland, 2020h)
Y leisimmat ulkomailta saapuneiden matkailijoiden lahtdmaat dilyseisena vuonna
rekisteroidyissa yopymisiorokausissa mitattuna Venaja, Sakgadysvallat Iso
Britannia, Ruotsja Japani(Visit Finland, 2020h) N&ista maista saapuvat matkailijat
muodosivat kuitenkin akk puolet kaikista ulkomaalaisista yOpymisista, joten

lahtomadenjakauma ei olevahvasti painottunutiettyihin maihin.

Kuten useissa muissakin suomalaisissa matkailukohteissa, myos Helsingissa
matkailijamaarat vaihtelevat jonkin verran kuukausittain &2y Eniten yopymisia
rekisterbidaan kesélokuussa, mutta moninkertaisia amihuippuja ei Helsingissa
havaita.Kuten vuoden 204 luvuista voi nahda, matkailijamé&arien vaihtelu johtuu
enemmankin  ulkomaisten matkailijoiden ma&érien vaihtelusta, kun taas

kotimaanmatkailijoiden maarat ovat tasaisemmat ympari vuoden.

Rekisteroidyt yopymiset kuukausittain vuonna 2019
600 000

500 000
400 000
300 000

200 000

Rekisteroityja yopymisia

100 000

0

Kuukausi

Kotimaiset m Ulkomaiset

Kuva 2. Kotimaan- ja ulkomaanmatkailijoiden rekisterdidyt yopymiset Helsingissa
kuukausittain vuonna 2@ Visit Finland, 2020a)
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Helsingin kaupunki on luonut matkailustrategian vuosille 2@021 (Helsingin
kaupunginkanslia, 2018)Gtrategian mukaan kaupunki ei halua matkailijamé&éarien
kasvun pysahtyvan nykyisiin lukemiin, vaan pyrkii edistamaan matkailua jatkossakin.
Strategiasa ilmaistaan selvasti, ettd Helsingin tavoitteena on tulevaisuudessa yha
voimakkaampi matkailun kasvya yOpymisten maaran suhteessa asukaslukuun
toivotaan kasvavan nopeammin kuin vertailluissa pohjoismaisissa kaupungeissa.

Matkailijoiden maaraulee sis mita luultavimmin kasvamaan tulevina vuosina

Helsingin matkailustrategisiin tavoitteisiin kuuluu myos kestavyyden edistaminen.
Kestavyyden tarkeys tuodaan esiin Helsingin matkailustrategiéidsisingin
kaupunginkanslia, 2018)a tyon alla on mydés oma kestavan matkailun ohjelma
(Helsingin kaupunki, 2019c)Liséksi Helsinki on allekirjoittanut Lissabonin

julistuksen kestavan matkailun puole@telsingin kaupunki, 2019b)

Helsingin matkailun kasvtavoitteet voivat kuitenkin olla ristiriidsa kestawden

tavoitteiden kanss#aailman mékailujarjestd WTO maarittelee kestavan matkailun

ol evan omat kail ua, j ok a ottaa huomi oon
sosiaaliset ja ymparistolliset vaikutukset ja vastaa vierailijoiden, matkailuala
ymp2arist®©n j a pai kal (UNEPy &t aMT® °© 2085 tar |
Matkailijamaarien kasvattamiseen tahtaavat tavoitteet voivapulta vaikuttaa
paikallisyhteisdihin negatiivisestisilla matkailukysynnan kasvu lisdd edellytyksia
vuokraaukkojen synnylle ja sitéd kautta asumisen hintojen nousidiga matkailu

voisi olla kestavaa, esimerkiksi Saarig@018) mukaan alan kasvualisikin myos

tarvittaessa rajoittaa.

4. Airbnb maailmalla ja Suomessa

4.1. Airbnb:n kasvu ja sen vaikutukset

Airbnb perustettiin vuonna 2008, ja alustan alkuperaisena tarkoituksena oli, ettd kuka
tahansa voisi vuokrata kodistaan ylimaaraisen huonesartgyn matkailijoille. Nain

myo6s matkailijat paasisivat yopymaan halvemmalla ja tutustumaaamiam
paikalliseen kulttuuriin.Heti vuodesta 2009 alkaen Airbnb:n kautta on kuitenkin
voinut vuokratayksityisen huoneen tai jaetussa huoneessa sijaitsek&nmapaikan
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lisaksi myods kokonaisia huoneistojgAirbnb, 2020a).Seka majoittajan saamista
tuloista ettd yleensd myds matkailijan maksamasta hinnasta maksetiaab:lle
palvelumaksli vaihtelevarsuuruinen prosentuaalinen ostirsnasta. Myjoittaja voi
myoOs asettaa asiakkaan maksettavaksi haluamansa suunasanskohtaisen

siivousmaksun seka lisdvierasmaksun, jos majoittujia on useita.

Airbnb-kohteiden tarjonta on laajentunut nopeasti vime Wwsmenen aikana, ja
kasvu jatkuu edelleen vauhdikkaanduoden 2018 helmikuussa Airbnb Kkertoi
sivustonsa kautta olevan varattavana 4,5 miljoonaa kohdetta 81 000 kaupungissa
(Airbnb, 2018a) ja non puolitoista vuotta mychemmin syyskuussa 2019 vastaavat
luvut olivat jo yli 7 miljoonaa kohdetta yli 100 000 kaupungi@siabnb, 2019c).

Koska Airbnb:n kasvu merkittavaksi ilmioksi on tapahtunut vasta viimeisten vuosien
aikana,myos aiheesta tehty tutkimus on paaosin perdisin viime vudsgtmerkiksi
Guttentagin (2019) kirjallisuuskatsas perustui heindkuuhun 2018 mennessa
julkaistuihin Airbnb:td kasittelein artikkeleihin. Han haaitsi, ettd vain noin 12
prosenttia kaikista Airbnb:hen &kittyvista artikkeleista oli julkaistennenvucotta
2017. Erittdin paljon tutkimusta on myo6s julkaistu Guttentaguoden 2018
kirjallisuuskatsauksen jalkeen. Airbiillniostd on julkaistu paljon matkailwalan
lehdissa(ks. esim.Annals of Tourism ResearcihehdenteemanumeroDolnicar,
2020) muttaaihetta on tutkittu myos esimerkiksi taleya kaupunkitutkimuksen
nakokulmastdGuttentag, 2019)

Airbnb:hen liittyvda tutkimusta on tehty sek#@ieraiden, majoittajien etta
matkakohteiden nékodkulmasta. Vieraiden nakdkulmasta on tutkittu esimerkiksi sita,
miten Airbnb:n kaltaiset palvelut vaikuttavat matkailijoidgr@atoksiin, kuten
matk&ohteen valintaan ja vierailyntuuteen(esim. Tussyadiah & Pesonen, 2Q38)
majoittajien n&kdokulmasta esimerkiksi sita, mitka tekiginustavat inmista Anb-
majoittajaksi ryhtymiseefesim. Karlsson & Dolnicar, 2016Ylatkakohteiden tasolla
tutkimusta on tehty esimerkiksi Airbnb:n vaikutuksista perinteisbtellialalle
(esim. Dogru, Mody, & Suess, 2019; Zervas, Proserpio, & Byers, 264ka
kaupungin asumisen hintatasgasim. Ayoubaym., 2019 Lee, 2016).

Tutkimukset ovat tuoneet esiin  kriittisiA  ndkdkulmia lyhytaikaiseen
vuokraustoimintaan Negatiivisia vaikutuksia voivat olla esimerkiksi perinteisen

hotellialan tuottavuuden lask{Zervasym., 2017)seka kohtuuhintaisen asumisen
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saatavuudendikentyminenLee, 2016)Asukkaille haitllisia vaikutuksia voivat olla
esimerkiksi meteli ja taloyhtion yhteisten tilojen epéasiistdysgatiivisena pidetyt
ominaisuudet ovat saaneet erityisemljgn huomiota mediassa ja julkisessa
keskustelussé&s. esim. Mody, Suess, & Dogru, 2019 yhdysvaltalaisesta mediasta)
mutta lyhytaikaisella vuokrat@minnalla voidaan kuitenkin katsoa olevan myds
paljon positiivisia vaikutuksia. Esimerkiksi Tussyldia ja Pesosei2016) mukaan
asunnon vuokraaminen Airbnb:n tai sen kaltaisten habtken kautta on yleensa
hotellissa yopymista halvempaa, minka vuoksi matkailijat voivat kayttaanyiépgn
varattuja kulujasen sijaarerilaisiin aktiviteetteihin. Kirjoittgat mainitsevat hyvana
puolena myo6s paikallisten ja matkailijoiden kohtaamisetikajo voivat olla

ainutlaatuisia, arvokkaita kokemuksia.

MyOs Airbnb itse korostaa toimintansa positsia vaikutuksia. Yhtion mukaan
Airbnb-kohteet esimerkiksi  sijoittuvat monissa kaupungeissa perinteisten
turistialueiden ulkopuolelle, ja auttavat nainiinkautumisen hallinnassa hajauttamalla
matkailijoita ympari kaupunki@Airbnb, 2018b) Lisaksi Airbnb korostaa toimintansa
taloudellisia vaikutuksia: Airbnb:n toteuttamien, 14 kaupunkia kattavien tutkimusten
mukaan Airbnbvieraat muun muassa viipyvat matkakohteessa kauemmin ja
kuluttavat enemmarahaa, my6s naapurustossa, josisbnb-kohde sijaitsedAirbnb,
2019b) Lisaksi asuntojen vuokrauksen todettiin auttavan majoittajia maksamaan

esimerkiksi vuokriulujaan.

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan negatiiviset vaikutukset on kuitenkin monissa
kaupungeissa koettu niin voimakkaiksi, etta kaogit ovat jo rajoittaneet Airbnb:n
toimintaa. Esimerkiksi Lontoon alueella asuntoaan saa paasaantoisesti vuokrata
lyhytaikaisesti vain 90 paivandéiodessa (Airbnb, 2020byiela tiukemmat rajoitukset

ovat kaytosd Amsterdamissajossa paaettin vuoden 2019 alusta rajoittaa
kokonaisten huoneistojen lyhytaikaista vuokraamestentdan30 paivaan vuodessa

kiristden aiempaa 60 paivan rajoitusta entisest@aichNews, 2018)

Airbnb:n vaikutuksebvat olleet merkittavia paljolti siksi, etta yritys on kasvanut niin
nopeasti. Kasvun nopeutta selittdd yhdelta osin yrityksen toimintamalli. Airbnb
edustaa alustatalouttglle ei ole olemassayhta vakiintunuta maaritelmaamutta
mielesténi paljastavastisen olemuksen kiteytta&K:n Mika Tuuliainen (2017)

OAl ustatal ous tarkoittaa k&yt2&ann°®ssa?
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alustan, jonk paalla yksityishenkilot tai yritykset voivat tehdéa lisaarvoa tuottavaa
toimintaa, myyda tuotteita tai palveluiba

Useaterilaiset alustatalouden palvelut ovat viime vuosina kasvattaneet suosiotaan
Airbnb:n liséksi tunnetuista, suosioon usseista aluetsta voidaan mainita
esimerkina kyytipalvelu Uber. Alustat voidaan jakaa useisiiaminaisuuksiltaan

eroaviin luokkiin, joista Airbnb edustaa valitysalustaa (Ailisto ym., 2016).

Kirjoittajien mu k a a n va@litysal ust oj edlleenaavairhid a 00|
markkinoita ja varsinkin niiden alikaytettyja, kolmansien osapuolien omistamia
resur ssej a .jKijoittgién® mukearevalitysalasta tyypillisesti myods

o mi st aad asi &k koimintd ¢apabtuu ymtyksen, kugen Airbnh:n

nimen alla. Tallaiset alustat joiden kautta ihmiset voivat helposti myyda omia
hyodykkeitddn, ovat tarjonneatiudenlaisia ansainnan mallgjga ne ovatkin

muuttaneet markkinoita verrattain nopeasti.

Alustojen nopeaa kasvua selittda verkostovaikutukdeksuttu ilmié: mita enemman
kayttajia alustalla on, sitd arvokkaampi alustasta t(Sericek, 2017)Tastasyntyy
Srnicekn mukaan kierrejoka johtaa helposti monopoliasemaan markkinoklan
yhdella alustalla alkaa olla muita enemman kayttajia, ei muita alustoja ole enaa yhta
hyodyllista kayttaa, ja markkinat siirtyvat yha enemrtiie yhdelle alustalleAirbnb

onkin viime vuosina vakiinnuttanut asemansa kaikkein tunnetuimpana ja

kayteyimpana lyhytaikasenvuokrausoiminnan alustana

Nopean suosion nousun myo6ta Airbnb voidaankin luokitella majoitusalalla
disruptiiviseksi innovaatioks(Guttentag, 208). TallaA Bowelin ja Christensen
(1995) kehittamalla termillatarkoitetaan innovaatiotgoka synnyttdd wdenlaisia
markkinoitaja alkaalopultavallata alaavanhdlta, valtavirtaa oleuta markkinoita.
Kuluttajien majoituksen varaamiseen liittyvat tottumukset voivat muuttua, kun he
havaitsevat uudella innovaatiolla olevan sellaisia hyvid puolia, joita tpeetia
hotellialalla ei ole ollut.Kuten aiemminmainittiin, Airbnb:lla on esimekiksi jo
tutkitusti ollut negatiivisia vaikutuksia perinteiseen hotellial§d&ogru ym., 2019;

Zervasym., 2017).

Ihmisten halua varata majoitus Airbnbkaltaisten palveluiden kautta ovat voineet
lisatd esimerkiksi alustan tarjo@éen kohteiden hotelleithuokeampi hintalesim.

Tussyadiah & Pesonen, 2018)halu kokeanatk&kohdeb aut ent t i semmi no,
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paikallisen nakdkulmastgesim. Paulauskaite, Powell, CeStefaniak, & Morrison,
2017) Fdllerin ja Michelin (2014)mukaan autenttisuuddmkemista havainnollistaa
esimerkiksi seettd rinteisten turistialueiden sijaan matkailumajoitusta on nykyaan

paljon vanhoilla ty6laisalueilla, kuten Berliinin Kreuzbergissa.

Osaksi Airbnb:n kasvuasdittdd myos se,ettd yritys on nahty positiivisten
jakamistalouden mielikuvien valosssilla nonien muiden alusbjen tapaarAirbnb
mielletd&nusein osaksi jakamistalouden kenttaa. Frenkenin ja Scf2@47)mukaan
jakamistalouden k&site on vaikea maaritella, mutta sen ytimessa on kuitenk
kuluttajalta kuluttajalle tapahtuva ylim&araisten resurssien tarjoaminen valiaikaiseen
kayttoon. Kirjoitajien mukaan jakamtaloudeksi kutsutaan kuitenkin usein monia

sellaisiakin palveluita, joita ei tosiasiassa voida luokitella jakamistaloudeksi.

Myds Airbnb:n voidaan ajatella kuuluvan néihin palveluihin, joita ei voi enaa taysin
pitdd jakamitaloutena Airbnb:n ja muiden vastaavien sivustojen edustama
lyhytaikainen vuokraustoiminta voidaan jakaa kolmeen eri tyygpiguilera, Artioli,

& Colomb, 2019) Naita ovat kirjoittajien mukaarl) kokonaisen, ei vakituisessa
asuinkaytossa olevan asunnon vuokraaminen, 2) kokonaisen asunnon vuokraaminen
siksi ajaksi, kun asukas on muualla Jaa8unnon osan, kuten huoneen vuokraaminen
asukkaan ollessa paikalla. Vain kahden jalkimmaisen voidaaenkaian ajatella

kuuluvan jakamistalouden piiriiAguileraym., 2019).

