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ABSTRACT:

Taman pro -gradu tutkielman tavoitteena on maarittaa ideaali sijainti pientaloille padkaupunki-
seudulla ja auttaa kohdeyritystd pdatoksenteossa uusien tonttien valinnassa. Tutkimus pyrkii
[oytamaan tarkeimmat kriteerit sijaintipaikan valintaan liittyen ja pohjata tulevaisuuden paatok-
senteon avainkriteerien varaan. Ideaalin sijaintipaikan valintaan liittyen tutkimuksessa pyritdaan
selvittdmaan ihmisten sijaintiin liittyvid mieltymyksia, jotta saadaan parempi kuva hyvien sijain-
tipaikkojen tekijoista.

Tutkimuksessa tehdaan kirjallisuuskatsaus, jossa selvitetdan asuntomarkkinan tilaa ja asunto-
markkinan muutoksia viime vuosilta. Asuntomarkkinan tutkimisen perusteella saadaan tietoa
nykyisesta tilanteesta ja eri asuinalueiden eroista ja kehityksesta. Tutkimusta varten on myos
haastateltu ihmisia heidan tarkeimmista kriteereistansa sijaintipaikan valintaan liittyen. Haas-
tattelujen ja kirjallisuuskatsauksen avulla pystytdan maarittelemaan tarkeimmat kriteerit sijain-
tipaikan valintaan, jonka pohjalta voidaan tehda paatoksia. Viime vuosien suuret muutokset
asuntomarkkinoilla ovat vaikuttaneet rakentamiseen ja kohteiden suunnitteluun merkittavasti.
Isoja, koko asuntomarkkinaan vaikuttavia ilmidita on ollut useampia, ja ne ovat vaikeuttaneet
paatoksentekoa.

Asuntomarkkinoihin ensiksi vaikutti korona, joka laski hetkellisesti asuntojen kysyntaa. Koronan
myota tullut etatyon lisddantyminen muutti eri asuntotyyppien kysyntaa, kun ihmiset olivat ha-
lukkaita muuttamaan kauemmaksi kaupungeista ja isompiin asuntoihin. Asuntomarkkinat vil-
kaistuivat merkittavasti ja erityisesti pientalot ja perheasunnot menivat hyvin kaupaksi. Taman
jalkeen alkanut Ukrainan sota ja korkojen nousu on hyydyttanyt asuntojen kysyntdaa merkitta-
vasti ja johtanut tilanteeseen, jossa uudiskohteita myyvat rakennusliikkeet eivat saa asuntojaan
myydyksi. Asuntomarkkinaa tutkimalla haastatteluiden ja kirjallisuuskatsauksen perusteella py-
ritddan ennakoimaan tulevia aikoja, jotta eri aikavaihtelut eivat vaikuta niin merkittavasti yrityk-
sen toimintaan.

Tutkimuksen paatoksentekomalliksi valittiin analyyttinen hierarkia prosessi. Tarkeimmat kritee-
rit tutkimuksessa saatiin laitettua tarkeysjarjestykseen kirjallisuuskatsauksen ja haastatteluiden
avulla. Analyyttisen hierarkia prosessin avulla kriteerit jarjestetdan tarkeysjarjestykseen ja tulok-
sen laskennassa kaytetaan painotettua keskiarvoa.

Tutkimuksen perusteella pientalot kannattaa rakentaa alueille, jotka ovat hieman kauempana
kaupunkikeskustoista. Pientaloissa asuvat ihmiset arvostavat rauhallisempia alueita, joista paa-
see hyvin palveluiden dareen. Pientaloalueiden tulisi sijaita lahella luontoa, turvallisella ja rau-
hallisella alueella ja hyvien kulkuyhteyksien varrella.

Avainsanat: Sijanitipaikan valinta, pdatoksenteko, asuntomarkkinat
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1 Johdanto

1.1 Yrityksen taustaa

Tutkimuksen kohdeyrityksena on Paakaupunkiseudulla ja Pirkanmaalla toimiva raken-
nusliike. Rakennusliikkeen liikevaihto on noin 200 miljoonaa euroa ja vuonna 2021 asun-
toja valmistui 1800. Suurin osa rakennustuotannosta on kerrostaloja. Tassa tutkimuk-
sessa keskitytdadan ainoastaan pientaloihin, mika kasittaa rivi- ja paritalot. Kaikki rivi- ja
paritalot ovat taloyhtiomuotoisia ja asuntoja valmistuu noin 50 vuodessa. Yritys on pe-
rustettu 2010 ja tdlla hetkellad siina tyoskentelee noin 200 toimihenkil6a. Rakennusliik-
keen strategiana on tehda asunnoista hieman muista rakennusliikkeista poikkeavia. Kai-
kissa asunnoissa on korkeampi huonekorkeus, suuret ikkunat ja lattialammitys. Nain ol-
len asunnot tuntuvat hieman neliditdaan suuremmilta eika seindpatterit hankaloita asun-

non sisustamista.

Yrityksen merkittavin osa-alue on onnistunut hankekehitys. Rakentamisella toteutetaan
lopputuote, mutta tontin valinnalla ja ostolla on suurin merkitys kannattavuuteen. On-
nistuneiden tonttihankintojen myota voidaan edesauttaa asuntojen myyntia ja kannat-

tavuutta.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksen tavoitteena on parantaa yrityksen pientalojen hankekehitysta. Hankekehi-
tyksella tarkoitetaan kokonaisuutta tontin ostosta viimeisteltyyn asuntoon. Hankekehi-
tyksen alkuvaiheessa keskitytddan sopivan tontin ostoon ja sijaintiin. Tontin ostosta
yleensa edetdan tontin kaytettavyyteen, johon liittyy tehokkuusluku, asuntopohjavaih-
toehdot, ulkoinen suunnittelu ja taloyhtion toimivuus. (Sears & muut, 2015, s. 3) Viime
vuosina erilaisten kriisien takia asuntomarkkinoilla on tapahtunut paljon muutoksia ja

moni aiemmin tehty ennustus on ollut hieman vaardssa. Esimerkiksi ennen



koronapandemiaa tuskin kukaan olisi osannut ennustaa paakaupunkiseudun muuttuvan
muuttotappiolliseksi kaupungiksi. Koronan vaikutukset olivat pidemmalla aikavalilla va-
liaikaisia muutoksia, kuten opiskelijoiden vdahentynyt muutto opiskelukaupunkiin. (PTT

asuntomarkkinoiden nakymat 2020-luvulla)

Yrityksessa on talla hetkellda hankekehityksen tukena melko hyvat tydkalut ja tietoa to-
teutuneista hinnoista erityisesti padkaupunkiseudun eri asuinalueista. Yritys on toiminut
padkaupunkiseudulla jo 12 vuotta ja rakentanut sinne tuhansia asuntoja. Hankekehityk-
sessa luotetaan padasiassa tyontekijéiden osaamiseen ja markkinan tuntemukseen,
mutta yrityksessa ei ole tutkittu tarkemmin kysyntaa ja siihen vaikuttavia asioita tai eri
asuinalueiden hyvien myyntitulosten syvempaa syyta. Kohdeyritys on rakentanut paa-
kaupunkiseudulla useammalle alueelle ja pyrkinyt valitsemaan subjektiivisesti parhaim-
mat sijainnit rakentamiselle. Tarkeimpana kriteerina on pidetty hyvia kulkuyhteyksia ja
palveluiden hyvaa saavutettavuutta. Taman tutkimuksen tarkoituksena on tarkentaa ny-
kyistd osaamista yrityksessa, tuoda objektiivisuutta paatdksentekoa varten ja selvittaa

asuntojen hintaan vaikuttavia tekijoita.

Hieman koronapandemian jalkeen alkoi Ukrainan sota, mika aiheutti hetkellisen hiljen-
tymisen asuntokauppaan maaliskuussa 2022. Vuonna 2023 asuntokauppa on laskenut
jo merkittavasti. Tilastokeskuksen tilastoista nahdaan, ettd vanhojen asuntojen myynti
ja tuotantomaarat ovat laskeneet paljon edellisista vuosista. Sodasta johtuvia rakennus-
alaa haittaavia lieveilmio6ita on syntynyt melko paljon ja se vaikuttaa rakentamiseen talla
hetkelld. Rakennusliikkeen edustajan mukaan materiaalin saanti on ajoittain erityisen

hankalaa ja se hidastaa rakentamisen prosesseja ja nostaa myds kustannuksia.

Hankekehityksessa on tarkeaa arvioida mahdollisimman tarkasti rakentamisen kustan-
nukset ja voitot, jotta kannattavuus voidaan laskea. Koronan ja sodan kaltaiset maail-
manlaajuiset ongelmat tuottavat epavarmuutta hankkeiden suunnitteluun ja voi jopa
lykata rakentamista. Viime vuosina olevat kriisit ovat aiheuttaneet yllattavaa kustannus-

tennousua seka rakentamisen viivastymisia rakenteilla oleviin kohteisiin. Vuoden 2022



loppupuolella ja vuoteen 2023 mennessa uudispuolen rakentaminen oli vahentynyt in-
flaation takia ja se voi vaikuttaa seuraavien vuosien aikana kysyntdan hetkellisesti. (Kes-

kinen, 2022, Hypo)

Pientalojen rakentamisessa ja suunnittelussa taytyy pohtia hieman erilaisia asioita kuin
kerrostaloja rakennettaessa. Kerrostalotuotannosta kohdeyrityksessa suurin osa menee
sijoittajille ja niiden sijaintipaikkaan vaikuttaa hieman eri asiat kuin pientaloissa. Molem-
missa asumismuodoissa sijainnilla on suurin merkitys, mutta sijainnit poikkeavat toisis-
taan hieman. Kerrostaloasunnot on rakennettava erinomaisten julkisten liikenteen ja
palveluiden dareen. Pientaloissa nama seikat ovat myds tarkeitd, mutta pientaloasuijilla
on usein auto kaytdssa, mikda mahdollistaa asumisen hieman kauempana julkisesta lii-
kenteesta ja palveluista. Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittda mika on ideaali si-
jainti pientaloille ja miten sijainnista tulisi paattaa. Tavoitteena on 1) muodostaa sijain-
tipaikan valintakriteerit ja 2) parantaa yrityksen pientalohakkeita muodostamalla pdd-
toksentekomalli tuleville hankkeille. Tutkimus rajataan koskemaan ainoastaan pientaloja
eli rivi- ja paritaloja. Tutkimus koskee ainoastaan pdadkaupunkiseutua. Tutkimuksen lo-
pussa vertaillaan kahta erilaista hankeaihiota keskenaan ja tehdaan tulosten perusteella

paatos ostettavasta tontista.

Kysynnan ennustamisen haasteena on sen monimutkaisuus ja epavarmuus. Kolassa &
Enno (2016) kirjoittavat kysynnan ennustamisen haasteena olevan monimutkainen pro-
sessi. Kysyntaa ennustavat henkilot ymmartavat ennustamisen menetelmat, mutta ei
valttamatta liiketoimintaa ja liiketoimintaa ymmartavat henkilot eivat ymmarra ennus-
tamisen menetelmia. Tama saattaa johtaa tilanteeseen, jossa joudutaan tekemaan

kompromisseja, mika ei valtamatta ole ideaalia.

Ihmisten kdyttaytymiseen asuntomarkkinoilla vaikuttaa moni erilainen tekija, kuten kor-
kotaso, rakentamisen kustannukset ja ihmisten kaytettavissa olevan rahan maara (PTT
2023). Asuinalueet voivat myds keskendan olla hyvin yhtenevaisid, mutta siitd huoli-

matta toiset alueet menevat paremmin kaupaksi ja paremmalla hinnalla. Niinpa



paatoksenteko voi olla hankalaa tai epavarmaa, vaikka optimaalisen sijaintipaikan para-

metrit tunnetaan.

1.3 Tutkimuksen kulku

Tutkimuksen ldhteend on keskeisessa asemassa tuoreimmat julkaisut Pellervon Talous-
tutkimuksesta & Asukasbarometri 2016. Suomen ymparistkeskus on tehnyt asukasba-
rometrin selvittddkseen suomalaisten asumisviihtyvyyteen liittyvia asioita. Pellervon ta-

loustutkimus tutkii jatkuvasti asuntomarkkinoita ja kansantaloutta.

Tutkimuksen alkuun maaritellaan tutkimuksen tavoitteet ja kdaydaan ne lapi. Samalla
pohdintaan myds tutkimuksen haasteita ja niiden vaikutusta tutkimukseen. Toisessa lu-
vussa kdaydaan lapi tutkimuksen teoreettinen tausta. Tutkimuksen teoriaosuudessa tut-
kitaan Suomen asuntomarkkinoita ja ldhihistoriassa tapahtuneita suurempia asunto-
markkinoihin vaikuttaneita muutoksia. Taman avulla pystytaan keskittymaan paremmin
pientalojen sijaintipaikkoihin. Asuntomarkkinan tutkimisessa kaydaan myds lapi asunto-
markkinan kysynnan ennustamista. Kysynndan ennustaminen ndahdaan tutkimuksessa
tyokaluna, mutta se ei ole tutkimuksessa merkittavassa asemassa. Kysynnan ennustami-
sella pyritdan hieman lukemaan tulevaisuuden ndakymia ja auttaa eri tonttiaihioiden os-

tojen paatéksenteossa.

Kolmannessa luvussa kaydaan tutkimusmenetelmat lapi. Tama tutkimus on case-tutki-
mus, jossa tutkimusaineistona on kirjallisuuskatsauksen lisaksi haastatteluita. Sijaintipai-
kan valinnassa sovelletaan paatoksentekoon liittyvaa menetelmaa Analytical Hierarchy

Process AHP. Neljannessa luvussa esitetdaan tutkimuksen tulokset.

Tutkimuksen lopuksi vertaillaan kahta tonttiaihiota, joihin olisi mahdollisuus ldahted mu-
kaan ja paatetaan tutkimustulosten perusteella parempi vaihtoehto kohdeyritykselle.

Luvussa on tutkimuksen yhteenveto ja pohdintaa tutkimuksen tuloksista.



