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1 JOHDANTO

Opinnaytetydssa tutkittiin kolmen asunnon vuokraamista lyhytaikaisesti tuotta-
vuuden kannalta. Aihevalintaa ohjasi tutkijan kiinnostus yrittgjamaiseen toimin-
taan, vertaismajoittamiseen ja siita saatava mahdollinen lisdansio. Tutkimuksen
tavoitteena oli selvittaa, saako vertaismajoittajana omalle tyolle riittavaa rahallis-
ta korvausta. Tutkimuksessa pohdittin onko mahdollista vahentaa palkkatyota
esimerkiksi puoleen keskimaaraisesta viikkotuntimaarasta. Lisaksi haluttiin sel-
vittda onko tutkimuksen yksioilla ja kaksiolla eroa kannattavuudessa. Tutkimuk-
sessa kasiteltiin yleisella tasolla vertaismajoittajana toimimista, siind huomioita-

via seikkoja rajaten kasittelemaan ei-ammattimaista majoittamista.

Aihealueesta on tehty aiemmin jonkin verran opinnaytetoita, esimerkiksi tuotto-
vertailua eri paikkakunnalla sijaitsevien asuntojen kesken. Viitekehys rakentui e-
kirjoista, alan sahkdisista julkaisuista, tilastoista, artikkeleista ja asiantuntijakir-
joituksista. Muutaman vuoden takaiset artikkelit olivat jo osittain vanhentuneita,
joten tyossa kaytettiin paaasiassa vuosien 2019 ja 2020 lahteita. Tutkimuksen
alussa kaydaan lapi tutkimuksen toteutus sekad hieman taustaa Rovaniemen
matkailusta, joka koki kolahduksen muun maailman mukana koronaepidemian

takia. Tutkimuksen lopussa on pohdintaa ja johtopaatoksia.

Tutkimuksessa vertailtiin kahta yksiota ja yhta kaksiota vuosien 2019 ja 2020
kayttbasteilla seka oletetuilla paivahinnoilla Rovaniemen keskustassa vertais-
majoittajan kannattavuuden nakokulmasta. Tarkoitus ei ollut tutkia, onko kan-
nattavaa toimia pelkastaan vertaismajoittajana, koska lainsaadannon muutokset
tuovat mahdollisesti tulevaisuudessa rajoituksia vertaismajoittamiseen. Huo-
neistojen kaikkien kulujen jalkeen jaljelle jadvasta summasta vahennettiin vuok-
ratulon 30 prosentin vero, koska vuokratulon maara ei ylita 30 000 euroa vuo-
dessa (Vero 2021). Tuottolaskurin viimeisessa sarakkeessa oleva summa oli
nettotuotto euromaaraisena, joka jai kaikkien vahennysten jalkeen "puhtaana
kédteen’. Nettotuoton kannattavuutta tarkasteltin kahdesta nakokulmasta —
oman tybn arvon kautta ja ansiotulojen védhentdmisen kannalta. Vertaismajoitus

toiminnasta kaytetaan myaos termia lyhytaikainen vuokraus.

Tutkimuksen omaa tyomaaraa arvioitiin oman tyén arvon kautta, koska haluttiin

saada selville oman tyétunnin hinta. Huoneiston siivous, lakanoiden vaihto,



pyykkaaminen, viestinta ja kalenterin paivittaminen veivat keskimaarin kolme
tuntia majoitusta kohden. Rahaksi muutettaessa kolmen tunnin tyopanos vasta-
si 60 euroa, joka on oman tyén arvo huoneiston yhta majoitusta kohden. Kol-
men huoneiston kohdalla summa oli kolminkertainen eli 180 euroa. Eri kayttoas-
teet vaikuttivat omaan tydomaaraan varauskalenterin minimiyopymismaaran li-

saksi. Oman tyon arvosta kaytettiin tutkimuksessa nimitysta tyén euromééra.

Tarkasteltaessa vertaismajoittamisen kannattavuutta osa-aikaisena palkkatyds-
sé olevan nékbkulmasta, riittavaksi vertaismajoittamisen kautta saatavaksi net-
totuotoksi katsottiin 900 euroa kuukaudessa palkkatyon vahentyessa puoleen.
Tama summa perustuu suomalaisten yleisimpaan kuukausipalkkaan 2500 eu-
roon (Blencowe 2017), josta veroa vahennettiin 20 prosenttia ja palkan sivuku-
luja karkeasti 10 prosenttia. Talloin jaljelle jaava kuukausipalkan summa oli
1800 euroa. Puolet tuosta summasta, 900 euroa oli tavoitteena saada vertais-
majoittamisen kautta kuukausittaisen osa-aikaisen palkan paalle, jolloin "netto-

palkka” olisi edelleen 1800 euroa.

Tutkimukseen luotiin Excel-pohjainen tuottolaskuri (Liite 1), jossa asunnon vas-
tike, muut kulut ja vero vahennettiin vuokratuotosta. Vertaismajoittamisen kan-
nattavuutta havainnollistettiin tuottolaskurin laskelmien kuvakaappauksilla. Las-
kurin avulla tarkasteltiin kannattavuutta eri kayttoasteilla ja hinnoilla, seka tutkit-
tiin onko yksioiden ja kaksion tuottojen valilla eroa. Hintojen ja kayttoasteiden
osalta kaytettiin vuosien 2019 ja 2020 lukuja, jolloin kayttdasteen ja paivahinnan
muutoksilla saatiin erilaisia tuotto-oletuksia. Kuluja tarkasteltin omina lukuina,
joita avattiin hieman tarkemmin luvussa viisi. Tuottolaskurissa ei otettu huomi-
oon mahdollisia rahoituksen korkojen muutoksia, vaan kaytettiin tutkimuksen
aikana vallitsevia lukuja. Tutkimuksen hinnat ja kayttdasteet perustuivat vuosien
2019 ja 2020 tilastoituihin tietoihin (Visitory 2021). Vuonna 2021 kayttdasteet ja

hinnat olivat erilaiset majoitusten kysynnan suuren muutoksen vuoksi.

Tutkimuksen asunnot sijaitsevat Rovaniemen keskustassa. Niissa on kaytetty
tavanomaisia kalusteita ja on pyritty yhtenaiselld varityksella luomaan viih-
tyisaksi. Kaksio (Kuvat 1-4) on 54 nelion valoisa ja tilava huoneisto. Kylpyhuo-
ne on remontoitu ajan vaatimusten mukaiseksi. Kaksioon mahtuu yopymaan 2—
4 henkiloa, jolloin kayttokustannukset veden kulutuksen, siivousaineiden ja

muiden muuttuvien kulujen osalta olivat suuremmat kuin yksiéssa. Linja-autojen



paapysakit ovat huoneiston vieressa, joten kulkuyhteydet Joulupukin Pajaky-
l&an, linja- ja rautatieasemalle ja lentoasemalle ovat talven sesonkiaikaan hyvin

saatavilla.

Kuvat 1—4. Kaksio

Kaksion on kuvannut rovaniemelainen Erkki Ollila jarjestelmakamerallaan (Ku-
vat 1-4). Kuvat ovat laadukkaammat verrattaessa puhelimen kameralla kuvat-
tuihin yksididen kuviin. Laadukkaat kuvat antavat selkean kuvan asunnosta lisa-
ten kysyntaa. Hankintahinnaltaan kaksio on ollut edullinen, koska se on hankittu
vanhemmasta kerrostalosta lahes alkuperadisessa kunnossa. Huoneistoa on
remontoitu, josta kylpyhuoneremontti on ollut kustannuksiltaan suurin. Taloyhti-
0ssa tehty putkiremontti on nostanut kaksion vastikemaksua, jolla on ollut vaiku-
tusta pitkaaikaisesti vuokrattaessa vuokran maaraan. Samalla huoneiston arvo
on noussut, mutta talla seikalla ei ollut tutkimuksen kannalta merkitysta. Sen

sijaan kulujen nousu on vahentanyt lopullista nettotuottoa. Huoneiston arvoste-



luissa on tuotu esille huoneiston valoisuus, kodikkuus ja suuret huoneet. Majoit-

tumaan kaksioon mahtuu 2—4 henkiloa.

Kuvat 5-8. Yksio6 1

Yksid 1 (Kuvat 5-8) sijaitsee reilun viiden minuutin paassa ydinkeskustasta
vanhassa kerrostalossa linja-autojen paapysakkien laheisyydessa. Taloyhtidssa
on tehty suuremmat remontit jo edellisen omistajana aikana. Yksidssa voi yopya
1-2 henkil6a kerralla. Tilavaan huoneistoon kuuluu parveke ja iso kylpyhuone
pyykinpesukoneella. Keittotila seka huoneisto ovat yhta suurta tilaa, ja kaikki
tarpeelliset ruoanvalmistusvalineet astioineen kuuluvat huoneistoon. Huoneisto
on hyvakuntoinen, perustasoinen ja tilava. Majoittujien arvosteluissa huoneisto

viihtyisyys ja hyva sijainti on tuotu usein esille. Hankintahinnaltaan yksio 1 on



ollut edullinen, ja huoneistoon ei ole tehty seinien maalaamisen lisaksi muita
remontteja nykyisen omistajan toimesta. Taloyhtiossa tehdyt kunnossapitotoi-
menpiteet eivat ole olleet hinnakkaita, joten vastikemaksu on pysynyt kohtuulli-

sena.

'\

Kuvat 9-12. Yksio6 2

Yksio 2 sijaitsee aivan ydinkeskustassa uudemmassa talossa kuin muut huo-
neistot keskelld kaikkia palveluja (Kuvat 9-12). Se on pintaremontoitu 1-3 hen-
kilon huoneisto, jossa on erillinen vaatehuone. Huoneisto mainitaan arvosteluis-
sa sijaintinsa puolesta hyvaksi vaihtoehdoksi majoittujalle, joka haluaa valmis-
taa itse ruokansa. Huoneisto on ollut hankintahinnaltaan edullinen, eika suuria
remontointikustannuksia ole ollut. Tuleva kylpyhuoneremontti nostaa huoneis-

ton hintoja ja lisaa kysyntaa myos hiljaisempina aikoina. Poikkeusaikana on ol-



lut aikaa oman toiminnan kriittiselle tarkastelulle ja remontin alkuun saattamisel-

le.

Tutkijan aiempien vuosien kokemuksen mukaan lyhtyaikaismajoittamisessa yh-
den huoneiston heikompi kannattavuus on mahdollista kompensoida muiden
huoneistojen paremmalla tuotolla. Useampi huoneisto antaa hieman "sarkyma-
varaa” mahdollisten paallekkaisvarauksien kanssa. Kaytannon kokemuksen
mukaan useammalla alustalla auki oleva huoneisto vaatii huolellisuutta, vaikka
kalentereiden yhdistaminen on mahdollista. Ylibuukkausta voi tapahtua alustan
oman jarjestelman kautta, joka voi olla hankalaa paivatyon ohessa. Vertaisma-
joittajalle ovat pienet vastoinkaymiset osa toimintaa, joita voi vahentaa hyvalla
suunnittelulla. Jatkuva valmius, siivous seka pyykkihuolto vaativat tyota, eika

niita valttamatta huomioida kannattavuutta arvioitaessa.



2 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN
2.1 Tutkimuskysymykset

Tutkimuksessa on Vilkan (2015) mukaan kysymykset esitettava tasmallisesti.
Pitkaranta (2015, 71) toteaa tutkimuksen kysymysten asettelun jalkeen seuraa-
van pohdintaa mita varten tutkimus tehdaan. Tassa tutkimuksessa tavoitteet
tuotiin esille perinteisesti tutkimuskysymysten muodossa, joiden avulla tyo saa-

tiin rajattua selkeasti (Puusa & Juuti 2020). Tutkimuskysymykset olivat:

. Onko vertaismaijoittaminen kannattavaa?
. Jaako omalle tydlle korvausta?

Tassa tutkimuksessa oli tavoitteena selvittaa lyhytaikaisen majoittamisen kan-
nattavuutta kolmella asunnolla. Kysymyksiin saatiin vastauksia itse laaditun Ex-
cel-pohjaisen tuottolaskurin avulla, jolla havainnollistettiin kannattavuutta eri
kayttdasteilla seka vuorokausihinnoilla. Tyossa kaytiin lisaksi lapi vertaismajoit-
taja-toiminnan olennaisimpia seikkoja, joista on hyotya aloittelevalle majoittajal-
le. Tyon kautta tutkija toi lisdarvoa omaan vertaismajoittaja-toimintaan tarkem-
pien laskelmien avulla, seka puntaroi vertaismajoittajan oman ajan arvoa lyhyt-
aikaisessa majoittamisessa verrattuna pitkaaikaismajoittamiseen. Tuottolaskuri
on hyodyllinen apuvaline, jota voi kayttaa jatkossakin kannattavuuden arvioin-

nissa. Tutkimuksen tarkentavia kysymyksia olivat:

. Minkalainen tuottoero on yksidlla ja kaksiolla?

. Onko vertaismajoittajan mahdollista vahentaa palkkaty6ta oman
toimeentulon ndkékulmasta?

Aihe oli ajankohtainen Rovaniemelld, jossa vertaismajoittaminen on kasvanut
muutamassa vuodessa huomattavasti. AirDND-tilastotydkalun (2020) arvion
mukaan Airbnb-kohteiden maara Rovaniemella vuonna 2020 oli 657-1062 kap-
paletta. Alueella oli myos maijoittajia, joilla lyhytaikaiseen majoittamiseen oli tar-
jolla jopa kokonainen kerrostalo, ja uusia kerrostaloasuntoja hankittin ennen
koronaepidemiaa pelkastaan lyhytaikaiseen majoittamiseen (Koro-Kanerva

2019; Ruokangas 2020). Tutkijan kokemuksen mukaan ennen covid-19-



epidemiaa Rovaniemelld oli osittain pulaa pitkaaikaisista vuokra-asunnoista
keskustan alueella, jolloin oli helppo saada keskustassa sijaitseva asunto vuok-
rattavaksi. Kevaan 2020 aikana tilanne muuttui, koska asuntoja vapautui
enemman pidempiaikaiseen vuokraukseen epidemian vuoksi. Osa vertaisma-
joittajista siirtyi pitkaaikaismajoittamiseen, ja osa majoitti kesakuukausina suo-
malaisille matkailijoille, jotka tekivat valipysahdyksen Rovaniemella matkalla

pohjoiseen.

2.2 Tutkimusmenetelmat

Pitkarannan (2014, 36) mukaan laadullisen tutkimuksen yksi menetelma on Kir-
joittaminen. Taman mielessa pitdminen helpottaa tutkijaa aloitusvaiheessa.
Tekstia joutuu parantelemaan aina uudestaan, joten tarkeinta on kirjoittaa koko
ajan. Tassa tutkimuksessa kaytettiin menetelmana /aadullista eli kvalitatiivista
tutkimusta, jossa aineisto kerattiin verkosta alaa koskevista uutisista, ohjeistuk-
sista seka muista alaan liittyvasta kirjallisista materiaaleista. Tutkimuksen aika-
na ilmestyi Voltilta (2020) ensimmainen suomalainen Airbnb-toimintaa kasittele-
va teos, joka tuki aiemmin hankittua muuta aineistoa. Kvalitatiiviselle tutkimuk-
selle tyypilliseen tapaan lahtokohtana on todellisen elaman kuvaaminen, tutkit-
tavan kohteen kokonaisvaltainen tarkastelu, ja siind paljastetaan tosiasioita.
(Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009,268-269).