Useiden tutkijoiden mukaan merkittava osa Airbnb:n toiminnasta onkin itsgsasia
ammattimaista asuntojen vuokraugesim. Crommelinym., 2018; Gyddi, 2019).
Esimerkiksi Gyodin (2019) mukaan vuonna 2017 tutkimuksen toteuttamishetkella
jakamistaloudeksi luokiteltava itbinta  oli  vdhemmistéssa  kaikissa

tutkimuskaupungeissa: Pariisissa, Berliinissa, Barcelonassa ja Varsovassa

Mattilan (2018) mukaan alustatalouden palveluihin liitetyt jakamistalouden mielikuvat
ovat johtaneet siihen, etta palvelut ovat saatoéia |6yhemmin saanneltyn&dcola
Gant (2016) huomauttaakin,ettéa jakamistalousretoriikka katkee alleen sen, ettd
lyhytaikainen vuokraustoimintaon tosiasiassa uusiliketoimintamahdollisuus
sijoittajille, yrityksille ja vuokranardjille. Mattilan (2018) mukaan olisikin tarke&a

eraellajakamis ja alustatalous toisistaan.

Mattilan mukaan alustataloutta saatetaan saadella loyhemmin myds siksiihetta

yhdistetddn usein teknologinen innowasiuus, ja saantely voidaan nahda &&m
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innovatiivisuuden negatiivisena vastakohtana. Mattila kuitenkin huomauttaa, ettei
pelkkd alustatalouden innovatiivinen luonne ei ole syy loysdan saantelyyn, silla
alustatal oudessa on kutid em&k eat aristeu ma ks e
Tama pitdd paikkansamyods Airbnb:n kohdalla, silla asunnoissa tapahtuvalla

majoitustoiminnallaon pitkat perinteet.

Ongelmeei rajoitu vain valtioideja kaupunkien tasolle, vaamyosEU:ta on kritisoitu
Siitd, ettd&seon suhtautunut sallivasirbnb:n toimintaan Esimerkiksitutkimukseen
ja kampanjointiin keskittyvaCorporate Europe Observatoryryhma Kkritisoi

raportissaan(Haar, 2018)sitd, etei EU ole tukenut kaupunkien pyrkigksia
saanndstella Airbnbja sen kaltaisten yritystdnimintag vaanon sen sijaamoittinut
kaupunkeja oyhteistyotalouded (collaborative econon)y rajoittamisesta (ks.

Euroopan parlamentti, 201 Raportn mukaanAirbnb on mydspyrkinyt aktiivisesti
vaikuttamaan itsedan koskevadainsaadantoonEU:ssa lobbaamalla. Naiden
nakokulmien valoss&irbnb:n kohtaama saantely siis ole valttamattaperustunut

siihen, millaisen toimintaan sivustoa todella kaytetaan.

Kaiken kaikkiaan on selvaa, ettd Airbjgovastaavanlaisetritykset ovatmuuttaree
matkailumajoituksen markkinoita ja kysyntaa. Se, millaiset vaikutukset Airbnb:lla
missakin kaupungissa on, riipp kuitenkin pgblti yrityksen toimintaymparistdsta

kyseisessa maassa ja kaupungissa

4.2. Airbnb Suomessa ja Helsingissa

Helsingissa lyhytaikainen vuokraustoiminta on viela pieni ilmidé verrattuna moniin
muihin Euroopan p&ékaunkeihin. EsimerkiksiKdoperhaminassa Airbnohteita

on huomattavasti Helsinkia enemmakirDNA -yrityksen MarketMindettydkalun
mukaan Helsingisséd olkesimerkiksi helmikuun 2020 alussaoin 2800 aktiivista
Airbnb-kohdettg AirDNA , 2020c) kuntaas Kddpenhaminassa noin3d0 AirDNA,
2020b). Luvut voivat olla epatarkkojaeivatka kuvaa koko vuoden tilannettdNe
kuitenkin antavat viitteita ilmién kokoersta naiden kahden pohjoismaisen
paakaupungin valilla.Barcelonassa, jokan usein esilla Airbnb:hen liittyvista
ongelmista puhuttaesa, kohteita oli puolestaan viel&hes kaksinkertaisesti
Kddpenlkaminaan verrattuna etioin 20100 (AirDNA, 2020a).
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Helsingn Airbnb-toimintaaovat tutkineetarkemminJokela ja Minoig2020) Heidan
mukaansa Airbnikohteet keskittyvat Helsingin keskustaan, etenkin Kallion,
Punavuoren ja Kampin alueill&Kyseisen tutkimuksermukaan Airbnb:n suosio
majoituspaikkana Helsingissa on myderkittdvas kasvanut vuosien 2018019

aikana, sillavarausten méaara atenkin yllamanituilla alueillaoussutuomattavasti

Kirjoittajien mukaanAirbnb-kohteet ovat keskittyneet Kallion, Punavuoren ja Kampin
alueille ainakin siksi, ett&alliolla ja Punavuorella on maintendikkaind,luovina
alueina. Kirjoittajat viittaavat Mustosen ja Lindblomirf2014) artikkeliin, jonka
mukaan seka Kallion ettd Punavuoren tydvaenluokkaisuuden historia sek& nykyiset
kahvilat ja liikkeet tekevat paiksia kiinnostavia ja trendikkaina pidettyjiokela ja
Minoia (2020)huomauttavat myds, etl@amppi jaPunavuori esitetddn nykyisessa
matkailumarkkinoinnissa kaupungio d e skiegsrk i t t y m2 n2 o, mi k@
houkutelevuutta Useissatutkimuksissa ommyos kaynyt ilmi, ettayksinkertaisesti

myo6s hywt liikenneyhteydet sekda matkailupalveluiderja nahtavyyksien laheisyys
maarittavatAirbnb-kohteiden sijoittumiw (Guttentag, 2019)ja tamanakyy myos
Jokelan ja Minoian havainnoissa Helsingidt#séksi kaikilla mainituilla alueila,

mutta varsinkin Kallion alueelldyyvin suuri osuus asunnoista pienié asuntojli
yksioita tai kaksioita (Helsingin kaupunginkanslia, 2019). Alueilla ors gialjon
asuntoja, joiden voidaan ajatella kokonsa ja sijaintinsa vuoksi sopivan vuokralle

laitettaviksi sijoitusasunnoiksinyods Airbnbvuokraukseen.

Airbnb-toiminnan yleistymisemyété lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasia kayty
Suomessailkasta julkista keskustelua. Esimerkiksi Helsin@@anomissa on vigina

2019 2020 kirjoitettu aiheestauseasti (esim. Oksanen, 2019b; Oksanen, 2020;
Salomaa, 2019)ja tuotu esiin asukkaiden kriittisia mielipiteitd toimintaa kohtaan.
My6s jotkin organisaatiot ovat tuoneet julkiseen keskusteluun omia kantojaan.
Esimerkiksi Kiinteistolitto on asuntosakeyhtidilta tulleiden yhteydenottojen
lisdantyessa julkaissut lawsnon (Kiinteistoliitto, 2019) jossa muun muassa
ehdotetaan lakimuutoksia, joiden avulla asunnon kayttajien magitaénn rajoittaa.
Lisaksi Vuokralaiset ry (2019) ilmaisee kannanotossaan huolen asuntojen
riittamattomyydestd ja siitd, kuinka Airbnb:n my6ta vuelmantoja poistuu

markkinoilta.
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Tallainen keskustelu saattaa tosin suhteettomasti korostaa kriithk@kumia ja
mielipiteitd silld suurin osa kaupunkilaisista ei luultavasti ole kokenut Airbnb:n
mahdollisia negatiivisia vaikutuksi&simerkiksi Modyym. (2019) havaitsivat, etta
vaikka Airbnb:hen liittyva diskurssi Yhdysvaltain mediassa oli paaosin negatiivista,
arvioivat yhdysvaltalaiset silti Airbnb:n positiivisten ominaisuuksien olevan
negatiivisia ominaisuuksia suurerapMyds Helsingin kaupunkon osana lagmpaa
kyselyd (Kantar Oy, 2019)selvittanyt asukkaisensa suhtautumista asuntojen
vuokraamiseen matkailijoillga noin puolet vastaajista oli sita mieltétta asuntojen
vuokraaminen matkailijle ei yleensa ottaen hairitse heit€uitenkin 37 prosenttia
vastaagjista pelk&a, ettd liiallisella asuntojen vuokrauksella voi olla Helsingille
negatiivisia seurauksi&yselyn mukaan helsinkildiset suhtautuvat geskimaarin
positiivisesti asuntojenuokraamiseen matkailijoille, mutta kuitenkin merith osa

kaupunkilaisistassuhtautuisiihennegatiivisesti tai varauksella.

Helsingissa tai muualla Suomessakaan Airbnb:n toimintaa ei ole péaéteityaa.

Kaupunki on kuitenkin maararyt suljettavaksi ietyssa taloyhtidissa toimineen

0sal abotaslelmark a a v §ksanem 20tl9%)a jukkaisaalkuvuodesta

2020 ohjeen(Helsingin kaupunki, 2020)johon on koottu asunnoisgapahtuva
majoitustoiminaa ohjaavia lakejaDhjeessa korostetaan, ettéd majoitustoiminta vaatii
tiettyjen ehtojen tayttymista: huoneiston muuttaminen majoitushistoksedellyttaa

muun muassa asianmukaisen rakennuslyaatoiminnasta tulee ilmoittaa Helsingin
kaupungin ymparistbpalveluille. Ohje mukaan majoitustoiminnaksi luetaan
oOkalustettujen asuinhuonei stojenmuttaoi st uv

erikseen mainitaan, etta asunmsatunnainen lyhytaikaineruokraaminen on sallittua.

Ohjeessa esiis maaritella tarkkoja rajoja sél millainen toiminta on lain puitteissa
mahdollista.Ohjeessa luetellaan ammattimaisen toiminnan tunnusmerkkeij@ia m
todetaan vain, ettd mitd useampi tunnusmerkki tayttyy, sitd todennakodisemmin
toiminta luokitellaan luvanvaraiseksi majoitustoiminnakBsimerkiksi joidenkin
muiden Euroopan kaupunkié@yttamiaasuntokohtaisiazuokrausrajoituksiai ole
paatetty Helsgissa asettaalallaisten tarkkojen rajojen puuttuessa on hankalaa
maaritelld, kuinka suuri osa nykyisistd majoittajista toimii saantogetiyatamalla
tavalla. Onkuitenkin erittdin todennakdista, ettd suuri osa Helsingin nykyisista

Airbnb-kohteista tamii ylla mainitunohjeistuksena sitenlain vastaisella tavallssilla
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asemakaava el valttamattd mahdollista lainkaan huoneiston  kayttéa
mgoitustarkoitukseen.

Jokelan ja Minoian (2020) mukaan on selvaé, etta Helsingissa suuri osa lyhytaikaisesta
vuokratstoiminnasta onsatunnaisen vuokraamisen sijaan tayammattimaista.
Ammattimaisuudestkertookirjoittajien mukaanmuun muassae, ettéylivoimainen
enemmistotarjolla olevista Airbnb-kohteista on kokonaisia asuntoja yksittaisten
huoneiden sijaanAmmatimaisuudesta kertoo my&e, ettékohteetovat saatavilla
pitkid aikoja 22 % kohteistgopa puolet vuodestauonna 2018Suosituilla Airbnb
alueilla luvut olivatviela korkeampia esimerkiksi Kampssayli kolmasosaAirbnb-
kohteista oli saatavilla yli puet vuodestal.isdksi ammattimaisuudesta kerte® etta
noin 12 prosentilla Helsingin ajoittajista oli tarjolla useampi kuin ykéirbnb-kohde
Helsingissa. Tallaisten majoittajien maara oli myods lisdantynyt vuosieri 2019
valilla. Jokelan ja Minoian mkaan voiton tavoittelusta kertoo mygs se, etta kohteisiin
pyritddn mahduttamaan asunn&okoon nahden suuri maard nukkumapaikkoja:
yksidissakin nukkumapaikkoja saattaa olla yli kolrjee,osa naista voi ollgopa
iImapatjoja. Kirjoittajien mukaan Airbnb:hetiitetaan Suomessa paljon valheellisia
mielikuvia jakamistaloudesta, vaikka ylla mauti seikat kertovat, ettd alustaa

kaytetaan runsaasti myds taysin ammattimaiseen toimintaan.

Ammattimaisesti  vuokrattujen Airbnb-kohteiden olemassaolosta huolimatta
vargnaisille rajoituksille eiainakaan viela vuonna 20b8ut apulaispormestari Anni
Sinremaen mukaanarvetta (Koivuranta, 2018) Jaakin nahtavaksi, milla tavoin
majoitugoimintaan liittyva lakeja tullaankaupungin toimestaalvomaan, ja onko

talla tulevaisuudessaaikutusta Airbnkkohteiden tarjontaan Helsingiss@inakaan

talla hetkella kaupunki ei vaikuta pyrkivan itse aktiivisesti valvomaan ohjeen
noudattamista, silléhjeesséHelsingin kaupunki, 2020)euvotaan,ettd e n si si j ai S €

| uvatonta majoitustoimintaa koskeva asia

Valtion tasolla on my6s alettu pohtimaafirbnb:n ja muun lyhytaikaisen
vuokratstoiminnan saatelya tarkemminTyé- ja elinkeinoministerion (2019)
julkaisemassa raporttiluonnoksessa esitetdan erilaisia mahdollisia tapojataatkais
Ojakamistal out een i i ttyvid& mkog sekilaisiak si 2 0
rajanvetoja ammattimaisen ja-anmattimaisen lyhytaikaisen vuokrémisninnan

vdlille seka ammattimaiseen toimintaan liittyvaahdollistaainsaadantoa.
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Vaikka Helsinki ei ¢e rajoittanut Airbnb:n toimintaa, on kaupunki kuitenkin
varadunut siihen, ettd Airbnb-ilmidlla voi tulevaisuudessa olla ep&suotuisia
seurauksiaTama tulee ilmi esimerkikgoistakin kohdistajoissaAirbnb mainitaan

Helsingin matkailustrategiassaStraegian (Helsingin kaupunginkanslia, 2018)
kestavdd matkailua edesauttatoimenpiteta kasittelevassasiossaon esimerkiksi

mai ni nta huomioi da 0] akngimnakokimasta (Acbaly pel i
ym.)o (s. 2 1) . linjataan%uoraan ettd jakamistadogdern kusea

Airbnb:n, negatiivisiin lieveilmidihin tulee varautua.

Helsingin Airbnb-tilannetta vuonna2019 tutkineiden Jokelan ja Minoian (2020)
mukaan Helsingin kaupunki onkin ottanut lyhytaikaisen vuokraustoiminnan saéntelyn
suhteen odottavan asenteen. Kirjoittajien mukaan vaikuttaa siltéviettébmaiset
koko Suomensekéa Helsingin tasol ovat olleé halutomia ottamaan kaytt66n
rajoituksiatai muutenkaan puuttumaan lyhytaikaisten vuokrauspalveluiden toimintaan

I ainakaarennen kuirlyhytaikaisen vuokraustoiminnamgelmat tulevat nakyviksi.

Saantelyn aste vaikuttaa Airbnb:n toimintaymg@on Helsingissa melko
konkreettisella tavallamuttayrityksen toimintaymparistéomaikuttavat myds muut
seikat. Yksitallaisista tarkeista tekijoistd on alueemuun majoitusalan tilanne
Esimerkiksi hoteitarjonnan muutosten voidaan olettaa vaikwtav Airbnb
majoituksen kysyntddnHelsingissa hotellitarjonta onkikasvamassasilla myds
perinteinen hotelliala pyrkii hydtymaan matkailijamaérien lisaantymisesigingin
kaupungin elinkeinabsaston yllapdméan listauksen(Maarttola, 2020) mukaan
Helsingissa olhuhtikuussa&2020 kaynnissa tai vireilla yli 30 hotellihanketta eli joko
uusia hot#eita tai olemassa olevien hotellien merkiiti laajennuksia. Jos kaikki
hankkeet toteutuvat suunnitelmien mukaan, Helsingin hotellikapasiteetti kasvaisi
vuoden 2022 loppuun mennessa noin 3000 huoneella. Lisays on erittain suuri, silla
vuonna 2018 Helsgissa oli Tilastokeskuksdiilastokeskus, 2019ukaan n. 9400
hotellihuonetta.