2 Asuntomarkkinat

2.1 Markkinatilanne

Karikallion, Keskisen ja Vuoren (2019) mukaan Suomen Asuntomarkkinoilla on ollut hyva
tilanne jo useamman vuoden ajan ja asuntoihin sijoittaminen on ollut pinnalla globaa-
listi. PTT:n vuoden 2019 asuntomarkkinakatsauksessa odotettiin yksityisten sijoittajien,
instituutioiden ja asuntorahastojen lisddvan asuntoja salkkuihinsa. Korona kuitenkin hie-
man muutti ndita odotuksia. Koronan alkuun asuntokauppa laski 2020 helmikuusta huh-
tikuuhun noin 40 %. Vuoden 2021 kesdaan mennessa kauppa kavi taas jo pandemiaa edel-
tavaa aikaa paremmin. Pandemian alkaessa ennustettiin vaikutuksia ihan erilaiseksi,
mitad todellisuudessa tapahtui. Sodan ja pandemian vaikutukset ovat nyt lyhyella aikava-
lilla olleet melko pienia ja nopeita. Nopeasti sdikahdyksen jialkeen on palattu markki-
noilla takaisin normaaliin tilanteeseen (Heiskanen, 2021, Kauppalehti). Kaupungistumi-
nen kuitenkin jatkuu melko vahvana ja Helsinki ja muut suurimmat kaupungit Suomessa
parjaa hyvin ja niihin muutetaan. Noin puolet koko Suomen uusista kerrostaloasun-
noista rakennetaan Helsinkiin, mutta vain 30 % uusista omakotitaloista sijaitsee Helsin-

gissa (Tilastokeskus, 2020).

Suomessa tyypillisessa omakotitalossa on yleensa noin 140m2 huoneistoneli6ta ja puo-
let omakotitaloista on yksikerroksisia ja niista suurin osa sijaitsee kaupungeissa. (Jussila,
& Lahtinen, 2019). Suomen rivi- ja paritalojen keskikoko vuosilta 1970-2020 on 71,3m?2
(Tilastokeskus, 2020, Taulukko 1). Rakennusliikkeen mukaan heidan keskipinta-alansa
rivi- ja paritaloasunnoissa on noin 65m2. Se on siis hieman pienempaa, kuin aiemmin on
tehty. Rakennusliikkeen mukaan aiemmin tilankaytto on ollut tehottomampaa ja he pyr-
kivat tekemaan asunnot samoilla ominaisuuksilla, mutta hieman pienempana, jotta
asunnon ostaminen ja sen kayttokustannukset olisivat kuluttajalle mahdollisimman pie-
net. Keskiarvoltaan omakotitalot ovat siis suurempia kuin kohdeyrityksen pientalot. Suu-
rempi neliomaara tarkoittaa suoraan kalliimpaa asuntoa ja kalliimpia asumisen kustan-

nuksia. Rivi- ja paritalot ovat siis hyvd vaihtoehto kerrostaloasumisen ja
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omakotitaloasumisen valiin. Taloyhtidissa on usein myds vihemman hoidettavia asioita,

kun moni yllapitoon liittyva asia kuuluu taloyhtiolle.

Rakennusliikkeen edustajan mukaan talla hetkella rivi- ja paritalojen kysyntaan positiivi-
sesti vaikuttaa tonttien suuret kustannukset paakaupunkiseudulla. Tontit maksavat
keha kolmosen sisdpuolella ja sen tuntumassa jo yli 1000€ kerrosneliometria kohden,

mikad nostaa uusien omakotitalojen hintoja merkittavasti.

Suurempana ongelmana pitkalla aikavalilla voi tulla vaestdnkehitys. Karikallion, Keski-
sen ja Vuoren (2019) mukaan asuntomarkkinan kehityksen kannalta tarkeaa on seurata
vaestonmaaran kehitysta. Se on perustekija asuntokysynndssa, mutta sita on vaikea ar-
vioida ja siihen liittyy paljon epavarmuutta. Suomessa on jo pidemman aikaa menty
kohti kaupungistumista ja monet maakunnat tyhjenevat ihmisista vahitellen. Vaeston-
kasvu painottuu paakaupunkiseudulle ja Tampereelle. Haasteena on siis kansallisesti
maakuntien pysyminen hengissa ja lisaksi vaeston ikdantyminen, mika vaikuttaa asun-
tojen kysyntdaan. Myos Hypon padekonomistin Juhana Brotherus pitda suurimpana pit-
kan aikavalin riskina asuntomarkkinoilla vaestén vahenemista, joka voi aiheuttaa ky-

synnan laskemisen (Heiskanen, 2021, Kauppalehti).

Vaeston ikdantyminen voi vaikuttaa esimerkiksi kaupungissa lahella palveluita olevien
pienten asuntojen kysyntdaan positiivisesti, kun taas isommat asunnot kauempana pal-
veluista voivat menettda suosiotaan (Lindblad, Sariola & Viertola, 2019, Euro ja talous).
Tilastokeskuksen (2018) ennusteen mukaan vaesto |ahtisi suomessa laskuun noin 2035
jalkeen. Kuvassa 1 on PTT:n useamman vuoden vdestdennusteet koko maahan. Kuvan
mukaan eri vuosina vuodesta 2007 lahtien vdaestonkehityksen laskusuunta on muuttu-
nut koko ajan aiemmaksi. Vuonna 2007 ennustettiin vaestonkasvun hiipuvan hieman,

mutta nyt ennustetaan jo vaeston vahenemista noin vuoden 2035 tienoilla (PTT, 2022)
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Vaesto ja vaestéennusteet, koko maa

milj. henkea
6,25+
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ennuste 2009
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=== ennuste 2019
5 50 < w=  ennuste 2021
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2020 2040 2060

Kuva 1 Viestonkehityksen ennuste Suomessa (PTT, 2022)

Suomen vdestonkehitysta kuitenkin auttaa vield paakaupunkiseudun luonnollisen vaes-
tonkehityksen lisaksi maahanmuutto. Suomen ennustetaan saavan maahanmuutosta
kasvua noin 15 000 ihmisen verran vuosittain, mutta se ei silti estd vaestdon pienemista.
Vaestokehityksen muutos ja ihmisten ikdantyminen vaikuttaa erityisesti muuttotappio-
alueisiin, kun lisaksi syntyvyyden lasku heikentaa tulevaisuuden kysyntaa asunnoille.
(Hypo, 2022, Q2/2022) Muellerin (2018, s. 1) mukaan Yhdysvalloissa asuntojen kysynta
tulee muuttumaan ldhitulevaisuudessa. Vaeston vanhenemisen myota kysynta ja tar-

peet ovat hieman erilaista. Vastaavaa kehitysta on Hypon mukaan myds Suomessa.

Holappa ja Lahtinen (2023) kirjoittavat alueellisessa asuntomarkkinaennusteessaan
asuntosijoittalainojen maaran vahentyneen viime vuoden aikana merkittavasti. Asunto-
sijoittajien lisdksi myos lainojen nostomaarat omistusasuntoihin on vahentynyt. Vuonna

2022 nostettiin asuntolainaa kolmasosa vihemman kuin aiemmin. Korot ovat lahteneet
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nousuun ja negatiiviset korot ovat jadneet taakse. Hypon mukaan asuntolainan korkoa
on melko haastava ennustaa eika tarkkaa arviota voi antaa. Hypo uskoi kesalla 2022,
ettei korko nouse 2020-luvulla yli kolmen prosentin eikd kolmen prosentin korko aiheuta
markkinoilla suurempia haasteita (Hypo, 2022, Q2/2022). Asuntolainan korot lahtivat
nousuun huhtikuussa 2022 ja on noussut melko tasaisesti nykyhetkeen. Euriborkorko
nousi yli kolmen prosentin jo heti 2022 loppuvuodesta (Suomen pankki, 2023) Alla ole-
vista kaavioista nahdaan, kuinka nopeasti korot ldhtivat nousuun heti Ukrainassa alka-
neen sodan myota. Korkojen nousu on myéhemmin hieman tasaantunut kuten kuvasta

3 nahdaan, mutta on pysynyt korkealla verrattuna 2010-lukuun.
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Kuva 2 Euriborkorot 2022 (Suomen Pankki, 2023)
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Kuva 3 Euriborkorot syksylld 2023 (Suomen Pankki, 2023)

Pankit ovat halukkaita vahentamaan suuria velallisia eika ota riskeja suurten velallisten
kanssa. Talla hetkellda my0Os asuntolainojen mydntamiseen on tulossa muutos vuodesta
2023 alkaen, jolloin asuntovelkaa rajoitetaan asettamalla velkakattoja. (Huotilainen,

2022, Kauppalehti)

Viime vuosina asuntojen hintoja on globaalisti nostanut sijoittajien kysyntad asunnoista,
kun asuntojen arvot ovat nousseet nopeasti. Tama on synnyttanyt kierteen, jonka takia
asuntojen hinnat ovat nousseet entisestaan (Yin, Y. C., Nee, A. Y. H., Senadjki, A., & Hoe,
0. K. 2018, s. 11). Asuntojen arvonnousulle on monia selittavia tekijoita, kuten globaali
vadestonkasvu ja nopea kaupungistuminen. Hintojen noususta ja kysynnasta huolimatta
hinnat tulevat todennédkoisesti viela nousemaan ainakin kaupungeissa, kun muuttoliike
on kaupunkeihin pain. (Kokkonen, Korhonen & Vuorio, 2019, tilastokeskus). Kuitenkin
ihmiset joutuvat mahdollisesti asumaan pienemmissa asunnoissa, kuin mita itse haluai-

sivat.
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Vuonna 2018 uudistuotannosta 75% Dufitineman mukaan (2020) oli yksioita ja niilla on
talla hetkella todella laaja tarjonta. Yksididen hinnat ovat nousseet viime vuosina eniten,
mutta nyt runsaan tarjonnan ja vdhentyneen kysynnan perusteella voidaan olettaa yksi-
oiden hintojen putoavan. Hypon (2022, Q2/2022) mukaan tdma on hyva tilanne ja saa
mahdollisesti yksididen hinnat laskemaan. Hintojen lasku helpottaa erityisesti ensiasun-
non ostajia ja yha useampi pystyisi laskun ansiosta omistamaan asunnon ja kerrytta-

maan varallisuutta.

Dwelling size and housing type
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Kuva 4 Asuntotyypit ja niiden lukuméiiri Suomessa (Dufitinema, 2020)

Talla hetkelld suurin osa asunnoista on kerros- ja omakotitaloja. Rivitalojen osuus koko
asuntomarkkinasta on melko pieni. Rivitaloasunnoista kuitenkin suurin osa on kaksioita,
kolmioita ja nelidita. Rakennusliikkeen rakennustuotanto painottuu erityisesti ndihin ko-
koihin, jotta he pystyvat sijoittumaan kerrostaloasujien ja omakotitaloasujien viliin.
Asunnot ovat melko pienid, mutta niissad on sen ansiosta pienemmat kayttokustannukset

ja silti kdytossa omaa pihaa.



2.2 Asunnon arvoa nostavat asiat

Tassa tutkimuksessa pyritaan saamaan selville vield paremmin asunnon ostajien mielty-
mykset ja rakentaa alueille, joissa nama mieltymykset toteutuvat mahdollisimman hy-
vin. Viimeisin asukasbarometri on tehty vuonna 2016. Vuoden 2016 asukasbarometrin
avulla pystytdan seuraamaan yleista trendia. Myoskin koronan vaikutuksesta asumiseen

tiedetdan jo melko hyvin tuoreimpien tutkimusten ansiosta.

Asukasbarometrissa (2017) kysyttiin ihmisten asuntomieltymyksia ja vastaajista noin
puolet halusi asua omakotitalossa, neljannes kerrostalossa ja viidennes pari- tai rivita-

lossa.
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Kuva 5 Asuntomieltymykset (Asukasbarometri, 2017)

Kuten ylldolevasta kuvasta nahdaan, vastaajista yli puolet haluaisi asua nykyisessa ela-
mantilanteessa pientalossa, kun ihannetalotyypissa luku oli noin 70%. Naissa on eroja,
koska kysyttaessa ihannetalotyyppia vastaajat vastaavat oman ihannetyypin mukaan,

vaikka se ei valttamatta olisi realistista. (Asukasbarometri, 2016, s. 91) Pientaloissa rivi-



16

ja paritalot olivat suositumpia kuin omakotitalot ja soveltuvat paremmin asumiseen vas-
taajien nykyisessa tilanteessa. Asuinalueista suosituin oli pientalovaltainen alue ja siella
haluaisi asua 49 % kaikista vastaajista. Kauppalehden mukaan talla hetkella kaupungis-
tuminen on vahvaa ja asunto halutaankin rauhalliselta ja turvalliselta pientaloalueelta

(Kempas, 2022, Kauppalehti).

Pientaloalueet sijaitsevat yleensa hieman kauempana keskustasta ja saattavat olla huo-
noja, mikali julkiset yhteydet eivat kulje alueelle. Suurin osa vastaajista piti tarkeana,
ettd kauppaan paasee kavellen ja julkiset yhteydet ovat hyvat. Moni piti arvossaan myds
omaa pihaa. PTT:n tiedotteen (2019) mukaan monilla oli toive vehredsta viheralueesta
omassa asunnossa. Tama voitaisiin jarjestdaa parvekkeiden tai pienten pihojen kautta.
Jos omia pihojen ei voi jarjestda, niin yhteiselld vehrealla korttelipihalla voitaisiin lisata
viihtyvyytta. Pientaloalueet eivat valttamatta ole hyvia, jos sieltd puuttuvat nama asiat,
koska ne olivat monelle niin merkittavia. Taloyhtiomuotoisia pientaloja myds arvoste-
taan niiden helppouden ansiosta. Omakotitalot ovat hieman tyélaampia, vaikkakin tuo-
vat enemman vapautta asujalle. Chernobai & Ma (2022, s. 70) ja muut kirjoittavat tutki-
muksessaan asunnon sijainnin vaikutuksesta asumisen hintaan. Heidan tutkimuksensa
perusteella lyhyet kavelyetdisyydet palveluihin nostavat asunnon hintaa, kun kyse on
pienestd asunnosta, joissa on vain yksi auto kdytdssa. Painvastoin useamman auton ta-
loudessa kadvelyetaisyys ei nosta, vaan pikimmiten laskee asunnon hintaa. Tutkimus on
tehty Yhdysvalloissa, jossa autoillaan paljon eika valttamatta ole taysin vertailukelpoi-
nen, mutta kertoo siitd, ettd kauempana kaupunkikeskuksia ei palveluiden laheisyys ole

niin valttamatonta kuin kaupunkikeskuksissa.