Laadullisessa tutkimuksessa on eri lajeja, joita Hirsjarvi ym. (2009, 161-162)
mukaan on 43. Tuohon lukuun sisaltyy suuntauksia, metodologisen ajattelun
koulukuntia ja tutkimuksen lahestymistapoja. Taman tutkimuksen teoriaosuus
oli laadullista tutkimusta, jossa induktio eli aineistolahtoisyys rinnastetaan usein
laadulliseen tutkimukseen (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2009, 5). Pitka-
rannan (2016, 8) mukaan tiedot ja lahteet on perusteltava, ja tutkimusproses-
sissa kuvataan lopputulosta. Han muistuttaa, ettei tutkimuksen valivaiheita tuo-

da esille, vaan pelkastaan se miten paadytaan lopulliseen tulokseen.

Kuten jo aiemmin mainittiin, laadullisessa tutkimuksessa kirjoittaminen on kes-
keinen osa tutkimusta. Se on tarkkaa aineiston kuvausta yhdistettynd omaan
tekstiin kuitenkin niin, ettd kay ilmi mikad on tutkijan omaa tulkintaa. Hirsjarven
ym. (2009, 268—-269) mukaan on tutkijan paatettavissa kayttdakd pohdiskelua

lukujen yhteydessa vai tutkimuksessa omana lukuna. Heidan mukaansa myos



naiden valimuoto on mahdollista laadullisessa tutkimuksessa, jota tassa tutki-
muksessa osittain kaytettiin. Tutkimuksessa pyrittiin kayttamaan ohjenuorana
Puusan ja Juutin (2020) verkkoteoksessa mainittua véhemméan on enemmadn, ja
aihe rajattiin kannattavuusnakokulmaan. Hirsjarvi ym. (2009, 164) tuo esille laa-
dullisen tutkimuksen joustavan toteutuksen, jossa tutkimussuunnitelma on vain
lahtokohta sen muotoutuessa olosuhteiden mukaan. Tassa tutkimuksessa suur-
ta poikkeamaa alkuperaiseen suunnitelmaan ei ollut, mutta tutkimuksen laskel-

mien myota ajankayton tarkasteluun otettiin kaksi nakokulmaa yhden sijaan.

Tutkimuksessa kaytettiin laadullisen tutkimuksen lisaksi konstruktiivista tutki-
musotetta tutkimukseen laaditun tuottolaskurin muodossa, jolla pyrittin saa-
maan tutkimusongelmaan selkeita vastauksia. Tulosten tulkitseminen vaati
tarkkuutta ja uudelleen tarkastamista useampaan kertaan virhelaskelmien varal-
ta. Laskurin avulla selvitettiin hinnan ja kayttdasteen vaikutusta tuottoon, lyhyt-
aikais- ja pitkaaikaismajoittamisen tuoton eroa, ja sita kautta minimikayttdastetta
seka kaksion ja yksion kannattavuuden eroa. Laadullisen tutkimuksen luontee-
seen kuuluu, etta tutkimus antaa yhden nakokulman aiheeseen ilman suoria
vastauksia (Puusa & Juuti 2020).

Tassa tutkimuksessa laskelmat tehtiin valikoitujen asuntojen luvuilla. Tyon luo-
tettavuus perustui tuottolaskurin laskelmiin ja ajankohtaisiin lahteisiin. Itse ver-
taismajoittajan toimintaa tuotiin esille keskeisten huomioitavien asioiden esiin-
tuomisella, jolloin asiaan perehtymatdn saa riittavan kokonaiskuvan aihepiirista
(Puusa & Juuti 2020). Airdna -sivustolta voi tarkistaa mahdolliset vuorokausi-
hinnat ja kayttdasteet osoitekohtaisesti lyhytaikaisesti vuokrattaessa. Luvut pe-
rustuvat sivuston tilastojen keskiarvoon (Airdna 2020). Airdnd -sivuston tar-
kemmat luvut olivat saatavilla maksullisen version kautta, mutta Visitoryn (2021)
tilastoista sai tarpeeksi kattavat tiedot tutkimusta varten. Pelkastdan brutto-
tuoton varaan ei ole kannattavaa laskelmiaan tehda, koska nettovuokratuotto ja
oman ajan kaytto kertoo lopputuloksen (Voltti 2020, 177-178).

Konstruktiivinen tutkimusote on kehitetty liiketaloustieteen alueelle, mutta voi-
daan soveltaa muillekin aloille. Tutkimusotteen ydinkasite on konstruktio (Kuvio
1), jolla on loputon maara toteutumia. Konstruktio kehitetdan ja luodaan aivan
uusi artefakti — ihmisen tekema esine, rakennelma, joka tassa tutkimuksessa oli

vertaismajoittajan toiminnan kannattavuutta tutkiva tuottolaskuri. Konstruktiivi-
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sen tutkimusotteen ydinpiirteiden mukaisesti tuottolaskuri ratkaisi tosielaman

ongelman, johon tarvittiin vastaus. (Lukka 2001.)

Tutkimusaihe on taman tutkimuksen tutkijalle omakohtainen, ja siita on hyotya
myoOs tulevaisuudessa vertaismajoittajana toimiessa luoden tutkimukselle kay-
tannon merkityksen. Lukka (2001) pitaa ideaalina tutkimuksen aiheena juuri
sellaista, josta on hyotya kaytannossa. Lisaksi hanen mukaansa huomattavaa
on, etta kaytannon tasolla epaonnistunut projekti voi olla teoreettisella tasolla
merkityksellinen. Han nakee prosessin seitsemanvaiheisena, jonka ensimmai-
nen vaihe on tutkimusaiheen valinta, jossa kaytannon ongelma tulee esille. Toi-
sessa vaiheessa projektin kummankin osapuolen sitoutuneisuus varmistetaan,
jossa tutkimussopimuksella varmistetaan myos projektin tuloksien julkaisemi-
nen. Kolmannessa vaiheessa tutkija hankkii tietoja teoreettisesti, mutta myos
kaytannon tasolta saaden tarpeeksi tarkan kuvan aihealueesta. Neljannessa
vaiheessa kehitetdan ongelman ratkaiseva konstruktio ja viidennessa vaiheessa
paastaan testaamaan. Tahan vaiheeseen paaseminen on eraanlainen positiivi-
nen etappi. (Lukka 2001.)

Kuvio 1. Konstruktiivisen tutkimusotteen keskeiset elementit (mukaillen Lukka 2001)
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3 ROVANIEMEN MATKAILU

3.1 Nykypaivaa ja tulevaisuudenkuvia

Rovaniemen matkailu on vahvasti painottunut talvikauteen, erityisesti jouluse-
sonkiin. Lapin matkailustrategian tavoitteena on kasvattaa matkailun tulo 40
prosenttiin lumettomaan aikaan touko-lokakuun ajanjaksolle (Lapin liitto 2020,
13). Rovaniemen joulumatkailun historiasta saa kattavan kuvauksen vuoden
2014 Matkailualan tutkimus- ja koulutusinstituutin (MTI) julkaisusta. Sen mu-
kaan Rovaniemen seudun joulumatkailun ensiaskeleet otettiin jo 50-luvulla
Eleanor Rooseveltin vieraillessa Napapiirilla. Tuolloin rakennettiin vilkkossa maja
Napapiirille, ja sen ymparille on vuosien saatossa kasvanut nykyinen Joulupukin
Pajakyla. Kesti kolmekymmenta vuotta ennen kuin joulupukin ymmarrettiin edis-
tavan koko Suomen matkailua, joten joulumaan varsinainen rakentaminen alkoi
vasta 80-luvulla. Iso-Britannialla oli oma osuutensa joulumaan markkinoinnissa,
kun heidan Finnairin myyntiedustajan Lapin vierailun myéta Lappia alettiin teh-
da tunnetuksi maailmalla. (llola, Hakkarainen & Garcia-Rosell 2014, 10-12.)
Concorde-lentokoneet aloittivat lennot vuonna 1884 tuoden englantilaisia jou-
lumatkailijoita Lappiin. Ensimmaisen lennon laskeutumista oli seuraamassa Yyl
10 000 ihmista Rovaniemen lentokentalla (Kaleva 2018). Kyseiset lennot jatkui-
vat 2000-luvun alkuun asti (llola ym. 2014, 12).

Matkailun hyvin alkanut noususuhdanne pysahtyi covid-19-epidemiaan maalis-
kuussa vuonna 2020, jonka lopulliset vaikutukset selviavat vasta tulevaisuudes-
sa. Lapin matkailuyritysten konkurssiaallon ennustaminen sai alkunsa maail-
manlaajuisen koronaepidemian myota tuona kevaana, jolloin maahantulorajoi-
tukset taudin leviamisen ehkaisemiseksi lopettivat matkailijoiden virran. (Laati-
kainen 2020.) Taloudellinen epavarmuus ja ansiotason putoaminen aiheuttivat
koko Suomen mittakaavassa jyrkan laskun (Valtiovaraministerio 2020). Epide-
mian laajuuden ja mittavuuden valjettua epatietoisuuden ajanjakso valtasi mat-
kailualan vauhdittaen varasuunnitelmia seka innovatiivisuutta. Verrattaessa
vuosia 2019 ja 2020 muutos oli valtava majoitusvarausten suhteen. Vuonna
2020 hotellit pitivat ovensa kiinni joko kokonaan tai osittain matkailijoiden kadon
vuoksi. Esilla olivat terveysturvallisen matkustamisen malli (Business Finland
s.a.), matkustuskupla (Aamulehti 2020) ja liikennevalo malli, joiden tarkoitus ol

selkeyttda matkustusrajoituksia (Kosola 2020).
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Uutisointi matkailurajoituksista aiheutti matkailuyrittajissa epatietoisuutta speku-
loinnin ja hallituksen paatoksen viivastymisen takia. Matkailuyrittajat aktivoitui-
vat tuomaan esiin huolensa ja kommentoimaan mahdollisia seurauksia pitkin
vuotta. Huoli Lapin matkailuyrittajien tulevaisuudesta kosketti isoa osaa lappi-
laista, ja konkurssiaallon seuraukset tulisivat olemaan suuret. Keskuskauppa-
kamarin osaamisasiantuntijan Mikko Valtosen vuoden 2020 arvion mukaan La-
pin matkailun arvo oli yli miljardi euroa, josta ulkomaalaisten osuus talvimatkai-
lussa oli noin 70 prosenttia. Kriisi toi konkreettisesti esille, kuinka riippuvainen
Pohjois-Suomi oli matkailusta. (Kauppakamari 2020). Marraskuun 2020 puolen
valin jalkeen maahantulorajoituksia jatkettiin 13.12.2020 asti eri maiden epide-
miatilanteiden suurten erojen vuoksi (Valtioneuvosto 2020), joten epavarmuus

ulkomaalaisten matkailijoiden osalta ei viela joulukuussa 2020 hellittanyt.

Lapin luotsin (2020) joulukuun tilannekatsauksen mukaan ero Airbnb:n kautta
majoittuvien suhteen edelliseen vuoteen oli jopa 60—70 prosenttia eikad varauk-
sia ollut tulevalle kevatkaudelle. Visit Rovaniemen toimitusjohtajan Sanna Kark-
kaisen mukaan matkailuliikevaihto Rovaniemen alueella laski 60 prosenttia
vuonna 2020 verrattuna edelliseen vuoteen. Hanen mukaansa tyollisyyden
kannalta laskua oli arviolta 1400 henkilotydvuotta, eli 50 prosenttia vuoteen
2019 verrattuna. Muilta toimialoilta jai saamatta Iahes 120 miljoonan euron tulot.
Alkuvuoden 2021 huoli hallituksen paatoksen pitkittymisesta matkustusrajoitus-
ten suhteen kevaalle perustui muun maailman tilanteeseen myynnin osalta,
muualla maailmassa seuraavan joulun- ja talvikauden myynti oli jo aloitettu.

(Karkkainen s.a.)

Majoitusmyynti elpyi hieman vuoden 2020 heina- ja elokuussa kotimaanmatkai-
ljoiden avulla. Vuonna 2020 kotimaiset yopymiset Rovaniemelld vahenivat 23
prosenttia. Ulkomaisten matkailijoiden yopymiset vahenivat 58 prosenttia (Visi-
tory 2021). Kansainvalinen ilmakuljetusliiton (IATA) heindkuun 2020 arvioin mu-
kaan lentoliikenne paasee vuonna 2024 vuoden 2019 tasolle kysynnan lasket-
tua jopa 95 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna (Lentoposti 2020). Rova-
niemella Airbnb- ja Vrbo-asuntojen (Vrbo 2021) kayttdaste oli 44,5 prosenttia
vuonna 2020, joka oli 5,6 prosenttia vahemman verrattuna vuoteen 2019. Vrbo-
alustan kautta oli mahdollista varata rantahuviloita ja lomamokkeja, kun vastaa-

vasti Airbnb-alustan kautta vuokrattavat kohteet olivat paaasiassa asuntoja. Re-
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kisteroidyilla majoituksilla kayttdaste oli 40 prosenttia. Eroa vuoden 2020 ja
2019 oli 19 prosenttia, joka oli huomattavasti suurempi kuin rekisterdimattomilla.
(Visitory 2021.)

Taulukko 1. Vuoden 2019 ja 2020 majoitusmyynti milj. € (mukaillen Visitory 2021)

Milj. € 2019 2020
Rekisteroity 55,3 31
Rekisterdoimaton 11,9 8,8
Yhteensa 67,2 411

Vuoden 2020 majoitusmyynti oli 41,1 miljoonaa euroa (Taulukko 1), josta rekis-
terimattomien Airbnb:n ja Vrbo osuus oli 21,3 prosenttia. Rekister6iméatén ma-
Joitusmyynti oli 8,8 miljoonaa euroa, joka oli 3,7 miljoonaa euroa vdhemmén
kuin edellisenéd vuonna. Laskua edelliseen vuoteen oli 26 prosenttia, kun vas-
taavasti rekisteréity majoitusmyynti (Taulukko 2) oli 31 miljoonaa euroa ja 24,3
miljoonaa euroa véhemmén edelliseen vuoteen. Laskua oli 44 prosenttia edel-
lisvuoteen verrattuna. Rovaniemen lentoliikenteessa saapuvia matkustajia oli 61
prosenttia vahemman edelliseen vuoteen verrattuna. Rekisterdimattomasta

myynnista ei ole tarkkaa vertailua eri vuosien valilla. (Visitory 2021.)

