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Uudisasunnoista maksetut hinnat ovat nousseet voimakkaasti viime vuosina, joten on
syytd selvittdd, miksi uudisasunnot Kkiinnostavat asunnonostajia? Aiemmissa
tutkimuksissa jopa puolet uudisasunnon ostaneista ihmisisté teki valintansa ensisijaisesti
asunnon laadun eik& sijainnin perusteella. Siten asunnon ominaisuuksien vaikutusta
asunnonvalinnassa ei voi vahéatelld. Tdssd tydssé selvitetddn, miten uudisasunnon
tekninen laatu on kohentunut lahihistorian aikana. Vertailemalla uutta ja vanhaa asuntoa
keskenddn pystytddn l6ytdméan ja analysoimaan uudisasunnon vetovoimatekijat
asunnonetsijoiden ndkokulmasta.

Ty0 muodostuu kahdesta osasta, joista ensimmaéisessa keskitytddn aiheen
kannalta olennaiseen kirjallisuuteen. Kirjallisuusosion térkeimmét osat ovat
uudisasunnon ominaisuuksien madrittely, teoria asunnon valinnasta ja aiempien
asunnon valintaa koskevien tutkimusten tulosten esittely. Toisessa o0sassa esitetdaan
survey-tutkimuksen toteutus ja tulokset. Otoksena oli 69 uudisasuntojen
esittelytilaisuuksissa tavattua henkilod. Heille esitettiin 20 vaittdmé& uuden ja vanhan
asunnon eroista paakysymyksena “miksi valitset mieluummin uuden asunnon kuin
kéaytetyn?”. Mielipiteen ilmaiseminen kunkin kysymyksen kohdalla oli mahdollista
neliportaisella asteikolla. Vastauksia analysoitiin tilastollisesti. Menetelmind olivat
keskiarvovertailu, taustatietojen  ristiintaulukointi ~ vastausten  kanssa  ja
paédkomponenttianalyysi.

Tutkimuksen ensimmaisessa tulososiossa saatiin jarjestettyd eri ominaisuudet
niiden keskiarvon mukaan ja l0ydettiin erilaisten ihmisten taustatietojen yhteys
vastauksiin. Merkitykseltaan tarkeimmaét ominaisuudet olivat uudisasunnon rakenteiden
terveellisyys, aanieristys ja huoneistoa ei tarvitse remontoida”. Naiset arvostivat
yleisesti kaikkia ominaisuuksia miehid enemman, mutta taustatiedoista I0ydettiin myos
muita mielenkiintoisia yhteyksid, jotka on koottu kaikki yhteen kuvaan.
Padkomponenttianalyysin avulla ominaisuudet jaettiin viiteen eri ryhmaan, jotka
yhdistavét samanlaiset asunnonetsijatyypit toisiinsa. Nain tietoa saatiin tiivistettyd ja
uudisasunnon ominaisuudet paketoitua kuvaaviin pddkomponentteihin.

Tulosten hybddyntdminen on mahdollista uudisasuntojen myynnissa ja
markkinoinnissa. Tarkeimpid uudisasuntojen ominaisuuksia voidaan nostaa enemmaén
esille ja asiakkaita pysytdan segmentoimaan tulosten perusteella.
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Prices of new-build apartments have risen sharply in recent years, so it is necessary to
find out why new home buyers are interested in homes? In previous studies, up to half
of the people who bought a new house made their choice preferring the housing quality,
not location. Thus, apartment attributes affecting the choice of home seekers can’t be
underestimated. This survey explains how the new apartment’s technical quality has
improved during last decades. A comparison of new and old homes with each other
makes it possible to find out and analyze new apartment’s pull factors from the
perspective of people seeking housing.

The work consists of two parts, the first of which will focus on literature
relevant to the topic. In literature partition the main parts are new apartment’s
characterization, theory of housing choice and housing choice in previous studies. The
second part presents the implementation and results of the survey study. The sample is
69 persons that were met in the new apartment’s demonstrations. The survey consisted
of 20 claims of the new and old apartments differences. The main research question was
"why do you choose a new home rather than used?". Expressing their opinion on each
question was possible by four-step scale. The answers were analyzed statistically. The
methods used were the average comparison, cross-tabulation of the background
information and the answers, and principal component analysis.