Asukasbarometrin (2017, s. 29) mukaan asuinalueen tarkeimpina asioina yli 10 000 asuk-
kaan taajamissa pidetdan alueen sijaintia ja sujuvia lilkkenneyhteyksia. Lisaksi turvallisuus
ja alueen luonnonymparisté ovat merkittavia viihtyvyyteen vaikuttavia asioita. Tarkeaa
on myos palvelut ja niiden sijaitseminen ldhelld. Taman perusteella pientaloasuntoja
kannattaisi rakentaa erityisesti taajamiin, joissa on jo palveluja ja pientaloja. Nailla alu-

eilla on usein myos koulut ja padivakodit lahettyvilld, mika lisda asuinalueen viihtyvyytta.
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Poikkeuksena aikaisempiin vuosiin barometrin mukaan kahvilat ja ravintolat olivat ohit-
taneet muut palvelut. Kahvilat ja ravintolat ovat nostaneet arvoaan aikaisemmasta ky-
selysta ja nostavat asuinalueen viihtyvyytta. Taajamissa ei valttamatta ole yhta lailla kah-
viloita ja ravintoloita, kuin lahempana keskustaa tai keskustassa. Toisaalta taas alueen
rauhallisuus on ollut pitkdan suosituin vaihtoehto alueen viihtyvyyteen liittyvissa kyse-
lyissa. Kaupungeissa on rauhattomampaa melun, liikkenteen ja mahdollisten muitten hai-

riditten takia (Asukasbarometri, 2017, s. 32)

2.3 Kysynta

Kysyntdaa asuntomarkkinoilla ennustetaan esimerkiksi trendien ja asuntolainakorkojen
perusteella. Hypon tutkimuksissa he kayttavat ennustetydkalunaan hypoindeksid, mika
ottaa huomioon kauppamaarat ja asuntojen hinnat (Hypo, 2022, Q2/2022). Talld ennus-
tetydkalulla voidaan ennustaa suurimmat taitekohdat asuntomarkkinoilla hintatietoja
paremmin. Hypon mukaan kysynndn kasvu nakyy ensimmaisena kaupan kasvuna ja ly-
hentyneind myyntiaikoina. Kysynnan lasku nakyy taten painvastoin kaupan hiipumisena
ja pidentyneina myyntiaikoina. Myos PTT:n (2022) mukaan kauppamaarien muutoksilla

on mahdollisuus ennustaa asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia.

Asuntomarkkinan ennustamisen haasteena viimevuosina on ollut ensiksi pandemian tu-
leminen ja tdman jdlkeen sodan syttyminen Ukrainassa. Ndiden ennusteiden on ollut
haastavaa ottaa sodan ja pandemian kaltaiset maailmanlaajuiset hairidtekijat huomi-
oon. Nama hairiotekijat ovat tulleet markkinoille nopeasti aiheuttaen odottamattomia
muutoksia. Viime vuosien aikana on rakennettu paljon pienia asuntoja, kun ruokakunnat
ovat pienentyneet ja yha useammat ihmiset asuvat yksin tai kaksin. My6s asuntosijoit-
tajat ovat suosineet pienid asuntoja paremman vuokratuoton takia. Ndin ollen yksididen
hinnat ovat nousseet vuodesta 2012 alkaen nopeammin kuin muiden asuntojen hinnat.
(Hypo, 2019) Talla hetkella yksidita on myynnissa paakaupunkiseudulla 1892 kappaletta

Etuovi.com:ssa ja vuokralle tarjotaan yksioitd yhteensa 2881. (noudettu: 12.4.2023)
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Myds koronan tuoma etatyomahdollisuus on laskenut pienten asuntojen kysyntaa, kun
lisanelidille on ollut tarvetta asunnoissa. Useat haluavat tehda kotona t6ita omasta tyo-
huoneesta ja isojen asuntojen ja omakotitalojen kysynta on hieman kasvanut. (Heiska-
nen, 2021, Kauppalehti) Brotheruksen mukaan kyse ei kuitenkaan ole samanlaisesta
Nurmijarvi-ilmiostd, mika koettiin 2000-luvun alkupuolella. Vuonna 2020 rivi-, kerros-,
ja omakotitalojen hinnat nousivat 1,4%. Suurimmat hintojen nousut olivat Helsingissa ja
Tampereella ydinkeskustoissa. Taman perusteella suurempaa muuttoliiketta kehyskun-
tiin omakotitaloihin ei nayta olevan. Helsingin muuttuminen muuttotappiolliseksi koro-
nan aikaan ei ole enda niin muuttotappiollinen, mutta ei silti ole koronaa edeltavissa
luvuissa. Espooseen muuttamisen maara on muuttunut positiviiseksi (Lahtinen & Ho-
lappa 2023). Pandemian alussa ajateltiin, ettd kaupungistuminen hidastuu ja ihmiset
muuttavat enemman kehyskuntiin. Ndin ei kuitenkaan kdynyt, vaan kaupungit vetavat
ihmisia edelleen runsaasti. Taman perusteella, jos kaupungissa olevat ihmiset asuntoon
enemman tilaa, he ostavat kaupungista isomman asunnon. Kaikilla ei valttamatta riita
rahat suurempaan asuntoon ja he joutuvat muuttamaan kauemmaksi, vaikka eivat valt-

tamatta haluaisi (Heiskanen, 2021, Kauppalehti)

Pienten asuntojen kysynta on siis laskussa ja hieman suurempien asuntojen kysynta on
kasvanut. Kauppalehden artikkelin mukaan omakotitalot ovat olleet viime vuosina erit-
tain kysyttyja, mutta nyt niiden kysynta on laskenut. Erityisesti vuoden 2021 aikana oma-
kotitaloja meni kaupaksi poikkeuksellisen paljon, mutta jo vuoden 2022 kesalla omako-
titalojen kauppamaarat olivat Espoossa pudonneet 27 prosenttia. Kuitenkin asuntojen
hinnat ovat nousseet ja uusista omakotitaloasunnoista ollaan yleisesti kiinnostuneita

(Kempas, 2022, Kauppalehti).

Korona on kuitenkin muuttanut hieman asuntokysyntaa. Ihmiset ovat kiinnostuneempia
isommista asunnoista ja kaupunkien luontoalueet ovat olleet hyvassa kaytossa. Kyselyi-
den mukaan ihmiset haluavat muuttaa isompiin asuntoihin ja ehka hieman kauemmaksi
keskustasta. Kuitenkaan néin ei ole kdytannossa tapahtunut, vaikka ihmisten mieltymyk-

set ovat muuttuneet. Juhana Brotheruksen mukaan ihmiset ovat pysyneet kaupungeissa
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(Heiskanen, 2021, Kauppalehti). Horellin (2021, Finanssiala) mukaan kuitenkin suurin ky-
synta talla hetkella on paakaupunkiseudun ja sitda ymparoivien alueiden ldhes uusiin

omakoti- ja rivitaloihin.

Yleensa pandemiat ovat aiheuttaneet asuntojen hintojen laskua. Pariisissa koleran ai-
kaan asuntojen hinnat laskivat ensimmadisen puolen vuoden aikana noin 10% ja Amster-
damissa noin 13%. Asuntojen myyntihinnat ovat siis tippuneet melko paljon ja vuokrat
laskeneet. Muutos ei kuitenkaan ollut pysyvaa ja viisi vuotta kulkutautien jalkeen hinnat

olivat Pariisissa jo palanneet normaalille tasolle. (Francke & Korevaar, 2021, s.4)

Koronan alussa ajateltiin, etta asuntojen hinnoille saattaa kdyda samalla tavalla, mutta
nain ei kuitenkaan kaynyt ja asuntojen hinnat ovat nousseet pandemiasta huolimatta.
Hintojen laskua esti pankkien tarjoama lyhennysvapaa. Monet asuntovelalliset saivat
pankeilta lyhennysvapaata, eikd joutunut tilanteeseen, jossa olisi ollut pakko myyda
asunto. llman pakkomyyntia asuntoja ei tarvinnut myyda alle markkinahinnan nopean

kaupan toivossa eika hinnat paasseet laskemaan. (Horelli, 2021, Finanssiala)

Ennustamisessa olisi myos tarkeda hyodyntda IT:ta. Shurrabin ja muiden (2022) mukaan
olisi tarkeada saada tietoa kerdttya aiemmista projekteista ja tehda niiden perusteella
skenaariopohjaisia analyyseja. Kohdeyrityksessa dataa aiemmista projekteista voitaisiin
kerdtda myyntiaikojen ja hinnoittelun perusteella. Aikojen saatossa myynnillisesti onnis-
tuneiden ja epaonnistuneiden projektien tiedot tulisi kerata tarkasti ylos, jotta selkeat
eroavaisuudet pystytddan huomaamaan. Taman avulla paatoksentekoa tulevaisuuden

projekteissa voidaan helpottaa.
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Asuntojen hinnat ja vuokrat koko maassa
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Kuva 6 Asuntojen hintakehitys (PTT, 2022)

Kerrostaloasuntojen hinnat ovat nousseet merkittavasti ja nousu on alkanut vuoden
2019 lopussa. Parhaimmillaan kerrostaloasuntojen nousu on ollut vuosittain jopa 4%.
Pandemian jalkeen ja tilanteen rauhoituttua hintojen nousu hidastui hieman ja on las-

kemaan pain, mutta oli viela kuitenkin yli 3% vuoden 2021 loppupuolella.

Omakotitalojen hintojen nousu on ollut nopeampaa kuin kerrostaloissa. Omakotitalojen
hintojen nousu alkoi jo hieman aikaisemmin. Parhaimmillaan hinnat nousivat ldhes 15%
vuosittain. Omakotitalojen arvonnousussa on ollut enemman vaihtelua kuin kerrosta-
loissa. 2022 ennustettiin omakotitalojen hintojen nousevan noin 5% vuosittain. Muut-

tuvat markkinatilanteet vuoden 2022 aikana muutti naitd ennusteita paljon. (PTT, 2022)
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Omakotiasuntojen hinnat
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Kuva 7 Omakotitalojen hintakehitys (PTT, 2022)

Avustuksien johdosta asuntojen hinnat eivat olleet laskeneet, vaikka yleensa taantumat
ovat sen aiheuttaneet. Siihen vaikutti koronan aikana tehdyt tukitoimet ja pidettiin ris-
kind, etta asuntomarkkinoilla oltiin kuplassa. Finanssialan (2021) kolumnissa puhutaan,
ettd asuntokupla saattaa puhjeta, kun paastdaan takaisin normaaliin arkeen. Vuoden
2022 loppuun asti kaikki naytti etenevan normaalisti eikd suurempaa heilumista mark-
kinoilla tapahtunut. Korkojen dkillinen nousu muutti markkinaa ja aiheutti ennustettua

suurempaa epdvakautta. (Brotherus & Keskinen, 2022, 2022/Q4)

2.4 Kysynta tulevaisuudessa

Kuten jo aiemmin tutkimuksessa on mainittu, tulevaisuudessa ajatellaan, etta kerrosta-
loyksididen hinnat hieman laskevat ja ihmiset asuvat todennakdisimmin hieman isom-
missa asunnoissa. Kuitenkin vastapainoksi pienten taloyhtiomuotoisten rivi- ja paritalo-

jen suosio voi lisdantya.
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Luvat, aloitukset ja valmistuneet asunnot
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Kuva 8 Luvat, aloitukset ja valmistuneet asunnot vuosina 2010-2019 (PTT 2020)

Vaikka pientalojen kysynnasta puhuttiin paljon koronan aikaan ja niista on hieman pu-
laa, pientaloille haetut rakennusluvat ovat pitkalla aikavalilla olleet laskussa. Ainoastaan
2016 ja 2017 rakennusluvat pientaloille ovat olleet pienessd nousussa (Kuva 8, PTT).
Tama voi olla syyna taman hetkiseen tilanteeseen pientalojen hintojen nousussa, kun
kysyntda on paljon, mutta tarjontaa melko vahan. Ylla olevasta kuvasta 8 nakee, kuinka
kaikkien asuntojen luvat, aloitukset ja valmistuneet asunnot ovat viimeisten vuosien ai-
kana vahentynyt rakennuslupien ollessaan huipussaan vuonna 2017-2018. Koko asunto-
tuotannon trendi on muutaman viimeisen vuoden aikana ollut laskusuuntainen ja erityi-
sesti pientaloissa tdma nakyy kysynnassa. Viime vuosina pientalojen kysyntd on noussut,

mutta tarjontaa uusista tai hyvakuntoisista pientaloista on melko vahan.
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Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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Kuva 9 Asuntojen aloitukset (Rakennusteollisuus)

Ylla olevassa kuvassa nahdaan, ettd omakoti- ja rivitalojen aloitukset ovat olleet paa-
asiassa samassa tasossa tai jopa pienessa laskussa viimevuosina. Asunnoille ja niiden
ominaisuuksille on kuitenkin asukasbarometrin mukaan kysyntaa ja tayttaa kyselyyn
osallistuneiden toiveet. Rakennusteollisuuden mukaan Suomen asuntotuotannon tarve
vuoteen 2040 asti on noin 35 000 valmistunutta asuntoa vuodessa. Kaavion mukaan
vuoden 2021 lopussa valmistuneita asuntoja oli Iahes 40 000. Maltillisemman ennus-
teen mukaan saatettaisiin parjata jopa 30 000 valmistuneella asunnolla vuosittain.
Euro ja talous (2019) mukaan juuri asuntojen kysynnan ja tarjonnan suhde vaikuttaa
asuntomarkkinoihin. Viime vuosina kasvanut kysyntd on nostanut asuntojen hintoja ja

sen lisaksi kasvattanut rakentamiseen kohdistettuja investointeja.
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12000 -

10000 -

8000 -

6000 -

4000 -

2000 -

asuntoa

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

- Rakenteilla, paakaupunkiseutu
- Rakenteilla, muu maa

= =\/almiita, paakaupunkiseutu

= = Valmiita, muu maa

Kuva 10 Asuntojen lukumaara vahenee ja valmiita seka rakenteilla olevia asuntoja on
vahemman. (PTT, 2020)

Kaupungistuminen jatkuu yha vahvana ja suurin osa maistereista muuttaa edelleen
padkaupunkiseudulle valmistumisen jalkeen. Maistereiden muuttoliikkeesta pystytaan
ennustamaan asuntokysyntaa pitkalle. Useasti maisterit jadvat kaupunkiin tai kuntaan,
johon he valmistumisen jalkeen jaavat tai muuttavat. Vuosina 2016-2020 valmistu-

neista maistereista asui paakaupunkiseudulla yhteensa 46%. (Hypo)
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Valmistuneet maisterit yliopistokaupungeittain 2016-2020
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Kuva 11 Maistereiden asuinpaikkakunnat (Brotherus & Keskinen, 2022, Q2/2022)

Koronan aikaan ajateltiin, ettd maisterit eivat valttamatta enda muuta paakaupunkiseu-
dulle, koska halutaan olla [ahempana luontoa ja rauhassa eikd tyopaikka valttamatta
vaadi lahityota. Maisterit muuttivat tastda huolimatta kaupunkeihin, vaikka suurin osa
palveluista oli suljettuna. YlIa olevasta kuvasta nahdaan selkeasti jakauma kaupungeista,

joista maisterit ovat valmistuneet ja joihin he ovat sen jalkeen muuttaneet. Kaupungit
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vetdvat siis edelleen ja palveluille ja lyhyille etdisyyksille annetaan painoarvoa. (PTT

2020)

2.5 Kysynndn ennustaminen

Kysynnan ennustaminen on yksi tarkeimmista asioista organisaatiossa. Kolassan ja Siem-
nin mukaan (2016, s. 4) kysynnan ennusteita ei suoranaisesti ole huonoja ja hyvia, mutta
tapoja kayttaa tai luoda ennusteita on. Ennusteiden tulisi sisaltda kaikki tarkeat saavu-
tettavissa olevat tiedot, joita organisaatiossa on saatavilla. Taman perusteella ennustei-
den mennessa pieleen on yritykselld ollut huonoa tuuria. Jos taas prosessissa on ollut
ongelmia, niin huono ennustaminen kertoo enemmankin heikosta ennustamisen pro-

sessista.