Airbnb-majoitus ja hotellit eivataysin suoraan kilpaile kesken&asilla Airbnb-
majoitus on useiesimerkksi hotellissa majoittumista edullisempéBussyadiah &
Pesonen, 2016l iséksi Airbnbmajoituksessa yopyjat arvostavat usein myos erilaisia
asioita kuin perinteisissa hotelleissa yopyvat. He voivat esimerkiksi arvostaa

kohtaamisigpaikallisten majoittajien kansgdussyadiah & Pesonen, 2018)seiden
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tutkimusten mukaan Airbnb ja hotellit kuitenkin kilpailevat keskermaiissamoista
asiakkaista. Esimerkiksi Zervasym. (2017) mukaan Airbnb kilgilee erityisesti
halvempien hotellien kanssa, ja Dogiym. (2019)tutkimustulokset Yhdysvabista
osoittivat osittain yhtenevaisesti Zervasym. kanssa, etta Airbnb:lla on ollut
vaikutustahalvempien hotellien lisaksi myods luksushotellien markkinoiSen sijaan
keskihintaisten hotellien yokohtaiset hinnat okajoittajien mukaansuunnilleen
samanlaisia Airbrdikohteiden hintojen kanssa, minka vuoksi téllaisissa hotelleissa

yopyvat eivaplisi kokeneet tarvetta vaihtaa Airbmbajoitukseen.

Helsingin hotellikapasiteetin kasvon merkittdva, ja sen on varmastmahdollista
vaikuttaa negatiivises Airbnb-majoituksen Kkysyntd@ Airbnb on Helsingin
apulaispormestari Anni Sinnemden mukaamyds toiminut lis&kapasiteettina
matkailun ruuhkahuippujen aikanéoivuranta, 2018) Jos hotdlit kykenevat
tulevaisuudessa majoittamaan enemman matkailijettsj Airbnb:n kysyntéa néaissa
tilanteissa lasked oisaaltaAirbnb:n kanssa kilpailevidyudijettihotelleiksi kutsuttuja
hotelleja onHelsingissamelko vd&an Edullisten hotellihuonden tajonnan kasvu
voisi vahentdd Airbnb:n kysyntdd, mutta ainakaan varsinaisia budjettihoteileita
Helsingin hotellihankkeita esittelevéistauksern(Maarttola, 2020jnukaan ole tulossa
merkittavasti lisaa Taman vuoksiedullista majoitusta arvostaville hotellit eivat
Helsingissa luultavasti tule kasvattamaan houkutustaamykyisesta Lisaksi
matkailijamaarat mita luultavimmikasvavat edelleenolloin asiakkaita riittaa yha
enemman seka perinteisille hotelleille etta lyhytaikaisnajoittajille.

5. Vuokra-aukot teoriassa ja kaytannossa

5.1. Vuokra-aukkoteorian perusteet

Vuokra-aukkoteoria fent gap theory on alun perin Mil Smith (1979) kehittama
teoria, jonka tarkoituksena on havainnollistaa gentrifikaatioprosessin syetysiille

rent gapei ole vakiintunutta suomenkielistaannosta, mutta kaytan tagsimerkiksi
Hokkagn (2011) kayttdmaa termid vuokiaukko. TAma ei kuitenkaan ole kaikissa
yhteyksissa paras kadannés. Termi voitaisiin suomentaa myods esimerkiksi sanoilla

vuokraerotus tavuokravaje, jotk kuvastaisivabsuvammintermin ydinajatustaeli
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kahden tulon valistéroa. Molemmissa termeisséa on kuitertk@ikot puolensalermi
vuokraerotus esellaisenaaole erottuva jadsmallinerkésite silla sanaa kaytetaan jo
muissa yhteyksissé osana yledtd. Termissédvuokravaje sen sijaan ongelmana on,
ettd se viittaa jonkin puuttumiseen. Kosken#n tutkielmankontekstissalennaisa
ovat nimenomaanAirbnb-toiminnan mahdollistamat lisdavuokratultihestyisitermi
vuokravaje ilmiota vastakkaisesta suasta Kaytan siis termiéa vuokraukko, jonka
hyvina puolina ovat termin mieleenpainuvyagyksiselitteisyysekase, etta termon

myo6s kdannoksena kielellisesti lahempana alkuperaista englanninkielista termia.

Lisdksi on huomioitava, ettélkuperainen temi perustuuenemmankin kohteen
kokonaistuotbihin kuin pelkkiin vuokratuloihinTermi vuokraaukkokuitenkintoimii

taman vain vuokriin keskittyvan tutkimuksen kontekstissa.

Vuokraaukkoeorian pdaaasiallisena ajatuksena atta joillakin kdyhempien
vaesbtnosien asuttamilla kaupumdieilla maan arvon voidaan havaita olevan alempi
kuin mita se voisi lba. Alueeseen investoimalla ja sitd kunnostamaikaalueesta
saatavia tuloja voitaisiin  korottaa huomattavasti, kuralueelle muuttaisi
gentrifikaatioprosesin myota varakkaampia ihmisid. Téatd erotusta nykyisen
maawuokran ja potentiaalisen maaiokran \alilla Smith nimittad vuokraukoksi.

Kun vuokraaukko on tarpeeksi suuri, on taloudellisesti kannattavaa investoida
kohtesseen koska siitd tulevaisuudessadotettavissa olevat tuotot korvaavat

uudistamiseen kuluv&ustannukset.

Smith (1979) kaytti teaiansa lahtokohtana alun perin pohjosaikkalaisten
kaupunkien, kuten Philadelphian, kaskaalueiden gentrifikaatiota. Alkupesgn
teorian ytimessa on ajatusita, etta vuokraaukko sytyy talojen arvon alenemisen
seurauksenaSmith kuvaakin tarkastkiinteistdjen arvon alentumiseen johtavaa
prosessia, ja kuinka tdman seurauksemakraawkko laajenee.Mydhemmassa
kirjoituksessaan Smitlf1996) kuitenkin toteaa, ettd vuoki@ukon takana voi olla
myds jokin yllattava muutos. Talléin vuokraukon synty ei johtuisikaakohteen
arvon alenemisesta, vaaen sijaarpotentiaalisermaanvuokrannopeasta noususta.
Tallaisesta muutoksesta Smith antaa esikieé&k vuokratason sadantelyn

hollentamisen, joka mahdollissakorkeamman vuokratason.

Wachsmuth ja WeislgP018)toteavathn, etta vaikka Smithin alkuperaisella teorialla

on melko tarkat kehykset, on mallin ydin lopulta melko riippumaidkoisista
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tekijoista Kirjoittajat mainitsevat havainnollistavana esimerkkiDarlingin (2005)
tutkimuksen, jokakykenee soveltamaan vuokaakkoteoriaa kaukana Smithin
alkuperaisesta kaupunkikontekstista, harvaan asutulla maaseWdatthsmuthin ja
Weislerin mukaant 2 r kei nt 2 mal |l i ssa onkin sen
potentiaalinen vuokra eroavat toisistaayntyy rakenteellinen kannustin paaoman
uudelleesijoittamiseled .Tama perusajatus riittda selittdmaan sen, médaeen

kiinteistomarkkinoillealkaa viratauutta padomaa.

Vuokraaukkoteoria oresittelynsa jalkeeherattayt erittdin paljon keskustelua seka
puolestaettavastaanEsimerkiksi Bourasséesim. 1993)a Clark (esim. 1995pvat
kayneet karkevaa keskustelmauun muassdeorian tarkoituksesta seka Smithin
kayttamien kasiteiden merkityksistaVaikka teoriaa on kritisoitu huomattavasti,
suurn osakritiikista koskee sellaisiaeikkojateoriasta joita ei hyddynneta tassa
tutkimuksessa. Tastda syystd en esittele Smitflia79) alkuperaiseen vuokra
aukkoartikkeliin kytkeytyvaa kiiikkia tassa tutkielmassa tarkemmiKritiikkia
esittelevat toisaalla esimerkikkees, Slater ja Wyly(2008, s. 5559). Sen sijaan
nimenomaarteorian soveltamiseeniittyvi & ongelméakohtia ja kritiikkia kasitellaan
tdman tutkielman myohemnssékappaléssa.

5.2. Vuokra-aukkoteoria lyhyt- ja pitkaaikaisen vuokraustoiminnan kontekstissa

Vuokraaukkoteoriaa voidaan soveltaa myods lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
kontekstissaTéssa tapauksessdueelle ei muutakaan teorian alkuperéiagtuksen
mukaan uusia, varakkaampia vakituisia asukkaita, vighgen aikaa viipyvia

matkailijoita.

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan suosion selittimiseeat soveltaneet vuokra
awkkoteoriaasekdWachsmuth ja Weisle2018) ettéa Yrigoy (2019) kun Airbnb
kohteille on tarpeeksi kysyntaa, syntyy vuclurako lyhytaikésesta ja pitkdaikaisesta
vuokrauksesta saatavien tulojen vdlille. Talléin vuokranantajat voivat saada
huomattavasti paremmat tulot vuokradla lyhytaikaisest matkailijoille kuin
pitkaaikaisesti paikallisille asukkailleYksittdisten vuokanantajien lisiési myos
sijoittajat ja yritykset voivat pyrkid hyotyméaan tallaisesta vuedumzosta(Cdcola
Gant, 2016)
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Lyhytaikaisen vuokraustoiminnayleistymisenja majoittajien ammattimaistumisen
myota yha useampi asunto kom kokoaikaisesti vuokralla matkailijoille. Nain
aiemmin pitkdaikaisilla vuokramarkkinoilla olleita asuntgartyy matkailijoiden

majoituskayttéoriesim. Lee, 2016; Yrigoy, 2019)

Asuntojen vuokraaminen pysyvasti vain matkailijoille voi aiheuttaa paikallisille
vuokralaisille ja vuokrasunnon etsijoille negatiivisia seurauksiadsuntojen ja
vuokrien hinnat voivat naita, koska asuntoja on vuokramarkkinoilla tarjolla yha
vahemman(esim. Lee, 2016; Yrigoy, 2019V uokréhinnat ovatkin tutkimuksen
mukaan nouseet Airbnbtoiminnan myota esimerkiksi Barcelonag&arcial. 6pez,
JofreMonseny, Martinez Mazza, & Segu, 202BystonissgHorn & Merante, 2017)
seka joissakin ranskalaisissa kaupungefggaubaym., 2019),ja Los Angelesissa
Airbnb pahentaa jo erityisen voimakasta pulaa kohtuuhintaisista asun(iesta
2016)

Suomessa Airbnb:n vaikutizs vuokriin on tutkittu Rovaniemelldro gradu
-tutkielmassa (Kolehmainen, 2019) Kolehmainen pitdd todenndkoisena, etta
Airbnb:lla on vaikutuksia vuokriin ja astojen hintoihin Rovaniemelld, mutta ei

aineigon rajoittuneisuuden vuoksi tee suoria johtopaatoksia.

Yll& mainitut tutkimukset kohdistuvat yksittaisiin kaupunkeihin, joista suurimmassa
osassa Airbntboimintaa on jo paljon. Myds tutkimusten tulokset ovat
kaupunkikohtaisia. Laajemmalla tasolla Airbnbhimtavaikutuksia ovat tutkineet
Barronym. (2018) Yhdysvaltojen tasolla. Heid&n tulostensa muk@dainen yhden
prosentin lisays Airbnikohteiden maarassa nosti vuokrahintoja keskimagoad)
prosentilla(silloin, kunomistusasumisen osuakieellaoli kaupunginmediaarniasoa.
Kerroin on pieni, mutta Airbnkkohteiden maarésaattaa kasvaa jopa useiden

kymmenien prosenttien vuosivauhdilla, jolloin vaikutus korostuu.

Se, kuinka paljon Airbrikohteita taytyy olla, jotta niiden vaikutus havaittaisiin,
vaihtelee kaupungin ominaisuuksien mukaan. Kuitenkin esimerkiksi Horn ja Merante
(2017) havaitsivat AirbnbiB olevan vuokria nostav vaikutus Bostonissa, jossa
Airbnb-kohteiden mé&arad suhteessa kaikkien asuntojen maaraakaaiungin
tilastointialueilla keskim&arin vain 0,7 prosenttiaHeidan mukaansa yhden
keskihajonnan kasvu Airbrkohteiden tiheydesséa nostiokria keskimaarin 0,%.
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Toisaalta Ayoubaym. (2019) eivét I6ytaneet Airbrftoiminnalla olevan vaikutusta
hintatasoonkaikissa tutkimuskaupungeissaga, he painottavatkin, etta Airbnb:n
vaikutukset voivat ollavaihtelevia kaupungista riippuerEsimerkiksi Nizzassa
vaikutusta vuokrahintoihin ei havaittu, vaikka Airbkbhteiden méaar&aupungin
tilastointialueilla vastasi keskimaarin 1,42 prosenttia kaikista asunnoista ja
ammattimaissti vuokrattujenAirbnb-kohteden maar&eskimaarin0,55 prosenttia
kaikista asunoista Sen sijaan esimerkiksi Montpellierissa, jossa vastaavat

prosenttiosuudet olivagienemmat,30 ja 0,5), vaikutus havaittiin.

Asuntojen hintoja nostavan prosessin  myota lyhytaikaisen vuokraustoinan
lisddntyminen voi edistda alueen gentrifikaatidiesim. Cocola Gant, 2016;
Wachsmuth & Weisler, 2018)vuokrahintojen kasvaessasa pienituloisemmista
asukasyhmistd joutuu muuttamaan muuall®mithin alkuperéinen teoria kasitteli
perinteistd gentrifikaatiota, elipienituloisten alueiden keskiluokkaistumista
Matkailun aiheuttena gentrifikaaticei kuitenkaan samalla tavalla koktli pelkastaan

pienituloisiin,vaanse voiyhta laillakoskettaa myds keskituloisia asuinalueita.

Matkailun aiheuttamsta gentrifikaatista on puhuttu jo ennen Airbnb:n tuloakin.
Esimerkiksi Gotham kehitti vuonna 200&asitteenturismigentrifikaatio {ourism
gentrification). Gothamin mukaan matkailuaheuttaman gentrifikaation takana ovat
sekd kaupungin matkailjamaarien lisddntyminen ettd paaomaraamirien
kiinteistomarkkinoille. Hanen mukaansa turisteille suunnatut palvelut ovat syy siihen,
miksi hinrat lopulta nousevat, silla matkailupalveluiden laheisyys houkattamaan
asuntoja matkailualan kayttdéorKyse on pohjimmiltaan juuri vuokraukosta:
matkailualarkaytdssa asunnosta on mahdollista saada enemman taloudellista hy6tya
kuin asuinkaytdssa. goyn (2019) mukaan matkailun aiheuttama gentrifikaatio on
kuitenkin entisestdaan voimistunut Airbnb:n tulon my6ta, ja Airbnb:n myo6ta

vaikutukset ndkywmyos perinteisten turistialueiden ulkopuolella.