In the first section of results, attributes were organized in accordance with
average and demographics. The most significant attributes of the new apartments were
healthiness, sound insulation and '"no need to renovate the apartment”. Women
generally appreciated all the attributes more than men, but also other interesting links
between the demographics and responses, which one picture brings all together. The
principal component analysis compresses the attributes into five groups, which links the
same type of housing searchers to each other. Principal components describe all the
attributes in compressed form.

Use of the results is possible in sales and marketing of the new apartments. The
most important attributes of the new apartments can be highlighted and divide potential
buyers in to segments.
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Vi

TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Vanha asunto

Uusi asunto

Kaytetty asunto

Vanhalla asunnolla tarkoitetaan asuntoa, joka on ollut
hallinnassa véhintaan yhdelld asukkaalla ennen omaa muuttoa

Uudella asunnolla tarkoitetaan asumatonta asuntoa, joka
myyd&aén ensimmaista kertaa

Ks. vanha asunto

Omaperustainen rakennustuotanto

SPSS

RS-kauppa

Asumispreferenssi

Asumistoive

Webropol

Reaalihintaindeksi

Rakentaja toimii rakennustyon urakoinnin lisaksi myos
rakennuttajana. Y leisesti kaytetddn myos termia gryndaus.

Statistical Package for the Social Sciences - tilastotieteelli-
seen analyysiin suunniteltu ohjelmisto

Rakentamisvaiheen suojajérjestelmé, joka on luotu
asunnonostajan turvaksi. Sen avulla asunnon ostaminen jo
ennen sen valmistumista on turvallista. RS-jarjestelma
hyddyttad myos rakennuttajaa, koska asuntojen myynti on
helpompaa jo rakentamisvaiheessa.

Asumispreferenssit kertovat, miten ihmiset haluavat asua tai
miten he mieluimmin asuisivat. Asumispreferensseja voidaan
tarkastella myds toteutuneina asumisvalintoina, jolloin
nykyista asumista pidetaan preferenssien mukaisena.

Asumistoive ei ole yhtd konkreettinen késite kuin
asumispreferenssi. Sen avulla voidaan ilmaista joko asumisen
unelmia tai realistisempia toiveita.

Séhkdisten kyselyiden tekemiseen, tiedon kerd&dmiseen ja
analysointiin tarkoitettu ohjelmisto.

Kertoo hintojen reaalisen muutoksen tiettyyn perusajankohtaan
verrattuna. Reaalihinnat saadaan deflatoimalla nimellishinnat
kuluttajahintaindeksilla.

Paakomponenttianalyysi

Faktorianalyysiperheeseen kuuluva tilastollinen menetelma,
jonka avulla pystytdan tiivistdmaan tietoa ja I0ytdmaan yhteyksia
muuttujien valilla. (Eng. Principal component analysis, PCA)



1 JOHDANTO

1.1 Aiheenvalinnan taustaja lahtokohta

Asunnon valintaa tutkittaessa sijainti on yleensd nostettu kaikkein tarkeimmaksi
asunnon valintaperusteeksi. Aiemmissa tutkimuksissa (Leishman 2004; Hirvonen 2005)
on kuitenkin selvitetty, ettd monet asunnonostajat pitdvat asunnon laatua jopa
tarkedmpiné kuin sijaintia.

Uusien asuntojen laatutaso nousee jatkuvasti Kiristyvien rakennusmaérdysten myoté.
Lindbergin (Lemminkdinen 2012) mukaan uudet asunnot on rakennettu huomattavasti
laadukkaammin kuin esimerkiksi 70-80-luvuilla rakennetut asunnot. Teknisen laadun
vaikutus asunnon valintaan on kuitenkin jaanyt sek& kirjallisuudessa, ettd julkisessa
keskustelussa vahélle huomiolle. Kirjallisuudessa ei ole kasitelty sitd4, miten uusien
asuntojen tekninen laatutaso on parantunut, kun taas julkinen keskustelu on keskittynyt
uudisasuntojen tuotannon puutteisiin ja virheisiin.