Kysynnan ennustamisen avulla pystytdan suunnittelemaan tulevaisuutta ja rakenta-
maan prosessit vaaditun tuotannon mukaan. Kysyntaa on kuitenkin hankala ennustaa
tarkasti ja se voi aiheuttaa yritykselle ongelmia, mikali ennustukset on tehty vaarin. En-
nustukset on kuitenkin mahdollista tehda hyvin, jos kadyttdaa oikeita menetelmia. Usein
ennustukset perustuvat ihmisten arvioon tulevasta, vaikka monia erilaisia menetelmia
ja tapoja on saatavilla. Kysyntaa ennustaessa olisi hyva kadyttaa seka ihmisten arvioita,
etta erilaisten menetelmien tai tekniikoiden apua. Ainoastaan tekniikkoihin turvautumi-
nen ei valttamatta kuitenkaan tuo haluttua lopputulosta. Ennustamisessa on myds tar-
keda seurata prosessia vaihe vaiheelta ja edetd sen mukaan. Alla olevassa kuvassa nakyy

selkedsti ennustamisen eri vaiheet. (Sander, 2016)
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Kuva 12 Ennustamisen eri vaiheet (Sander, 2016, s. 20)

Kysyntda voi ennustaa kvalitatiivisella tai kvantitatiivisella menetelmalld. Kvalitatiivisia
menetelmia on esimerkiksi markkinatutkimus, aikaisemmat myyntimaarat, johdon kasi-
tykset, jotka pohjautuvat tietoon, kokemukseen ja mielipiteisiin, asiantuntijoiden arviot
ja delphin menetelma. Delphin menetelmassa toisilleen tuntemattomat asiantuntijat te-

kevat ennustuksen.

Taulukko 1 Erilaiset ennustemenetelmat (Sander, 2016).

Methods Knowledge needed
Forecaster ‘ Respondents/experts
Judgmental methods

1. Prediction markets Survey/market design | Domain; problem

2. Intentions survey Survey design Own plans / behavior

3. Expectations surveys Survey design Others’ behavior

4. Expert surveys (Delphi) | Survey design Domain

5. Simulated interaction Survey/experimental | Normal human responses
design

6. Structured analogies Survey design Analogous events

7. Experimentation Experimental design | Normal human responses

8. Expert systems Survey design Domain

Kvantitatiivisia menetelmia ovat kausaalimallit, kuten aikasarjamallit ja lineaarinen reg-
ressio, joka sisaltavaa keskiarvon, liukuvan keskiarvon ja painotetun keskiarvon. Roig-
Tierno, Baviera-Puig, Buitrago-Vera & Mas-Verdu (2013) esittavat artikkelissaan ndiden
lisdksi useampia muita erilaisia ennustusmalleja. Erilaiset ennustusmallit sopivat erilai-

siin tilanteisiin ja tdstd luettelosta pitdisi pystya loytamaan sopivammat. YIla
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yksinkertaistettu taulukko artikkelin erilaisista ennustemenetelmista, jotka soveltuvat

kyselyihin tai haastatteluihin.

Tulevaisuuden ennustaminen on haastavaa ja monet erilaiset tilanteet saattavat muut-
taa odotuksia paljon hyvin lyhyessdkin ajassa. Hypon 2021 asuntomarkkinaennustees-
saan he kirjoittivat: “Euriborit ovat jamahtaneet miinuksille ja pysyvat nollilla markki-
naodotusten mukaan jopa 2030-luvulle.” (Brotherus & Keskinen, 2021, Q1/2021). Nain
olisi saattanut kayda, mikali maailma olisi jatkanut koronan jalkeen normaalin tapaan
ilman suurempia mullistuksia. Asuntomarkkinoilla yrityksen tapauksessa olisi jarkevaa
kayttaa ennustuksessa ylla olevan taulukon kohtaa kolme. Tassa menetelmassa kysely-
jen avulla voidaan ennakoida ihmisten kayttaytymista tulevaisuudessa. Lisaksi kysynnan
ennustamisen tukemisena voidaan kayttaa eri tahojen olemassa olevia ja paivittyvia
markkinaennusteita ja vertailla niita asiakkaiden nakemyksiin ja kyselyiden tuloksiin.
Kohdeyritykselle on kuitenkin tarkeaa keskittya ihmisten mieltymyksiin ja pyrkia tunnis-
tamaan tarpeet. Taman avulla pystytdaan rakentamaan haluttuja asuntoja halutuille alu-

eille.

Tuotannonohjauksessa kysynnan ennustamisella tarkoitetaan valmistettavien tuottei-
den menekin ennustamista. Ennusteista johdetaan arviota esimerkiksi kapasiteetin ja
materiaalin tarpeesta ja riittavyydesta. Ennusteita kaytetaan yrityksissa suunnittelun ja

paatoksenteon pohjana. (Krajewski ym. 2019; Jacobs & Chase 2020, 270-275)



29

3 Tutkimusmenetelmat

Tassa tapaustutkimuksessa tutkitaan kahta asuinaluetta ja pohditaan, kummalle alu-
eelle on jarkevampi rakentaa. Alueet ovat pdadkaupunkiseudulla keha 1 & keha 3 ympa-
ristot. Keha 1 reunamilla on yleensa ahtaammat ja pienemmat tontit, jonka takia siella
tulisi usein tehda kaksikerroksia ja hieman isompia asuntoja. Isommat asunnot ja sijainti
lahempana keskustaa nostaa asunnon hintaa ja nain ollen muuttaa asiakaskuntaa. Keha
3 ymparille pystyy rakentamaan yksitasoisia ja myds hieman pienempia asuntoja. Siella
on myo6s halvemmat tontit ja yksitasoisen asunnon rakentamiskustannukset ovat hie-
man pienemmat. Tutkimukseen kerattyjen haastatteluiden ja kirjallisuuden perusteella

tehddan valinta paremmasta alueesta rakentaa pientaloja.

3.1 Tutkimuksen ldhestymistapa

Case-tutkimus on tutkimusmenetelma, joka keskittyy tutkimaan tiettya kokonaisuutta.
Tassa tutkimuksessa tutkittava kokonaisuus on kahden eri sijaintipaikan keskindinen
vertailu, jotta voidaan maarittaa niistd optimaalisempi sijaintipaikka pientalolle. Case-
tutkimuksessa noudatetaan Eisenhardtin (1989) 8-vaiheista mallia. Tutkimuksen vaiheet
ovat 1) tutkimuskysymyksen asettaminen, 2) Casen valinta, 3) tutkimusmenetelmien
muodostaminen, 4) caseen ja kirjallisuuteen perehtyminen, 5) datan analysointi, 6) hy-

poteesin muovaaminen, 7) kirjallisuuden lapikaynti ja 8) yhteenveto.

Asuntomarkkinaa tutkitaan eri tietolahteiden asuntomarkkinakatsauksista ja tilastoista.
Naiden avulla saadaan lisaa tietoa asuntomarkkinan kehittymisesta ja tulevaisuudesta.
Suomalaisia tutkimuksia ja katsauksia |6ytyy padasiassa tilastokeskukselta, Suomen kiin-
teistonvalittdjien keskusliitolta, PTT:Ita ja Hypolta. Naiden lisdksi tutkimuksessa on kay-
tetty kansainvalista tutkimusta kysynnan ennustamisesta, asuntomarkkinoista ja harvi-
naisten, mutta koko maailmaa vaikuttavien tapahtumien vaikutuksesta markkinaan.

Haastattelut tuovat kohderyhman mielipiteitd ja mieltymyksia asuinalueisiin liittyen,
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joita kdydaan lapi ja analysoidaan yhdessa kirjallisuuden kanssa. Kirjallisuuskatsauksen
ja haastatteluiden perusteella muovataan hypoteesi. Sen jalkeen kdydaan aineisto lapi

ja muodostetaan yhteenveto tutkimuksesta.

3.2 Tutkimusaineiston keradaminen ja sen analysointi

Kirjallisuushaun kautta ja asuntomarkkinan tutkimuksella saadaan selville nykyinen ti-
lanne ja sen perusteella pystytdaan vertaamaan kohdeyrityksen toimintatapaa todelli-
suuteen. Asuntomarkkinoiden tuntemus ja kirjallisuushaku auttaa luomaan oikeanlaiset
kysymykset haastatteluita varten ja nain ollen tutkimuksen tuloksesta saadaan objektii-
visempi. Kirjallisuushaun avulla pyritdaan [6ytamaan sopivia menetelmia asuntomarkki-
noiden kysynnan ennustamiseen. Taman lisaksi tutkimus on kvalitatiivinen haastattelu-
tutkimus, jossa pyritdaan padasemaan asiakasrajapintaan haastattelemalla potentiaalista
ostajakuntaa. Ostajakunnan haastatteluilla pystytdan saamaan paremmin selville nykyi-

nen tilanne ja mita asiakkaat arvostavat.

Tutkimuksen yhdeksi menetelmaksi valittiin haastattelut, koska tarkoituksena on tutkia
ihmisten mieltymyksia asumisessa, heiddn arvostamiaan asioita asunnossa ja eri koke-
muksia. Haastattelussa tutkimuksen kirjoittaja padasee myods vuorovaikutukseen haasta-
teltavien kanssa. (Jyvaskylan Yliopisto) Haastattelut toteutetaan avoimina haastatte-
luina. Avoimen haastattelun etu tdssa tapauksessa on haastateltavan oma muotoilu ja
ndakemys nykyisesta tilanteesta. (Anttila, 1998) Kyselyilla voi tdssa tapauksessa olla ne-
gatiivinen vaikutus tutkimustulokseen, koska aiheet ovat laajoja eika valttamatta loydy
yksiselitteisid vastauksia. Onnistuneeseen haastatteluun taytyy valmistautua ja paasta
mahdollisimman ldhelle arkista tilannetta ja vaivattomuutta. Haastatteluissa saattaa
tulla virheldhteitd, joita ovat muun muassa prosessin vaikutus henkiloon, hankalat tai
henkilokohtaiset asiat ja vallitsevat teoriat. Haastatteluissa voi olla my6s vaikeutta il-
maista omia ajatuksia selkedsti ja ymmarrettavasti seka haastattelijan kysymykset eivat

valttamatta ole tarpeeksi tarkkoja. (Anttila, 1988)
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Haastattelututkimuksen haasteena on kysymysten vaikutus tutkimustulokseen. Kysy-
mysten pitdad olla tarkasti maariteltyja ja helposti ymmarrettavia. Kysymykset voivat
myos johtaa tilanteeseen, jossa haastateltava vastaa jotain, mika ei valttamatta vastaa
taysin totuutta. Vastaukset saattavat olla haastateltavien ihannetilanteita, vaikka eivat

valttamatta silla hetkelld ole kuitenkaan realistisia (Asukasbarometri, 2017, s. 91).

Haastattelut kdytiin rakennusliikkeen edustajan kanssa puhelimitse lapi. Tyontekijan toi-
menkuvan kuvailussa kaytettiin asiantuntijahaastattelun tyyppista mallia. Kohdeyrityk-
sen hankekehittdja kertoi omasta tyonkuvastaan ja nykyisesta hankekehityksen tyos-
kentelymallista vapaasti ilman haastattelijan kysymyksia. Taman avulla saatiin selkea

kuva nykyisesta toimintatavasta.

Kohderyhman haastattelut olivat avoimia haastatteluja, joissa oli tarkkaan maaritellyt
kysymykset. Haastateltavia tutkimuksessa oli yhteensa 7. Yhdessa haastattelussa kului
aikaa noin 15-30 minuuttia. Haastateltavat valittiin tutkimukseen yritysta kiinnostavan
kohderyhman mukaan. Suurin osa haastateltavista olivat jo oman asunnon omistavia
noin kolmekymmenta vuotiaita, jotka ovat olleet kohdeyritykselle suuri asiakasryhma.
Haastatteluiden analysoinnissa muodostettiin diagrammi vastauksista ja saatiin maarat
eri vaihtoehdoille. Naiden perusteella pystyttiin muodostamaan kriteerit sijaintipaikan
valintaan liittyen. Haastatteluissa tuli myos vastauksia, jotka eivat suoraan vaikuttanut

tutkimukseen, kuten asunnon pohjaratkaisu, eika niitd huomioitu kriteerien valinnassa.

Raineen (2018) mukaan haastateltavien tulisi olla kohderyhmasta, joiden uskotaan ole-
van hyodyllisia tutkimukselle. Erilaiset kohderyhmat voidaan tavoittaa esimerkiksi sosi-
aalisesta mediasta, verkostosta tai toisten ihmisten suositusten perusteella. Tassa tutki-
muksessa haastateltavat |0ydettiin verkoston kautta ja suosituksilla. Yrityksen kohde-
ryhmaa ovat pdaasiassa nuoremmat ihmiset, jotka eivat ole vield muuttaneet omakoti-
taloon. Ostajakunnassa on myds vanhempia ihmisia, jotka ovat muuttaneet omakotita-

losta pienempddn asuntoon, kun lapset ovat muuttaneet omilleen. Tama osa
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asiakasryhmasta on kuitenkin melko pieni eikd niitd saatu haastatteluun. Suurin osa
haastateltavista asuu padkaupunkiseudulla, mutta joukossa on myds pieni osa Tampe-

reelta.

Haastatteluun otettiin myds yksi erilainen kysymys ihanne asuinalueesta ja pyydettiin
pohtimaan, onko nykyiselld asuinalueella sellaista. Talla tavalla pyrittiin saamaan lisaa
ajatuksia ja ndkokulmia haastatteluun ja pyrittiin saada haastateltava ajattelemaan sy-

vemmin asumiseen vaikuttavia asioita. Alla haastatteluun otettavat kysymykset.