Lyhytaikaisen vuokraamisen kontekstissakraaukkoteosiaavoidaarhyddyntaa sen
arvioimiseen onko alueen vuokranantajilla rakenteellinen kannustin vaihtaa
vuokrausmuotoa pitkaaikaisesta lyhytaikaiseenTeorian soveltaminen tassa
kontekstissgerustuu oletukseen, etta asuntojen omistajat ovat sijoiapgrkivat
maksimoimaan vuokratulonsaninka vuoksitaloudellsia kannustinia voidaan pitaa

oleellisinailmion ymmartamisessa.
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Teorian soveltamisessa lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan on kuitenkin huomioitava
muutamia seikkoja. Ensinndkin, Smithin alkuperd&esta teoriasta poiketen
lyhytaikaisen vuokrausiminnan kohdalla vuokraukon syntyminen evalttamatta
vaadi minkaanlaistallkuinvestointia(Wachsmuth & Weisler, 2018; Yrigoy, 2019)
vaan vuokraaukon syntyyn riittdéa se, ettd kysynta matkailijoiden lyhytaikaiselle
vuokra-asumiselle kasvaaNain alueiden uudistumiseenei vaadita mittavia

investointeja, toisin kuismithin (1979)alkuperainervuokra-aukkoteoriaolettaa

Vaikka vaihto pitkdaikaisesta vuokraamisesta lyhytaikaiseen ei varsinaisesti
vaadikaannvestointeja, taytyy vuokraukon kuitenkin olla tarpeeksi suuri kattamaan
lyhytaikaisen vuokraamisen oheiskustannukset, kuten asunnon uusislis¢éaimisen

ja esimerkiksi langattoman intergbteyden tarjoamen. Lisaksi vuokraaukon tulee
kattaa asunnohoitamiseen ja liittyvat kulya korvata myds asunnon hallinnoinnista
aiheutuva tyosuoriteVerrattuna Smithinalkuperaiseemmalliin vuokraawkon ei
kuitenkaan tarvitse olla laheskaan yhta suuri, jasiannon kayttétarkoituksen vésh

on kannattava (kuva3) (Wachsmuth & Weisler, 2018)
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Kuva 3. Vuokraaukkoteorian soveltamime lyhytaikaisen vuokratstoiminnan
kontekstissa(Wachsmuth & Weisler, 2018; kirjoittajan suomentama). Kaavio 1)
Vuokraaukkoteoria Smithin (1979) alkuperaisen mallin mukaan. Rakennuksen arvon
laskiessa nykyisten ja potentiaalisten tulojen valille muodosthitellen vuokra
aukko. Kun vuokraaukko on a&rpeeksi suu, kaytodtarkoituksenvaihtamnen on
kannattavaaKaavio 2 Pitk&aikaisvuokrauksestarbnb-vuokraukseen siirtyminen ei
vaadi juurikaan alkuinvestointeja Taman vuokspienempikin vuokraaukko riitéda
siihen, etta kaybtarkoitukservaihtamine on kannattava&aavio 3)Airbnb:n myota
potentiaaliset vuokratulot voivat nousta nopeasti, jolloin vuakiego syntyy jo

ennen minkdanlaistrvoralenemista.
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On kuitenkin huomattava, ettd vaikka asuntooksikaan paaasiallessaAirbnb-
kaytossa, alstaa kayttamalla markkinoille virtaa silti lisaa paaorfd@achsmuth &
Weisler, 2018) Vaikka asuntoa vuokrattaisiin Airbnb:n kautta vain satigina
viikonloppuina, Airbnb mahdollistaa asuwon tehokkaamman kaytona taman
voidaan ajatella olevan asunnon paras ja tuottavin kayttotarkddtlaisella asunnon
vuokraamisella ei kuitenkaan ole suoranaisesti vaikutusta kaupungin vuokra

asuntomarkkinihin, jotensita ei kasitella tassa tutkielssa

Vaikka lyhytaikaisesta vuokuatoiminnastavoisikin saada suuremmat tulot kuin
pitkaaikaisesta, voi vuokranantajillauitenkin olla useita syitdedelleen suosia
pitkadaikaista vuokraamista. Yhtena syyna wdia, ettd asuntojen vuokraaminen
Airbnb:n kautta vaatii melko paljon resursseja. Vuokranantajan on pidettava huolta
esimerkiksi kommunikoinnista vieraiden kanssa, avainten luovutuksen jarjestamisesta
se&ka asunnorsdannollisesta siivoamisesta, tai pakkedt toinen henkilo tai yritys tata
varten. Kaiken kaikkiaan sen kannustimen suuruus, jonka kukin vuokranantaja
tarvitsee vaihtaakseen asuntonsa kayttotarkoitusta, vainBda#le vuokranantajasta
lyhytaikainen vuokraus ei koskaan ole houkutteleva valittmeHe voivat arvostaa
esimerkiksipitkaaikaisten vuokralaisten luotettavuutta seka sitd, ettd tulot pysyvat

tasaisingBarron ym., 2018).

5.2.1 Vuokra-aukkojen avautuminen ja sulkeutuminen

Kuten aiemmm todettiin vuokraaukko voi muodostua joko olemaslevien
kiinteist6jen arvon alenemiseseurauksengai akkindisestamuutoksesta, joka saa
potentiaalisen mawuokran ennalta arvaamattanousemaan (Smith, 1996)
Lyhytaikaisen vuokraustoimimm tapauksessa kyse on enemmalti jalkimmaisesta
vaihtoehdosta Nopean kayttajdmaarien nousun vuoksi Airbnb:n vaikutus
kaupungeissa on kasvanut nykyisiin mittoihinsa vain muutamien vuosien aikana.
Uutena disruptiiviseks innovaatioksi luokiteltavangalveluna (Guttentag, 2015)
Airbnb on lyhyessd ajassa antanutidenlaiset puitteepaaoman virtaameksi

asuntomarkkioille ja siten vuokreaukkojen synylle (Wachsmuth & Weisler, 2018)

Wachsmuthin ja Weislerin mukaanAirbnb:n synnyttdman vuokraauka on
mahdollistanutensinnakin uusteknologg, silla ilman Airbnb:n tarjoamaaalustaa

vuokraaukon synty ei olisi ollut mahdollista Vaikka omistamansa asunnon
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vuokraaminen matkailijoille on ollut mahdollista ennenkin, Airboh tehnyt

prosessistaeka majoittajille ettd majoituksen etsijoilléin helppoa, ettéasunnon

tarjoaminen majoitsaikaksi on yha kannattavgama. Liséksi, koska Airbnb on

verkostovaikutuksen(ks. Srnicek, 2017)ja matkailijoiden kulutustottumusten
muutoksen vuoksi keranngbpeastlisaa asiakkaita, on Airbnrtmajoituksen kysynta
lisdaantynyt ja sita kautta vuokeaukon mahdollisuudet kasvaneet.

Kun vuokraaukko on syntynyt, se voi myos sulkeutf@ytanndsséama tarkoittaa
lyhytaikaisen ja pitkaaikaisen vuokraustoiminnarkohdalla tilannetta, jossa
lyhytaikaisesta vuokraamisesta amtavat tulot eivat ole endanerkittavasti

pitkaaikaisesta vuokra@sesta saataatuloja suurempia

Wadsmuth ja Weislel(2018) huomauttavat, etta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
tapauksessa poikkeuksellista on se, ettd Airbnb ja sen kaltaiset pahr@atat
keinonsekaavata etta sulkea vuokeaikon. Kirjoittajien mukaan perinteisegtiokra
aukon synnyn taustalla saat dla esimerkiksi kaupungin toimet, jauokraaukon
hyodyntdmiseen ja samalla sen kiinni kuromise¢grvitaan esimerkiksi
asunosijoittajia. Nyt kuitenkin sama teknologealusta, jotkaovat alun perin luonee
mahdollisuuden kdweampiin vuokratuloihin, toavat myés mahdollisuuden
saavuttaanama korkeammat vuokratulotTasta syysta vuokraukot voivat myos
sukeutua todella neeasi (Wachsmuth & Weisler, 2018prrattuna tilanteeseen, jossa

talo esimerkiksi purettaisiin ja tilalle rakennettaisiin uusi.

Vuokra-aukon sulkeutumisella voidaan siis viitata yksittAigesunnortai kohteen
korkeimman potentiaalisen vuokratulon saavuttamiseen, mutta vaokkajen
sulkeutumista voidaan tarkastehayos laajemmalla aluetasol{&s. Wachsmuth &
Weisle, 2018) Vuokraaukko voi sulkeutua mydsokonaisten naapurustojen tai
kaupunginosien tasollgilloin, kun lyhytaikaisesta vuokuisesta saatavat tulot eivat
alueella endé ole merkittavasti pitkaaikaisesta saatavia suurdidjpéan voivat johtaa
tilanted, joissa lyhytaikaida majoitusta on tarjolla niin paljon, etta yksittaisiin
lyhytaikaisvuokrakohteisiikohdistuva kysynté ja sitmyoten vuokrauksesta saatavat
tulot laskevat tai jossa pitkdaikasesti vuokrattavierasuntojenvuokrahinnatovat
nousseetlyhytaikaisesti vuokrattavientasolle Vuokraaukon tila vaikuttaa myds

alueen gentrifikaatioriskiin:Wachsmuthin ja Weislerin (2018) mukaaiski ei
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valttamatta olekaan korkein niilla alueilla, joilighytaikaisesti vuokrattavi&ohteita

on paljon, vaajuuri sellaisilla alueilla, joissa vuoksaukko ei viela ole sulkeutunut.

Lyhytaikaisen vuokraustoimnan kysyntaa ja sitd kautta vuokeakkoa voivat
kaventaa myo6s ulkopuoliset tekijat. Aiemmin tassa tutkielmassaon esitelty
hotellitarjonnamuutosten de&i matkailijamé&arien ja vuokrasuntomarkkin@anteen
mahdollisiavaikutuksia. Myds simerkiksi erihisten saannosten ja lakien kayttéonotto

Voi periaatteessa yhdessa yossa tehda lyhytaikaisesta vuokraamisesta
kannattamatonta, ja erilaiset Airbnb:henttywat kohut saattaisivat vahentaa
potentiaalisten asiakkaiden halua varata majoitusta alustan ké&dimerkiksi
tutkimustulokse(ks. esim. Edelman, Luca, & Svirsky, 20J&@)mediassa esilla olleet
tarinat Airbnbmajoittajien syrjivista kaytanndista ovat jo aiheuttaneet yrédij&s

negatiivista julkisuuttgesim. Glusac, 2016)

5.2.2. Vuokra-aukot maantieteellisena ilmiéna

Vaikka edella on puhuttu vuokiukoista lahinna yksittaisten asuntojesolla,
vaikutus voidaan nahda lopulta yha laajemmalla tarkastelutasolla: kun
matkailukysynté alueella on tarpeeksi suwytegd useamman vuokranantajan voidaan

olettaa muuttavan omistamaresunnon matkailmajoituskayttoon.

Vuokraaukot ovat kuitenkinaina enemman tai vahemman paikallisdla kuten
Wachsmuth ja Weislg2018)toteavat, Airbb voi johtaa vuokraaukon syntymiseen
vain sellaisilla alueilla, joissa lyhytaikaiselle majdiselle on tarpeeksi kysyntaa.
Kirjoittajien mukaan Airbnkkysynta keskittyy kahdenlaisille alueille: perinteisille
turistialueille liikekeskustan laheisyydessgk& gentrifikaatiprosessissa oleville tai
sen askettain lapikayneille alueille, joista oywvét liikenneyhteydet ja joissa on
palveluita ja kulttuuritarjontaaToisaalta Gyodin (2019) mukaamakiintuneissa
Airbnb-kaupungeissa kohteet vaikuttavat levitipwyhd enemman lahidihin. Gyodi
viittaa esimerkiksi Quattronepm. (2016) tutkimukseen Lontsta, jonka tulokset

viittaavat téllaiseen kehitykseen.

Kysynnén vaikutusta havainnollistamyts Deboosererym. (2019) tutkimus New
Yorkista. Kirjoittajien mukaan Airbrikohteissayodpyvat matkailijat arvostavat
samanlaista sijaintia kuin paikalliset asukkaat, silla tyopaikat ja matkailukohteet

sijaitsevat usein samoilla alueilla. Matkailijoiden sossa ovatkin sellais&irbnb-
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kohteet, jotka sijaitsevat hyvien likenneyhteyksien laheisyydessa, ja matkailijat ovat
myds valmiita maksamaan tallaisista kohteista enemman. Kirjoittajat ilmaisevatkin
huolensa siitd, etta matkamajoituksen syrjayttamétitkaaikaiset asukkagutuvat
lopulta asumaan huonompien liikeyhé&eyksien padssa. Vuokeakon syntyyn
vaikuttavat siis tekijat, jotka saatelevat alueen kysyntaa matkailijoiden silmisséa.
Taman vuoksmyosAirbnb-toiminnan aiheuttamaentrifikaatiovoi koskettaa osin eri
alueita kuin perinteinen gentrifikaatio, mutta se voi myds voimistaa jo meneillaan

olevaa gentrifikaatioprosesqi@/achsmuth & Weisler, 2018)

Vaikka vuokraaukkoja voicdan tarkastella vain e paikallisesti, liittyy niihin
kuitenkin myo6s globaali ulottuvuus. Koska lyhytaikaisen majoituksen kysynta tulee
suureksi osaksi maan rajojen ulkopuolelta, vaikuttaa potentiaaliseen vuokrahintaan
turistien maksukyky (Wachsmuth & Weisler, 2018)Esimerkiksi Portugalissa
globaalin kysynnan vaikutuguokraaukon syntymiseeon suuri, silla turistit ovat
keskimaarin portugalilaisiauomattavastmaksukykyisempigjolloin hinnat voivat
noustaosan portugalilaigen ulottumattomiin (Lestegas, Seixas, & LoiSonzalez,
2019)

Helsingiss&ylobaali kysynta tuskin vaikuttaa samalla tayaiia Suomi on verrattain
varakas magossaasuminen on jo valmiikgiintavaa Helsinkiinulkomailta saapuvat
matkailijat ovat padosin maista, joissa tulotasdSoilwmen kaltainen tai si@empi
(yleisimmista saapujamaista ks. Helsingin kaupunginkanslia, 20is8ksivoidaan
olettaa, ettduuriosa Helsingin Airbnbmajoituksen kysynnésta tulee kotimaan sisalta,

silla kotimaanmatkailu on Suomessa suosiftdalsingin kaupunginkanslia, 2018)

5.2.3.Airbnb:n rooli vuokrahintojen nousussa: havaintoja ja epavarmuuksia

Vaikka aiheesta on paljon tutkimusta,Agrbnb:n vaikutus vuokriinkuitenkaanole
yksiselitteinen. Esimerkiksi Fillerin ja Micheli2014) mukaan turismia on helppo
syyttdd kaupungissa tapahtuvista muutoksista, vaikka muutoksen taustalla olisi
muitakin prosesseja. Eserkiksi Berliinin Kreutzbergisséd asuntojen hinnannousuun
vaikuttavat Kirjoittajien mukaan enemmankin muut laajemmat kehityskulut, kuten
keskustaasumisen suosion lisdantyminen. Airbnb:lla ei olekaan kaikissa
tutkimuksissa havaittu olevan vaikutusta vuokrEsimerkiksi Ayoubarym. (2019)
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kahdeksasta ranskalaisesta tutkimuskaupungista vassoSiabnb:lla vaikutti olevan

vuokria nostava vaikutus

Asuntoja voi my0ds poistua paikallisten asskaytostda muillakin tavoin. Viime
aikoina huomiota ovat herattanesimerkiksitaysin tyhjillaan olevat asuoh Hypon
asuntomarkkinakatsaukse(Suomen Hypoteekkiyhdistys, 2019 mukaan my6s
Helsingisséa, etenkipdinkeskustassasuntoja on paljon tyhjé&én tai erittdin vajaalla
kaytolla.Katsauksemukaan asunnot voivat kuuleaimerkiksirikkaille kuolinpesille

tai yksityishenkilille, jotka pitdvat asuntoa joko satunnaista kayttoa varten tai
Or ahoj en p aTakalsia tyhhlliadn blevia asant® onkatsauksen mukaan

jo niin paljon, etta ne vaikuttavat asuntojen saatavuustilanteeseen.