Rekisteroidyksi majoituspaikaksi luettiin hotellit, motellit, matkustajakodit, retkei-
lymajat, lomakylat ja leirintaalueet. Alle 20 vuodepaikkaa tai sahkoliitantapisteel-
|& varustettua matkailuvaunupaikkaa sisaltavat majoitukset eivat kuuluneet re-
kisteroityihin majoitusliikkeisiin. (Lapin liitto 2021.) Kiinteistdliiton (2020) kyselyn
mukaan Rovaniemella 77 prosenttia vastaajista aikoi jatkaa lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa koronan jalkeen. Kysely suunnattiin erityisesti Kiinteistoliiton ja
Suomen Vuokranantajien jasenille, jotka toimivat taloyhtididen hallituksissa se-

ka isannoitsijoille, osakkaille ja asukkaille.
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Taulukko 2. Rovaniemen rekisterdity majoitusmyynti milj. € vuosina 2017-2020 (mu-
kaillen Visitory 2021)

2017 2018 2019 2020
Tammikuu 5,7 7.4 8,0 10,6
Helmikuu 5,0 6,7 7,7 8,6
Maaliskuu 4,5 5,8 6,1 3,6
Huhtikuu 1,2 1,47 1,6 0,17
Toukokuu 1,3 0,9 2,3 0,2
Kesakuu 1,7 1,6 2,1 0,6
Heinakuu 1,9 2,2 1,9 1,4
Elokuu 1,9 1,6 2,0 1,2
Syyskuu 1,4 1,5 1,9 1,3
Lokakuu 1,6 2,3 2,4 0,9
Marraskuu 3,5 3,9 4.6 0,9
Joulukuu 10,7 12,1 14,9 1,4
Yhteensad 40,4 47,5 55,5 31,0

Lapin brandi on vahvasti talveen painottuva, jota kuvastavat sanat cold, snow ja
reindeer Lapin liiton branditutkimuksen mukaan. Lumetonta aikaa tuodaan esille
arktisen kesan “brandaamiselld” sosiaalisessa mediassa sekd digitaalisen
markkinoinnin avulla. Myds media- ja matkanjarjestajavierailut ovat tehokas
keino kansainvalisen markkinoinnin saralla. Elokuun loppupuolella alkavaan
revontulisesonkiin tarvitaan viela lisahuomiota markkinoinnin suhteen. Koko
ketju matkan varaamisesta, tuotteiden ja palveluiden osalta seka kohteisiin
paasy tulee Lapin liiton (2020, 18—20) mukaan tehda helpoksi. Visit Rovaniemi
(2020) oli mukana valtakunnallisessa matkailun digitaalisen kehittamisen pilo-
tissa, jonka tavoite oli tehda Suomesta digitaalisesti helposti saavutettava mat-
kakohde.

Rovaniemen osalta sulanmaan ajan markkinointiin ja myyntiin lahdettiin etsi-
maan ratkaisua Visit Rovaniemen avaaman verkkokaupan avulla, jonka tavoit-
teena oli tasoittaa sesonkieroja. Islantilaisen Bokunin (2020) tarjoaman verkko-
alustan kayttoonotto lahti hyvin kayntiin. Kansainvaliset matkailijat varasivat
alustan kautta aktiviteetteja 100 000 eurolla ensimmaisen kuukauden aikana
joulu-tammikuun ajanjaksolle. Verkkokaupan avaus oli islantilaiselle Bokunille
merkittavimpia. Visit Rovaniemi oli ensimmainen iso matkailutoimija, joka avasi
aktiviteettien valitysmyynnin nain laajassa mittakaavassa. Vuoden 2020 lopussa

Rovaniemen matkailuyrittgjista joka kolmas oli mukana, muun muassa ohjelma-
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palveluyritys Safartica oli tyytyvainen kanavan kautta saatavaan lisamyyntiin

myyntijohtaja Antikaisen mukaan. (Visit Rovaniemi 2021b.)

Digitalisaation aikakaudella Rovaniemen tunnetuksi tekemisessa apuna voi
kayttaa Lappi -teemaa. Lapin brandiopas (Lapin liitto 2020) antaa vinkkeja
brandilahettildaédna toimimiseen vahvistamalla yhtenaista ilmetta sosiaalisen me-
dian avulla. Oppaan mukaan Lapin erinomaisuus perustuu viiteen vetovoimate-
kijaan: luonnossa ja luonnosta, avoin ja arktinen, outoa taikaa, aito hulluus ja
tehemé pois! Nailla viidella teemalla paasee jokainen asiasta kiinnostunut
omassa viestinnassaan alkuun (Kuvio 2). Aiheista on mahdollista valita yhden
tai kayttaa kaikkia yhdessa. Brandioppaasta saa ohjeita kirjoittamiseen, varei-

hin, tunnuksiin ja kuviin. (Lapin liitto 2020.)

8 -Lapin uljas g *Lappi on g * Taika- g * Lapissa “» °Lapissa
8 luonto on ¢ kansain- X Vvoimiaon S jokainen saa ‘0 rohkeat
e lasna ‘= vilinen ™ luonnol- = g"a oma, Q ideatja
€ kaikkialla. *  kohtaami- W [lisest 2 Lii?nsas'illg @ pohjoinen
g « Sisalla ©  spaikka. o Vaikea O arktinen E osaaminen
= kéydaan 2, S pukea £ Juonto kylla £ kulkevat
L, vain £ -Avoin O sanoiksi. < karistaa O kési
o BKROE "D kulttuuri Ne pitaa ihmisesta F  kadessa.
& massa, 2 iiman raja- jokaisen turhat
O eika aitoja itse kokea ronsyt. »Suomessa
= kaIS?”s tekee . kun ollaan,
silloinkaan - i 5
g Suomen lemattomyys asiat myos
i Lapista valittyy tulevat
ylittamat- kaikesta tehdyksi.
toman mita
arktisen- lappilaiset
alueen. tekevat.

Kuvio 2. Viisi vetovoimatekijaa (mukaillen Lapin liitto 2020)

3.2 Vertaismajoittaminen Rovaniemella

Ty6- ja elinkeinoministeridn julkaisun (2020, 11) mukaan:

"[Jlakamis- ja alustatalouteen liittyvélla lyhytaikaisella majoitustoiminnalla
tarkoitetaan ldht6kohtaisesti niin sanottua vertaismajoitusta, jossa yksi-
tyishenkilbt vuokraavat omistamansa asunnon lyhytaikaisesti toiselle yksi-

tyishenkildlle jonkin vélittdjané toimivan alustan kautta”.
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Helsingin alueella matkailun notkahdus ei nakynyt kevaalla 2020 niin mittavana.
Yksi syy oli Helsingissa vertaismajoittajana toimivan Katja Merildisen (2020)
mukaan se, etta ulkomailla asuvat suomalaiset tarvitsivat palatessaan kotimaan
valiaikaisen asunnon Helsingista. Toinen pelastava tekija hanen mukaansa oli
muualta maasta Helsingissa tdissa kulkevat karanteeniasuntoa tarvitsevat ihmi-
set. Lisaksi Merilainen toi esiin osan ulkomaalaisista jaaneen Suomeen “jumiin”
rajoitusten takia, joka johti tilapaismajoituksen tarpeeseen. Tutkijan omakohtai-
sen kokemuksen mukaan Rovaniemella kevaalla 2020 oli vajaan kahden kuu-
kauden tauko - maaliskuun puolesta valista toukokuun alkupuolelle - Airbnb-
majoittamisessa. Kesan aikana majoitusta tarvitsivat paaasiallisesti suomalai-
set. Vuokra-asunto tarjonta kasvoi suuremmaksi osan Rovaniemen Airbnb-
majoittajista siirtyessa pitkaaikaismajoittamiseen. Osa jatkoi vertaismajoittamis-
ta hotellien pitdessa ovensa suljettuina. Kesan vaihtuessa syksyksi ja talveksi
oli keskustan alueella vuokra-asunnoille yha seka kysyntaa etta tarjontaa, niin

kalustamattomana kuin kalustettuna.

3.3 Tyomatkailijat

Yksi majoittujaryhma olivat tydmatkailijat, jotka halusivat kodikkaampaa maijoi-
tusta hotellimajoituksen sijaan. Tyomatkailijat jatkoivat majoitustaan toisinaan
tyotehtavat hoidettuaan, jolloin majoittumisaika oli pidempi verrattuna lomamat-
kailijaan. TyOmatkustamisessa saastetty raha mahdollisti kohteessa suurem-
paan rahankayttdoon, joten hyoty jakaantui matkustusalueelle (Shareabletourism
2019). Huoneiston varustelutasossa oli kiinnitettava erityisesti huomioita nope-
aan internet — yhteyteen, ja hyvaan tilaan kannettavalle tietokoneelle. Lisaksi
pistorasia poydan lahella, mukava tuoli ja hyva valo loivat hyvat tydskentelyolo-
suhteet (Airbnb 2021c). Muun perheen kulkiessa mukana vahintadan saunallinen
kaksio oli suosittu vaihtoehto tilantarpeen ja viihtyisyyden vuoksi. Rovaniemen
seudulla matkailijat tekivat paivareissuja Ranuan elainpuistoon, Kemin lumilin-
naan ja jaanmurtajalle (Visit Rovaniemi 2021a) joko omalla autolla tai vuokra-
autolla, joten autopaikka toi lisdarvoa huoneistolle. Tutkijan huomio oli, etta poh-
joisen matkakohteissa vietettiin yleensa useampi yo, joten ne yhdistettiin joko
Rovaniemella vietetyn ajan jalkeen tai kaytiin paivaretkella lahipaikkakuntien
kohteissa.
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4 VERTAISMAJOITTAMINEN

4.1 Alusta- ja jakamistalous

Alusta- ja jakamistalous (Platform economy, sharing economy) ovat kasitteina
hyvin lahella toisiaan. Internetin mahdollistama digitaalinen alusta toimii tuottei-
den ja palveluiden myyntikanavana, jossa sosiaalinen media helpottaa toimin-
taa. (Alustalous 2020; Sitra 2020.) Seka alusta- ettd jakamistaloudessa (Kuvio
2) on usein esimerkkeina internetsivusto Airbnb, jonka kautta voi ilmoittaa huo-
neiston tai vastaavan tilan vuokrattavaksi. Toinen esimerkkiyritys on henkilokul-

jetuspalvelua Uber, jonka kautta voi tarjota kuljetuspalvelua omalla autolla.

UKKO.fi on alustatalouden toimija, joka mahdollistaa kevytyrittajyyden. Heidan
alustan APIl-rajapinnan kautta saa ulkopuolisten yritysten kehittdamat palvelut
kayttdoonsa. (Kopakkala 2016.) Samanlaista API-rajapintaa, joka mahdollistaa
uusien palvelujen tuottamisen kevyemmin, ja paremman kayttokokemuksen
kaytetdan myos islantilaisen Bokunin (2021) siirtdessa jalleenmyyjana toimivan
Visit Rovaniemen verkkokauppaan myytavat tuotteet. (Business Finland 2019;
Karkkainen 2021.) Alustatalouden kasite ei kuitenkaan viela ole Tilastokeskuk-

sen (2019) julkaisun mukaan vakiintunut. Julkaisussa alustatalous maaritellaan:

"[L]Jiiketoiminnan organisointimalliksi, jota kéytetdén erityisesti nopeasti
Skaalautuvien palvelukokonaisuuksien toteuttamiseen kuten Airbnb, sekéa
sellaisten teknologisten alustojen toimintaa, joiden varaan muut voivat ra-

kentaa tuotteita ja palveluita’.

Esimerkkeina mainitaan Microsoftin, Applen ja Googlen alustat. Sitran artikkelin
(2017) mukaan alustatalous perustuu verkostoon kuuluvien vuorovaikutukseen
ja kustannustehokkuuteen, jossa yritys ei itse omista tarjolla olevia tuotteita ja
palveluita. Digitalisaatio aikakauden uudenlainen liiketoimintamalli vaatii pois-
oppimista teollistumisen aikakauden talousteorioista. Pienikin yritys voi digitali-
saation avulla tavoittaa laajat markkinat, joissa ihnmisten vuorovaikutuksella on
suuri rooli. Artikkelin mukaan verkostotalouden yrityksissa arvoa luovat asiak-
kaat ja verkoston jasenet, joilla saadaan ylivoimaa verrattuna perinteisiin arvo-
ketjuihin. (Kilpi 2017.)
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Kuvio 3. Alusta- ja jakamistalous (mukaillen Tilastokeskus 2019)

Jakamistalous, josta kaytetddn myos termia yhteiskuluttaminen (collaborative
consumption) on varsinaista tekemista, johon luetaan omistamansa auton tai
asunnon vuokraamista korvausta vastaan (Jakamistalousinfo 2020). Nokkala,
Airaksinen, Parikka ja Roine (2019, 5-6) nakevat jakamistalouden mydés ihmis-
ten vélilla tapahtuvana tuotteiden ja palveluiden jakamisena alustan kauftta. Ja-
kamistalous kasittaa periaatteessa ja kaytannossa kaikki oikeudenalat, joten
maailman muuttuessa myods lainsdadantda taytyy uudistaa ja tarkastaa tulkinto-
ja uudelleen. Jakamistalous kasitteena on sekava eika ole viela vakiintunut, li-
saksi sekoittamassa ovat lahikasitteet yhteistyotalous, vertaistalous ja yhteisku-
luttaminen. (Palas & Maatta 3, 2019.)

Dredgen ja Gyimothyn (2015, 5) yhteisotaloutta ja matkailua koskevan artikkelin
mukaan terminologian suuri maara ja vaihtelu ovat omiaan yhteisollisen kulut-
tamisen ja yhteisotalouden avainsanojen yhteydessa. Artikkelin mukaan he 10y-
sivat 17 jakamistalouteen liittyvaa termia. Heidan mukaansa jakamistalouden
etuina ovat edullisempi hinta, parempi saavutettavuus ja helppokéyttbisyys
avoimen ja vuorovaikutteisen viestinnan ansiosta. Digitaalisuus mahdollistaa
helpon hintojen vertailun ja tuo saataville erilaiset seka erikoiset vaihtoehdot.
Yhteisollinen kulutus termia alettiin kayttaa heidan mukaansa vuonna 1978 Fel-
son ja Spaethin tutkimusten myo6ta, jolloin ei viela tiedetty Internetistd mitaan.
(Dredge & Gyimaothy 2015, 8, 10.)

Verohallinnon mukaan (2021b) jakamistalouteen kuuluvat ei-ammattimainen
henkilbkuljetustoiminta, asunnonvuokrauspalvelu Airbnb, pop up -ravintolat se-
k& blogit. Tilastokeskus (2018) tuo esille myds henkilbn resurssin myymisen
tuotteen ja tarpeettoman tavaran jakamisen palvelun myymisen lisdksi. Oman
osaamisen ja tyovoiman myyminen internetin kautta on yksityisihmisten kautta
tapahtuvaa toimintaa. Yritysten hyodyntaessa alustoja myynnissaan kyse ei ole

enaa resurssien vajaakayton tehostamista, vaan kyse on alustatalouden kautta
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tapahtuvasta yritystoiminnasta. Jakamistalouden taloudellinen ajattelutapa ja
sen mukainen toiminta vahentaa maapallon ekologisten varojen kuormittamista
(Sitra 2018).

4.2 Airbnb alustana

Airbnb on Brian Chelskyn, Joe Gebbian ja Nathan Blecharczykin vuonna 2008
perustama yritys. Se tarjoaa maailmanlaajuisesti majoitusta ja elamyksia alus-
tansa kautta. Toiminta alkoi Joen ja Brianin huoneiston vuokrauksella San
Franciscon hotellimajoitus kapasiteetin ylittyessa. Nykyaan majoituksen varaus
ja markkinointi tapahtuvat alustan kautta, joka toimii 191 maassa. Toiminnan
menestysta on siivittanyt seka majoittajan etta majoitettavan helppo liittyminen
alustan kayttajaksi, tehokas viestintda majoittujan ja majoitettavan valilla, seka
turvallinen ja tehokas maksunsiirto. (Airbnb 2020a; 2021c.) Reillierin ja Reillierin
(2017, 4) mukaan alustalla toimivien yritysten liiketoiminnan vahvuuksia ja kes-
keinen osa menestysta ovat hallinto, luottamus ja bréndi. Esimerkiksi yli 70 pro-
senttia Airbnb:n IT-resursseista keskittyy analytiikkaan ja koneoppimiseen. Air-
bnb yhdistda majoitusta tarvitsevat matkailijat ja huoneistojaan vuokraavat ma-
joittajat veloittaen majoittajilta noin 3 prosentin ja majoittujilta 6—12 prosentin
palkkion alustan kaytosta. Airbnb on sekoitus online ja offline -kokemusta, jossa
asuntojen vertailu ja varaaminen on tehty helpoksi ja nopeaksi. Alusta yhdistaa
asiakkaan ja palveluntarjoajan maksua vastaan, toimien valikatena varmistaen

luottamuksellisen toiminnan.