1. Minkalaisia asioita arvostat asunnossa?

2. Haluaisitko asua mieluummin l[ahempana kaupungin keskustaa, kuin kaupungin
reunamilla?

3. Jos kaikki olisi mahdollista, kuvaa millaisella asuinalueella haluaisit asua.

4. Mita naista toiveista toteutuu nykyiselld asuinalueella?

5. Jos tarkastelet vastauksiasi, mika olisi ndiden tarkeysjarjestys?

Sijaintipaikan valinnalla on suuri merkitys kohteen myytavyyteen. Sijaintipaikan valinta-
menetelmia on useita erilaisia, mutta tdssa tutkimuksessa kdaytetaan hyodyksi AHP:ta eli
analyyttista hierarkia prosessia. AHP on luotu ratkaisemaan paatdkseen tekoon liittyvia
haasteita (Saaty, 1988) AHP:n avulla pystytaan tekemaan monimutkaisesta ongelmasta
yksinkertaisempi ja |6ytaa siihen helpommin ratkaisu. MCDA:n avulla voidaan helpottaa

paatoksentekoa useamman kriteerin ollessa tarkeita. (Roig-Tierno & muut, 2013)
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Kokonaan subijektiivisista valinnoista sijaintipaikan valintaan liittyen pyritdan paase-
maan eroon. AHP:n avulla pyritaan valttamaan tilanne, jossa yksittdinen henkil6 tekee
paatoksen sijaintiin liittyen. AHP:n avulla pystytdan maarittelemaan tarkeat kriteerit ja

ohjata paatoksenteko objektiivisemmaksi (Chang & Lin, 2015).

Alakriteeri 1
Vaihtoehto 1
Kriteeri 1
Alakriteeri 2
Alakriteeri 3
Tavoite Kriteeri 2 Vaihtoehto 2
Alakriteeri 4
Alakriteeri 5
Kriteeri 3
Vaihtoehto 3
Alakriteeri 6

Kuva 13 AHP mallinnettuna (Roig-Tierno & muut, 2013)

Roig-Tierno ja muut (2013) maarittelevat tavoitteen optimaalisen sijaintapaikan valin-
taan tutkimuksessaan ruokakaupan sijainnin maarittelemiseksi. AHP voidaan mallintaa
melko yksinkertaisena kaaviona, kuten ylldolevassa kuvassa. Tavoitteena on 16ytda op-
timaalisia sijaintipaikkoja paakaupunkiseudulla, joten on selvitettava kriteerit sijaintipai-
kan valintaan liittyen. Tutkimuksessa hyodynnetdan Suomen Ymparistokeskuksen ra-
portteja ja tutkimuksessa teetettdvia haastatteluja, joiden perusteella pyritdan 1oyta-

maan kriteerit ja mahdolliset alakriteerit paatoksentekoa varten.
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4 Tulokset

Asuntomarkkinoilla on ollut viime vuosina melko paljon muutoksia ja ne ovat vaikutta-
neet markkinoihin hetkellisesti, mutta lopulta melko vahan. Koronan jilkeen nayttaa
silta, etta pienilla markkinoiden muutoksilla saastytaan. Yksididen hinnat luultavasti las-
kevat ja ihmiset haluavat hieman suurempia asuntoja. Hypon Juhana Brotheruksen mu-
kaan varsinaista nurmijarvi-ilmiéta ei ole nakyvissa, vaikka sita koronan alussa epailtiin.
Suurempien asuntojen kysynnasta huolimatta ihmiset eivat ole suurina maarind muut-
tamassa kaupungin keskustoista pois vaan pyrkivat ostamaan sieltd suuremman asun-
non. Rakennusliikkeen pientaloyksikélle tama on melko positiivinen asia. Korkojen nou-
sun ja sodan myota asuntomarkkina on taas laskenut huipuistaan ja on vaikuttanut
markkinaan enemman kuin korona. Kohdeyrityksen kerrostaloasunnot ovat menneet
heikommin kaupaksi ja markkinoilla on heiddan mukaansa yli tarjontaa. Pientalot ovat
kuitenkin menneet kohtuullisen hyvin kaupaksi, kun asuntosijoittajat eivat juurikaan

osta niita.

Rakennusliikkeen pientalot ovat melko pienia, mutta hyvin suunniteltuja, joten ne sopi-
vat tahan markkinatilanteeseen hyvin. Rivi- ja paritalo asunnot ovat kilpailijoilla paaasi-
assa hieman suurempiaja siita johtuen kohdeyrityksen rakentamat asunnot ovat men-
neet hyvin kaupaksi, kun hinnat ovat hieman halvempia. Rivi- ja paritaloyhtidissa on
usein yhteista pihaa, jossa on leikkialue ja lisaksi jokaisella asunnolla on omat pihat. Asu-
kasbarometrin ja haastattelujen perusteella tama lisaa asukkaiden viihtyvyytta ja sopii

hyvin toiveisiin.

Asukasbarometrin (2017) mukaan tarkeimmat toiveet asuinalueessa olivat turvallisuus,
terveellisyys, rauhallisuus, hyvat kdvely- ja pyoraily-yhteydet, meluttomuus seka palve-
luiden laheisyys. Terveellisyys & rauhallisuus painottuu suurimmalta osin vanhempiin
ihmisiin, (50-74- vuotiasiin) jotka asuvat omakotitaloalueella ja ldhempanad maaseutua.
Haastatteluissa korostuivat my6s asukasbarometrin suosituimmat toiveet, vaikka turval-

lisuus ja rauhallisuus ei ollut usein tarkeimpana tekijana. Ihanteellinen asuinalue on siis
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Iahelld palveluita, luontoa ja on turvallinen ja rauhallinen. Taman tyyliset asuinalueet
sijaitsevat hieman kaupunkien reunamilla ja ovat myods hieman halvempia. Tutkimuksen
mukaan myos kavelyetdisyydet nostavat asunnon hintaa ja on asukkaille tarkea, mikali
autopaikkoja ei ole useita tarjolla. Pientaloissa taloyhti6lla on usein riittavasti autopaik-
koja yhdelle autopaikalle asukasta kohden. N&in ollen on tarkeaa, etta palvelut ovat ka-

velyetdisyyden paassa.

Viimeisten vuosien aikana kohdeyritys on rakentanut melko laajasti eri alueille paakau-
punkiseudulla. Asunnot ovat menneet hyvin kaupaksi, mutta hinnat ovat vaihdelleet
keskendan paljon. Alueet ovat olleet keskendaan melko samanlaisia, mutta niiden halut-
tavuus on vaihdellut paljon. Suosituin rakennetuista alueista on ollut Vantaan Ylasto,
jossa ensimmadisten taloyhtididen asunnot menivat kaupaksi muutamissa tunneissa.
Hintatasoltaan Yldastdé on myds ollut kalliimpaa kuin monet muut rakennetut kohteet ja
palveluiltaan ja kulkuyhteyksiltdan on rakennettu paremmille alueille halvemmalla hin-

nalla. Alla olevassa kuvassa nakyy viime vuosina rakennettuja ja rakenteilla olevia koh-

teita.
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Yl olevan kuvan kohteet ovat olleet rakenteilla melko samoihin aikoihin ja ovat siita
syysta melko hyvin verrattavissa toisiinsa, koska aiemmin tapahtuneet asuntomarkkinaa
horjuttavat kriisit ovat vaikuttaneet niihin samalla tavalla. Pakilan ja Tammisalon nykyi-
set ja Ylaston viimeisimmat taloyhtiot ovat laitettu myyntiin jo korkojen noustessa ja
asuntomarkkinan hieman hiipuessa. Muut kohteet ja Ylaston ensimmadiset ovat myyty

nollakorkojen aikaan, joten naita pystytaan vertailemaan keskendan hyvin.

Asuntopohjat ovat keskendan taysin vastaavia lukuun ottamatta Pakilan kohdetta. Paki-
lan kohteessa on ainoastaan kaksikerroksisia rivitaloja, jotka ovat melko tyypillisia 13-
hempadna keskustaa suuremman tehokkuusluvun kaava-alueilla. Muut taloyhtiét ovat
olleet paaasiassa yksikerroksisia rivi- ja paritaloasuntoja, mutta niissa on ollut yksittaisia

kaksikerroksisia asuntoja.

Kaikissa yllamainituissa alueissa on yhtenevaisyyksia, kun miettii sijainteja. Kaikki talo-
yhtiot sijaitsevat Keha Il sisapuolella ja on lahelld palveluita, kouluja ja paivakoteja.
Vaikka alueet ovat palveluiden ja luonnon puolesta melko samanlaisia, on hinnoissa suu-
ria eroja keskenaan. Alla listattuna jokaisen alueen |ahimmat palvelut, julkinen liikenne
ja koulut. Kaikki etdisyydet on katsottu Google Maps -palvelulla ja mitattu lyhinta reittia

kavellen.

1. Masala

- Koulu (luokat 1-9) 0,7km
- Paivakoti 0,6km

- Lahikauppa 0,9km

- Rautatieasema 1,1km ja ldhin linja-autopysakki 0,5km

2. Kurttila

- Koulu (luokat 1-9) 1,4 km
- Paivakoti 1,4 km

- Lahikauppa 1,6 km

- Linja-autopysakki 0,35km
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3. Ylasto

- Koulu (luokat 1-9) 1,7 km
- Paivakoti 0,95 km

- Lahikauppa 1,6 km

- Linja-autopysakki 0,3 km

4. Pakila

- Koulu (luokat 1-6) 0,8 km
- Koulu (luokat 7-9) 2,2 km
- Paivakoti 0,5 km

- Lahikauppa 0,4 km

- Linja-autopysakki 0,2 km

5. Tammisalo

- Koulu (luokat 1-6) 0,8 km
- Koulu (luokat 7-9) 2,1km
- Paivakoti 0,3km

- Lahikauppa 1,1 km

- Linja-autopysakki 0,2 km

Kuten listauksesta nahdaan, kaikissa lahipalvelut ovat niin ldhelld, ettei niiden perus-
teella voi suoraan sanoa, mikad on paras. Keha lll sisdpuolella useammat alueet ja valmiit
kaava-alueet ovat jo melko lahelld palveluita, eli pelkdastdaan palveluiden saatavuuden
perusteella ei voi tehda paatosta. Julkisen liikenteen puolesta Masalasta padsee no-
peimmin lilkkkumaan, kun se on rautatien varressa. Kurttilasta ja Ylastostda on huomatta-
vasti hitaampi kulkea, kun menee ainoastaan bussiyhteys. Alueista kallein keskineliéhin-
naltaan on ollut YIasto ja halvin Masala. Ylasto on myos ollut myytavyydeltdan alueista

paras. Kaikkien kohteiden asunnot ovat menneet hyvin kaupaksi, joten voidaan olettaa



38

ndiden alueiden olleen hyvid. Kuitenkaan suoraan hintatasoon nama asiat eivat vaikuta,

vaan myos alueen haluttavuudella on iso merkitys.

4.1 Haastattelujen tulokset

Haastattelut toteutettiin kokonaisuudessaan etana. Haastatteluista osa tehtiin puheli-
mitse ja keskustelu danitettiin ja osa suoraan sdahkopostilla, jos aikataulut eivat osuneet
kohdilleen. Haastatteluissa toistuivat monissa maarin samanlaiset vastaukset keske-
ndan. Nama vastaukset olivat osaltaan my6s hyvin samankaltaisia kuin asukasbaromet-
rissa ilmenneet vastaukset. Toisessa kysymyksessa haastateltavilta kysyttiin, haluaisi-
vatko he asua mieluummin lahempana keskustaa kuin kaupungin reunamilla. Useam-
massa vastauksessa toistu halu asua kaupungin reunamilla, mutta hyvat kulkuyhteydet

tulisi olla.

“Haluaisin asua kaupungin reunamilla, luonnon ddrelld, mutta kuitenkin hyvien
kulkuyhteyksien pddssd”

Vaihtoehtoisesti haastateltavan mukaan kaupungissa asuminenkin voisi sopia, mutta
muut asiat kuten luonnonldheisyys on tarkedmpag, jolloin paatos kaupungin reunamilla

asumisesta tuntuu sopivimmalta.

“Riippuu asumismuodosta ja kaupungin koosta. Tdrkeimpdnd pidén luonnonld-
heisyyttd ja usein se vaatii hieman syrjdisemmdn alueen.

Kolmannen kysymyksen tarkoituksena oli selvittda haastateltavien ihannealuetta, jotta
saadaan paremmin selvaa haastateltaville merkittavista asioista asumisen sijaintiin liit-

tyen.
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“Haluaisin asua asuinalueella, jolle on rakennettu tyylikkdité taloyhtidité ja jossa on pe-
ruspalvelut seké hyvdt ulkoilumahdollisuudet viilittomdssé ldheisyydessd, eli alue olisi

myés ldhelld luontoa.”

Lahes jokaisella oli hyvin saman tyyppinen vastaus ihannealueeseen liittyen. Luonto ja

rauhallisuus korostuivat, mutta myos hyvat liikkenneyhteydet julkisilla tai autolla.

” Haluaisin asua sellaisella asuinalueella, josta on nopea liikkua sekd julkisilla kulkuvdili-
neilld ettd omalla autolla eri suuntiin varsinkin miettien omia arkimenojani. Haluaisin,
ettd alue on luonnonldheinen, jossa on lenkkipolkuja, metséd ja parhaimmassa tapauk-
sessa meri tai jdrvi tms. Idhelld. Alueelta I16ytyisi myds hyvin palveluita ja sieltd olisi no-
pea kulku keskustaan. Max 10 km etdisyys keskustaan olisi ideaali. Alue olisi rauhallinen
eikd sielld olisi haitallisia lieveilmiditd, kuten rikollisuutta tai yleistd turvattomuutta. Alue

olisi arvostettu ja sielld olevilla asunnoilla olisi arvonnousupotentiaalia. ”

Neljannen kysymykset tarkoituksena oli selvittaa, kuinka moni haastateltavissa asui jo
alueella, jossa on heille tarkeita asioita. Usealla haastateltavalla oli nykyiselld asuinalu-

eella ominaisuuksia, joita arvostavat.

”Luonto, hyvdt lenkkeilymahdollisuudet, kdytinndllisyys, toimivuus ja oma
rauha”

Viidennen kysymyksen tarkoituksena oli selvittdda aiemmin mainittujen sijaintiin liitty-
vien tekijoiden tarkeysjarjestysta. Taman avulla pystyttiin maarittelemaan haastattelui-

den perusteella sijaintipaikan valintaan liittyvat kriteerit tarkeysjarjestykseen.