Uudisasuntojen hinnat ovat nousseet vuosien 2005-2012 valisend aikana yli 50
prosenttia. T&ma on lahes kaksi kertaa nopeammin kuin vanhojen asuntojen hinnat
(SVT: Asuntojen hinnat 2012). Uudet asunnot kiinnostavat edelleen kuluttajia
hinnannoususta huolimatta, ja siksi t&ssd tutkimuksessa perehdyttiin uudisasunnon
vetovoimatekijoihin vertailukohtana vanhat asunnot.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Ty0ssé selvitettiin uudisasunnon vetovoimatekijét, jotka ohjaavat kuluttajat valitsemaan
ensisijaisesti uudisasunnon vanhan sijaan. Tama tutkimus selvitti, mitk& uudisasuntojen
ominaisuudet vaikuttavat eniten uuden asunnon ostamiseen vanhaan verrattuna. Lisaksi
ominaisuudet pystyttiin tieteellisin perustein ryhmittelemaén, jolloin eri ominaisuuksien
yhteydet toisiinsa saatiin todistettua.

Tatd tutkimusta ohjasivat seuraavat tutkimuskysymykset:
1. Miten uusien asuntojen hintojen nousua voidaan selittaa?
2. Mitk& ovat uudisasuntojen ominaisuudet ja miten niihin keskeisesti vaikuttavat
madréykset ovat kehittyneet 2000-luvulla?
3. Mitk& ovat uudisasunnon vetovoimatekijat vanhaan rakennuskantaan verrattuna?
0 Miké on taustatietojen vaikutus vastauksiin?
0 Miten ominaisuudet voidaan ryhmitelld padkomponentteihin?



On erittdin tarke&& saada madriteltya uudisasunnon ominaisuudet, jotta niiden vaikutusta
asunnon valinnassa pystytdén selvittdmaan. Asuntojen markkinoijien ja myyjien on
tarkedd tietdd, mitd vetovoimatekijoitd uudisasunto pitdd sisalladn. Kun tekijat saatiin
tarkeysjarjestykseen, voidaan  markkinoinnissa  keskittyd vain  tarkeimpien
ominaisuuksien painottamiseen. Taustatietojen vaikutuksella vastauksiin on merkittavé
rooli asuntojen markkinoinnin segmentoinnissa ja asuntojen myynnin tyokaluna.
Erilaisille ihmisille pystytddn argumentoimaan uudisasunnon valinta eri perustein.
Padkomponenttianalyysin avulla ominaisuudet jaettiin viiteen eri ryhméaan, jotka
yhdistavat samanlaiset asunnonetsijatyypit. Tieteellisin menetelmin saatuja tuloksia
voidaan hyodyntad, kun halutaan kiteyttad markkinoinnin viesti tai yhdistaa asiakkaalle
tarked ominaisuus muihin hanté todennékoisesti kiinnostaviin ominaisuuksiin.

1.3 Oletukset jarajaukset

Tutkimuksessa keskitytddn Tampereella sijaitseviin uusiin kerrostaloasuntoihin ja
niiden ominaisuuksiin. Padpaino on asunnon ja rakennuksen ominaisuuksissa sijainnin
jaddessa vahemmalle huomiolle. Teoriaosuus uudisasuntojen laadun kehittymisesté
keskittyy ainoastaan betonisten kerrostalojen ominaisuuksiin, koska betoni oli myo6s
kaikkien kyselyn asuntokohteiden rakennusmateriaali.

Kaikki kerrostalokohteet, joista kyselyn vastaajia etsittiin, olivat asunto-
osakeyhtiomuotoisia taloyhtioitd. Vastaajat olivat siten jo valmiiksi kiinnostuneita
uudisasunnosta kerrostalosta. Suurin osa vastaajista etsi asuntoa ostettavaksi omaan
kayttoon, joten preferenssit kuvaavat padosin kotia etsivien ihmisten valintaperusteita.
Tutkimuksessa oletetaan, ettd jokainen vastaaja mieltdd “kéytetyn” vanhan asunnon
henkilokohtaisesti. VVanha asunto voi tarkoittaa vuoden vanhaa yhdelld omistajalla
ollutta huippukuntoista asuntoa, mutta myo6s erittdin heikossa kunnossa olevaa
kymmenid vuosia vanhaa asuntoa.