Airbnb-alustalla olevat asunnot omistavat yksityiset ihmiset, ja vuokraaminen
tapahtuu joko kokonaan tai osittain alustan kautta. Alustan kaytosta maksetta-
vaan komissioon kuuluu Airbnb-sivuston tukipalvelu. Arvostelut sivustolla ovat
osa toimintaa, ja niiden avulla arvioidaan majapaikan seka majoittujan soveltu-
vuus. Aiemmat positiiviset arvostelut molemmin puolin toimivat suositteluina
herattaen luottamusta. Airbnb:n yhteisdllisyys, ja vuorokauden ympari saatavilla
oleva tuki tekevat toiminnasta turvallisen. (Airbnb 2020a). Heindkuussa 2019
Airbnb sitoutui ilmoittamaan hinnoittelussaan lopullisen kokonaishinnan selke-
asti aiemman harhaanjohtavan tavan sijaan. Nyt markkinoinnissa nakyva hinta
sisaltda kaikki maksut, kuten verot, palvelut ja siivouskulut. (Kuluttajakilpailuvi-
rasto 2019; Euroopan komissio 2019, 1.) Tama lisaa luottamusta, johon Airbnb-

toiminta pitkalti perustuu.
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4.3 Ei-ammattimainen majoittaminen

Asemakaava maarittda alueen toiminnan, ja kiinteiston rakennuslupa voi perus-
tua siihen. Vertaistoiminnassa huoneiston kéyttotarkoitusta pohdittaessa apuna
voidaan kayttaa niin sanottua 50-50-saantoa. Kayttotarkoituksen olennaista
muutosta ei tapahdu, jos vuokraaja asuu itse huoneistossa ja tarjoaa majoitta-
miseen alle puolta huoneiston neliomaarasta. Myoskaan silloin muutosta ei ta-
pahdu, kun huoneistoa kaytetaan alle puolet kokonaiskayttbajasta vertaismajoi-
tustoimintaan. (Palas & Maatta 2019, 16-17.) Kiinteistoliiton (2019) lakiasian-
tuntijana toimivan Heinosen mukaan taloyhtididen kannattaa odotella asuntoyh-
tidlain mahdollista muutosta. Helpotusta hanen mukaansa toisi, jos rakennus-
valvonta selkeyttaisi ohjeistustaan. Selkeyttamista kaipaa muun muassa minka-
lainen huoneiston kayttd katsotaan rakennusluvan kayttotarkoituksen ulkopuo-
liseksi. Hanen mukaansa selkeyttamalla lainsaadantda lyhytaikaisessa vuok-
raus-toiminnassa saadaan parempia tuloksia kuin yhtiojarjestykseen kirjatulla

kiellolla, jolla estetaan lyhytaikainen vuokraus. (Kiinteistoliitto 2020a; 2020b.)

Kiinteistoliiton ja Suomen vuokranantajien vuonna 2020 tekeman kyselyn mu-
kaan Rovaniemen seudun vuokranantajista 75 prosenttia koki vuokrauksen
saantelyn epaselvaksi ja oli lakimuutoksen kannalla. Vuokranantajien kyselyyn
vastasi 101 vuokranantajaa, joiden mukaan epéselvd rajanveto ei-
ammalttimaisen toiminnan maéérittelemisessé kaipaa selkeyttamistd (Suomen
vuokranantajat 2020a). Vertaismajoittajan kannalta epaselvyys asettaa haas-
teen puntaroidessa omaa toimintaa kokonaisvaltaisesti toimiakseen oikein vero-
tuksen ja lainsaadannon vaatimusten mukaan. Suomen Vuokranantajien yhdis-
tyksen (2019) mukaan eri viranomaisten vaihtelevat tulkinnat ovat olleet kimmo-
ke tyo- ja elinkeinoministerion jakamistaloustydryhman lausunnolle, jossa tuo-
daan esille uudenlaisten palveluiden huomioonottaminen lainsaadannossa. Yh-
distyksen mukaan maariteltaessa ammattimaista majoitustoimintaa yksityisissa
kodeissa tarjottavat majoitukset, vuokrasuhteiden valissa tai loma-sesonkeina
tarjottavat majoitukset seka pelkastdan yhta huoneistoa jatkuvassa majoitus-
kaytossa ei luettaisi ammattimaiseksi. Asuinkayttoon tarkoitettujen huoneistojen

osalta olisi arvioitava onko tarvetta rajoituksille. (Suomen Vuokranantajat 2019.)

Palaksen ja Maatan (2019, 7) mukaan majoitustoimintaa ohjaavat useat lait,
mutta ei-ammattimaisen vertaismajoittajan sovellettavia lakeja on vahemman.

Naita ovat muun muassa laki asuinhuoneiston vuokrauksesta, maankaytto- ja
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rakennuslaki, tuloverolaki, asunto-osakeyhtidlaki, turvallisuuteen liittyva saante-
ly ja rikoslaki. Heidan mukaansa vertaismajoittajan toiminta katsotaan ei-
ammattimaiseksi sen ollessa kertaluontoista tai hyvin harvoin toistuvaa, majoi-
tuskohde on myos omassa kaytossa, tarjolla on vain yksi kohde ja tarjotaan
vain majoitusta, ei esimerkiksi aamupalaa, elamyksia ja kuljetusta. Lisaksi he
toteavat ei-ammattimaisen toiminnan rajautuvan pois elinkeinon harjoittamises-
ta, johon sisaltyy riski. (Palas & Maatta 2019, 9.) Eri toimijat tarkastelevat asiaa
vain omasta nakokulmasta. Ristiritaa aiheuttaa muun muassa se, ettei toimin-
nalla saisi tavoitella taloudellista hyotya, josta on kyse myds pidempiaikaisen

vuokrasuhteen aikana. (Koho-Kanerva 2019.)

Arvolisaverovelvollisuus ei kuulu ei-ammattimaiselle majoittajalle, mutta joissa-
kin tapauksissa verottaja voi arvioida toiminnan ammattimaiseksi toiminnan
saanndllisyyden vuoksi. Liiketoiminta katsotaan vahaiseksi tilikauden liikevaih-
don jaddessa alle 10 000 euron, eika toiminta kuulu arvonlisaverovelvollisuuden
piiriin. Vahaisen liiketoiminnan harjoittajaksi luetaan luonnolliset henkilot yhty-
mien ja yritysten lisaksi. (Vero 2020d.) Luonnollinen henkild on Tilastokeskuk-
sen (2021) maaritelman mukaan henkild, joka harjoittaa yritystoimintaa omalla
nimellaan tai rekisterdidylla toiminimella. Lapin Kansan artikkelin mukaan polii-
silla oli esiselvityksessa useita Lapissa toimivia yrityksia, joiden keskeinen selvi-
tettava asia oli toiminnan mahdollinen ammattimaisuus (Vaaraniemi & Pylkka-

nen 2019). Tarkempaa tietoa asiasta ei iimaantunut tutkimuksen teon aikaan.

Vertaismajoittajana tarkeimpia velvoitteita ovat lainsaadanto ja verotus. Vero-
hallinnon syventavien vero-ohjeiden mukaan oman huoneiston satunnainen
tarjoaminen majoituskayttoon ei kuulu arvolisan veron piiriin. Asuntoa voidaan
tarjota ymparivuotisesti, jos asunto on myo0s yksityisessa kaytossa. (Vero
2020d.) AVL 3 §:n mukaan myyjé ei ole alv-verovelvollinen, jos tilikauden liike-
vaihto on enintdén 10 000 euroa. Rajan ylittaessa tilikautena verohallinto maa-
raa verot maksettavaksi jalkikateen koko tilikaudelta. Huomioitavaa on oman
asunnon vuokrauksessa, etteivat alle puolet oman asunnon vuokraamisesta
katkaise veroetua asuntoa myydessdan. Airbnb -toiminnan kautta saatu tulo on
veronalaista paaomatuloa, jonka voi maksaa joko ennakkoverona omaverossa

tai huomioida omassa veroprosentissaan. Alle 30 000 euron p&domatulosta
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vuonna 2020 maksettiin 30 prosenttia veroa. Veron maaran voi tarkistaa vuosit-

tain verottajan sivuilta. (Vero 2020c.)

Kuten mita tahansa asunnon vuokrausta varten vuokralaisen hankinnasta joh-
tuneet kulut voi vahentaa verotuksessa pitamalla kirjanpitoa seka sailyttamalla
kuitit ja tositteet verotusta varten. Vahennettavia kuluja ovat Airbnb-alustalle
maksettavat valityspalkkiot, hoitovastikkeet, vesi, sahko ja lammitys. Myds vuo-
sikorjausmenot suhteutettuna vuokra-aikaan ja vuokrattavan alueen pinta-alaan
seka kalustevahennys ovat vahennyskelpoisia kuluja. Kalusteiden osalta va-
hennyksen voi tehda vuokrattavaa paivaa kohden yksiossa 1,30 euron vahen-
nyksen, ja vastaavasti kaksiossa tai suuremmassa huoneistossa kahden euron

vahennykseen. (Vero 2020f.)

4.4 Vertaismajoittajan vastuut

Vertaismajoittajan on huomioitava toiminnassaan muutamia seikkoja valttyak-
seen virheilta seka saadakseen toiminnan sujuvaksi. Majoittajana toimiessaan
vaaratilanteiden ennakointi on yksi tarkeimpia tehtavia. Paloturvallisuusasetuk-
sen nakokulmasta tarkastellaan huoneiston kayttotarkoitusta, jonka mukaan
tulipalon seka muiden vaaratilanteiden osalta majoitettavalle huoneistolle asete-
taan vaatimukset. Ei-ammattimaisessa toiminnassa patee tavallisen kerrostalo-
asumisen saannot. Tama ei sulje pois velvollisuutta ilmoittaa merkittyja kulku-
reitteja, uloskaytavia ja toimittaa helppotajuisia ohjeita sahkdlaitteille asunnon
ohjekirjaan. Alkusammutusvalineet ja palovaroittimet kannattaa testata aika
ajoin toimivuuden kannalta. Muiden onnettomuustilanteiden varalle asunnossa

on hyva olla yleinen hatanumero selkeasti esilla. (Palas & Maatta 2019, 20.)

Airbnb-sivusto ohjeistaa pitamaan huoneistossa esilla selkeasti ilmoitetut paikal-
liset hatanumerot seka lahimman sairaalan sijainnin, jotka nopeuttavat hatati-
lanteissa toimimista. Majoittajan puhelinnumero seka varahenkilon yhteystiedot
on syyta olla sivuston mukaan myos helposti saatavilla. Majoittujille on tiedotet-
tava paras yhteydenottotapa kysymysten ja ongelmien sattuessa. (Airbnb
2021a.) Tutkijan kokemuksen mukaan tavoitettavuus on hyva kertoa majoituk-
sen alussa, jos puhelimeen vastaaminen tybaikana ei ole mahdollista. Puheli-
men sovelluksen kautta saapuva viesti nopeuttaa viestintaa, ja pitaa vastaus-

prosentin korkeana. Tama on myoOs yksi majoittajan arviointikriteereista.



23

Taloyhtion jarjestyssaannot, hiljaisuusajat ja yhteisten tilojen kayttaminen seka
muut taloyhtion omat saannot vaativat majoittujien opastamista valttyakseen
ongelmilta. Ennakoimalla muutamia asioita, ja ilmoittamalla toiminnastaan naa-
pureille sailyttda sovun taloyhtiéssa parhaiten. (MTI 2020, 32-34; Voltti 2020,
139-140.) Avainten luovutuksen yhteydessa on hyva kerrata lammitykseen,
ilmanvaihtoon, ovien ja ikkunoiden auki seka kiinni pitamiseen, tuulettamiseen
ja laitteiden kayttoon liittyvat seikat. Jatehuolto, kierratys ja muut mahdolliset
taloyhtion tilat kaydaan myos lapi majoittujien kanssa. Nama seikat ovat tarpeen
tuoda esille eri puolelta maailmaa tuleville majoittujille viela erikseen huoneiston

ohjekansiossa.

Ohjekansioon on hyva liittda talon jarjestyssaannot huomioitavien seikkojen Ii-
saksi. Jokaisella taloyhtidlla on omia sovittuja tapoja esimerkiksi pysakoinnin
suhteen, jotka on syyta olla selkeasti kerrottuna sujuvan majoittumisen ja riitati-
lanteiden valttamiseksi. Taloyhtidssa noudatettava hiljaisuusaika on yleensa
sama, mutta tallainen tieto ei ole itsestaan selvyys omakotitaloasumiseen tottu-
neelle tai erilaisesta kulttuurista tulevalle vieraalle. Naapuruston kanssa voi so-
pia valittdmasta ilmoittamisesta mahdollisten hairididen sattuessa. Voltin (2020,
145) vinkin mukaisesti taloyhtion ilmoitustaululle voi jattaa tiedotteen vertaisma-
joitustoiminnasta, ja omat yhteystiedot mahdollisten hairididen varalta. Nain ma-

joittujaan voi olla heti yhteyksissa hairion eliminoimiseksi.

Kaytanndsta naapureiden kanssa on hyva olla maininta ohjekansiossa, joka
ohjaa automaattisesti asianmukaiseen kaytokseen majoituksen aikana. Tupa-
kointikieltoa voi vahvistaa esimerkiksi sanktiomaksusta ilmoittamalla, jolla on
yleensa tehokas vaikutus. Avainten luovutus vaatii oman aikansa, johon on saa-
tavilla erilaisia ratkaisuja. Rivi- ja omakotitalossa on mahdollista asentaa hel-
posti asennettava, etaavattava Pindoran alylukko, joka nopeuttaa majoittumista
ja huoli avainten katoamisesta jaa pois. (Voltti 2020, 138-144.) Kerrostaloihin,
joissa alaovi aukeaa taloyhtion maarittelemallda numerokoodilla alylukko sovel-

tuu myos hyvin (Pindora 2021).

4.5 Vertaismajoittajan vahinkojen turvat

Airbnb alustalla on ongelmatilanteissa majoittujille tarjolla hyvityskaytantd ja
majoittajille vastaavasti majoitustakuu. Majoittajan omaisuusvahinkovakuutus

voi korvata vieraan aiheuttamat vahingot huoneistolle tai majoittajan omaisuu-
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delle (Kuvio 6). Korvaussumma on maksimissaan noin 820 000 euroa (Valuut-
tamuunnin 2021), joka kattaa oikeudellisen vastuun vieraalle tai kolmannelle
osapuolelle loukkaantumisissa tai omaisuusvahingoissa Airbnb-majoittumiseen
liittyvan tapahtuman vuoksi. Vahingon sattuessa valokuvat, videot, kuitit ja arvi-
ot vahingosta ovat tarpeellisia korvaushyvitystd haettaessa Airbnb-
sovittelukeskuksen kautta ohjatusti ja helposti. Korvausta haetaan alustan kaut-
ta ensin vieraalta 14 paivan kuluessa majoituksen paattymisesta. Ellei vieraan
vastausta saa 72 tunnin kuluessa, ollaan yhteyksissa Airbnb tukiasiantuntijaan.
(Airbnb 2020b.)