Vaikka Airbnb:n vaikutukset eivat ole tutkimuksissa yksiselitteisid, voidaan niiden
kuitenkin olettaa voimistuvan matkailun lisdéantyessa, silla kysykagvmaessayos
Airbnb-kohteiden maara luultavasti kasvaa. Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
nykyisten vaikutusten tunnistaminen ja mahdollisten tulevien vaikutusten ennakointi
onkin tarkead, jotta asunt@a matkailupolitiikalla voidaan vastata ajoissa mdlsiom
haasteisiin.

6. Aineisto

6.1. Airbnb -aineisto

Airbnb ei ole ainoa lyhytaikaista vuokesumista tarjoava palvelu, vaan muita
palveluita ovat esimerkiksi Vrbo ja Homeaway. Tass& tutkimuksessa keskityn
kuitenkin pelkastaan Airbnb:hen, koska Airbdb:voidaan pitaa kokonsa ja
vaikuksensa vuoksi sivustoista tarkeimpand, ja koska suurin osa aiemmasta
tutkimuksestakin keskittyy juuri Airbnb:hefGuttentag, 2019)Lisaksi yksittdinen
kohdevoi olla listattunauseilla eri sivustoilla, ja useampia sivustoja tarkasteltaessa
samat kohteet saattaisivat siis esiintya aineistossa ukedaan (Garcid.0pezym.,

2020).

Aineisto, joka sisaltaa kaikkien Helsingin Airb#bhteiden tiedot, on hankittu
AiIrDNA:lta. AirDNA on yritys, joka hankkii ajantasaista tietoa Airbkthteista
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verkkoharavoinnin avulla. Airbnb itse on ollut kvin tarkka datansa
salassapitamisestdnink&d vuoksivirallista, yhtion omaa dataa ei ole saatavilla

analyysin vaatimalla tarkkuustasolla

AiIrDNA:n aneistq jota tassdutkielmassakaytetdankoostuu kahdesta erilaisesta
taulukosta: kuukausitasoisesta datasta sek& kohdekohtaisesta datastto kattaa
ajanjakson vuoden 2015 toukokuusta vuoden 20fpuun Kohdetasoinen taulukko
sisaltia tarkimmat tiedot kohteen ominaisuuksista, kuten kohteen tyypin (sénky, huone
vai koko huoneisto), makuuhuoneiden maaran ja vieraidaMmmaisnaaran.
Kuukausitason taulukko sisaltéda osittain samoja tietoja kohteesteg myos tiedon

siitd, kuinka monty6ta kohde on ollut kuukauden aikana varattavissa, varattuna tai
estettynad seka kuinka paljon majoittaja on tienannut kyseisesta asunnosta kuukauden
aikana. Kaikki havainnot voidaan yksildidyn tunnukgemusteellayhdistaa tiettyyn
majoittajaan ja tiettyn kohteeseen. Taulukot sisaltdvat myos kohteen koordinaatit.

Aineistoon liittyy kuitenkin useampia epaluotettavuustekijoita. Ensinnakmeiston
koordinaatit eivat ole absoluuttisen tarkkofrbnb arpoo kohteilletarkoituksella
valheelliset koordinad 150 metrin sateella niiden oikeasta sijainnista suojellakseen
majoittajien yksityisyytta, ja saman kohteen koordinaatteja voidaan myds vaihtaa ajan
my6ta (Ayouba ym., 2019)AirDNA :n algoritmi laskee kuitenkin kaikia kohteelle
annetuista koordinaatta x- ja y-koordinaattienkeskiarvon (Ayoubaym., 2019),

joten sen tarjoama data on tastd syystd hieman tarkerkpdeet eivatsiita
huolimatta kuitenkaan sijaitse juuri kartalla nakyvassa kohdassa, ja saattavat siksi

paatya analyysissa eri alueellerknetodellisuudessavat

Edellisen lisaksi on mainittava, etiineiston tiedot siitd, kuinka monta paiv&igonb-
kohde on ollut vardavissa, varattuna tai estettyna, eivat valttamatta ole aivan tarkkoja.
Taman vuoksi mydskaan tiedot majoittajan saaantstoista eivat ole valttamatta
tarkkoja. loannides, RdOsImaier ja van der Zg918) vertailivat AirDNA :n kautta
hankitun aineiston totuudenmukaisuutta Utrechtresgoittajilta saatuurtietoon, ja
kirjoittajien arvion mukaan algoritmin epatarkkuuksista johtuen varattujen péaivien ja
saatujen tulojen maara olisikin tosiassa noin 18L5 prosenttia pienempi kuin

AirDNA :n aineistossa esitetaan.

Lisaksi kaikkia aineiston kohteita ei ole ostuittu haravoimaarnokaisen kuukauden

aikana. Tallaisetkohteet on AirDNA:n mukaan (S. Barton, henkilokohtainen
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tiedonanto, 9.10.2019) otettu tarkoituksella pois sivustolta, mutta niiden
kuukausikohtaiset tiedot nakyvat edelleen aineistossa, jos kohoallaiemmin
tehdyissaverkkoharavoinneissdnavaittu naille kuukausille sijoittuvia varauksia.

Koska nama tiedot eivat kuiteaén ole ajantasaisia, voivat ne sisaltaa virheita.

Epatarkkuuksistaan huolimattarDNA :n aineistoja kaytetaan laajasti seké jlekes

ettd yksityisella sektorilla, jAirDNA on markkinoiden suurin Airbnb:hen liittyvan
tiedon tarjoajg Agarwal, Koch, & McNab, 2018)AirDNA :n tuottamaa dataa on siis
ehditty testaamaanutkimuskaytossa kattavasti, ja sen on todettu olevan siihen
sopivaa AirDNA :n tuottaman datan lisaksi tutkimuksisszsidaankayttadavoimesti

saatavilla olevainside Airbnb:n dataa, mutta sita ei ole saatavilla Helsingista.

Aineistosta tehtavien paatelem luotettavuuteen vaikuttavat kuitenkin myos
ominaisuudet, jotka eivat liity itse aineiston tarkkuutélBrisin kuin hotdit ja muut
perinteiset majoituskkeet, Airbnb-kohteet saattavat olla tarjolla vain lyhyita tai
epasaanndllisia aikoja, jopa vayhden pdaivan ajan. Kohteet voivat siis olla
huomattavan erilaisia keskendaMyods majoittajien syyt laittaa kohde tarjolle
Airbnb:ssa voivat olla hyvin erilaigi Aineiston analysointi suurena kokonaisuutena
kuitenkin tasoittaa naita eroja, mutéarbnb-kohteiden moninaisuus on kuitenkin

syyta ottaa huomioon.

6.2. Pitkaaikaisvuokrahinta-aineisto

Tutkimuksentoteuttamsta vaikeuttaase etta Helsingista ei ole saatavilla taysin
edustavaauokrahintaaineistoa, joka kattaisi kaikki voimassa olevat vapaatiiset
vuokrasopimuksetKaikki saatavilla oleat aineistd ovat sen sijaan jollakin tavalla
puutteellisa. Suomen kansallinen tilastoviranomainen Tilastokeskus pitaa ylla
vuokrahintatilastoja, mutta niiden tarkkuus ei ylfiikallisentarkastelun vaatiniie
tasolle. Tilastointia ollaarkehittdméassa(Korhonen, 2019) mutta talla hetkella

Tilastokeskus seuraa vuokrahintoja Helsingissa neljalla eri vyéhykkeella.

Alueellisella tasollatarkinta dataa vapaarahoitteisista vuokrahinnoista tarjoavatkin
ainoastaarkaupalliset toimijat.Naihin kuuluvat seka vuokranvalityspalvelut, kuten
Oikotie.com ja Etuovi.com, jotka kerddvat dataa omista ilmoituksistaangatiset
yritykset, jotka keravét dataa vuokranantajiltblekin kattavat kuitenkirvain tietyn

osan Helsingin vuokramarkkirsia.
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Tassa tutkimuksessa aineistona kaytetaan KTI Kiinteistot®y:n kerddmaa
asuntovuokraaineistoa. Aineisto koostuyhteensa 15 suureltauokranantaglta
saaluistavuokratedoista ja kattaavain vapaarahoitteisatuokramarkkinat. Aineisto
kattaavuokranantagen luovuttamat vuokratiedatuosilta 2@9 2019ja sisaltaa tiedot
seka kaikista vallitsevista vuokrasopimuksista ettd uysisia 12 kuukauden sisal
solmituista vuokrasopimuksistaAineisto on poikkileikkausaineisto, eli se kattaa
vallitsevat vuokrasopimukséunakin vuonnavain yhdenpaivan osaltamaaliskuun
1. paivaltaAineiston avulla ei ole mahdollista tarkastella yksittaistemntojenietoja,
vaan vuokrat on ilmoitettu alueellisina keskiarvoina kokonag&rahinnanseka
ndidvuokrahinnanmukaan.Vuokrahinnat sisaltavat asunnon vesimaksAlneiden
sisdisia keskiarvohintoja voidaan tarkastella asunnon ldeEmemaard mukaan
jaoteltuna. Alueittain aineistoa on mahdollista tarkastella osamarkkiaioi joko
postinumeroalueidin tai kaupunginosa ja osaaluejakoon perustuvan aluejaon

mukaan

Kaupunginosiin ja osalueisiin pohjautuva aluejako on toteutettu suurimmaksi osaksi
osaaluejaon pohjga, mutta aluejaossa hyoddynnetdamyds kaupunginosia.
Kaupunginosat koostuvat yhdast tai useammasta osdueesta, joten
kaupungingsakohtaisen tiedowoidaan ajatell@sittavanuseiden osalueidentietoja

yhdistettyna

Tassa tutkimuksessa keskityn vuod2@l9 tietoihin. Aineisto sisdltaa kyseiselta
vuodelta Helsingin alueeltghteensa24 229 vuokrasopimuksen tiedomutta ei
osamarkkinaalueiden sisaltdmien vuokrasopimustietojpaarakuitenkin vaihtelee

huomattavasti

Aineistolla on useita rajoitteitgptka tulee tdssa tutkimuksessa ottaa huomioon.
Aineiston suurimpana raftavana tekijdna on, etta aineisto ei kata koko Helsingin
aluetta tasaisestAineisto kattaa vuokratiedot vain sellaisilta osamarkkinoilta, joilla
on KTI:n kriteerien mukaan tarpes havaintoja keskiarvon maarittdmiseksi
luotettavasti. Tama johtaa tileeseen, jossavain joistakin osaalueista ja
kaupunginosista tapostinumeroalueita I6ytyy vuokrahintat@. Tastd johtuvia

metodologisia ratkaisuja selvennetaan menetelmien kgeaukhteydessa.

Liséksituloksiin aiheuttaa hieman epavarmuutta se, agigistokattaavuokrahinnat

vain yhdenpéaivanajalta. On mahdollista, etta vuokra amarkasteluhetkea ennen tai
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sen jalkeerollut matalampi tai korkeampi, jolloin vuoden aikana asista saatava
keskiarvoinen kuukausivuokra efastaisi maaliskuunl. paivan vuokralukemaa
Taman ei kuitenkaan voida olettaa vaikuttavan tuloksiin paljoa, silla voimassa olevien
vuokrasuhteiden vuokrien korotus tapahtusein tammikuuin alusa, eivatka
vuokrankorotukset yleensd ole prosentuaalisesti suuaden ajankohdan

vuokrahinnan voidaan siis katsoa kuvaavattavantarkastikoko vuoden tilannetta.

Koska aineisto kattaa vain 15 suuren vuokranantajan vuokrasopimustiedot, ongelmana
on my@s, etta aindis ei aineisto valttamatta kuvaa Helsingin vuokramarkkinoita
kokonaisuudesaan. Esimerkiksi pienemmilla tai yksityisilla vuokranantajilla voi olla
erilaiset perusteet hinnoitella vuokria ja sitgflainen vuokratasdlata ei kuitenkaan

voida ottaa analyyssa huomioon, vaan on oletettava, etta kaikki vuokranantajat

pyrkivat yh# lailla optimoimaan vuokrahintansa.

Koska KTI Kiinteistoti¢o Oy:naineisto on tuotettu kaupallisiin tarkoituksiai,tassa
tutkielmassa julkaista yksityiskohtaisia tietoja Helsingsamarkkinoiden vuokrista.
Myoskaan tarkkoja ammattimaisesti vuokratis Airbnbkohteista saatuja
vuokratuloja ei voida ilmoittaa, silla niistd ja vuokratulojemotuksestaolisi

mahdollistapaaella myospitkaaikaisvuokratulotTulokset esitetaasiis muodossa,

josta aineiston alkuperaisatokrahintatiedogivatkay ilmi.

7. Menetelmat

Tassa tyossa pyrikvantitatiivisin menetelmin selvittdméaan, millaiset edellytykset
Airbnb-toiminnalla on vaikuttaa Helsingin vuokramarkkinoihin. Tata varten
tarkastéen, kuinka monta asuntoa Helsingissd on vuokralla Airbnb:n kautta
pitkdakaisten vuokramarkkinoiden sijaan ja mihin nam&unnot sijoittuvat
Tarkastelen mydsitg onko lyhytaikaisesti ja pitk&aikaisesti vuokrattavasuntojen
valilld vuokraaukkoa Helmgissa, ja jos onminka kokoisissa asunnoissarnalla
alueilla Airbnb-toiminnalla voi olla vaikutusta my6s omistusasuntdjartoihin (ks.
esim. Barronym., 2018), mutta tdsséa tutkimuksessa kegkitainoastaan vuokra
asuntomarkkinoihin, silla tarkoitskena on vertailla kahdesta eri vuokrausmuodosta
saatuja tuloja kesken&darisaksi pohdin sitd millaisina Helsingin kaupungin

matkailu ja kaupunkipolitikkanayttaytyvatutkielmantulosten valossa.
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Tutkimuksen tarkasteluajankohdaksi on rajattu vuosi 20dd@ska se on tuorein
saatavilla oleva kokonainen vuosi aineistoissa. Vaikka molemmat aineistot kattavat
myo6s aiemmat vuodetihintadnvuoteen 2016 saakkanaiemmat vuodet jatetfyois
tarkastelsta silla ilmion ajallisen muutoksen analysoimin rajatti tAman tutkielman
ulkopuolelle Liséksi kolmen vuoden jakso olisi lyhyt aikauratavuokrien kasvua

silla vuokrahintojen muutos voi tapahtua hitaasti ja gaasiksi pidemman
seurantajaksonAiempien vucsien Airbnbaineiston tietoja hyddynnetdaan kuikém

analy®itaessa joidenkin muuttujien kehitysta vuosien aikana.

Aineistoja kasiteltiin ja analysoitiin sekd QGpaikkatieteohjelmistolla etté Excel
taulukkolaskentaohjelmalla. Molempia ohjelmistoja lefilyin aineiston rajaamiseen,
muokkaamiseen ja idisten tunnuslukujen laskemiseen aineistosta. Ak&iniiston
kuukausiasoiset havainnot vuodelta 2019 sis&i#avaulukkoa kasiteltiin Excelissa
niin, ettd kohteen kuukausihtaiset tiedot yhdistettiinvuositasolle. Kohteen
tunnistekoodin perusteellaahan dataan yhdistettin myos tietoa erillisesta
kohdetasoisesta taulukosta. KTI KiinteisttitieOy:n tuottamaa asuntwuokra

aineistoa epaasaantoisesti tarvinnut kasitella analyysia varten.

Varsinaisiin tutkimuskysymyksiin vastaamisen liséleskastetn kaikkia Helsingin
vuoden 201%Airbnb-kohteita lyhyesti yleisella tasollutkimalla niiden alueellista
jakautumista seka tyyppid eli sitd, onko kyseessd huone vai kokonainen asunto.
Samoja tunnuslukuja Helsingin Airbskohteista aiemmilta vuosilta ovaglvittaneet
Jokela ja Minoia (2020).