“Turvallisuus, viihtyisyys, kauneus, luonto ja palvelut”

Haastattelujen ja tutkimusten perusteella olisi jarkevaa rakentaa hieman kauemmaksi

keskustasta. Sielld on rauhallisempaa ja luonto on ldhelld. Kaupungin reunamilla on

yleensd myos pientalovaltaisia alueita ja niissa on peruspalvelut usein melko ldhella.
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Kuitenkin reunamilta on useimmilla pidempi matka téihin. Lahempana keskustaa ongel-
maksi muodostuu, etta luonto on yleensa vaikeammin saavutettavissa ja on rauhatto-
mampaa. Lyhyet etdisyydet palveluihin, téihin ja kouluun ovat kuitenkin arvokkaita mo-
nelle ja rauhallisuus ja turvallisuus oli yksi tarkeimpia tekijoita kyselyn perusteella. Ta-
man perusteella olisi jarkevampaa rakentaa pientaloja kauemmaksi keskustasta. Se sopii
myo6s rakennusliikkeen strategiaan rakentaa koteja, jotka sopivat asukkaille mahdolli-

simman hyvin ja ovat hintatasoltaan edullisia.

Lahempana kaupunkeja asuntojen hinnat nousevat varmemmin ja hieman nopeammin.
Kaupunkien keskustojen laheisyydessa on myos joitain pientaloalueita, mutta hieman
vahemman. Asukasbarometrin (2017) mukaan pientalovaltaisella alueella tai maaseu-
dulla palvelut ovat kauempana ja etaisyydet toihin pidemmat. Ne taas ovat asumisviih-
tyvyytta laskevia asioita. Painvastoin keskustojen lahistdén pientaloalueet saattavat olla
hieman rauhattomampia. Hypon mukaan ihmiset eivat valttamatta halua muuttaa pois
keskustoista vaan muuttavat, jos riittdvan isoa asuntoa ei |16ydy kaytettavalla rahalla.
Taman perusteella pienempi riski liittyen asuntojen myyntiin on keskustojen |ahistoilla
olevilla pientaloilla. Bouzouina, Baraklianos, Bonnel ja Aissaoui (2021) kirjoittavat tutki-
muksessaan nuorempien ihmisten olevan halukkaita asumaan lahempana keskustaa
palveluiden ja kaupungin keskelld, mutta yha useampi ihminen on halukas muuttamaan
kauemmaksi lahitajaamiin. Yrityksen kohderyhma on halukkaampi asumaan hieman

kauempana, kuten aiemmin tutkimuksessa on kerrottu.

Haastatteluissa toistuivat usein samat asiat, mita oli asukasbarometrissa. Tama oli en-
nakkoon tiedossa, ettd ndin saattaa kdayda, mutta tarkoituksena oli I6ytaa haastatteluista
lisdksi jotain uutta. Huomion arvoista on se, ettd monen haastateltavan tarkeimpana
kriteerina on turvallisuus ja rauhallisuus. Siitd huolimatta, kun haastateltavaa pyytaa lu-
ettelemaan oman asuinalueen hyvia puolia, niin tama ei korostu samalla tavalla. Kukaan
ei kuitenkaan haastatteluissa maininnut oman alueen levottomuutta tai ollut tyytyma-

ton turvallisuuteen tai rauhallisuuteen. Taman perusteella turvallisuus ja rauhallisuus on
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tarked asia, mutta jos omalla alueella ei ole ongelmia, siita tulee itsestadnselvyys eika

muista mainita asiasta erikseen.

Yin ja muiden (2018, s. 11) mukaan asuntojen hinnat ovat viime aikoina nousseet ja tu-
levat todenndkoisesti vield jatkossakin nousemaan. Kun asuntojen hinnat ja asumiskus-
tannukset nousevat nopeammin, kuin palkat, niin voi syntya ongelmia. Tata on tapahtu-
nut jo kehittyvissa ja kehittyneissa valtioissa. Taman perusteella Suomessakin ongelma
voi olla kasilla. Vaikka asuntojen hinnat nousevat myos kaupunkien reunamilla, niin siella
on siitd huolimatta halvempaa. Asukasbarometrin ja haastattelujen perusteella olisi siis
jarkevaa rakentaa kaupunkien reunamille, kun hinnat ovat matalampia ja sielld on asi-

oita, joita kohdeyrityksen asiakaskunta arvostaa.

Kysynnan ennustaminen menee pitkalti markkinoita seuraamalla. Pidemman aikavalin
ennustusta ei ole valttamatta jarkevaa edes tehda ja tarkeinta kysynnan ennustamisessa
on seurata markkinaa aktiivisesti (Lindblad, Sariola & Viertola, 2019, Euro ja talous). Ra-
kennusliikkeen tapauksessa kysyntda kannattaa ennustaa hypoindeksin ja markkinoiden
kehityksen perusteella. Hypoindeksiin vaikuttaa kauppamaarat. Voimistuneet kauppa-
maarat ennustavat suurempaa kysyntaa tulevaan. (Brotherus & Keskinen, 2022) Tdman
lisdksi on hyva seurata paakaupunkiseudun rakentamisen aloituksia ja haettuja raken-
nuslupia. Viime vuosina yleisesti rakennusluvat ja aloitukset ovat laskeneet. Rivi- ja pa-
ritaloasuntojen aloitukset ja luvat ovat pysyneet melko tasaisena, mutta niissakin on ol-

lut pienoista laskua (kuva 9).

Suunnitelmat uudesta kohteesta tehdadan pitkalti voimassaolevien asemakaavapaatos-
ten ja viranomaisten suositusten mukaan. Yritys pystyy hieman vaikuttamaan rakennet-
tavaan kohteeseen, mutta padaasiassa rakennettavaan kohteeseen vaikuttaa vaadittu
huoneistojakauma, julkisivun varitys ja malli sekd keskiarvoinen asuntojen koko. Nain
ollen yritys keskittyy padasiassa ostamaan tontit jarkevalta sijainnilta ja sopivan asema-
kaavan mukaan. Yhtena erityisen tarkeana kriteerina kohdeyritykselle on tontin tehok-

kuusluku. Pientaloille on parempi hieman pienempi tehokkuusluku, koska pienemman
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tehokkuusluvun omaavissa tonteissa alueelle saadaan enemman pihaa ja yhteista alu-
etta. Viime vuosina yritykselle on ollut suotuisaa rakentaa kohteita, joihin saa tehda pie-

nia asuntoja, kun niista on saanut suhteessa parhaimman hinnan.

Sijaintia valittaessa ja tonttia ostaessa pyritdan saamaan mahdollisimman tarkka tieto
alueen myyntitilastoista ja toteutuneista myyntihinnoista. Usein tonttia ostaessa paas-
taan aloittamaan rakentaminen vasta noin kahden vuoden pdasta. Tasta syysta alueen
kehittyminen on otettava huomioon, jotta voidaan luottaa sen olevan hyva viela |dhitu-
levaisuudessakin. Asuntokauppadatasta saadaan hieman selvyytta tulevista myyntihin-
noista, mutta yrityksen hankekehittdjan mukaan tarkka arvio on vaikea saada. Tahan
vaikuttaa eri alueiden mikrosijainnit, jotka saattavat vaikuttaa asunnon hintaan merkit-
tavasti. Asuinkiinteistolle on ollut myds vaikeaa |0ytdaa sopiva menetelma asuntojen hin-

noitteluun.

Pitkan aikavalin ennustuksia yrityksessa tehdaan seuraamalla trendeja ja eri asuinaluei-
den kehittymista. Osa alueista saattaa olla talla hetkelld melko huonoja ja vasta kehitty-
vid, mutta pitkalla aikavalilld kaavasuunnitelmista voidaan nahda alueen kehityksen ja
julkisten ja yksityisten investoinnit. Naissa tilanteissa on luotettava suunnitelmien to-
teutumiseen ja sitd kautta saada varmuus tontin ostolle. Esimerkiksi Tikkurila on ollut
melko hyva kohde rakentamiselle. Siellda on tehty paljon julkisia investointeja ja saatu
lisattyd alueen viihtyvyytta. Talla hetkella tiedetdaan, mita muutoksia Tikkurilaan on viela
tulossa ja voidaan sen perusteella ennustaa ihmisten haluavan muuttaa sinne ja kysyn-
nan kasvavan tai pysyvan nykyiselld tasolla. Ennustamisen tukena seurataan talouden

kehitysta, koska silla on niin suuri vaikutus asuntomarkkinoihin.

Rakennusliike on perustettu vuonna 2010 ja sen jalkeen asuntomarkkinoilla on ollut ta-
saista kasvua koko ajan ja kaikki rakennetut kohteet ovat olleet kannattavia. Nyt kuiten-
kin tulevaisuuden ndkymat ovat hieman epavarmemmat eikd varmuutta samanlaisesta
ajanjaksosta ole valttamatta nakyvissa. Hankekehittdjan mukaan tdssa tilanteessa on

keskityttava erityisesti sijaintiin. Yrityksessd uskotaan, ettd hyvalla sijainnilla olevat
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asunnot menevat kaupaksi ja sisdltavat paljon pienemman riskin. Epavarmana aikana
ollaan myos valmiita ostamaan tontteja hieman vahemman tasta syysta. Rakennusliik-
keen edustajan mukaan talouden pienelld hiipumisella voi olla myds positiivisia vaiku-

tuksia, kun tyévoimaa vapautuu ja kilpailua on hieman vahemman.

Nykyisen hankekehitysmenetelman tueksi olisi hyva ottaa tarkemmat mittarit kysynnan
ennustamiseen. Talla hetkelld on suurimmalta osin luotettu talouden kasvuun ja hyviin
aikoihin. Nyt on merkkeja muutoksista ja siispa olisi tarkeaa tarkastella talouden naky-
mid. Kuten tassa tutkimuksessa on todettu, rakentamisen aloitukset ovat vahentyneet,
asuntolainan korot |dhteneet nousuun ja sodan levittdma epdvarmuus on alkanut vai-
kuttamaan markkinoihin. Pientaloasuntojen kysyntda on kuitenkin pysynyt melko hy-
vand, mutta tulevaisuus asuntomarkkinoiden osalta on hieman epdvakaa. Vaikeamman
asuntomarkkinan seurauksena uusien kohteiden aloittamisia onkin ollut merkittavasti
vahemman. Vuoden 2022 elokuussa aloitettuja kerrosneliometreja oli yhteensa 48 120

ja vuoden 2023 elokuussa niita oli vain 30 370. (tilastokeskus 2023)

4.2 lhanneasuinalue

Haastatteluiden perusteella saatiin kerattya aineisto kohderyhman ihanneasuinalu-
eesta. Haastatteluissa korostuivat suoraan asuinalueeseen liittyvana tarkeimpina asi-
oina palvelut, sijainti ja luonnonldheisyys ja turvallisuus ja rauhallisuus. Yhtena tarkeim-
pana kriteerina oli myds asunnon toimivuus. Asunnon toimivuus on asia, joka ei vaikuta
suoraan tutkimuskysymykseen, koska tassa perehdytdan sijaintiin. Asunnon toimivuutta
ei oteta huomioon paatoksenteossa sijaintipaikkaan liittyen. Asukasbarometrissa tar-
keimmiksi kriteereiksi nousi turvallisuus, terveellisyys (hyva ilman laatu), rauhallisuus ja
hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet. Asukasbarometrin kyselyssa suosituin asuinalue oli
pientalovaltainen asuinalue. (Asukasbarometri 2017). Naiden pohjalta tarkeimmat kri-
teerit ovat turvallisuus, luonnonldheisyys ja hyvat palvelut hyvine kulkuyhteyksien

padassa. Rakennuttajan intressi on tehda asuntoja halvemmille asuinalueille ja ndin ollen
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pyrkia laajentamaan kohderyhman kokoa. Asukasbarometrin tulokset vastaavat melko

hyvin myos tassa tutkimuksessa haastateltujen vastauksia.

ASUNNON TARKEIMMAT

KRITEERIT
9 8 8
8 7
7 6
6 5
3 4
a
3
2
1
0
Asunnon Luonnon palvelut sijainti Turvallisuus ja muut
toimivuus laheisyys rauhallisuus

Kuva 15 Haastatteluissa ilmenneet tarkeimmat kriteerit

Haastateltavien kriteerit ja asukasbarometrin tulokset kertovat, etta jarkevin alue ra-
kentaa pientaloja on keha kolmosen tuntumassa. Sisempana keskustassa rauhatto-
muus ja luonnon laheisyyden puute ovat melkein jokaisella asuinalueella. Keha kolmo-
sen ymparysta on kuitenkin melko lahelld Helsingin keskustaa tai muita kaupunkikes-
kuksia ja taajamissa on hyvin palveluita ja liikkenneyhteyksia. Taajamat ovat myds har-
vempaan asutumpia, jolloin asunnoilla on usein omaa pihaa ja luontoa on [ahempana.
Etdisyydet ovat hieman pidempid, mutta koronan aikaan etdisyydet ovat muutenkin
kasvaneet. Tahan syyna on etatyon lisaantyminen. https://www.stat.fi/tietotrendit/ar-
tikkelit/2021/poikkeusaika-muutti-pientalojen-asuntomarkkinaa-etatyo-toi-osalle-vaih-

toehtoja-asumiseen/

Asukasbarometrin ja haastattelujen perusteella voidaan tehda AHP:n malli nykyisista
kriteereista ja alakriteereista. Alla olevassa kuvassa on mallissa tutkimuksessa

muodostuneet kriteerit.


https://www.stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2021/poikkeusaika-muutti-pientalojen-asuntomarkkinaa-etatyo-toi-osalle-vaihtoehtoja-asumiseen/
https://www.stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2021/poikkeusaika-muutti-pientalojen-asuntomarkkinaa-etatyo-toi-osalle-vaihtoehtoja-asumiseen/
https://www.stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2021/poikkeusaika-muutti-pientalojen-asuntomarkkinaa-etatyo-toi-osalle-vaihtoehtoja-asumiseen/
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[ Kriteerit ] [ Alakriteerit ] Vaihtoehdot

Luonnonldheisyys
Turvallisuus ja
rauhallisuus
Pientalovaltainen
asuinalue
Henttaa
Ruokakaupat ja
muut
Ideaali sijainti Palvelut
Koulut ja pdivikodit
Perusmaki
Julkinen liikenne
Kulkuyhteydet
Kavely- ja pydraily-
yhteydet

Kuva 16 Kriteerit ja alakriteerit (Roig-Tierno ja muut, 2013)

4.3 Case

Taman tutkimuksen tarkoituksena on vertailla kahta erilaista tonttiaihiota keskenaan ja
tehda tutkimuksessa havaittujen huomioiden pohjalta paatos, kumpi olisi meille pa-
rempi rakentaa. Tonttivaihtoehdot ovat Espoon Henttaan Suurpellossa ja Perusmaessa.
Molemmissa tonteissa on tekijoitd, jotka ovat tarkeitd asukasbarometrin ja tutkimuk-
sessa tehtyjen haastattelujen mukaan. Tonteille pitaa kuitenkin rakentaa toisistaan

melko paljon poikkeavia asuntoja, mika vaikuttaa paatdksentekoon.