Tutkijan omakohtaiset kokemukset majoitustakuusta ovat positiiviset, kunhan
vain dokumentit ovat riittavat ja vahingonkorvausvaatimus laaditaan heti vahin-
gon huomattuaan. Muun muassa majoittujan rikkomasta pyykinpesukoneesta ja
sangysta sai majoitustakuun kautta korvauksen. Toisen vahingon korvasi itse
majoittuja, joka ilmoitti asiasta suoraan majoittajalle. Toisen korvasi Airbnb-yhtio
majoittujan jattdessa vastaamatta korvausvaatimukseen. Airbnb majoitustakuu
ei kata kaikkia omaisuusvahinkoja, joten huoneistovakuutus voi olla myos tar-
peen. Majoittajan oikeudellinen vastuu voi kuulua majoittajan vakuutusturvan
piiriin, jota sovelletaan ensisijaisesti rippumatta majoittajan muista vakuutuksis-
ta (Kuvio 6).

Vakuutusturva ei anna suojaa majoittajan omaisuusvahingoille, vaan silloin kor-
vauksen saa aiemmin mainitusta majoitustakuusta. Molemmissa maksimi kor-
vaussumma on sama. (Airbnb 2020b.) Yksi esimerkki majoitustakuun piiriin
kuuluvasta vahingosta on asunnon kylpyhuoneelle aiheutuneet vahingot wc-
pytyn rikkoontuessa. Sen sijaan vakuutusturvan piiriin kuuluvat samassa vahin-
gossa alakerran asuntoon aiheutuneet vahingot, jotka olivat seurausta ylaker-
rasta valuneesta vedesta. Viime kadessa asunnon omistajan vakuutuksen kaut-
ta haetaan korvausta (Kuvio 3; Voltti 2020, 148.)
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Airbnb majoittajan vakuutusturva
-vastuuvakuutussuoja
-ensisijainen turva
-max korvaussumma noin 820 000 e

Airbnb majoitustakuu
- omaisuusvahinkovakuutus
- max korvaussumma noin 820 000 e

Majoittajan huoneiston
vakuutus

Kuvio 4. Vertaismajoittajan vahinkojen turvat (mukaillen Voltti 2020; Airbnb 2020b;
Suomen Vuokranantajat ry 2020b)

Huoneiston vakuuttaminen tuo lisaturvaa Airbnb-verkkosivuston tarjoamaan
majoitustakuuseen ja majoittajan vakuutusturvaan. Airbnb ansaitse asunnollasi
-teoksen mukaan 53 prosenttia majoittajista ei ollut ottanut erillistd vakuutusta
Airbnb-vuokrausta varten. Majoittajista 47 prosentilla oli erillinen vakuutus Air-
bnb-toimintaan, joista kaksi prosenttia oli hakenut korvausta oman vakuutuksen
kautta. (Voltti 2020, 149.) Kotivakuutuksen ehdoissa voi olla rajauksia vakuutus-
turvan suhteen vain omassa kaytdssa olevaan asuntoon, joten ne eivat sovellu
vuokraustoimintaan. Muutamalla vakuutusyhtidlld on tarjolla vakuutus vertais-
majoitus-toimintaan, joiden hinnoissa on eroja. Vertailussa on huomioitava eri-
laiset vahinkotilanteet ja oikeusturvan kattavuus, joita vakuutus kattaa. Ifin ja
Pohjolan tarjoamat vakuutukset soveltuvat Airbnb-toimintaan Suomen Vuokran-

antajien (2020b) tekeman vertailun mukaan.

4.6 Vertaismajoittajan ajankaytto

Ajankayttd vertaismajoittamisessa voi yllattaa toiminnan alussa. Voltin (2020,
35) mukaan vertaismajoittajan on jarkevaa laskea omalle tyémaaralle arvo. Ver-
taismajoittajalla on tyota viikoittain - usein paivittain - siivouksen, pyykkihuollon
seka hankintojen, kuten vessa- ja talouspaperien osalta. Myos viestinta majoit-
tujien kanssa vie oman aikansa ja aikaa saastaakseen osan viesteista voi au-
tomatisoida alustalla. Voltin (2020, 40) laskelman mukaan yhden majoituksen
tydmaaraa arvioitaessa siivous ja lakanoiden vaihto vie 1,5 tuntia, pyykkays 0,5

tuntia, viestinta ja kysymyksiin vastaaminen 0,5 tuntia ja muut toimet kuten ka-
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lenterin, hintojen ja tietojen paivitys 0,5 tuntia. Hanen laskelmassaan huoneis-
toa kohden kannattaa varata aikaa kolme tuntia majoitusta kohden. Oman tyén
arvoksi han laskee 40 euroa tunnille, jolloin yhden majoituksen oman tyon hinta
on 120 euroa. Tutkimuksessa kaytettiin kuitenkin 20 euroa tuntihintana, koska
toiminta on harrastus eika elinkeinon harjoittamista. Vero vuokratuotosta mak-
setaan paaomatuloveroprosentin mukaan, kun taas elinkeinotoiminnan tulos

jaetaan ansio- ja padomatuloksi (Vero 2021a).

Palkkatyon ohella aikatauluttaminen vaatii tarkempaa suunnittelua. Viestinta
tulevien majoittajien kanssa siivouksen ja avaimien luovutuksen lisaksi, on
haastavaa sovittaa yhteen paivatyon kanssa. Helsingissa asuntosijoittajana ja
Airbnb-majoittajana toimivan Merildisen (2020) mukaan varauskalenterin paivit-
taminen vaatii ennakointia. Juhlapyhat ja tapahtumat on osattava hinnoitella
ennakkoon sopiviksi. Apuna voi kayttda muita saman alueen Airbnb-asuntoja,
jolloin omalle huoneistolle 16ytyy oikea hinta. Oma lukunsa vertaismajoittajan
toimiessa ovat erikoiset tilanteet maijoittajien kanssa, joista Merildainen (2020)
mainitsee japanilaisen nuorenparin majoittamisen Kallion yksiossaan. Asunto oli
majoituksen paatyttya siisti, mutta muutaman paivan paasta asuntoon oli il-
maantunut todella paha haju. Pahanhajun Iahteen selviamiseen kului useampi

paiva, kunnes mikrosta loytyi raaka, viikon vanha, kokonainen kana.

Tallaiset pienet kommellukset ovat osa vertaismajoittajan toimintaa aiheuttaen
harmia lilan tiukkojen aikataulujen takia. Useamman asunnon majoittamisessa
ajoittainen hektisyys siivouksen suhteen vaatii jo yksityiskohtaisempaa suunnit-
telua kalenterin suhteen. Merildisen (2020) ennatys on ollut viiden asunnon sii-
vous yhtena paivana, joka vaati jo hyvaa suunnittelua ilman paivatyotakin. Air-
bnb-toiminnan mydéta on syntynyt hosting- ja siivouspalveluita, joilla saa oman
tydn osuutta pienennettya. Korona aikaan naita palveluita ei markkinoitu, joten
tutkimuksen teon aikaan tarkempaa tietoa Rovaniemen alueen palveluista ei

ollut saatavilla.

Omaa aikaa vieva vertaismajoittaminen voi tuoda helpotusta pitkaaikaisvuok-
raamiseen, jolloin mahdolliset tyhjat kuukaudet vuokralaisten valilla voi kom-
pensoida kalustettua asuntoa vuokrattaessa. Talloin aikaa sopivan vuokralaisen
etsimiseen jaa enemman. Tyomaaran nakokulmasta vertaismajoittamisen kan-

nattavuutta pidetaan Voltin (2020) teoksessa lahes samana kuin kalustettuna
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vuokraaminen pitkdaikaisesti. Pidempiaikaisesti kalustettuna vuokrattaessa ai-
kataulujen sovittaminen paivatyon ohessa siivouksen, ja muiden tehtavien lo-
massa jaa talldéin huomattavasti pienemmaksi. Lyhytaikaisessa toiminnassa voi
olla haastavaa sovittaa aikatauluja saapuvien ja lahtevien majoittujien kanssa,
kun valissa aikaa vie myos siivoaminen ja lakanoiden vaihtaminen. Tyomaaras-
ta huolimatta osalle majoittajista vertaismajoittamisessa viehattaa toiminnan
sosiaalinen puoli. Vertaismajoittaminen voi olla mukava harrastus, jossa tapaa
eri kansalaisuuksia. Vertaismajoittajana toimiessaan on kuitenkin varauduttava
olemaan vuorokauden ympari majoittajien saatavilla ongelmatilanteiden varalta.
(Voltti 2020, 22-23, 28, 41.)
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5 VERTAISMAJOITTAMISEN KANNATTAVUUS

5.1 Muutokset huoneistojen hinnassa

Puusa ja Juuti (2020) toteavat teoksessaan haasteellisuuden laadullisen aineis-
ton tieteellisten johtopaatosten osalta. Analyysitapaan ei ole olemassa yksityis-
kohtaista ohjetta, vaan menetelma maaraytyy tutkimuksen tavoitteista ja tutkit-
tavasta aineistosta. Tyoskenneltdessd on muistettava systemaattisuus, avoi-
muus, tarkistettavuus ja perusteltavuus. Puusan mukaan tarvitaan tarkka rajaus
aiheesta, joka kerrotaan mahdollisimman tarkasti. Pitkaranta (2014, 6) muistut-
taa, etta ammattikorkeakoulun opinnaytetoiden osalta tieteellisyyden nakokulma
saattaa jaada tyoelamaperustaisen tutkimuksen jalkoihin. Ammattikorkeakoulu-
laki velvoittaa opinnaytetdiltd tydelamaperustaista tutkimus-, kehittdmis- ja inno-
vaatiotoimintaa (T&K&I). Vilkka (2015) toteaa ammattikorkeakoulun soveltavan
tutkimuksen perustuvan ammattikorkeakoulussa tydelaman ja sen kehittamisen
vaatimuksiin. Hanen mukaansa tavoitteena on ammatillinen kasvu, ja sen my6-

ta sijoittuminen asiantuntijatehtaviin tydmarkkinoilla.

Kalenterin paivittaminen hintojen seuraamisen ohella jopa paivittdin ovat ver-
taismajoittajan tavanomaisimpia tehtavia. Hinnat vaihtelevat eri vuodenaikojen
mukaan. Rovaniemella joulu- ja talvisesongin aikaan hinnat ovat yleensa korke-
ammat verrattuna muihin vuodenaikoihin. Kaksion siivoaminen kestaa ajallisesti
kauemmin kuin yksion siivoaminen, mutta ero ei ole niin huomattava, etta tutki-
muksessa olisi eroteltu yksion ja kaksion siivoamiseen kaytettya aikaa oman
tydon arvossa. Kuukaudessa saadaan 50 prosentin kayttdasteella 48 (16 yota x
3 huoneistoa) majoituskertaa kalenterin yhden yon minimimajoituksilla. TallGin
oman tydn arvo 60 euroa (3 tuntia x 20 euroa/tunti) on kolmea huoneistoa koh-
den 2 880 euroa (16 yota x 3 huoneistoa x 60 e). Samalla kayttdasteella kahden
yon minimimajoituksilla kuukauteen mahtuu 8 (31 vrk / 100 x 50 prosenttia) ma-
joitusta, jolloin saadaan 1 440 euroa (8 yota x 3 huoneistoa x 60 euroa) oman
tydn arvoksi kuukaudessa kolmen huoneiston osalta. Tutkimuksessa kaytettiin
kuukauden pituutena 31 paivaa, vaikka paivien lukumaara kuukaudessa vaihte-
lee 28-31 paivan valilla. Oman tydn arvosta kaytetddn myéhemmin tutkimuk-
sessa myos nimitysta tyén euroméaéréa. Tutkimuksessa kaytettiin 30 prosenttia

veron osuutta laskiessa. Vuokranantaja maksaa paaomatuloverona alle 30 000
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euron vuokratulon osalta. Summan ylittyessa veron maara nousee 34 prosent-
tiin.

Tutkimuksen asunnoissa vuoden 2020 keskimaaraisella 44,5 kayttdasteprosen-
tilla (Visitory 2021), ja minimi hinnoilla veroton tuotto lainan lyhennyksen jalkeen
oli 398 euroa kuukaudessa (Taulukko 3). Majoituksia oli kaytetylla kayttdasteel-
la 14 (31 vrk / 100 x 44,5 prosenttia), jolloin tyén euromééré oli 2 520 euroa
kolmella huoneistolla (14 yota x 3 huoneistoa x 60 euroa). Nettotuotto jai 2 122
euroa tappiolliseksi tydon euromaaran kannalta. Tavoiteltaessa 900 euron netto-

tuottoa osa-aikaisen tyon rinnalla vajetta jai 502 euroa.

Taulukko 3. Minimihinnat vuoden 2020 kayttdasteella

LYHYTAIKAINEN VUOKRALUS
vahennettévt tuotto veroton | veroton | lainan
vastike |lainanlyh korko | kiintest kulut| muut kulut | kulut / kk | tuotto / pv |Kyttdaste (%)| tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%] | vero (€] |tuotto [ kk| tuotto /v | jalkeen
Kaksio | 319 330 U 132 b3 553 99 a5 131 769 30 Bl 538 6457 174
Yksio1 | 170 220 i 8 b3 350 69 45 92 511 30 17 400 4798 153
Yksio 2 | 208 210 30 8 b3 391 69 45 m 530 30 159 31 4453 L
Yhteensi| 697 820 91 302 204 1294 2137 3164 1870 561 1309 15708 | 398

Joulukuussa kaksion vuorokausihinta oli 199 euroa, ja yksididen vuorokausihin-
nat olivat 129 euroa. Talldin 75 prosentin kayttdasteella nettotuotoksi saatiin 5
206 euroa kuukaudessa (Taulukko 4). Joulukuun osalta minimimajoituksen kes-
tona kaytettiin kahta paivaa suuren kysynnan takia. Tama vahensi oman tyon
osuutta siivouskertojen puolittuessa, joten yhden huoneiston kohdalla niita oli
12 majoituskertaa. Kolmen huoneiston majoittamisella joulukuussa tyén euro-
maéré oli 2 160 euroa (12 yo6ta x 3 huoneistoa x 60 euroa), jolloin saatiin 3 046
euron nettotuotto. Summa oli 58,5 prosenttia suurempi kuin tavoiteltava summa.
Vastaavasti tavoiteltaessa ansiotydon ohessa 900 euron lisdansiota saatiin netto-
tuottoa 4 306 euroa, joka oli lahes viisinkertainen tavoiteltavasta 900 euron

summasta.
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Taulukko 4. Joulukuun hinnoilla ja 75 prosentin kayttdasteella

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
véhennettivit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike |lzinanlyh korko | kiintest kulut| muut kulut |  kulut / kk | tuotto / pv | kéyttdaste %)) tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€] |tuotto / kk| tuotto /v | jilkeen
Kaksio | 319 330 i 132 150 635 199 I 478 3843 30 1153 2690 007 | Bl
Yksiol | 170 220 i 8 150 432 129 I 2903 71 30 711 1729 0752 | 1482
Yksio2 | 208 210 30 3 150 477 129 I 2903 2426 30 128 1698 20374 | 1398
Yhteensé| 697 320 91 306 450 1544 457 10283 8739 62 6117 73403 | 5206

Joulukuun korkealla nettotuotolla korvattiin hiljaisempien kuukausien vajetta.
Rovaniemella yopymishinnat vaihtelivat huoneistojen sijainnin, ian, kunnon ja

varustelun mukaan. Tutkimuksen asunnoissa hinnat olivat kohtuullisella tasolla.