Kunkin tutkimuskysymyksen tarkastelussa kaytettyja redmea eritellaan

tarkemmin seuraavissa kappaleissa.

7.1. Tutkimuskysymyksen 1 menetelmét

Sen selvittdmiseksi, kuinka monta asuntoa on poissa pitkdd&kaigiokra

asuntenarkkinoilta, arvioitin ammattimaisesti vuokraffen Airbnkbkohteiden
maaraaVain ndiden ammattimaisesti vuokrattujen kohteiden voidaatiaa olevan
pois pitkdaikaisten vuokrsuhteiden tarjonnastsAmmattimanen vuokraustoiminta

voidaan kuienkin maaritella usealla eri tavalla.
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Helsingin kaupungin julkaisemassa ohjeistuksgg$asingin kaupunki, 2020pn
erilaisten tunnusmerkkietkautta maaritelty, mitd ammattimainen @kraaminen
Helsingin kontekstissa tarkoittaddaaritelmaei kuitenkaan ole tarpeeksi tarkka
sovellettavaksitaman tutkimuksen puitteissa, silla ohjeissa ei aseteta esimerkiksi
kattoa sallituille vuokrauspaivillelassa tutkimuksesdaiytankinammattimaisuden
maadritelmana aiepaan tutkimuskirjalliswteen pohjautivaa maaritelmaa, jossa
kriteerina kaytetaan varattujen paivien ja saatavilla olevien paivien maaraa. Naiden
kriteerien pohjalta voidaanarvioida, onko asunto tarjolla Airbnb:n kautta vain

satunnaisgti vai nimenomaisesti vuokratulojen hankintaa varten.

Ammattimaisuudelle otutkimuskirjallisuudessa esitetty useita araaritelmia ja raja

arvoja, joista yksikdan ei suoraan sovellu taméan tutkimuksen tarkoituRaiihaiten

tassa tutkimuksessaoidaan kuitenkin soveltaaWachsmuthin ja Weislerir2018)

kayttamia rajearvoja Kirjoittajat kayttavat kahta eri rajarvoparia maarittAmaan,

onko huoneisto luultavasti poissa pitkaaikaisilteokranarkkinoilta eli sen sijaan
ammattimaisessa AirbrAkaytossa Wachsmuth ja Weislek 2 y t t 2 v @ t sek?
vuokratuno ett? oeritt2in usein vuokrat
vuokratuksi kohteeksi he luokitteleviabhteet, jotka ovat 1) kokaisiahuoneistga,

2) varattunavahintdan 120 paivaa vden aikana ja 3) varattuna tai tarjolla vahintaén

240 paivaa vuoden aikaradsein vuokrattujen kohteiden maaritelmassa mainitut raja

arvot ovat puolet pienemmat.

Kaytan tassa tutkielmassa itse ammadisuuden maaritelmaryksinomaarsita, etta
kohdeonWahsmut hin ja Weislerin luokittelun
Loyhempio u s e i n vkategeorra anahdallisiai sen, ettd asuntoa kaytettéisi

muuhun kuinAirbnb-vuokraukseetyli puolet viodesta VVoidaankin ajatella, etté jos
majoittajatodellapyrkii ansaisemaarAirbnb-vuokraamiselldaloudellista voittogel

hanet luokitellaan ammattilaiseksi, han myds pitéisi kohteen varattavissa reilusti yli
puolen vuoden ajanKayttamalla vain tiukemaa k&egoriaa voidaan paremmin
varmistua siita, ettd majoittajan pyrkimys todella on maksimoida huoneistosta saatavat

tulot, eikd h&n esimerkiksi vuokraa kohdetta vain pitkien matkojensa ajaksi.

120 paivan varausten ja 240 paivan saatavilla olonramaa ovat niin suuria, etta
asunnon voidaan olettaa olevkihinnd Airbnb-vuokrakaytdéssdAsunto vosi olla

muussa kaytosddrkeintaameljan kuukauden aja®n perusteltua olettaa, ettd harva
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vuokranantaja hankkigélle ajallevuokralaisen muutkautta, sila asuinnot ovat usein
pois Airbnbbkaytdsta useita lyhyita jaksoja vuoden aikana. Talloin yksikdan jakso ei
valttamatta ole niin pitkda, ettd vuokralaisen hankkiminen olisi mahdoltaita
kannattavaalisaksi, vaikka asunto olisikin pois Airbsilytosta yhijaksasesti nelja
kuukautta,vuokralaisen loytaminewrain muutaman kuukauderuokrajaksolle voi

olla haastavaa

Jaetutja yksityiset huoneet jatetéan ammattimaisen vuokraustoimimaemitelman
ulkopuolelle, silla ne eivat mita luultavimmin ole ppitkdaikasten vuokrauhteiden

tarjonnasta.

Kayttamani ammattimaisuuden maaéaritelnsaa tukea my®ds muusta aiemmasta
tutkimuskirjallisuudestaMyds Ayoubaym. (2019)ovat kayttaneet tutkimukssaan
ammattimaisuuden rajarvona 120 paivan varaussalddaidan ratkaisunsa poikkeaa
kuitenkin omastani siind, ettiéirjoittajat eivat ota huomioon kohteiden saatavilla
olevien paivien maaraa, mutfaskevatsen sijaanammattmaisesti vuokrattjen
kohtaden joukkoon myo6s ne kohteet, joita vuokraavalla majoittajalla on muitakin
kohteita Airbnb:ssa

Teorian tasolla olisikin mielek&sta ottaa myo6s tassa dimigssa ammattimaisen
Airbnb-vuokrauksen maaritelmaan mukaan kohtgsta vuokraavalla majoittaji

on tarjolla muitakin Airbnb-kohteita On perusteltua olettaattéa josmajoittajallaon
vuokralla useita Airbnbkohteita ne ovat vuokralla ansaintamielessa ja
ammattimaisesti.Aineiston ominaisuuksista johtuen ekuitenkaan ta tallaisia
kohteita mukaa, sillase antaisi ilmidsta vaaran kuvakineistoon kuuluunimittain
runsaasti sellaisia kohteita, joilla on havaittu vain hyvin vahan varattuja paivia vuoden
aikana. Jos ammattimaisesti vuokugh kohteiden joukkooraskettaisiin kaikki
kohteet, joide vuokraajalla on tarjolla myos muita kohteita, tulisi mukaan huomattava
maara sellaisia kohteita, joissa ei luultavasti tosiasiassa ole ollut juurikaan aktiivista
vuokraustoimintaa vuoden 2®laikana. Taman vuokskaytdn maaritelmana

ainoastaan varattujga saatavilla oleviepaivien maaraa.

Kuva 4 esittad, miten erilaiset rajaukset vaikuttavat tarkasteltaidomb-kohteiden
maaraan. Jo pelkastaan aksignkohteiden, eli kohteiden, joilla oollut vahinta&n
yksi vaaus vuoden aikana, maara on hudeasti pienempi kuin aineistossa

esiintyvien kohteiden maarkokonaisuudessaariisdksi, jos kohteet rajattaisiin

38



kayttamalé ehtona vairl20 varatun paivarajaarvoa(Ayouban ym. (2019) tapaan
sisaltyisi analyysiinonkin verran enemmakohteitakuin rajauksella, jossa otetaan

huomioon my6s saatavilla olevien paivien maara.

Aineiston Airbnb-kohteiden méara eri tavoin rajattuna, vuosi 2019
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Airbnb-kohteita

Kuva4. Airbnb-aineiston kohteiden maara vuonna 2@tiavoin rajattua.

Ammattimaisuuden rajana voitaisiin kayttaa myds tulorajaa. JoistAkibnb-
kohteista saatavat yokolgat tulot voisivat olla niin suuria, ettd lyhytaikainen
vuokraustoiminta olisi pitkaaikaista vuokraamista kannattavampaa jopa alle 120
varatulla paivallavuodessaAsunnosta saatavat tulot riippuvat kuitenkin niin paljon
asunnon tyypista, ettei sopivaamattimaisuuteen viittaavaa tulorajaa ole mahdollista
asettaa. Esimerkiksi syrjaisemmasta yksiostd ja keskustassa sijaitsevasta kolmen
huoneen kattohuonégsta saatuavuokratuloaei voida vertaillakeskenaan silla
asuntojen hankintga yllapitokustannuket eroavat huomattavasti toisistaan

Kayttamani maaritelma ei ole kuitenkaan ongelmattomasti paljasta, kuinka moni
asunto on Airbnikaytossa pitk&daikaisevuokrauskayton sijaan. Eniten epatarkkuutta
aiheuttaaetta vaikka kayttamalla 240 paivan saatawltan rajaarvoa voidaan melko
varmasti sanoa, eft asunnossamissaan vaiheessa vuottasu pitkdaikaista
vuokralaista, ei kuitenkaan ole varmaa, etginnossamuutenkaan asuisi kukaan
pitkaaikaisestiAmmattimaisen vuokraustoiminnan maaritelmén tayti@si@nto voi
olla muussa kuin Airbnikaytossa nelja kuukauttenika tarjoaa asunnon omistajalle
mahdollisuuderedelleen ajoittain kayttdd asuntoa my@sihin tarkoituksiin.Taman
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Airbnb-vuokraamisen tarjoaman jouston vuoksi onkin siis mahdqlleti@ ilman
Airbnb-vuokrausnahdollisuutta asunto ollsn tosiasiassasuurimman osan ajasta
tyhjillaan eika pitkaaikaisvuokrakaytoss& s i mer ki k s i eiov&it@rkaktéo s k ot i
haluta vuokrata pitkdaikaisesti, vaan mieluummin lyhytaikaisesti, jolloin omistajat

saavaedelleen asunnon kayttoonsa toivominaan paivina.

Pitempaa saatavilla olon ragmvoa ei ole kuitenkaan mielekasta asettaa, silla
majoittajat joutuvausein estamaaiirbnb-kohteensa varauksen tietyiltd paivilta, jos
ovat estyneet huolehtimasta asunnaatagimerkiksi kunnostavat asuntoa. Asunto voi

siis olla pois saatavilta myos tallaisista syista.

Tulosten tarkastelussa on otettava huomioon, atténB:n lisaksi Helsingissa toimii
my6s muita lyhyaikaisen vuokraustoiminnan palveluita, kuten HomeAwi&man
vuoksi todelliset lyhyaikaisen vuokraustoiminnan kaytdssa olevien asuntojen maarat
ovat todellisuudessa luultavasti suurempiaisaaltaAirbnb-aineisbn kerayksessa
kaytetyn algoritmin epatarkkuud@bannidesym., 2018)saatavat johtaa yliarviohin
ammatimaisesti vuokrattujenAirbnb-asuntojen méarassé Muiden lyhytaikaisen
vuokrausoiminnanpalveluidertarjonnarpuuttuminen aineistosta st&asi siis lahinné

korvatatataAirbnb-aineiston yliarviota

Ammattimaisesti vuokraffen asuntojen maaravioidaantassa tyossdeka koko
kaupungin tasolla ettd suhteessa vuagsantojen maaraan oabueittain. Nain
voidaan arvioida, kuinka paljon vaikutusta Airbwbokraustoiminnalla voi olla
kunkin osaalueen vuokrasuntomarkkinoille.Kaytan tarkastelunpohjana sa
alueita, koka ne ovat tarkin aluetaso, jolla vuokaauntojen maardd Helsingissa

tilastoidaan.

Analyysin toteuttamishetkell&a uusimmat tilagtdbt Helsingin osaalueiden vuokra
asuntojen méaaristlivat vuoden 2018 viimeiselta paivalttiedot on saatidelsingin
tilastollisesta vuosikirjastéHelsingin kaupunginkanslia, 2019)saalueen vuokra
asuntokanan koonmaaritamista vartemmaihin lukuihin liséttiin myos saalueella
sijaitsevien ammattimaisesti vuokratjen Airbnbkohteiden maard, koska namé
asunnot ovat osa vuokesuntokantaa/uokraasuntgen maaraa kuvaasatilastoon
on siséllytetty myds saannellyvuokraasunnot kuten Helsingin kaupungin omat

vuokraasunnot. T&man vuoksi ammattimaisesti vuokrattujen Attwitieiden osuus
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vapaarahoitteisista vuokesunnasta on siis suurempi kuin ilmoitatprosenttiosus,

joka kuvaa osuutta kaikista vuokagunnoista.

Lukua varistadmahdollisestinieman sg etta ptkin Airbnb-kohteetsaattavat olla
tulleet lasketiksi vuokraasuntokantaan kahdesti: 31.12.2018 tavallisena vuokra
asuntonga vuonna 2019 Airbnohteena, jos asunto on juuri muutettu Airbnb
kayttoon. Lisaksi, koskavuokraasuntotilasto kuvaa tilannettaain vuoden 2019
alussa, on vuodekuluessaasuntojen maara tietenkin voinut muuttbdima seikat
voivattuskinkuitenkaammerkittavasti vaikuttaa tuloksijsilla wokraasuntokantojen
mittakaavassa luvut ovabletetavasti pienid Vuokraasuntokannan kaon
suhteutettuna prkittavia asuntorakentamisprojektejakit kaynnissdutkituilla osa
alueillavuonna 2019lukuun ottamatta Jatkasaaren-afizetta, jossaiusiaasuntoja
on rakennettu runsaasti. Jatkdsaaren-ahs@en luvut voivat tastd syysta olla
epatarkkoja.Lisaksi vuokraasuntoja on tutkituilla osalueilla niin paljon, ettei
joidenkin asuntojemahdollinerkaksinkertainen laskensgeka vuokraasunnoksi etta

Airbnb-asunnoksvaikuttaisi prosenttiosuuksiin enkittavasti.

Mukaan analyysiin otetaasain sellaisebsaalueet, joilla ammattimaisesti vuoknaj
Airbnb-kohteita on vahintaan 28illa tata pienemmilla maarilla voi tuskin oltssa

alueen tasollaink&anlaista vaikutustauokramarkkinoihin

Jotta ammattimaisesta vuokraustoiminnasta sa&aadaajempi kuva,tarkastedn
aineiston pohjalta myds ammattimaisesti vuokrattupgrbnb-kohteiden maéaéaran
muutosta osuutta kaikista yopymisista, osuutta kaikista tuloiséka kohteiden
kayttoastettalLiséksi tarkastein kuinka monet ammattimaisesti vuakut Airbnb-
kohteet kuuluvat majoittajille, joilla on muitakitéllaisia kohteita Osuus kaikista
tuloista lasketaan suhteuttamalla ammattimaigtebnb-kohteiden tuottamat tulot
kaikkiin Airbnb-tuloihin. Laskennassa ei kuitenkaan ole voitu ottaa huomioo
lisdvierasmaksujaLiséksi, Airbnb-aineistossa kohteen tuottamat tulot ilmoitetaan
seka vuokranantajan kotivaluuttana ettd Yhdysvaltain dollareina. Prosenttiosuus on
laskettu dollareistgotta luvutolivat samassa valuutassautta \aluuttojen kurssi on
kuitenkin voinut vaihdella vuoden aikarndaista syistfrosenttiosuusn vain suuntaa

antava
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7.2. Tutkimuskysymyksen 2 menetelmat

Toisena tutkimuskysymyksend onpnko lyhytaikaisesti ja pitkdaikaisesti
vuokrattavierasuntojervalilla vuokraaukkoa Helsigissa, ja jos oiminka kokoisissa
asunnoissa jamilla alueilla Nykyisen maawuokran vastineena kaytdn tassa
tutkimuksessa  pitkaaghsilta  vuokramarkkinoilta  saatua  keskimé&araista
kuukausiuloa, kun taas potentiaalisen maaokran vastineena k&yt
ammatimaiseksi luokiteltavasta Airbabuokrauksesta saatuja keskimaaraisia

kuukausiuloja.