1.4  Tutkimusmenetelmat ja aineisto

Tyon pohjana on tilastollinen aineisto, joka asemoi tutkimuksen maarallisen
tutkimuksen suuntaan. Kvantitatiivisessa tutkimuksessa on Hirsjarvi et al. (2007)
mukaan térkedd tehda johtopaatoksia aiemmista tutkimuksista, esittdd niiden teorioita ja
lisdksi kasitteiden méérittely on keskeistd. Kirjallisuuskatsauksella tutkimus saadaan
yhdistettyd laajempaan kokonaisuuteen ja lukijalle voidaan kertoa tuloksia aiemmin
aiheesta tehdyista tutkimuksista. Creswellin (2009) mukaan Kirjallisuuden merkitys on
kvantitatiivisessa tutkimuksessa suurempi kuin kvalitatiivisessa tutkimuksessa.



Tarkein vaihe kirjallisuuskatsauksessa oli uuden ja vanhan asunnon ominaisuuksien
maédrittely. Se auttaa ymmartdmaan vanhojen ja uusien asuntojen eroja ja luo késitteille
pohjan. Toinen merkittdva osuus Kirjallisuuskatsauksessa oli teoria asunnon valinnasta
ja aiempien tutkimusten tulosten esittely. T&ssd tutkimuksessa pyritdan loytamaan
uudisasunnon vetovoimatekijoitd, joten on tarkedd ymmartdd asunnonvalinnan
perussystematiikka. Vaikka uudisasuntoa preferenssind ei ole paljoa tutkittukaan,
pystytddn aiempien asunnonvalintaperusteiden tutkimusten tuloksista poimimaan
uudisasuntoa koskevat ominaisuudet. Niiden avulla paastdan méarittelemaan tdman
tutkimuksen kyselyn kysymykset ja vertailemaan tuloksia.

Ty0 on survey-tutkimus, jossa tutkimusaineistoa kerattiin vuoden 2012 syyskuun ja
joulukuun valisend aikana. Kysymyksia oli kaikkiaan 20 kappaletta ja tavoitteena oli
saada selville, miksi potentiaaliset uudisasunnon ostajat haluavat valita mieluummin
uuden kuin  vanhan asunnon. Kysymystyyppind ké&ytettiin  strukturoituja
monivalintakysymyksid neliportaisella sanallisella asteikolla. P&&osin kysymykset
valittiin  hyodyntden aiempien tutkimusten asunnonvalintaperusteita ja asuntojen
markkinointimateriaaleja.

Kyselyn vastaajat osallistuivat 10 kilometrin etéisyydellda Tampereen keskustasta
sijaitsevien uudisasuntokohteiden esittelytilaisuuksiin. Henkilokohtaisen tapaamisen
jalkeen vastaaminen oli mahdollista verkossa tai paperilomakkeella. Myds
esittelytilaisuudessa vastaaminen oli mahdollista tablettia hyvaksikayttaen. Vastauksia
kerdttiin yhteensa 69 kappaletta ja aineisto analysoitiin tilastollista SPSS-ohjelmistoa
hyvaksikayttden. Menetelming kéytettiin ristiintaulukointia ja pagdkomponenttianalyysia.

1.5 Opinnaytetyon rakenne

Toisen luvun tavoitteena on antaa kokonaiskuva suomalaisesta uudisasuntotuotannosta,
sen ominaisuuksista ja uudisasunnon hintaan vaikuttavista tekijoistd. Rakentamisen
taloudellinen vaikutus yhteiskuntaan on erittdin suuri. Asuntosuunnitteluun liittyy
paljon erilaisia ohjeita ja mé&&rayksid, jotka ovat pikkuhiljaa nostaneet asuntojen
laatutasoa. Uudisasuntojen hinnat ovat nousseet viime vuosina huomattavasti vanhoja
nopeammin. Uudisasuntojen hintojen nousua pyrittiin selittdmaén seka tarjonnan, etté
kysynnén avulla.