Taulukko 5. Hinnan korotus 5 prosentilla ja 75 prosentin kayttdasteella

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vahennettvat tuotto veroton | veroton | lainan
vastike |lainanlyh korko |kiintedit kulut | muut kulut | kulut / kk | tuotto / pv | kayttdaste (%)) tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€] |tuotto / kk| tuotto /v | jalkeen
Kaksio | 319 330 34 132 136 621 104 5 240 1719 30 516 1203 440 | 839
Yksiol | 170 200 21 8 136 113 3 I} 1643 125 30 36/ 857 10286 | 610
Yksio2 | 208 | 200 30 85 136 459 JE] 15 1643 1134 0 35 88 9041 528
Yhteensd| 697 | 820 91 302 408 1498 250 5625 4127 1238 2389 34667 | 1978

Minimihintojen korotus viidella prosentilla 75 prosentin kayttoasteella toi eroa
kuukaudelle 62 euroa, ja 744 euroa vuoden ajanjaksolle (Taulukko 5, Taulukko
8). Hintojen korotuksella oli hyvin vahainen merkitys nettotuottoon kattaakseen
tydon osuutta. Yhden yon yopymisilla tydmaaran arvoksi saatiin 4 320 euroa (24
yota x 3 huoneistoa x 60 euroa). Summa jai vajaaksi lahes 46 prosenttia tavoi-
teltavasta summasta. Ansiotyon lisana nettotuotto oli lahes 55 prosenttia pa-

rempi kuin tavoiteltava 900 euron summa.

5.2 Muutokset huoneistojen kayttdasteessa
5.2.1 Kayttdaste 50,1 prosenttia minimihinnoilla

Muutos huoneistojen kayttdasteessa vaikutti omaan tydomaaraan. Vuonna 2019
kayttdaste oli keskimaarin 50,1 prosenttia (Visitory 2021). Verojen ja lainaly-
hennysten jalkeen nettotuotto oli 677 euroa kuukaudessa 126 tunnin tyémaéaéral-
le (Taulukko 6). Talla kayttdasteella majoituspaivia oli keskimaarin 16, jolloin

tydn euromaara huoneistolle oli yhden yén majoituksilla 2 880 euroa (16 yota x
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3 huoneistoa x 60 euroa). Kahden yon majoituksilla vastaava summa oli 1 440
euroa, mutta alhaisen kayttdasteen aikana yhden yon majoituksia oli kaytan-
nossa enemman. Nailla luvuilla oman tyon euromaarasta saatiin katettua vajaa
24 prosenttia yhden yon majoituksilla. Ansiotyon lisana nettotuotto jai 223 euroa

vajaaksi, joten summa ei kattanut ansiotyosta menetettya summaa.

Taulukko 6. Vuoden 2019 kayttoaste 50,1 5 ja minimihinnat

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettavit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko | kiintest kulut| muut kulut | kulut [ kk | tuotto / pv |kiyttdaste (%)) tuotto / kk | kulujen jlk / kk | vero %) | vero [€) |tuotto /kk| tuotto /v | jilkeen
Kaksio | 319 30 kL 132 63 553 9 50,1 1488 935 30 280 654 1854 290
Yksial | 170 20 71 85 63 350 69 50,1 1037 687 30 206 181 5111 234
Yksia2 | 208 270 30 85 63 391 69 50,1 1037 646 30 194 452 5421 152
Yhteensd| 697 820 91 302 204 1294 37 3562 1268 680 1588 19052 | 677

Vuonna 2020 keskimaaraisella 44,5 prosentin kayttdaste oli 5,6 prosenttia va-
hemman edelliseen vuoteen (Visitory 2021). Nettotuottoeroa vuoden 2019 ja
2020 keskimaaraisilla kayttoasteilla kuukausitasolla oli 279 euroa. Vuositasolla

summa oli 3 348 euroa.

Taulukko 7. Kayttdaste 80 prosenttia ja minimihinnat

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettivit tuotto veroton | veroton | lainan

vastike | lainanlyh korko | kiintedt kulut| muut kulut | kulut /kk | tuotto / pv |kéyttdaste (%) tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€) |tuotto / kk| tuotto / v | jalkeen

Kaksio | 319 330 Eu) 132 136 621 9 80 2316 175 30 57 1229 14742 | 865
Yksiol | 170 20 2 85 136 418 69 80 1656 1238 30 n 867 10399 | 620
Yksio2 | 208 210 30 8 136 459 69 80 1656 197 30 358 838 10055 | 538
Yhteensd| 697 820 91 302 408 1498 231 5688 4190 1257 2933 351% | 2022

Viiden prosentin korotus 75 prosentin kayttdasteesta 80 prosenttiin, lisasi netto-
tuottoa kaksiossa kuukauden ajanjaksolle 104 euroa ja yksidissa 73 euroa. Kai-
kille huoneistoille yhteensa korotusta oli 249 euroa kuukaudessa (Taulukko 7).
Tyon euromaaran kannalta viiden prosentin lisdys majoitusten maarassa lisasi
tyon euromaaraa 180 euroa lisaten nettotuottoa vain 69 euroa. Laskelman 2022
euron nettotuotto oli riittava lisa ansiotulojen paalle, kun tavoiteltiin minimissaan
900 euroa kuukaudessa. Majoittaessa minimissaan kahdeksi yoksi tydmaaran

arvo oli 2 250 euroa, jolla jaatiin tavoitteesta 228 euroa.
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5.2.2 Kayttdaste 75 prosenttia minimihinnoilla

Minimihintojen ja 75 prosentin kayttoasteella kuukauden veroton tuotto oli 1 773
euroa (Taulukko 8). Summa ei kattanut tydmaaraa kolmen huoneiston osalta,
vaikka majoitusten minimiaika oli kaksi vuorokautta. Tyon euromaara 75 pro-
sentin kayttoasteella oli 4 320 euroa (24 yota x 3 huoneistoa x 60 euroa), josta
saatiin katettua vajaa 41 prosenttia. Ansiotulon lisdna nettotuotto oli kuitenkin
riittava. Ansiotyon lisana tavoiteltavaan 900 euron summaan, se oli reilu 50 pro-

senttia korkeampi.

Taulukko 8. Kayttdaste 75 prosenttia ja minimihinnat

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettévit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko | kiintedt kulut | muut kulut | kulut /kk | tuotto / pv | kiyttdaste (%)| tuotto / kk | kulujen jlk / kk | vero (%) | vero (€) |tuotto/ k| tuotto /v | jélkeen
Kaksio | 319 330 34 132 136 621 % 75 128 1607 30 482 1125 13495 | 761
Yksio 1 | 170 20 i 85 136 418 69 75 1553 1135 30 340 794 9530 547
Yksio 2 | 208 210 30 8 136 459 69 15 1553 1094 30 328 765 9185 465
Yhteensd| 697 820 91 302 408 1498 31 5333 3835 1150 2684 3210 | 13

5.2.3 Minimikayttoaste

Laskelman avulla etsittiin minimikayttoastetta, jolla katettiin kaikki kulut. Kaksiol-
la se oli 36,5 prosenttia, ensimmaisella yksiolla 34,5 prosenttia ja toisella yksiol-
la 40 prosenttia. Minimikayttdaste kattoi jokaisen asunnon kohdalla kulut, lainan

lyhennyksen seka verot, mutta omalle tydlle ei jaanyt arvoa (Taulukko 9).

Taulukko 9. Minimikayttbaste

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
véhennettsvat tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko | kiintedit kulut | muut kulut |  kulut / kk | tuotto / pv | kéiyttdaste (%)) tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€] |tuotto / kk| tuotto /v | jalkeen
Kaksio | 319 330 Bl 132 b8 553 9 305 1084 531 Ell 159 in Mol 8

Yksiol | 170 | 20 i 8 68 350 69 345 714 364 30 109 255 3059 8
Yksio2 | 208 | 200 30 8 b8 391 69 40 828 47 30 131 306 3671 b
Yhteensd| 697 | 820 91 30 04 1294 a1 2626 JEEN] 400 933 1% | 2
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5.3 Muutokset huoneistojen kuluissa

5.3.1 Vastike

Vastikkeen maara vaihtelee huoneistoissa rakennuksen ian ja mahdollisten re-
monttien rahoitusten takia, joka yleisimmin on taloyhtion ottamaa remonttilai-
naa. Remontin jalkeen lyhennykset hoidetaan joko maksamalla oman huoneis-
ton lainan osuus pois kerralla, kuukausittain rahoitusvastikkeena tai paaoma-
vastikkeena, joilla katetaan taloyhtiolainan korkoja ja lyhennyksia. Hoito- ja tu-
loutettu paaomavastike ovat vahennyskelpoisia kuluja verotuksessa (Vero
2021).

Taulukko 10. Vastikkeen méaara

] LYHRYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettévit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike |lainaniyh korko | kiintest kulut | muut kulut | kulut/ kk | tuotto / pv | kéyttdaste (%)| tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero [€] |tuotto [ kk| tuotto /v | jlkeen
Kaksio | 319 330 4 132 68 553 9 50 1485 932 30 280 652 789 | 288
Yksigl | 170 220 2 8 68 350 69 50 1035 685 30 206 480 5754 233
Yksio2 | 208 210 30 8 68 3% b9 50 1035 040 30 192 443 5316 148
Yhteensd| 697 | 820 91 306 04 1298 Bl 3555 051 671 1580 18959 | 669

Tutkimuksessa vastikkeissa olivat seka hoito- etta paaomavastike samassa
summassa. Kaksiossa vastikkeen maara oli suurempi, koska vastikkeen sum-
ma muodostuu neliomaaran ja vastikkeen euromaaran tulosta. Yksion 1 netto-
tuotto oli 85 euroa suurempi verrattuna yksioon 2, jonka vastike oli 38 euroa
suurempi (Taulukko 10). Verrattaessa kaksion ja yksion 2 nettotuottoa, yksidossa

se oli 140 euroa ja lahes 49 prosenttia pienempi kuukaudessa.

Pienemmalla vastikemaksulla (Taulukko 11) veroton tuotto lainan lyhennyksen
jalkeen oli 108 euroa kuukaudessa suurempi. Vanhoissa taloissa remonttien
jalkeen vastikkeet nousevat, jolloin kuukausivuokra voi nousta kohtuuttoman

suureksi kattaakseen kaikki kulut.
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Taulukko 11. Vastike 50 euroa pienempi

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettavit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko | kiintedt kulut| muutkulut | kulut /kk | tuotto / pv |kéyttdaste [%]| tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€] |tuotto /kk| tuotto /v | jalkeen
Kaksio | 269 330 34 132 68 503 9 50 1485 982 30 295 687 8249 33
Yksial | 120 20 21 85 68 300 69 50 1035 735 30 m 515 6174 268
Yksio2 | 158 mn 30 8 63 1 09 30 1035 694 30 208 486 5830 186
Yhteensi| 547 820 91 302 204 14 n1 3555 4l1 13 1683 W2 |

5.3.2 Lainanlyhennys ja korko

Huoneistojen rahoituskulut - lainanlyhennys ja korko - vaihtelivat 247-364 euron
valilla. Lainan koron muutos voitiin laskea tuottolaskurin avulla vaihtamalla las-
kuriin koron euromaarainen summa. Halutessaan taulukkoon voidaan lisata ko-
rolle kaavan, joka laskee automaattisesti euromaaraisen summan koron muut-
tuessa. Laskelmassa lainanlyhennys vahennettiin verottomasta tuotosta, jolloin
saatiin lopullinen nettosumma. Kaksion veroton tuotto lainan lyhennyksen jal-
keen kuukaudessa oli 137 euroa suurempi verrattaessa yksioon 2. Talldin kak-
sion vuokraamisessa rahoituskulut olivat vajaa 18 prosenttia suuremmat kuin
yksidlla 2, mutta nettotuotto oli vajaa 58 prosenttia suurempi (Taulukko 12).
Kaksion vuokraaminen oli kannattavampaa néiden lukujen kannalta kuin yksién
2. Verrattaessa kaksiota yksioon 1 rahoituskulut yksidssa olivat 117 euroa (32
%) pienemmat, ja yksion nettotuotto oli 55 euroa (17 %) pienempi. Nettotuoton
ja rahoituskulujen suhdetta tarkasteltaessa yksién 1 vuokraaminen on kannatta-

vampaa kuin kaksion.

Taulukko 12. Lainan lyhennys ja korko

T LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vahennettévét tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko |Kiintest kulut| muut kulut | kulut / kk | tuotto / pu | kéyttdaste (%)| tuotto / kk | kulujen jalk / kk | vero (%) | vero (€) |tuotto /kk| tuotto /v | jilkeen
Kaksio | 319 | 330 34 132 b3 593 %9 50 1485 932 30 280 652 7829 288
Yisiol | 170 | 20 | W7 8 b8 350 9 30 1035 685 10 206 430 5 | 33
Yksio2 | 208 | 210 30 89 b3 3% 69 50 1035 640 30 19 48 5376 148
Yhteensd| 697 | 820 91 306 204 129% 5] 3555 057 677 1580 18959 | 669
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5.3.3 Kiinteat kulut

Tutkimuksessa laskettiin kiinteisiin kuluihin huoneistojen sahkon- ja veden kulu-
tus seka internet -yhteys. Kaksiossa kiinteat kulut olivat 47 euroa (Taulukko 13)
suuremmat kuin yksidissa suuremman veden ja sahkon kulutuksen takia. Huo-
neistokohtaiset mittarit mahdollistivat kuukausikohtaisen veden kulutuksen seu-

rannan. Tama mahdollisti hintojen muutoksen kulutuksen ollessa suurempaa.