7.2.1. Vuokratulojen vertailu teoreettisestanakokulmasta

Useissa vuokraukkdeoriaakasittelevissa kirjoituksissa on mainittu, eetSmithin
(1979) alkuperasia kasitteitd voida havainnoidempiirisesti. Esimerkiksi Clark
(1995) huomauttaa, ettd potentiaalinen masokra janykyinen maawuokra ovat
lopulta abstrakteja kasittejtjoiden suuruutta voidaan vain arvioidéama paa
paikkansa etenkinyritettdessa arvioida nykyista ja potentiaalista mvaakraa
kokonaisenrakennuksenkohdallg silla rakennus voi siséltda useita erilaisia ja
erilaisessa kaytdssa olevasuntoja Myds potentiaalista maauokraa on vaikeaa
maarittdd koko rakennuksen taspBdla esimerkiksi ymparoivan alueen kehitys voi
tuoda mukanaan wuusia mahdollisuuksia ja vaikuttaa siten potentiaaliseen

maawuokraan Onkin siisymmarrettavaa, ettd summat ovat lopulta arvauksia

Esimerkiksi Slate2017)toteaa, ettd empiirisid vuokeukkotutkimuksia on naista
syista ollut hyvin vahanAinoastaan esimerkiksTlark (1987) Yung ja King(1998)

sekd Hammg1999)ovat toteuthneet empiirisia tutkimuksiarigoy (2019)kuitenkin
huomauttaa, etta tutkimuksissa ei juurikaan ole tutkittu vuakikkoa pelkkien
vuokrahintojen kontekstissadanen mukaansairjallisuudessa on yleensa esitetty
vuokratulot vain nykyisena maauokrana ja pitkalti kasitelty tilannetta, jossa vuekra
asuntovaltaisesta asumisesta siirryttaisiin omistusasuntovaltaiseen. Tutkimusta on siis
hankalaa verrata aiempaan Weaukkotutkinukseen, silla aiempi tutkimus keskittyy

paaasiassa hyvin toisenlaisiin tilanteisiin.

Tassa tutkimuksessa vuolkaakkoteoriaasovelletaan vain ervuokraamistapojen
valilla ja vain vyksittaisten asuntojen mittakaavass@allaisessa pelkkien
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vuokrahintojen kontekstissa tutkimus on huomattavasti yksinkertaisems#ki
asunto pysyy samantapaisessa kaytossa eli \wasknatona. Ainoastaan
vuokraamisestaadavattulot muuttuvat Esimerkiksi Airbnb ei valttamatta edustaisi
ollenkaan koko rakennuksn parasta kaigtarkoitusta, vaan rakennus voisi olla
tuottavampi esimerkiksi hotellina Yksittaisten asuntojen paras mahdollinen
kayttotarkoitus voi siis olla eri kuin itse rakennuksen

Nykyinen maavuokra ei kuitenkaahkasitteenéle taysin sama asia kuin vuokratulot,
silla vuokratulot eivat kerro siitd, kuinka paljon rahallista hydglennus tai asunto
todella tuottagWachsmuth & Weisler, 2018)otentiaalsen manvuokran kasite ei
myoskaarvastaa tiisin samaa asidalin mahdolliset Airbnktulot. Siksivuokratuloja
ja alueen Airbnkuloja voidaankin pitdd vain naiden lahima mahdollisna
vastinena, jotka kaytdssa olevien aineistojen pohjalta on mahdollistaasakilta
osin seuraatWWachsmutin ja Weislein (2018 sekéaYrigoyn (2019) tutkimuksia,
joissa samoja muuttujia on kaytettywykyisen ja potentiaalisen maalokran

vastinena.

Teoreettisena ongelmana tassa tutkimuksessa on, ettei tutkimuksessa voida vertailla
samaaasuntodtsensa kanssa kahdeseri kayttotarkoituksessa. Sen sijaan joudutaan
olettamaan, ettd samamsamarkkineaalueen sisalla sijaitsevat tietynkokoiset
huoneistoovat tarpeeksi samanlaisia keskenaan, jotta esimerkiksi yhdesta asunnosta
saatua tuloa voidaan pitda oletuksena mydslenalueen samankokoisille asunnoille.

Liséksi on oletettava, ettd Airbnbja pitkadaikaisvuokreasunnot ovat saman
tarkastelualueensisalla tarpeeksi samanlaisia kesken&én, eikd& naihin ryhmiin
kuuluvien asuntojen valilla ole merkittavia eroavaisuuksiaekiksi talojen kunnon
osalta. On kuitenkinmahdollista, ettd Airbnb ja pitkdaikaisvuokrasunnoiksi
paayvat keskimaarin erilaige asunnot, jolloin vuokratulot eivat olisi taysin
vertailukelpoisia  keskenaan. Airbnb-kayttoon  vosi  esimerkiksi paatya
huanokuntoisempia asuntoja, silla asunnossa lyhytaikaisesti oleilevat eivét
oletettavasti kiinnitd samalla tavalla huomiota asunnonilikga puutteisiin kuin
pitkdaikaiset asukkaaja tall6in omistaja voisi esimerkiksi valttyd korjaamasta tai
uudistamastaasuntoa Tamatarkoittaisi etta vapaarahoitteistgpitkdaikaisvuokra
asuntojenvuokrat nayttaisivat suhteessa todellista korkeatamilirbonbvuokriin

verrattunasiksi, ettd pitkaaikaisiokraasunnotolisivat keskim&arinparemmassa
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kunnossajolloin niisté voisi myos pyytdd enemman vuokrdaisaalta myo6s taysin
painvastainen tilanne on mahdollinen: matkailijat voivat karttaa huonoisentpia
asuntoja, silla heilla on yleensdahdollisuus vertailla useita majoituskohteita

keskenaan ja valita niista paras.

7.2.2. Aineistojen kasitteleminen jayhteensovittaminen

Jotta kahden tutkimusaineiston vuokratuloja voitiin vertailla toistensas&atéytyi
aineistoja kasitella yhteensopiviksi keskengghasitellaanalyysin tarpeita varten
Paaasiassatama tarkoitt Airbnb-aineiston muokkaamista yhteensopivaksi
pitkdaikaisvuokrahintaineiston kanssa, siljalkimmainen aineistolbsaatavilla vain

yhdess& muodossa, kun taas Aidamieisto on joustemmminmuokattavissa

Pitkdaikaisvuokraineistosta  valitsin tarkaseluun kokonaisvuokrahinnat
nelibvuokrahintojen sijaarsilla Airbnb-aineistoei sisalldasuntojemeliokokojaeika
siten tietoa nelibvuokristakokonaisvuokrienvertailemiseensisaltyy kuitenkin se
ongelma, ettdAirbnb- ja pitkdaikaisvuokraineistan asunmt eivat valttdmatta ole
samankokoisieskenddnon mahdollista, etta Airbrkayttoon paatyvateskimaarin
erilaiset asunnot kuin pitkdaikaisvuokrakayttogmalyysia varten on kuitenkin
oletettava,ettéd asunnot, joilla on sama maara huonetzat osamakkina-alueiden

siséllakeskimaarin samankokoismyosnelidissa mitattuna.

Tarkastelutasona kagtKTI:n tuottamanasuntovuokraineistan osamarkkinajakoja,
silla kyseistd aineistoa ei ollut mahdollista tarkastellallenkkuin néilla ennalta
maaritetyilla aluetasoilla Sen sijaan pistemuotoista Airbnb-aineist@ voidaan
tarkastella milla aluejaolla tahansaKumpikaan pitkdaikaisuokraaineiston
tarkastelutasoistaeli postinumeroaluista tai osaaluasta ja kaupunginosta ei

kuitenkaarkata koko Helsinginaluetta.Aineistoversio kattavat vain sellaiset alueet,

joilla asuntojeon ollut tarpeeksi suuri madadeiston tuottamista varten

Kuva 5 havainnollistaamilla tavoin aineistoversiot kattavat sellaiset alugatla
sijaitsee pgbn ammattimaisesti vuokratuja Airbnb-kohteita. Tarkastelun
ulkopuolelle on jatetty ne pitk&aikaiguokraaineisten osamarkkinalueet joilla
ammattimaisestuokratuja Airbnb-asuntojaei olisi ollut tarpeeksi analyysia varten
Kuten kuvasta valaanhavaita, osalue ja kaupunginosajakoon perustuaaeisto

kattaa erinomaisestisellaiset alueekantakaupungiransipuotlla, joilla on paljon
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ammattimasesti vuokratja Airbnb-kohteita. Sen sijaan se katta@ikosti erityisesti
Kallion ja  Alppiharjun  alueella  sijaitsevat vadaavanlaiset alueet
Postinumeroaluejakoon perustuva aineisto taas kattaa Kallion ja Alppiharjun alueen

hyvin, mutta kantakaupungin lansipuolen huonommin.

[ Osa-alueet ja kaupunginosat

] Postinumeroalueet

. Ammattimaisesti vuokratut
Airbnb-kohteet

Kuva 5. Kaupunginosaja osaaluejakoon sekéa postinumeroaluejakoon perustuvien
aineistawersioidan kattavuusKTI Kiinteistotieto Oy:n lahdeaineistossKuva esittaa
vain neaineistostddytyvat alueet, joilla ammattimaisesti vuokraét Airbnb-asuntoja

oli tarpeeksi analyysia varten.

Analyysin paaasialliseksi tarkastelutasokalitsin ssaalue ja kaupunginoajakoon
pohjaava aineistoversio, silla osaalueet ovat postinumeroalueita pienempia
Vuokraaukkoilmioé saattaa ollanelko paikallinen joten hintop on tarkeaa vertailla
mahdollisimman pienten alueidesisalla. Tama aineistowversio kattaa kuitdan
heikosti Kallion ja Alppiharjun alueenjossa ammattimaisesti vuoknagt Airbnb-
kohteita on paljon Tamén vuoksi korvasin kyseisen alueen osdueet ja
kaupunginosatanalyysia vartersamdla alueella sijaitsevillapostinumeroalueilla
jotka kattavat Ama alueet paremmimaman ratkaisun myotzertailevaan analyysiin

saadaamukaansuurempi maarammattimaisesti vuokratfa Airbnb-kohteta.

Kyseisetposthnumera@lueet pystyttiin ongelmattomasti yhdistamaan muiden alueiden
kanssa, silla niiden kattamatueet eivat mene paallekkain tarkasteluun valittujen osa
alueiden tai kaupunginosien kanssa. N&sikaan ammattimaisesti vuokrattu Airbnb

kohde ei tile lasketuksi kahdelle eri alueellevaikka myds jotkin  muut
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postinumeroalueet kattavat sellaisia daejoita osaalue ja kaupunginosajakoon
perustuva aineistoversio ei katen ottanut naitdnukaan tarkasteluun, silla niiden
alueet olisivat menneet @lfekkain osaalueiden ja kaupunginosien kansgakoska

niiden mukaan ottaminen e@iisi tuonut merkitévaa lisaysta siihen, kuinka monia

ammattimaisesti vuokratfa Airbnb-kohteitaanalyysiin saath mukaan.

Kuva 6 nayttaa tarkasteluun valitut osamaridalueet kokonaisuudessaakuva

ovittaa myds alueista tasta eteenpain kaytetyt kutsumanimgittaan
postinumeroalueisiin tekstin yndenmukaisuuden vuoksi niitd parhaiten vastaavan osa
alueen nimen kanssa, k u Kukin postivmdroalieloa n p os
saanut kutsumanimensa sen-akgéeen mukaan, jonka alueelle postinumeroalueen

keskipiste goittuu.

Kuten kuvast® nakyy, alueet, joilla ammattimaisesti vuoknagt Airbnb-kohteita on
tihedssa, ovat maantieteellisesti melko suppeita. Koska aineistoja joudutaan kuitenkin
vertailemaan melko isojen osamarkkalaeiden keskiarvojen kautta, saatpéiboon

jdéda paljon paikallista vaihtelua vuolaakkojen laajuudessa.simerkiksi Taka
Toolon osaalueella ammattimaisesti vuokwatAirbnb-kohteet sijoittuvat vain osa
alueen keskelle, mutta niiden keskiarvoisia tuloja vertaillaan koko -Ta&#n

kattavaanpitkdaikaisyuokraaineistoon.

Jotta pitkaaikaisvuokraineistosta saaisiin alueellisesti hieman kattavampi, on
vuoden 2019 aineistoa pieneltda osin taydennetty vuoden 2018 aineiston pohjalta.
Vuoden 2019 aineisto ei sisaltdnyt Ullanlinnan -akeett, jolla sijaitsee paljon
ammattimaisesti vuokrattuja Airbrfohteita. Ulanlinna kuitenkin siséltyi vuoden
2018 aineistoon, ja alueen vuokrahinta muutettin vastaamaan vuotta 2019
Tilastokeskuksen vuokrahintatilaston perustegll@anlinna kuuluu Tilastkeskuksen
vuokratilastoinnin alueelle Helsinki 1, jossa vapaarahoitteikeksioiden vuokrat

ovat vuodesta 2018 vuoteen 2019 nousseet tilastoinnin mukaan 1,0 prosenttia
(Tilastokeskus, 2090Vuoden 2018 luku#&orotettiin siis yhdella prosentilla, jotta se
vastasi mahdollisimman hyvin vuoden 2019 vuokratasoa. Muilla tavoin vuoden 2019

vuokrahintaaineistoa ei voitu tdydentaa vuoden 2018 tiedoilla.
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Nro Alue Tyyppi

1 00550 Postinumeroalue
2 00510 Postinumeroalue
3 00500 Postinumeroalue
4 Taka-To60616 Osa-alue

5 00530 Postinumeroalue
6 Etu-T6016 Osa-alue

7 Kruununhaka Osa-alue

8 Kamppi Osa-alue

9 Lauttasaari Kaupunginosa
10 Jatkidsaari Osa-alue

11 Punavuori Osa-alue

12 Ullanlinna Osa-alue

Kutsumanimi

Vallilan postinumeroalue
Alppilan postinumeroalue
Torkkelinméen postinumeroalue
Taka-T60616

Linjojen postinumeroalue
Etu-T6016

Kruununhaka

Kamppi

Lauttasaari

Jatkdsaari

Punavuori

Ullanlinna

Kuva 6. Tarkasteluun valitutKTl Kiinteistdtieto Oy:n aineiston sisaltamat

osamarkkinaalueet ja niiden kutsumanet tekstissa.

Tulojen tarkastelua varten kumpikin aineisto jaettiin kolmeen ryhmaan: yksi6ihin

(Airbnb-ai nei st oss a
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tarkasteluun otettiin siis am ne kohteet, jotka tayttavat aiemmin esitellyn
ammattimaissti vuokratun kohteenmaaritelméan. Kolmiota isommat asunnot on
jatetty tarkastelun ulkopuolelle, sillditdA on osamarkkinatasolla aineistoissa niin
vahan, ettei niiden tarkastelu olisi ollut efekasta. On huomioitava, ettd Airbnb

aineistossasunnorhuonduku perustuu majoittajan omaan ilmoitukseen, ja voi siksi
olla epaluotettava. Esimerkiksi yksion keahuonendaraksi on saatettu merkité yksi,

onhan huoneistossa kuitenkin yksi nukkumisiegytetty huone.

Erotus keskimaaraisten vuokratulojen valilla laskettiin vain, jos alueella oli vahintaéan
10 tietyn kokoista ammattimaisesti vuokrattua AiraguntoaJos jollakin alueella oli
vuonna 2019 esimerkiksi vain 8 ammattimaisessa Awrdkrakaydssa ollutta
kolmiota, alueen kolmioista ei suoritettu vertailua. Pitk&aikaisvuokrien aineistossa
kaikilla tarkastelluilla osamarkkinalueilla tietynkokoisten huaistojen maara on
vahintdan 16. Kymmenen asunnon raja valittiin, jotta keskiarvot eivaisioesi

todella pieniin otoksiin ja olisivat siten luotettavampia.