Henttaa on keha Il:n ja Espoon keskuspuiston valissa oleva asuinalue. Alueelle on raken-
nettu viimevuosina paljon ja sielld on sekd kerrostaloja, etta pientaloja. Henttaalla on
peruspalvelut [ahella ja sieltd padsee nopeasti isompaan kauppakeskukseen ja metrolle.
Asuntorakentamisessa kaupungit ovat usein maarittaneet tonteille tietyn tehokkuuslu-
vun. Tehokkuusluku kertoo kuinka monta prosenttia tontin pinta-alasta saa maksimis-

saan kayttda rakentamiseen. Usein tontit ovat hinnoiteltu suoraan tehokkuusluvun
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myo6ta tulevalla rakennusoikeudella. Tastd johtuen rakennuttajien kannattaa pyrkia
kayttamaan koko rakennusoikeus, jotta tontin hinta saadaan mahdollisimman alas.
Tassa tapauksessa tontin tehokkuusluku on noin 0.55 ja se tarkoittaa, ettd asunnot on
rakennettava kahteen tasoon, jotta tehokkuuden saa kaytettya. Kaupunkien keskusto-
jen laheisyydessa on usein tehokkaampaa asumista, jotta saadaan mahdollisimman pal-
jon ihmisia alueelle. Koko tehokkuutta ei ole pakko kayttaa, mutta tontti hinnoitellaan
tassa tapauksessa rakennusoikeuden mukaan. Rakennusoikeuden kayttamatta jattami-

nen tarkoittaa suoraan kalliimpaa tontin hintaa ja sita kautta kalliimpaa asuntoa.

Perusmaki on keha kolmosen pohjoispuolella sijaitseva pientalovaltainen asuinalue. Alu-
een lahistolla on Niipperin ruokakaupat, koulut ja paivakoti. Alueelta on kohtuulliset jul-
kisen liikenteen yhteydet Helsingin keskustaan ja ldhialueiden palveluille. Alueella on
vahemman liikenteen aiheuttamaa hairiéta, mutta luonto on lahempana. Matka-ajat
erityisesti julkisella liikenteellda on pidemmat kuin Henttaalla. Perusmaen tontin tehok-
kuusluku on pienempi kuin Henttaalla, joten sinne saa rakennettua valjemmin, mutta
suhteessa vahemman kuin Henttaalle. Alla olevassa taulukossa on vertailtu alueen etuja

asukasbarometrin ja haastattelujen perusteella.

Taulukko 2 Eri asuinalueiden kriteerit ja vahvuudet.

Asuinalue

Kriteerit Henttaa (Suurpelto) Perusmaki

Palvelut

Erinomaiset palvelut. Lahikaup-
paan ja kouluun 800m ja paiva-
kotiin 350m

Koulu ja paivakoti noin 2km sa-
teelld ja ldhikauppaan noin 3km

Turvallisuus ja

Lahelld keha 2, joten metelid tu-

Kauempana isosta tiesta ja pien-

len ja pyordillen.

rauhallisuus lee jonkun verran. Alueella myos | talovaltainen asuinalue. Ldahim-
paljon kerrostaloja ja lilkennetta, | méat palvelut ja liikenneyhteydet
joten sielld hieman rauhatto- | hieman kauempana, joten rau-
mampaa. hallinen ja turvallinen asuinalue.
Espoon keskuspuiston vieressd, | Alueella paljon metsaa.
joten luonto on lahella.

Hyvat yhteydet | Loistavat kulkuyhteydet autolla, | Hyvat kulkuyhteydet autolla,
julkisella liikenteelld seka kavel- | mutta julkinen liikenne hei-

kompi. Pyoraily ja kdvely-yhtey-
det kohtuulliset.
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Kuten ylldolevasta taulukosta nahdaan, Henttaa on palveluiltaan ja kulkuyhteyksiltaan
parempi asuinalue, mutta Perusmdessa on rauhallisempaa. Alueilla on paljon yhtalai-
syyksia ja tassa on tarkeda loytaa tarkeimmat kriteerit. Perusmaen etu on rauhallisuus
ja luonnonlaheisyys. Perusmaessa on myos mahdollisuus rakentaa asunnot hieman val-
jemmin matalamman tehokkuusluvun ansiosta. Henttaa on kalliimpi asuinalue kuin Pe-
rusmaki. Henttaa voitaisiin valita rakennettavaksi kohteeksi, koska se on ladhempana
kaupunkia, siellda on hyvat kulkuyhteydet ja se todenndkoisesti pitdd hintansa. Alueen
heikkous on kuitenkin sen rauhattomuus ja tehokkaasti kaytettava tontti. Tontin tehok-
kuusluku vie paljon tilaa pois asuntopihoilta ja yhteisilta alueilta. Taman lisdaksi asukas-

barometrin mukaan suosituin asuinalue on pientalovaltainen asuinalue.

Tonttien erot saadaan helpoiten selville kdayttamalla painotettua kriteeria ja arvostele-
malla alueiden ominaisuudet asteikolla 0-100. Painotuksen ja arvostelun perusteella voi-
daan laskea paras vaihtoehto rakentamiselle. Kriteerit otetaan suoraan asukasbaromet-
rin ja haastattelujen vastauksista ja ensimmainen kriteeri saa suurimman painotetun ar-

von.

Taulukko 3 Painotukset 0-100 kriteereille alueittain.

Kriteerit Painotus | Henttaa Perusmaki
Turvallisuus ja rauhallisuus 0,3 70 90
Palvelut 0,25 90 75
Kulkuyhteydet 0,2 90 80
Edullinen asuinalue 0,15 60 80
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Taulukko 4 Painotetut arvot.

Kriteerit Henttaa | Perusmaki
Turvallisuus ja rauhallisuus 21 27
Palvelut 22,5 18,75
Kulkuyhteydet 18 16
Edullinen asuinalue 9 12
Kokonaispistemaara 70,5 73,75

Perusmaen tontin selkeitd etuja on sen rauhallisuus, alueen kehitys tulevaisuudessa ja
pientalovaltaisuus. Suurempi maara kriteereita ja kohdeyrityksen halu rakentaa mie-
l[uummin halvemmalle alueelle puoltaa taman Perusmaen tontin valitsemista. PTT:n mu-
kaan omat pihat tai pienet viheralueet ovat merkittavia asunnon viihtyvyyden kannalta.
Molemmissa case -kohteissa olisi mahdollisuus pihalle, mutta Perusméaen tontilla on

mahdollista saada vield enemman tilaa pihalle. (PTT).
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5 Yhteenveto ja pohdinta

5.1 Yhteenveto

Taman tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, mika on ideaali sijainti pientaloille ja miten
sijainnista tulisi paattaa. Tutkimuksen tavoitteena oli muodostaa sijaintipaikan valinta-
kriteerit ja parantaa yrityksen pientalohakkeita muodostamalla paatoksentekomalli tu-

leville hankkeille.

Tutkimuksen perusteella voidaan ajatella, ettd pientalojen rakentaminen kannattaa alu-
eille, joissa on palvelut lahella, luontoa, rauhallista ja hyvat liikenneyhteydet. Nama asiat
korostuivat tutkimuksessa eniten ja vaikuttavat ihmisten asumisviihtyvyyteen. Useasti
pientalot sijaitsevat juuri tamankaltaisilla alueilla. Kuitenkin viime vuosina rivi- ja parita-
loja on rakennettu melko vahan ja kehittyminen on ollut jopa hieman alaspain. Erityisesti
koronan jalkeen taloyhtidmuotoisiin pientaloihin on osoitettu kiinnostusta, jos ne ovat
silti kaupunkien lahettyvilla. Yritykselle tdma on positiivinen asia, koska se sopii hyvin
pientalojen markkinaan. Rakentamispaatoksissa ja hankekehityksessa on tarkeda miet-
tia tarkasti tulevien kohteiden sijainnit ja ominaisuudet. Talla tavoin asunnoista saadaan

mahdollisimman hyvia ja pienen tarjonnan lisdksi se on liiketoiminnallisesti kannattavaa.

Yrityksen tulisi paattaa sijainnista tutkimuksessa mainittujen kriteerien perusteella.
Kolme tarkeinta kriteerid on helppo ja nopea tarkistaa jokaisesta asuinalueesta erikseen.
Tutkimuksen perusteella kriteerit olisivat tarkea |oytya jokaiselta asuinalueelta, joihin
tullaan rakentamaan, koska ne olivat tarkeita asiakkaille kirjallisuuskatsauksen ja haas-
tatteluiden perusteella. Paatoksenteossa kdytetdan AHP:ta apuna, jotta paatdksente-
osta saadaan objektiivisempaa. Paatoksenteon tukena on myds asuntomarkkinan tutki-

minen eli ajankohtaisten asuntomarkkinaennusteiden lukeminen ja seuraaminen.
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5.2 Pohdinta

Ihanteelliset asuinalueet ja tietyt trendit voidaan melko helposti todentaa ja niita seu-
rata. Asuntomarkkinat ovat kuitenkin hintaherkkia ja niihin voi vaikuttaa lyhyella aikava-
lilld moni asia suhteellisen paljon. Vaikeaan aikaan asuntokauppa ei valttamatta veda,
vaikka sijainti ja alueen ominaispiirteet olisivatkin hyvia. Asuntorakentamisessa merkit-
tavassa osassa hyvien sijaintipaikkojen lisdksi on kysynndan ennustaminen ja sen seuraa-

minen.

Haastattelut sujuivat padasiassa suunnitellusti ja kysymykset olivat hyddyllisia. Avoi-
messa haastattelussa tuli joissakin tapauksissa yllattavia asioita, joka oli tutkimuksen
kannalta hyva asia. Haastatteluissa paastiin paremmin sisalle ostajakunnan ajatuksiin ja
nadita vastauksia pystytaan hyddyntamaan rakennusliikkeen hankekehityksen paatéksen
teossa. Haastattelun ensimmainen kysymys ei kuitenkaan ollut niin oleellinen tutkimuk-
sen kannalta, koska moni haastateltavista vastasi siihen tavalla, joka ei vastaa tutkimus-
kysymyksiin. Osa haastateltavista keskittyi enemman varsinaisesti asunnon ominaisuuk-
siin, kuin sijaintiin tai sijainnin tuomaan viihtyvyyteen. Tutkimuksessa pystyttiin kuiten-
kin huomioimaan osa vastauksista, koska ne eivat olleet ainoastaan asunnon ominai-

suuksiin viittaavia asioita.

Asuntomarkkinoita ja tulevaisuutta ajatellen kohdeyrityksessa on tarkeaa pysya kehityk-
sen kanssa samalla tasolla ja tuntea asiakkaiden vaatimukset ja tarpeet. Siispa tulevai-
suudessa on tarkeda lukea ajankohtaisia katsauksia asuntomarkkinoilta ja sen mukaan
seurata niiden kehittymista. Silla tavoin saadaan tarpeellinen kuva tulevaisuuden naky-
mista ja minkalaisille alueille kannattaa rakentaa. Luonnonlaheisyys ja palvelut ovat asu-
kasbarometrin mukaan olleet suosittuja kriteereita jo pidemman aikaan, joten nama tu-
lisi ottaa huomioon paatoksenteossa. Lisaksi tdssa tutkimuksessa kdytetyt menetelmat
paatoksenteon tukena ovat yksinkertaisia kayttaa ja pitdda mukana myds myéhemmin.

Nain ollen objektiivisempia paatoksia voidaan jatkossa tehda enemman.
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Tutkimuksessa saatiin hyvin selville tavoitteen mukaiset asiat. Tutkimuksen my6ta koh-
deyrityksella on parempi kasitys asuntomarkkinoiden nykyisesta tilanteesta ja sen kehit-
tymisestd. Taman lisaksi tarkeimmat kriteerit pientalojen sijaintiin liittyen on selkeat ja
niiden pohjalta pystytdaan jatkossa tehda paatoksia. Tilanteet voivat kuitenkin muuttua
nopeasti lyhyellad aikavalilla, joten on tarkeaa pysya kehityksen mukana jatkuvasti ja seu-

rata uutta tutkimustietoa.

Tutkimuksessa huomattiin, etta vaikka asuinalueet ovat hyvin samanlaisia kriteerien
pohjalta, niiden haluttavuus ja myyntihinta voivat vaihdella keskendan suuresti. Tama
tutkimus pohjautui ja keskittyi ainoastaan hyvan sijaintipaikan ominaisuuksiin ja niiden
I6ytamiseen. Tutkimuksessa I6ydettiin myds ratkaisut sijaintipaikan valintaan ja tarkeim-
mat kriteerit talla hetkelld. Monella asuinalueella on tietty brandi ja hinnat vaihtelevat
asuinalueiden kesken paljon. Jotta tutkimuksesta saataisiin vield syvemmalle meneva,
olisi hyva tutkia eri alueiden haluttavuuteen liittyvia asioita tarkemmin. Taman tutki-
muksen perusteella on l0ydetty tarkeimmat kriteerit asuinalueen valintaan liittyen ja

kriteerien perusteella pystytdaan tekemaan paatoksia.