Taulukko 13. Laskelma kiinteista kuluista / kuukausi

Kiinteat kulut Kaksio | Yksio1l | Yksio 2
Sahko 27 20 24
Vesi 80 40 40
Netti 25 25 25
Yhteensa 132 85 85
Vuokranantajat 2,67 2,67 2,67
Veronmaksajat 1,56 1,56 1,56
Vakuutukset 5,92 6,17 5,42
Pesula 80 80 80
Yhteensa 20 20 20
Kiinteadt kulut 132 85 89
Muut kulut 136 136 136
Yhteensa kulut/kk 358 311 315

5.3.4 Muut kulut

Muut kulut vaihtelivat kuukausittain riippuen huoneistojen kayttoasteesta. Tuot-
tolaskurin kayttoasteen ollessa 50 prosenttia, kaytettiin puolitettua muiden kulu-
jen euromaaraista summaa. Suurilla kayttéasteilla muiden kulujen summa oli
136 euroa, ja puolet siita oli 68 euroa. Pienemmiksi kayttdasteiksi tutkimukses-
sa luettiin 44,5 ja 50,1 seka 50 prosentin kayttdasteet (Taulukko 14). Muut kulut
pitivat sisallaan pyykinpesu-, astianpesu- ja muut pesuaineet, talous- ja vessa-
paperit, tarraharjat, imurinpussit, shampoot, hoitoaineet ja saippuat, seka koto-
na liinavaatteiden pesusta ja kuivaamisesta aiheutuneet kulut. Hiljaisempina
kuukausina pyykinpesu pyrittiin jarjestamaan huoneistojen koneilla, jolloin huo-
neiston sahkon ja veden kaytto veloitettiin huoneistojen laskujen kautta. Muihin
kuluihin ei otettu huomioon ennalta arvaamattomia kuluja, joista haettiin kor-

vausta Airbnb:n tai oman huoneiston vakuutuksen kautta.
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Taulukko 14. Laskelma muista kuluista / kuukausi korkealla kayttbasteella

Muut kulut / kk kayttoaste korkea

Pyykinpesuaine 4
Wec-pytynpesuaine 2
Astianpesuaine 7.
Talouspaperi 20
Wc-paperi 20
Desifiointiaine 3
Yleispesuaine 3
Tarraharja 5
Imurinpussi 1
Shampoo 6
Hoitoaine 6
Kasisaippua*2 4
Oma pesukone ja rumpu 60
Yhteensa 136

5.3.5 Vahennettava kulut

Vahennettaviin kuluihin laskettiin vastikemaksu, lainan korko, kiinteat kulut ja

muut kulut. Lainanlyhennys ei kuulunut vahennettaviin kuluihin (Taulukko 15).

Taulukko 15. Vahennettavat kulut

T VKT AIKAINEN VUOKRAUS

véhennettivit tuotto veroton | veroton | lainan
vastike l}(mnly‘ korko | kiintest kulut | muutkulut |  kulut [ kk | tuotto / pv |kayttdaste (%)| tuotto / kk | kulujen Jalk / kk | vero [%) | vero [€) |tuotto / kk| tuotto /v | jilkeen

Kaksio | 319 130’ Ell 132 63 353 %9 30 1485 932 30 20 052 789 288
Yksio1 | 170 i 8 63 350 69 50 1035 685 30 206 480 554 | 133
Yksio 2 | 208 ZA 30 ) 63 3% 69 50 1035 640 30 192 M3 5376 143
Yhteensé| 657 lﬁﬂ\ 91 306 204 1298 a1 3555 057 677 1580 18959 | 669

5.4 Vertaismajoittamisen ja pitkaaikaisvuokraamisen tuoton ero

Isompien asuntojen kohdalla vuorokausi hinta oli korkeampi. Voltin (2020) mu-
kaan suurin osa Airbnb-kohteista on kaksioita, joihin mahtuu helposti 4-5 henki-
l6a. Tutkimuksessa kaytettyjen asuntojen tuotot vaihtelivat asuntojen erilaisten
kustannusten takia. Tuottolaskurin avulla lukujen tai asuntojen vaihtuessa saa

uusilla luvuilla tarkempaa tietoa kannattavuudesta.



37

Taulukko 16. Lyhytaikainen vuokraus vs. pitkdaikainen vuokraus

LYHYT AIKAINEN VUOKRAUS
védhennettivat tuotto veroton | veroton | lainan
vastike | lainanlyh korko | kiintedt kulut | muutkulut | kulut /kk | tuotto / pv |kdyttéaste (%) tuotto / kk | kulujen jélk / kk | vero (%) | vero (€) |tuotto /kk | tuotto /v | jélkeen
Kaksio 319 330 34 132 68 553 99 36,5 1084 531 30 159 372 4461 8
Yksio 1 170 220 27 85 68 350 69 34,5 714 364 30 109 255 3059 8
Yksio 2 208 270 30 85 68 391 69 40 828 437 30 131 306 3671 6
Yhteenss| 697 820 91 302 204 1294 237 2626 1332 400 933 11190 22
PITKAAIKAINEN VUOKRAUS

vihennettivit tuotto veroton lainan
vastike |lainanlyh korko | kulut/kk | muutkulut| kulut/kk |vuokra / kk kdyttoaste (%)| tuotto / kk | kulujen jélk / kk | vero (%) |vero (€) tuotto | tuotto /v | jilkeen

Kaksio | 319 330 34 649 25 378 805 100 895 517 30 155 362 4343 2
Yksigl | 170 220 27 390 25 222 580 100 580 358 30 107 251 3007 4
Yksi2 | 208 270 30 478 25 263 690 100 690 427 30 128 299 3587 =l
Yhteensd| 697 820 91 1517 75 863 2165 2165 1302 391 911 10937 0

Lyhytaikaisessa vuokrauksessa alle puolet vuodesta vuokraamalla kaksiota ole-
tetulla minimi péivahinnalla verojen ja kulujen jalkeen, sai ld@hes saman netto-
tuoton kuukaudessa kuin pitkdaikaisvuokraamisessa (Taulukko 16). Pitkaai-
kaisvuokraamisessa kuukausivuokra nousi yksion 2 kohdalla korkeaksi, joten
pitkdaikaista vuokraa alentamalla vaje voitiin korvata lyhytaikaisella vuokrauk-

sella.

Pitkaaikaisvuokrauksessa vuokratasoon suhteutettuna oli kannattavampaa
vuokrata pitkaaikaisesti kalustettuna kuin ilman kalusteita - nain saatiin kulut,
verot ja lainanlyhennykset katettua. Verohallinnon (2021d) ohjeen mukaan ka-
lustetun asunnon vuokraamisessa voi vuokraan lisata kalustelisén, jolloin kuu-
kausivuokra on korkeampi kuin kalustamattomana vuokrattuna. Saman ohjeen
mukaan verotuksessa voi vahentaa joko todellisten kulujen mukaan tai vahen-
nyksiin saa ilmoittaa kalustevdhennyksen, joka on 40 euroa yksiossa ja 60 eu-

roa kaksiossa kuukautta kohden.

5.5 Yksion ja kaksion ero kannattavuudessa

Kaksion ja yksioiden osalta tarkasteltiin myos alueen vuokrien maaraa yksioissa
ja kaksioissa. Tama antoi vertailupohjaa tutkimusten huoneistojen osalle, jos
paadyttaan pitkaaikaisvuokraamiseen. Tutkimuksen asuntojen kuukausivuokrat
eivat olleet tarkasteluaikana keskiarvolukemia Rovaniemen keskustan vuokra-
asuntojen vuokrista, jolloin tammikuussa 2021 yksityisten vuokranantajien ka-

lustettujen yksididen vuokrat olivat 590-899 euroa (Vuokraovi 2021). Kalustettu-
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ja kaksioita oli tarjolla vain yksi yksityisen vuokranantajan kaksio, jossa vuokra
oli 1 150 euroa. Forenomin kalustettujen kaksioiden vuokrat olivat 1 502 ja 1
750 euroa (Vuokraovi 2021). Asuntojen kunto ja kulut maarittavat vuokran maa-
raa seka hyva sijainti, joka lisaa asunnon kysyntaa. Vuosien kokemuksen myaota
vuokratason maarittely muuttuu helpommaksi, muttei poissulje markkinoiden
seuraamisesta saatavaa reaaliaikaista tietoa. Ylla olevan laskelman (Taulukko
16) luvuilla veroton tuotto vuositasolla oli lahes +/- 0 lainan lyhennyksen jal-
keen, jolloin vuokratuotolla sai asunnon lainan kuluineen maksettua kokonaan.
Useamman asunnon vuokraamisessa yhden asunnon negatiivista lopputulosta
voi kompensoida muiden asuntojen tuotolla. Luvussa kuusi tuodaan esille kak-

sion ja yksididen eroa kannattavuudessa lyhytaikaisen majoittamisen kannalta.

Taulukko 17. Yksion ja kaksion ero 45 prosentin kayttdasteella

LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS
vihennettavt tuotto veroton | veroton | lainan

vastike | lainanlyh korko |Kiintedt kulut| muut kulut | kulut /kk | tuotto [ pv | kéyttdaste (%)) tuotto / kk | kulujen jalk / Kk | vero (%) | vero (€] |tuotto /kk| tuotto /v | jalkeen
Kaksio | 319 330 U 132 08 553 %9 45 1337 784 30 235 548 6581 184
Yksio1 | 170 0 i 8 b8 350 b9 5 932 531 El 174 407 4885 160
Yhsio2 | 208 10 30 8 b8 301 b9 L5} 932 51 kL 162 318 4540 I
Yhteensd 697 | 820 91 302 04 1294 ni 3200 1906 512 134 16006 | 423

Koronan ajan muutokset vertaismajoittamisessa vaihtelivat paikkakunnan mu-
kaan. Rovaniemella matkailu painottui viela vahvasti joulu- ja talvisesonkiin.
Vuokra-asuntojen suuri tarjonta ohjasi osaa vuokranantajista toimimaan ver-
taismajoittajana, osalle se saattoi olla tietoinen valinta. Tutkimuksessa kaytettiin
oletuksena 45 prosentin kayttdastetta korona-ajan vertaismajoittamiseen, jolloin
nettotuottoa jai minimihinnoilla 423 euroa. Yksiossa 2 oli vastikemaksu ja lai-
nanlyhennys korkeampi verrattuna yksioon 1, koska taloyhtidéssa oli tehty kal-
limpia remontteja kuin yksidssa 2 (Taulukko 17). Nettotuotto lainan jalkeen yk-
siossa 2 oli reilu 51 prosenttia pienempi kuin yksiossa 1. Kaksiota ja yksiota 1

verrattaessa, yksion nettotuotto oli 13 prosenttia pienempi kuin kaksion.
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6 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

6.1 Eettisyys ja luotettavuus

Hirsjarven ym. (2009, 23) mukaan tutkimuksen teossa noudatettu hyva tieteelli-
nen kaytanto tayttaa tutkimuksen eettisyyden vaatimuksen. Tassa tutkimukses-
sa noudatettiin lahteiden osalta Lapin ammattikorkeakoulun viittaustapaa, lah-
teet ilmoitettiin hyvan tutkimustavan mukaisesti seka lainsaadantdé huomioiden.
Aihepiiriin tutustuttiin tydn kannalta kattavalla tavalla eika tydhon liittynyt ulko-

puolista rahoitusta tai muita sidonnaisuuksia (Arene 2020, 16, 23).

Ammattikorkeakoulun ylemman opinnaytetyoprosessin tarkoitus on syventaa
osaamista alusta alkaen tuottamalla ja kehittamalla sita. Kehittamistehtavan
kuvaus on vain osa ty6ta, olennaisinta on kehittamistehtavan analysointi ja arvi-
ointi teorian avulla. Tuotettu tieto voidaan jakaa kolmeen osaan: kuvaus-, seli-
tys- ja kehittamistasoon. Ensimmaisessa tasossa kuvataan tehtavan tarkoitus,
tehtava ja prosessi. Toisena tulee selitystaso, jossa keskitytaan teorian, mene-
telmien hallinnan seka tarkan dokumentaation analysointiin. Viimeisessa tasos-
sa kehitetdan, luodaan uutta tietoa ja kehitetdan toimialaa. (Makimurto-
Koivumaa & Koikkalainen 2019, 11.) Tutkimuksen tekija oli itselleen toimeksian-
taja, joten eksaktit tiedot tutkimuksen asunnoista ja niiden luvuista ovat vain
tutkijan tiedossa eika niita tarkemmin esitelty tutkimuksessa. Tutkimus toteutet-
tiin kahden ensimmaisen tason mukaisesti, mutta toimialaa ei kehitetty. Tutki-
mukseen kehitetty tuottolaskuri oli lahinna tutkijan oman toiminnan kannatta-

vuuden seuraamiseen tarkoitettu valine.

Tutkimuksen avulla tuotiin esille olennaisempia asioita, joita vertaismajoittajan
on huomioitava. Lisaksi tuottolaskurilla selvitettiin yksinkertaisesti ja selkeasti eri
hintojen seka kayttdasteiden vaikutukset lopulliseen tuottoon. Tuottolaskuri tayt-
ti ylemman ammattikorkeakoulun opinnaytetydprosessin kehittamistoiminnan
ulottuvuuden, jota Makimurto-Koivumaa ja Koikkalainen (2019, 11) pitavat Lapin
ammattikorkeakoulun opinnaytetydssa yhtena tiedontuotannon tasona. Lasku-
rista on apua tulevan vertaismajoitustoiminnan suunnittelussa. Sitd on mahdol-
lista muokata vield koron osalta lisdamalla korolle oma sarake kaavoineen, jol-
loin saadaan suoraan euromaarainen koron summa korkoprosentin muuttues-

sa. Tuottolaskurin kulut -sarakkeet ohjaavat jatkossa tiukempaan kulujen seu-
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rantaan ja karsivat turhat hankinnat pois, jotka vuositasolla lisdavat kannatta-

vuutta.

Laadullisen tutkimuksen [uotettavuus tuodaan esille tutkimuksen tarkalla ku-
vauksella jokaisesta tutkimuksen vaiheesta, jossa tutkija perustelee paatelman-
sa. Vilkan (2015) mukaan luotettavuus tarkoittaa laadullisessa tutkimuksessa
tutkimuskohteen ja tulkitun materiaalin yhteensopivuutta eikd teorianmuodos-
tuksessa vaikuta epaolennaiset tai satunnaiset tekijat. Hirsjarven ym. (2009,
231-233) mukaan validius eli patevyys on onnistunut tutkimuksessa, kun mittari
tai tutkimusmenetelma mittaa juuri sita mita on alun perin ollut tarkoitus mitata.
Tutkimuksen validiutta voidaan parantaa kayttdmalla useampaa menetelmaa.
Triangulaatio termi kuvastaa useamman tutkimusmenetelman kayttda, joka on
vakiintunut jo 1970-luvulla. Useampaa tutkimusmenetelmaa kuvaavia termeja
on tullut myohemmin lisaa tutkijoiden termistdoon, kuten Mixing methods, moni-
metodinen lahestymistapa ja kiteyttaminen. Reliaabelius eli mittaustulosten tois-
tettavuus on kykya antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia tutkimuksessa. Triangu-
laation tavoitteena on lisata tutkimuksen kattavuutta vahentaen luotettavuusvir-
heita, mutta lopputuloksen onnistuminen riippuu tutkijan taidoista yhdistaa eri

tuloksia tulkinnoissaan ja johtopaatoksissaan (Vilkka 2015).

Taman tutkimuksen luotettavuus perustui tuottolaskurin laskelmiin, joiden avulla
tuotiin eri skenaarioita kayttdasteen ja hintojen muutoksien vaikutuksilla esille.
Lisaksi jokainen laskurin sarake kaytiin lapi tarkemmin omissa alaluvuissa. Ta-
voitteena oli saada selville, onko vertaismajoittaja-toiminta kannattavaa. Tuotto-
laskurin erilaisten laskelmien tuloksilla selvitettiin kannattavuutta mita alun perin
tavoiteltiin. Tuottolaskurin kaavojen virheettomyys varmistettiin tarkastamalla
joka skenaarion kohdalla kaavat useampaan kertaan. Tutkimuksen satunnainen
mittausvirhe tutkimuksessa voisi johtua laskuriin syotetysta vaarasta luvusta,
jolloin tutkimuksen reliabiliteetti alentuisi. Validiteettia sen sijaan alentaisi sys-
temaattinen virhe (Hirsjarvi ym. 2009, 231), joka tassa tutkimuksessa olisi voi-

nut olla kaavavirhe tuottolaskurissa.