Kymmenenkin asunnon tutkimusjoukko on kuitenkin edelleenmelko pieni, ja
yksittaiset vuokratuloavot voivat vaikuttaa keskianan melko paljon Vaikka
tutkimudulosten luotettavuuden kannakaurempiasuntojermaaranraja olisiollut
mielekasta asettaa, se olisi kuitenkifannuthuomattavan maaraarkastelukohteita
analyysin ulkopuolée. Tuloksia on siis tulkittava varovasti niiltd osin, kun luvut

perustuvépieneen aineistoon.

Vuokratulojen vertailun mahdollistamisek&irbnb-vuokratuloja kasitelin niin, etta

ne vastaavat paremmin pitk&aikaisvuokrahintdjeDNA :n toimittamassa aineistossa
Airbnb- majoittajan saamat tulot on ilmoitettu kuukausikohtaisgsmamana, joka on
laskettu kertomallakeskimaarainen yohinta varattujen oOiden maaraN@iden
kuukausikohtaisten tulojen pohjalta laskettmmodenkeskiarvoinen kuukausittainen
tulo. Airbnb-kohteista saatuuokraulo vaihtelee paljon kuukausien ja vuodenaikojen

valilla, ja tamanvuoksivertailussaon kaytettavékuukausiulojen keskiarvoa.

Airbnb-aineistossa ilmoitettuihin tuloihin siséltyvat kuitenkimyds vieraiden
maksamat siivousmaksutSiivousmaksu on varausktainen lisamaksu, jonka
majoittaja voi asettaa vieraan maksettavak&ajoittaja voi itse méaaritella myos
siivousmaksun wiruuden. Koska siivousmaksujen ei voida katsoa olevan

verrattavissavuokrauloon, poistettiin siivousmaksut Ainb-majoittajien saansia
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vuokratuloistaSiivousmaksuilla voidaan kattaa esimerkiksi ulkopuoliselta henkilolta
tai yritykseltd ostetun siivouspalvelun hinttgi vaikka majoittaja siivoaisikin
kohteensa itse, ei sivousmaksu ole osa varsinaista vuokrataaerillinen koraus
siivoamiseen kaytetystgjasta.Vaikka myos pitkaaikaisvuokita olevanasunnon
omistaja joutuuyleensatekemaantiettyja tyotehtavidvuokraasurnoonsa liittyen
esimerkiksihuolehtimaarsen korjaustarpeistai tdh&nvoida olettaakuluvan yhta
paljon tybaikaa kuin Airbnkohteen siivoamiseenjoten tyomaaré eivat ole

verrannollisia kesken&an

Siivousmaksut yhdistettiin  kuukausikohtaisegxirbnb-dataan kohdekohtaisesta
taulukostaKohdekohtainen taulukko sisaltaa kohteen histagjalta vain uusimman
iimoitetun siivousmaksun, joten analyysissa ei voida huomiogi@ jos
siivousmaksua omuutettuvuoden 2019 aikan&iivousmaksun suuruus nailluissa
kohteissa vaihteli 5 eurosta 85 eurpga keskimaarden siivousmaksu 0l29

U Varaus Siivousmaksujen kokonaismaara laskettiin kertomalla siivousmaksu kohteen
varausmaaralla vuonna 2019ama summa poistettin kohteen vuoden aikana

tuottamista tuloista.

Kaikki vertailussa mukana olleet majoittajat eivat kuitenkaan olleet asettfsinasb-
kohteelleen siivousaksua, vaan se oli asetetfiprosentille kohteist&iivousmaksut
kyettiin siis poistamaawmain niiden kohteideruloista, joilla se oli ilmoitettunaOsa
majoittajista onesimerkiksi mahdollisestjatellut siivouksen sisgitan varauksen
hintaan ja sen vuoksi korottanutarauksen hintasiivousnaksun asettamisen sijaan
Tuloksissa ilmoitetut vuokratulot voivat siis tastakin syysta olla hieman todellista

korkeampiasilla ne voivat sisaltdd myos siivouksesta maksettavaausta

Airbnb-majoittaja voivat kuitenkinasetta&ohteilleenmyods lisavierasmaksuhliista
saadut lisatulot eivat kuitenkaan nay aineistos#lig AirDNA:n kayttamalla
tiedonkerumenetelmall&ei voida saada selvill&kuinka monta ihmista kohteessa on
kullakin varauksella yOpynyttai onko lisAvierasmaksuaylipaataan vaadittu.
Lisavierasmaksukuitenkin tuovatosalle majoittajsta hieman lisa&uloja kohteesta

mika voi tasoitba sitd, etei kaikkien kohteiden siivouskuja ei saada poistettua
hinnasta.Tosin jos lisdvierasmaksu on piersaattaae olla tuntipalkkaan verrattava
maksu siitaetta nukkumapaikkojen jarjestamiseen ja siivoamiseen kuluu lisavieraiden

vuoksienemman aikaa.
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Kaikkia aineistojen vuokratulojen eroja ei kuitenkaan ole pystyttiantaan
analyysissd huomioorfensinnakin, Airbnbvuokratulgen on yleensa katettavayos
asunnon sahkoélasku, kun taas pitkaaikaisissa vuokrasuhtsiskblaskusta on
yleisimmin vastuussauokralainen.Sahkolaskun arvioitua hintaa ei ole kuitenkaan
tassd ttkimuksessa poistettu Airbaluokratuloista, silla kunkin asunnon

sahkbkustannuksia on hywaikea arvioida.

Liséksi, Airbnb-vuokratuloistaei ole vahennetty majoittajan Airbnb:lle maksamaa
palvelumaksua, joka on yleensa noin 3 prosegaiidonb, 2019a) My6s taman vuoksi
majoittajan saamat lopulliset tulot ovat tosiasiassa hieman ilmaitettempia.
Palvelumaksua ei ole voitu poistaa tuloista, si#aei aina ole samansuuruingn,
koskavarauksen todellista kokonaishintaa, jonka perusteella pata&ku maaraytyy,

ei lisdvierasmaksutietojen puuttumisen vuoksi ollut saatavilla.

On my0Os lomioitava, ettd vaikkairbnb-majoittaja voi asettaa kohteelleen seka
siivousmaksun ettd lisavierasmaksun, eivama maksutwalttamatta kata kaikkia
asunnosta huodtéimisen kulga tai ainakaan asunsta huolehtimisesta aiheutuvaa

tyosuoritetta.

Kummassakin aineistossa tulot kattavat luultavagtisyhtiovastikkeenSensuuruus
vaihtelee huomattavasti asunnosta toiseen, mutta aineistot eivat mahdollista
yhtidvastikleen erottelemista tuloista. Joudutaéia olettamaan, etta yhtidvastike on
suunnilleersamansuuruinekummankin aineiston asunnoissa sant@akastelualueen

sisalla.

Kuukausittaisten vuokratulojen koostumuksen erojen lisaksi aineistoja vertaillessa on
huomoitava my6s muita seikkoja, jotka jtlvat aineistojen erilaisesta keraystavasta

ja muodosta.Ensinnadkin Airbnkaineisto tarjoaa tiedot jokaisesta vuoden 2019
kuukaudesta erikseghun taas pitkaaikaisiokrahintaaineisto kuvaa tilannetta vain
yhdenpaivan gjalta. Pitkdaikaisvuokraineistonvuokrien muutosta vuoden aikana ei
siis ole dokumentoitu, kurtaas Airbnbkaineist@sa tulojen muutokset selvidvat
tarkasti Periaatteessa olisi mahdollista vertailla keskendén vain maaliskkaisia
pitkaaikaisvuoka- ja Airbnb-tuloja, mutta Airbnb-tulojen suuren kuukausikohtaisen
vaihtelun vuoksi niita on luotettavien tulosten saamiseksi tarkasteltava koko vuoden

keskiarvona.
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Liséksi vertailussa ongelmana on, ettd pitkdaikaisvuokrahintsto kattaa vain
suurten vuokrarantgaorganisaatioidenvuokrahintoja kun taas Abnb-asuntogn
vuokranantajabvat usein yksityishenkilditgsilla nailla taholla voi olla erilaset tavat
hinnoitella vuokia. Suuria asuntomaariégvuokraavilla yrityksilla ei esimerkiksi
valttamata ole resurssej hinnoitella jokaista asuntoa erikseen optimaalis&atitin

olisi mahdollista, etta asunnosta voisi todellisuudessa saada enemman vuokratuloja.
Toisaaltasuurillayrityksilla on mita luultavimmirkaytdssaan tietoa, jonka perusteella
vuokrahinnatvoidaan optimoida markkinoiden mukaamutkimusta varten oletetaan

siis vain, ettd sekd ammattimaisilla Airbniajoittajilla ettd asuntoja vuokraavilla
yrityksilla on yhtalainen halu saada asunnosta mahdollisimman paljon vuokratuloja.

7.3. Tutki muskysymyksen 3menetelmét

Tutkielman kolmas tutkimuskysymys on, millaisia paatelmia kahden aiemman
tutkimuskysymyksen tulosten pohjalta voidaan tehda liittyen Helsingin kaupungin
kaupunki ja matkailyolitiikkaan. Tahan tutkimuskysymykseen vastaamistdena
vedan yhtee tekstissa aiemmin esitettyja tietoja ja pohdin niiden pohjaliten tiedot

ja tulokset ovat linjassa Helsingin kaupungin nykyisten matkail@a
kaupunkipoliittisten linjausten kansdayrin mydspohtimaanmillaisia asioita tulisi

tulevaisuuden toimintamalleissa ottaa huomioon.

Lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan liittyvien toimintamallien sopivuaitt&uitenkin
ajateltava monesta nakokulmasta, silla lyhytaikainewkraustoiminta vaikuttaa
kunkin kaupunkilasen eldara& hyvin eri tavoin. Useille kaupunkilaisille
lyhytaikainen vuokraustoiminta saatt@simerkiksi olla tarked tulomuoto, jonka
rajoittaminen vaikuttaisi heidan toimeentulensa Liséksi lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan yllapitdminen tuo tyotéjoittajien itsenséhella mydsiivoojille

ja muile kolmansile osapuolile, jotkaovat naista tuloista riippuvaisidonet myos
arvostavat majoittajien ja vieraiden valisid kansainvalisida kohtaamisia, ja yleensakin
sitd, ettd runsas AirbAtarjonta lisdd sek matkailua ettdmajoitugarjontaa

matkailijoille.

Toisaalta tdsséa tutkimuksessa ammatts@lesi vuokraustoiminnaksi luokiteltu
majoittaminen on varmassuureltaosin nykyisen lainsdddannon vastajgelisaksi

ammattimaisewuokraustoiminnamapauksessmajoittajien ja vieraiden kahamista

51



ei valttamattéosiasiassaapahdu lainkagrsilla asunnon avaimet voida&rovuttaa
esimerkiksi noutolokeron kaut{dokela& Minoia, 2020) Samallavuokraasumisen
hinnamousu on jo nyt tuhansia helsinkildisia koskeva ongelmaisaksi
ammattimaisella Airbniboiminnalla saattaa olla muiden alueen asukkaiden
elamanlaatua laskeva vaikutus, jos esimerkiahituisten asukkaidevahenemisen
myo6ta yhteisollisyys laskee tai jolyhytaikasten vuokralaistentietamattomyys

taloyhtion saanndista aiheuttaa ongelmia

8. Tulokset

Seuraavissa kappaleiss&asitelen tutkimuskysymysten 1 ja 2 tuloksia.

Tutkimuskysymyksen 8uloksiin syvennytaan kappaleessa ©4angohtopaatésia

8.1. Yleiskuva kaikista Airbnb -kohteista

Vuonna 2019 Helsingissa oli yhteensa 5049 Airkohdetta, jotka olivat varattuna
vahintaan yhde paivan kyseisen vuoden aikafava 7). Naihin kohteisiin viitataan

tekstissgg at kossa ni mel | 2Muui koktéeton rajattsl éatkast&limh t e e t
ulkopuolelle, sillékohteilla, joissa ei ole yopynytuoden aikana lainkaaneraita, on

hyvin vahammerkitysta Airbnb:n vaikutuksia tarkasteltaegsktiivisista kohteista 83

% oli kokonaisia huoneistoja, 16 % yksityisia huoneit&ain 1 % jaettuja huoneita.
Yhteensd 7 kohdetta oli merkitty hotellihuoneikKiohteissaoli vuoden aikana

yhteensé noin 46800 varattua y6ta

Aktiivisia Airbnb-kohteita @ tasaisestympari Helsinkia, mutta kohteet painottuvat
selvasti kantakaupungiueelle.Kantakaupungin ulkopuolella kohteita tasaisesti
itaisintd Helsinkia lukuun ottanta. Kantakaupungin ulkopuolella kohteet sijoittuvat
paaasiassa hyvien julkisten liikenneyhteyksien varretigaden sekd metroja

junalinjojenlaheisyyteen.

Aktiivisten Airbnb-kohteiden méaara on hieman vahentynyt verrattuna vuoteen 2018,
jolloin aktiivisia kohteita oli 5235, noin kaksisataa enemméarattujendiden maara

on sité vastoimoussut, vuoden 2018 noin 420 Q@0atustaydsta vuoden 2019 noin
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466 000:en. Kohdekohtaiet varattujen diden maaratvat siis keskimaarin hieman

kasvaneet.

— Metrorata
— Junarata
— Péitiet
Aktiivisia Airbnb-kohteita
1-5
6-20
M 21-50
MW 51-100
M Y1i 100

Kuva 7. Aktiiviset Airbnb-kohteet Helsingissa vuonna 201®elidkilometrin
ruuduittain n=5049.

8.2. Yleiskuva ammattimaisesti vuokratuista Airbnb -kohteista

Ammattimaisest vuokratuksi luokiteltavia Airbnb-kohteita, eli kokonaisia
huoneistoja, jotka olivat varattuina vahintaan pvaa ja saatavilla vahintaan 240
paivaa vuoden 2019 aikana, oli yhteensa 863. Tama on noin 17 prosenttia kaikista
vuoden 2019 akvisista koheista ja 21 prosenttia aktiivisista kokonaisista
huoneistoista.

Ammattimaisesti vuokratuista kohteista suurin osa oli majoittajan ilmoituksen mukaan

kaksioita (1 makuuhuone), joita oli 54 prosenttia huoneistoista. Seuraavaksi eniten
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huoneistesta oli yksidgtd (0 makuuhuonetta), joita oli 28 %. Kolmioita (2
makuuhuonetta) oli 12 % ja sita isompia huoneistoja 6 %.

Ammattimaisesti vuokratut dhteet sijoittuvat suppeammalle alueelle kuin kaikki
aktiiviset kohteet(kuva 8). Suurissa osissa Helsigkiammattimais&i vuokrattija
kohteita ei ole ollenkaan tai on vain yksittaisiéohteet painottuvat selvasti
kantakaupunkiin ja sen tuntumaadunite 1 esittdd kohteidetarkanmaaran kullakin

Helsinginosaalueella.

Kuva 8. Ammattimaisesti vuokratut Avnb-kohteet Hlsingissa vuonna 2019, n=863.

Vaikka aktiivisten Airbnbkohteiden maara on vahentynyt vuodesta 2018 vuoteen
2019, on ammattimaisesti vuokraten kohteiden maara puolestaan nouskuin
vuonna 2018 kohteita oli 678, dliitd vuonna 20190 27 prosenttisnemman eli 863.

Jos tarkastellaarpitkan aikavélin kehitysta, ammattimaisesti vuokrattujen Airbnb
kohteiden maard on noussut viela huomattavasti enemman. Vuonna 2016
ammattimaisestivuokrauiksi luokiteltavia kohteita oli vain 342, ja vuonna 2017

maara ousi ldhelle vuoden 2018 maaraa, 629 kohteeseen.
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