Tutkimus ei kuitenkaan ota kantaa paatoksenteon tunteelliseen puoleen. Vaikka asun-
tokauppa on useammalle ihmiselle suurin yksittdinen ostos ja ndin ollen erittdin merkit-
tava, monesti ostopaatos tehdaan tunteella. Tastad johtuen osa alueista voivatkin olla
hyvin samanlaisia, mutta hintaero on suuri. Esimerkiksi Kirkkonummen Masala on hy-
vien liikenneyhteyksien paassa, alueella on paljon luontoa ja véljia tontteja, seka koulut
ja palvelut ovat lahella. Ylastossa on huonommat kulkuyhteydet julkisella liikenteelld,
sekd isommat ruokakaupat ovat kauempana. Siitd huolimatta kohdeyritys on myynyt
asunnot sielld huomattavasti kallimmalla ja nopeammin. Tutkimusta olisi hyva jatkaa
perehtymalla ostopdatoksen tunteeseen vaikuttaviin asioihin ja eri asuinalueiden halut-
tavuuden muodostumiseen. Taman avulla saataisiin yksityiskohtaisempaa tietoa eri alu-
eiden viihtyvyyteen vaikuttavista asioista ja minka takia osa alueista koetaan paljon ha-

luttavimpina.
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Tama tutkimus oli tapaustutkimus, joka kohdistui kahteen toisistaan erilaiseen asuinalu-
eeseen ja niiden ominaisuuksiin. Tutkimuksen tulokset ovat tasta syysta vain osittain
yleistettavia. Tutkimuksen tuloksia voidaan yleisesti kayttda samanlaisiin suomalaisiin
kaupunkiymparistoihin. Yleistettavyydessa on kuitenkin otettava huomioon eri asuin-
alueiden brandiarvot ja yleinen hintataso. Asuinalueet ovat toisistaan poikkeavia myyn-

nillisesti ja hinnallisesti, vaikka sijaintiin liittyvat tarkeat kriteerit ovatkin samanlaisia.
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Liitteet

Liite 1. Haastattelulomake

1. Minkalaisia asioita arvostat asunnossa?

2. Haluaisitko asua mieluummin l[ahempana kaupungin keskustaa, kuin kaupungin
reunamilla?

3. Jos kaikki olisi mahdollista, kuvaa millaisella asuinalueella haluaisit asua.

4. Mita naista toiveista toteutuu nykyiselld asuinalueella?

5. Jos tarkastelet vastauksiasi, mika olisi ndiden tarkeysjarjestys?
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Liite 2. Haastattelujen tulokset

« 1. Laadukkaat materiaalit & nykyaikaset kodinkoneet. Hyvdi pohjaratkaisu &
kéytanndllisyys. Sdilytystila. Kivat ikkunandkymdt & oikea ilmansuunta (itd-eteld
/ eteld-ldnsi).

2. Asun mieluiten hieman kaupungin keskustasta etddmpdnd, niin, ettd esim.
kulkeminen omalla autolla & parkkeeraus on jouhevampaa.

3. Haluaisin asua asuinalueella, jolle on rakennettu tyylikkditd taloyhtioitd ja
jossa on peruspalvelut sekd hyvdt ulkoilumahdollisuudet vilittomdssd Ilihei-
syydessd, eli alue olisi myos ldhelld luontoa.

4. Lihestulkoon kaikki. Asuinalue vield osittain rakennusvaiheessa, mikd paikoin
nayttdytyy epdsiisteytend (keskenerdiset tyomaat &rekkaliikenne).

5. Tdrkeimpdnd itse asunto (sisdtilat ja toimivuus), toisena luonnonldiheisyys ja
ulkoilumahdollisuudet, kolmas palvelut ja sijainti »

« 1. Kivoja sisdtiloja (eli pinnat ja materiaalit), avaruus, valoisuus ja tilantuntu,
fiksu pohjaratkaisu ja hyvd sijainti. lkkunoista ois kiva ndkyd muutakin ku naapu-
rit. Toimivuutta omassa eldmdntilanteessa.

2. Riippuu eldmdntilanteesta ja arjesta. Mielummin asuisin ldhempdnd keskustaa
kuin reunamilla, mut sit haluisin et oma arkikin (esim. ty6) ois kans keskustassa,
ettd kulkeminen ois mahdollisimman sujuvaa.

3. Jos kaikki ois mahdollista, niin asuisin jossain keskustassa kaikkien palveluiden
ldhelld, sillain ettd ois vesisto ihan vieressd ja josta toisaalta pddsis helposti liik-
kuun autolla, mut siitd kulkis hyvin myés julkiset joka paikkaan.

4. Muuten kaikki, mut ei olla keskustassa, ja meiddn ldheltd puuttuu jotain "ylimd-
drdsid" palveluita (esim. Kivat pikkukahvilat), toisaalta kaikki arjessa eniten tar-
vittavat palvelut on kuitenkin vieressd.

5. Tdrkeimpdind mulla on se ite asunto kokonaisuutena, sen jdlkeen sijainti ja kol-
mantena palveluiden Idiheisyys. »

1. Sijainti (hyvit kulkuyhteydet ja riittavin lihelld palveluita, harrastuksia, luon-
toa, tyopaikkaa ja liheisid ihmisid). Koko (tulee olla riittivdn iso omiin tar-
peisiin). Hinta (asumisen kustannusten tulisi pysyd kohtuullisena) ja viihtyvyys
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2. Haluaisin asua kaupungin reunamilla, mutta kuitenkin riittdvdn ldhelld kes-
kustan palveluita.

3. Haluaisin asua asuinalueella, joka on: omakotitaloalue lihelld palveluita ja
luontoa, turvallinen/rahallinen, hyvien kulkuyhteyksien pddssd, tilava (omaa
pihaa) ja viihtyisd

4. Tdlld hetkelld ndistd toteutuu: ldhelld palveluita ja luontoa, turvallinen/rau-
hallinen, hyvien kulkuyhteyksien pddssd ja viihtyisd

5. 1. Omakotitaloalue 2. Turvallinen/rauhallinen 3. Lihelld palveluita 4. Viih-
tyisd 5. Hyvien kulkuyhteyksien pddssd 6. Tilava (omaa pihaa) 7. Lihelld luon-
toa

1. Asunnon sijainti, riittdvdsti varastotilaa ja tilaa myés asunnossa, esimerkiksi
vlimddrdinen huone, riittavdsti tilaa esimerkiksi laittaa pyykkejd kuivumaan.
Valoisa asunto on kiva, missd tulee riittdvdsti luonnonvaloa sisddn halutessa.
Asuntoon olisi kiva myos olla liitettynd autotalli/katos.

2. Asuisin mieluummin kaupungin reunamilla, mutta kuitenkin lihelld keskustaa
(5-10km)

3. No jos kerta kaikki olis mahdollista, niin haluaisin asua kaupungin laidalla,
jossa saisi vapaasti asua eikd naapureita olisi ihan vieressd. Voisi herdtd au-
ringonvaloon eli voisi pitdd ikkunaverhot auki ja kuitenkin mahdollista vaikka
pyordilld kaupunkiin. Rantatontilla, missd vesi olisi kirkasta ja syvdd vettd ja
riittdvdsti pihaa, jossa voisi vaikka pestd auton. Autotalli ja asuntoon néihden
hyvit ilmansuunnat.

4. Tdlld hetkelld ndistd toiveista toteutuu valitettavasti vain tuo ettd asunnossa
on extra tilaa (2 ylimddrdistd huonetta). Toteutuu myés tuo ettd kun asuu
enemmdn kaupungissa kuin sielld laidalla niin kaikki on ldhelld ja on hyviit
koulut ja kaupat ja urheilumahdollisuudet ldhelld. (Ulkotenniskentdt, lenkki-
polut, ulkojddit)

5. Tdrkein olisi mielestdni sijainti (Otan sijaintiin huomioon kaupat, koulut, ur-
heilumahdollisuudet) sitten asunnon koko ja pohjapiirustus, sitten autotallit ja
muut.

1. Kdytdannollisyys, valoisuus, tilava keittio, laadukkaat rakennusmateriaalit,
Kestdvyys, ajattomuus ja oma rauha

2. Riippuu asumismuodosta ja kaupungin koosta. Tdrkeimpdnd piddn luonnonld-
heisyyttd ja usein se vaatii hieman syrjdisemmdn alueen.
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3. Minulle asumisessa ensisijaisen tdrkedd on olla osana ympdroivid luontoa.
Mydés asuinrakennusten tulee sulautua ympdristoon ja luoda yhdessd kauniin
alueen. Haluaisin asuinalueeni rakennusten olevan tyylikkditd, ajattomia sekd
laadukkaasti rakennettuja. Ympdriston tulee myos olla kdytinnollinen ja toi-
miva (litkennejdrjestelyt, parkkeeraus jne.) Arvostan omaa rauhaa ja tarvitsen
tilaa ympdrilleni etenkin asumisessa. lkkunoista haluan ndhdd naapureiden
sijasta luontoa, oli asumismuoto mikd tahansa. Kerrostaloasumiseen omaa
rauhaa tuo mydés riittdvdn vankat rakennusmateriaalit, jotta naapureiden eld-
minen ei kantaudu omaan asuntoon. Viihtyvyyden lisddmiseksi haluaisin
myds, ettd asuinalueen liheisyydessd olisi hyvit metsdlenkkeilymahdollisuu-
det. Tdrkeintd on, ettd asuinalue on kaunis, viihtyisd ja rauhallinen.

4. Luonto, hyvit lenkkeilymahdollisuudet, kdytdnnollisyys, toimivuus ja oma
rauha

5. Ympdréivd luonto, arkkitehtuuri, kdaytinnollisyys ja toimivuus, kestivyys ja
laadukkaat materiaalit ja ajattomuus.

1. Asunnossa arvostan kaunista, viihtyisdd ja turvallista ympdristéd. Palveluiden
saatavuutta ja luonnon ldheisyyttd hyvissd suhteessa. Asuinpaikka siis
merkittivd. Asunnon sisdlld arvostan toimivia ja silmddmiellyttavid ratkai-
suja.

2. Haluaisin asua kaupungin reunamilla, luonnon ddrelld, mutta kuitenkin hy-
vien kulkuyhteyksien pddssd.

3. Alueella, jossa ympdristo olisi, kaunis, viihtyisd ja turvallinen. Palveluiden
saatavuus ja luonnon liheisyys hyvdssd suhteessa. Luonto: Luonnon ele-
menttejd ldhimailla - metsdd ja vesistod paljon, myos etdisyys isosta tiestd,
mikd tuo rauhaa ja luonnollisen ddnimaiseman. Omalla pihalla tilaa ja suo-
Jaisuutta, mutta kuitenkin auringon sdteiden saavutettavaa lddnid. Palvelut:
kaupat, koulut, puistot, ja muut kaupungin elementit kuitenkin 10-20min ajo-
matkan pddssd. Hyvdt kulkuyhteydet asuinalueen kupeeseen.

4. Luonnon ja palveluiden ldiheisyyden tdydellinen suhde, paljon luontoa
ympdrilld, metsdd, polkuja ja vesistéd myos ja kaikki palvelut lihelld

5. Turvallisuus, viihtyisyys, kauneus, luonto ja palvelut

1. Valo ja avaruus ovat tirkeitd, sen vuoksi toivon isoja ikkunoita asunnolta. Ha-
luaisin, ettd asunnon nelidistd suurin osa olisi keskitetty sinne missd vietetddn
aikaa eniten, eli keittio/olohuone akselilla. Tykkddn siitd, ettd keittio ja olo-
huone ovat yhtd tilaa, silld silloin ruokaa laittaessa voi seurustella esim. vie-
raiden kanssa. Sauna on myoés tirked elementti itselleni, sitd ei ole tdlld het-
kelld valitettavasti nykyisessd asunnossani, mutta seuraavaan asuntoon se on
pakollinen. Kerrostalossa asuessa kulma-asunto on melkeen “must”, koska
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siind avautuu ikkunat useampaan suuntaan ja asunto on valoisampi. Ast-
maatikkona myos hyvd sisdilma on tdrkeetd, ja sen takia haluan asua suht uu-
dessa asunnossa. Asunnon sijainti on yksi tdrkeimmistd asioista. Sijainnin
pitdd tarjota hyvdt kulkuyhteydet autolla ja julkisilla kulkuvdilineilld, sekd toi-
saalta myés palvelut ja luonnon liheisyyden. Olen lapsuuteni asunut omako-
titalossa kaupungin laidalla, sittemmin kerrostalossa asuen 5 vuotta keskusta-
alueella ja viimeisen puoli vuotta hieman keskusta-alueen ulkopuolella. Ha-
luan myods, ettd asuntoni alue on arvostettu, jotta asunnon hinta ei ainakaan
laske ja asunnon likviditeetti on hyvd. Arvonnousustakaan ei olisi haittaa.
Viimeaikoina olen alkanut miettimdidn seuraavaksi asunnoksi rivitaloa/parita-
loa, koska oma piha houkuttelee todella paljon. Pihan tuomat mahdollisuudet
kesdisin mm. grillauksen ja hengailun kautta kiinnostavat.

Tdlld hetkelld vastaus on jotain tdltd vililtd. Oon asunut muutamaan ottee-
seen kaupunkikeskustoissa ja niissd on omat hyvdt puolensa palveluiden, ta-
pahtumien ja ravintoloiden ym. takia, mutta toisaalta viime aikoina olen alka-
nut enemmdn arvostamaan myos luontoa ja rauhaa. Keskusta-asumisen huono
puoli autoa tarvitsevalle ihmiselle on jatkuvat ruuhkat, jotka vievdt aikaa. Itse
tarvitsen autoa harrastuksieni takia, joten sujuva autoilu on tdarkedd.

Haluaisin asua sellaisella asuinalueella, josta on nopea liikkua sekd julkisilla
kulkuvdlineilld ettd omalla autolla eri suuntiin varsinkin miettien omia ar-
kimenojani. Haluaisin, ettd alue on luonnonldiheinen, jossa on lenkkipolkuja,
metsdd ja parhaimmassa tapauksessa meri tai jdrvi tms ldhelld. Alueelta 16y-
tyisi myos hyvin palveluita ja sieltd olisi nopea kulku keskustaan. Max 10 km
etdisyys keskustaan olisi ideaali. Alue olisi rauhallinen eikd sielld olisi haital-
lisia lieveilmiditd, kuten rikollisuutta tai yleistd turvattomuutta. Alue olisi ar-
vostettu ja sielld olevilla asunnoilla olisi arvonnousupotentiaalia.

Nykyinen asuinalue tiyttdid suurimman osan edelld mainituista toiveista.
Juna/metro/raitiovaunu lihelld olisi vield toivottu lisd, bussit kylld kulkevat
hyvin. Luontoa voisi olla hieman enemmdn ldhelld, upeat merireitit aukeavat
noin kilometrin pddstd. Keskusta on sopivan lihelld. (Noin 5km) Alue on kylld
erittdin rauhallinen. Se on vanhaan rakentamistyyliin rakennettu sopivan
vdljdsti, mielestdni uusien alueiden haasteena on vdlilld suuren mddrdn taloja
rakentaminen isoon ldjdcdn, jolloin alue ei ole niin viihtyisd.

Sijainti hyvien kulkuyhteyksien ddrelld, palvelut ldhelld, arvostettu alue, jolla
arvonnousupotentiaalia, luonnonldiheisyys, rauhallisuus ja keskustan lihei-
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