Tuloksia tarkasteltaessa taytyi olla kriittinen, ja mietittdva onko tulos euromaa-
raisesti mahdollinen, koska Excel-pohjaisen laskurin kaavassa oleva virhe olisi
johtanut vaaraan tietoon. Talldin se vaaristaisi koko lopputulosta antaen virheel-
lisen tiedon tutkittavasta asiasta. Tuottolaskurin laskelmat eivat olleet sattumaa,

vaan lopputulos muodostui Exceliin syotettyjen kaavojen avulla. Tuottolaskurin
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avulla minka tahansa huoneiston luvuilla on mahdollista laskea kannattavuus.
Epaonnistuneessa tutkimuksessa tuottolaskurin avulla olisi voitu laskea esimer-
kiksi pelkastaan yhdella hinnalla ja kayttdasteella tuotto, jolloin ei olisi saatu
vastauksia tutkimuskysymyksiin. Talloin ei olisi mitattu sitd mita oli alun perin
tarkoitus, vaikka olisikin saatu ihan oikea lopputulos laskurin kaavojen perus-
teella. Kayttoaste ja hinta vaihtelivat eri vuodenaikojen mukaan, joten tutkimuk-

sessa kaytettiin useampaa laskelmaa selvitettaessa kannattavuutta.

Tutkimuksen teoria osuus toteutettiin /aadullisena, ja tutkimukseen kehitetty
tuottolaskuri oli konstruktiivinen tuotos, joka sopii Lukan (2001) mukaan liiketa-
louden tutkimuksiin. Alkuvaiheessa aihepiiriin tutustumisen kautta vastaan tuli
vertaismajoittajan kaytannon toiminnan kannalta oleellisia seikkoja, joiden tie-
dostaminen toiminnan alkuvaiheesta asti helpottaa vertaismajoittaja-toiminnan
aloittamista ja ennakointia. Naiden pohjalta muodostui tutkimuksen viitekehys.
Tutkimuksen aikana tutkijan omakohtaiset kokemukset aihepiirista jaivat va-
hemmalle huomiolle ja kahden (Merilainen 2020; Voltti 2020) Helsingin seudulla
toimivan vertaismajoittajan kokemuksia tuotiin esille tutkimuksessa. Toinen ma-
joittajista julkaisi teoksen (Voltti 2020) Airbnb-majoittamisesta tutkimuksen aika-

na, joka tuki aiemmin hankittua tietoa.

Tutkimusta varten kehitetty tuottolaskuri havainnollisti eri laskelmien avulla tuot-
toa, josta vahennettiin vastike, lainakulut, muut kulut ja padomatulon vero. Jal-
jelle jadva summa, nettotuotto oli korvausta omalle tyolle. Nettotuottoa tarkastel-
tiin kahdesta nakokulmasta peilaten oman tyon arvoon seka osa-aikaisen lisa-
ansion nakokulmasta, jolloin ansiotyota voisi vahentaa puoleen kuukausittaises-
ta tuntimaarasta. Oman tyon arvon kautta saatiin tyotunnille hinta. Lisdansion
kannalta tarkasteltiin vain euromaarasta nettotuottoa, joka kattoi palkka-ansion

vajetta.

6.2 Tutkimustulosten tarkastelua

Tutkimuksen tavoite tarkastella vertaismajoitustoiminnan kannattavuutta niin
nykyohjeistuksen pohjalta kuin erilaisten laskelmien valossa, vahvisti ennakko-
kasitysta vertaismajoittamisen kannattavuudesta. Lisaksi tutkimus antoi ajatte-
lemisen aihetta vuorokausihintojen ja kayttdasteiden osalta. Vertaistoiminnan
alkuperaisen idean mukaan omalle ajankaytolle ei lasketa arvoa. Toiminta pe-

rustuu osaksi sosiaaliseen kanssa kaymiseen, ja se luetaan harrastukseksi.



42

Tutkimuksen kautta tuota osaa ei haluttu vaheksya, vaan haluttiin kiinnittaa
huomiota omaan tyomaaraan kannattavuuden nakokulmasta. Vertaismajoittaja
kohtaa toiminnassaan eri kansalaisuuksia ja persoonia, joka luo mahdollisuu-
den solmia myods pidempiaikaisia ystavyyssuhteita, jota ei voi rahassa mitata.
Kannattavuuden mittaaminen oli kuitenkin tutkimuksen tarkoitus, joten vertais-

majoitus-toiminnan sosiaalista puolta ei tarkasteltu.

Tuottolaskuri oli hyédyllinen apuvaline vertaismajoittamisen hinnoittelun ja kayt-
toasteiden tarkastelussa kannattavuuden kannalta. Tarkemmat laskelmat oh-
jaavat tulevaisuudessa rationaalisempaan ajankayttoon, lisaksi ne minimoivat
kuluja. Mietittdessa oman tyon euromaaraista arvoa harkittiin tutkimuksen alus-
sa Airbnb-majoittamisesta kertovan teoksen (Voltti 2020) esimerkkilaskelmaa,
jossa tyotunnille laskettiin 40 euron hinta. Tarkempi tarkastelu tuntihinnan suh-
teen toi esille Voltin (2020) tuntihinnan vastaavan yrittdjana toimivan siivoojan
keskimaaraista tuntiveloitusta sosiaalikuluineen (Yrittajat 2021). Vertaismajoitta-
jana toimiessa tuntihintana voi kuitenkin kayttaa pienempaa, koska ei toimita
yrittajana. Talta osin tutkimuksessa vaihdettiin alkuperaisen suunnitelman mu-
kainen 40 euron tuntihinnoittelu 20 euroon, joka on realistisempi harrastusmai-

seen toimintaan.

Tutkimuksessa kaytettiin yhta majoitusta kohden kolmen tunnin tyoaikaa. Majoi-
tuskertaa kohden kolmen tunnin tydmaaralle saatiin 60 euron hinta huoneistoa
kohti. Kolmen huoneiston osalta summa oli 180 euroa. Omaa tyémééréé oli
mahdollista pienentdé laittamalla kalenteriin minimiybpymisajaksi véhintédéan
kaksi y6ta, jolloin tybmééré puolittui. Hiljaisempina kuukausina tama karsi va-
rauksia, joten matalan kayttdasteen kuukausina minimiaikana kaytettiin yhta
yota. Talloin tydmaara oli korkeampi yhden yon minimivarausajalla ja nettotuot-
to matalampi verrattaessa matkailun sesonkiaikaan, jolloin minimi varaus ol

kaksi yota suuren kysynnan takia.

Tutkimuksen tuloksia tarkasteltaessa hintojen ja kayttdasteen suhteen seka
muutokset niissa antoivat tarkkaa tietoa, milla hinnalla ja kayttdasteella oli kan-
nattavaa vuokrata lyhytaikaisesti huoneistoa. Pitkaaikaisvuokraamisen ja lyhyt-
aikaisvuokraamisen vertailussa oman ajan kaytossa oli huomattava ero, mutta
vuokralaisten vaihtuessa lyhytaikainen vuokraaminen olisi kannattavaa tyhjien
kuukausien kannalta. Talldin huoneiston kulut saataisiin katettua, vaikkei omalle

tydlle saataisi korvausta. Minimikayttdasteen ja pitkaaikaisvuokraamisen las-
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kelmien avulla saatiin vertailupohjaa milla kayttdasteella ei enaa ole kannatta-
vaa vuokrata lyhytaikaisesti. Tutkimuksen huoneistoista kaksion vuokraaminen

oli kannattavampaa lopullisen tuoton kannalta kuin yksididen.

Kaksion osalta kulut olivat suuremmat kuin yksidissa, joten kaksio oli suurem-
man koon takia vuorokausihinnaltaan korkeampi. Suhteessa huoneiston kokoon
kaksion kulut eivat olleet tuplasti korkeammat, joka tasoitti eroa. Jatkossa kak-
sion minimivuorokausihinnan korotus on aiheellista majoitettaessa useampaa
henkiloa kuin kahta. Tarkasteltaessa muutoksia huoneistojen kuluissa nousi
yksio 1 kannattavammaksi huoneistoksi nettotuoton suhteen verrattaessa rahoi-
tuskuluihin, ja kaksio sijoittui toiselle sijalle. Kaksion suuremmat vahennettavat
kulut verrattaessa yksioihin, vaikuttivat positiivisesti kaksion verotettavaan
summaan. Kaksion nettotuotto oli 15 prosenttia suurempi verrattaessa yksioon
1. Tarkasteltaessa yleisella tasolla lainakuluja ovat ne isoimmissa huoneistoissa
suuremmat. Vanhemmissa taloyhtidissa huoneistojen ulkopuolisessa rahoituk-
sessa kaytetdan pankkilainaa, kun taas uudemmissa taloissa laina voi olla talo-
yhtion lainaa. Tassa tutkimuksessa oli vertailtavana pelkastaan vanhempia
huoneistoja ilman suurempaa taloyhtion lainaa, joka oli tuloutettuna verovahen-

nyskelpoista.

Palkkatyon vahentamista pohdittiin tutkimuksessa suomalaisten yleisimman
kuukausipalkan 2500 euron kannalta (Blencowe 2017). Veroprosentin ollessa
20 prosenttia, jai 2500 euron palkasta keskimaarin nettona 1800 euroa veron ja
palkan sivukulujen jalkeen. Tuo summa puolitettuna oli 900 euroa, jota tavoitel-
tiin palkkatyon lisana vertaismajoitustoiminnasta kuukausittain kaikkien vahen-
nysten jalkeen. Joulukuun nettotuotolla 5 206 euroa, parjaisi 900 euron tavoit-
teen mukaan lahes puolet vuodesta 50 prosenttisessa ansiotydssa tyoskentele-
va. Minimihinnoilla ja 55 prosentin kayttoasteella nettotuotto oli 921 euroa, ja se
riitti kattamaan osa-aikaisen ansiotyon puuttuvan tulon. Elakekertyman mene-

tysta ei huomioitu tutkimuksessa.

6.3 Merkitys ja jatkotutkimukset

Tutkimuksen avulla vahvistettiin ennakko-oletusta vertaismajoitus-toiminnan
olevan kannattavaa joulusesongin aikaan my6s oman tybémé&éardn kannalta.
Muina aikoina pienemmilla kayttdasteilla ja hinnoilla ennakko-oletusta ei ollut.
Koko kalenterivuoden kannattavuudesta ei ollut aiempaa kaytannon kokemusta,
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johon saatiin tuottolaskurin avulla vastaus. Tutkimuksen keskeisin tulos oli, etta
vertaismajoittaminen tuo riittédvéan lisdansion osa-aikaisesti ansiotytssé tydsken-
televélle minimihinnoilla ja 55 prosentin kéyttbasteella. Joulukuun paremmalla
nettotuotolla katetaan kuitenkin lahes puolen vuoden lisaansio osa-aikaisen

palkan paalle, ja katetaan tasoitusta hiljaisemmille kuukausille.

Tutkimuksen tuottolaskuri on vertaismajoittajalle hyodyllinen tydkalu jatkossa-
kin, jonka avulla kannattavuutta voi arvioida etukateen. Kuka tahansa vertais-
majoittaja voi rakentaa oman laskurin omien huoneistojen luvuilla, jolla selkeyt-
taa oman toiminnan kannattavuuden rajoja. Jatkossa kulujen muuttuessa lukuja
on helppo muuttaa laskuriin valmiiden laskukaavojen kertoessa lopullisen tuo-
ton. Jatkotutkimus tyolle voisi olla vertailu kannattavuudesta 100 prosenttisesti
lainarahalla rahoitetun vanhan huoneiston, ja taloyhtion lainalla rahoitetun uu-
den huoneiston valilla vertaismajoittamisessa. Uusien talojen huoneistoissa on
mahdollista ottaa pankkilainan sijaan taloyhtion lainaa, jolloin saa verovahen-
nyksen tuloutetusta vastikkeesta (Vero 2021g). Lisaksi tarkempi vertailu eri ver-
taismajoittajan alustojen valilla olisi mielenkiintoinen vertaismajoittajan kannalta.
Kaytannon kokemuksen myota eri alustoista saa tuntumaa, mutta pohjatiedon

avulla voisi valttaa alkuvaiheen sudenkuopat.

Vertaismajoittaja-toiminta on aiheuttanut Rovaniemen alueella keskustelua niin
yleisopalstoilla kuin taloyhtididen kokouksissa. Kuten mika tahansa tunteita
kuumentava aihe, se on laittanut liikkeelle oletuksien ja arvailujen aikaansaamia
huhuja. Vertaismajoittajan saantelyn puuttuminen ja epamaaraisyys vaativat eri
tahojen nakemyksien yhteen saattamista ja jarkevoittamista. Talldin epakohtien
korjaamisella ja yhtenaisilla kaytanteilld saadaan kaikkia osapuolia palveleva
ratkaisu. Vertaismajoittaminen tuo helpotusta paikkakunnan majoituskapasiteet-
tiin sesonkiaikoina. Toiminnan kautta saadaan myos lisaa euroja verotuksen
kautta kunnan kassaan, joten toiminnan totaalikieltdmisen Rovaniemen alueen
kannalta vaikutukset on syyta puntaroida. Se olisi myds kiinnostava tutkimusai-
heena. Tutkimussuunnitelman jalkeen maailmanlaajuinen covid-19-epidemia
vahensi huomattavasti Rovaniemen alueella vertaismajoittamisen kayttoastetta,
joten tutkimuksen ei saatu vertailua useamman sesongin tilanteeseen tutkimuk-
sen huoneistojen osalta. Tutkimuksessa kaytetyt vuorokausihinnat perustuivat
vuosien 2019-2020 lukuihin.
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Vertaismajoittajana toimiminen vaatii omaa tyota siivouksen ja liinavaatehuollon
osalta paljon. Lisaksi englannin kielen taito, ja joustavuus jatkuvan saatavilla
olon takia ovat ominaisuuksia, joilla parjaa pitkalle. Toiminta sitoo vertaismajoit-
tajan huoneistojen paikkakunnalle, ellei omasta perhe- tai tuttavapiirista 16ydy
vapaaehtoisia avustajia tai palkkaa siivoojaa, joka hoitaa myds avainten luovut-
tamisen majoittujille. Majoittujan unohtaessa avaimen asuntoon, joutuu toden-
nakoisemmin ovenavaajaksi myohaan illalla tai jopa yolla revontuliretken paat-
teeksi. Avainboksien asentaminen ei ole luvallista mihin tahansa, mutta paikka-
kunnalla on tarjolla vuokrattavia, kiinteita avainlaatikoita. Aikataulujen pitamat-
tdomyys saapuvien matkailijoiden suhteen voi aiheuttaa harmia palkkatyolaiselle,
jos tybaika ei ole liukuva ja huoneisto sijaitsee kaukana tyopaikasta. Oman ko-
din muuttuminen "pesulaksi” kilvaimman sesongin aikaan voi tuntua haastaval-
ta, ja suurempaan kodin sahko- ja vesilaskuun kannattaa varautua. Nama ovat
huomionarvoisia seikkoja puntaroidessa kannattavuutta niin oman ajankayton

kuin muiden resurssien suhteen.
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