Tyon kolmannessa luvussa keskitytddn Kkerrostalomuotoiseen omistusasumiseen
Suomessa, sen kustannuksiin ja asuntokauppaan. Luvussa vertaillaan asunnon
hallintamuodon ja rakennustyypin yleisyyttd eurooppalaisittain. Liséksi tarkastellaan
erilaisten demografisten syiden vaikutusta suomalaisten asumiseen. Asumisen
kustannukset ovat olleet jatkuvassa nousussa ja asumisen kalleus onkin noussut
tarkeaksi poliittiseksi puheenaiheeksi.



Neljdnnesséd luvussa keskitytddn muuttoliikkeen teoriaan ja asunnon valintaan.
Muuttaminen on perinteisesti riippunut asuntokunnan eldménkaaren vaiheista, mutta
my0s elamantyylilla ja yksilon henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on siihen vaikutusta.
Muuttopaatoksen syntymiseen voi vaikuttaa sekd nykyinen, ettd uusi asunto veto- ja
tyontotekijoineen. Lisdksi késitelld&n uudisasuntoja: kuka niitd Suomessa ostaa, miksi ja
mitka ovat niiden vetovoimatekijoitd aiempien tutkimusten mukaan.

Viidennessé luvussa esitellaan tutkimuksen toteutus eli tutkimusmenetelmat, aineiston
hankinta, tutkimuksen osallistujat ja analyysimenetelmét. Asumispreferensseja voidaan
tutkia joko esitettyind tai toteutuneina preferensseind. Luvussa kdydaén tarkasti lapi
tutkimuksen suoritus ja viitataan taustalla vaikuttaviin tieteellisiin perusteisiin.
Padkomponenttianalyysi ja ristiintaulukointi on esitetty niiden suorittamisen kannalta
olennaisin osin.

Tutkimuksen tulokset esitellddn kuudennessa ja seitsemannessd luvussa. Kuudennen
luvun aluksi uudisasunnon vetovoimatekijat on jarjestetty niiden tarkeyden mukaan.
Taustatietojen yhteys vastauksiin on Kkirjoitettu auki, mutta lisdksi yhteenvedossa
tulokset on tiivistetty yhteen kuvaan. Seitseménnessda luvussa keskitytdan aineiston
paédkomponenttijakoon ja saatujen muuttujaryhmien kuvailuun. Kahdeksannessa luvussa
tenddén tutkimuksen johtopaatokset, joka siséltdad tulosten yhteenvedon, tulosten
kriittisen tarkastelun ja jatkotutkimusaiheet.



2 UUDISASUNTOTUOTANTO JA
ASUNTOMARKKINA

Rakentamisen taloudellinen vaikutus yhteiskuntaan on erittdin suuri, kun tarkastellaan
rakennetun ympdristén arvon osuutta kansallisvarallisuudesta ja asuntotuotannon
osuutta kansatuotteesta. Asuntosuunnitteluun liittyy paljon erilaisia ohjeita ja
maarayksia. Méaaraykset ovat nostaneet asuntojen laatutasoa monilla eri mittareilla ja
nyky&éan asuntojen laatutaso on korkeampi kuin ennen. Asuntohinnat ovat eriytyneet
paakaupunkiseudun ja muun maan valilla, mutta sama eriytyminen on tapahtunut uuden
ja vanhan rakennuskannan valilla etenkin viime wvuosina. Asuntohintojen heilahtelu
vaikuttaa asuntotuotannon madrddn ja kannattavuuteen, mutta myods yksildiden
paatoksiin asuntomarkkinoilla. Uusien ja vanhojen asuntojen hintaerot paljastavat
totuuden kuluttajien asumisvalinnoista — uudessa asunnossa on vetovoimaa.

Suomen kansallisvarallisuus oli kuvan 2.1. (Rakennusteollisuus 2011) mukaisesti
vuonna 2010 yhteensa 775 miljardia euroa. Rakennettu ympaéristd Kkattoi tastd 73
prosenttia eli lahes kolme neljdsosaa. Suurin osa Suomen kansallisvarallisuudesta on
sidottuna rakennuksiin ja infrastruktuuriin sek& muihin rakennettuihin alueisiin.
Asuinrakennusten osuus Suomen kansallisvarallisuudesta oli 28 prosenttia, joka on
enemman kuin ohjelmistojen, varastojen, koneiden, laitteiden, kuljetusvalineiden ja
metsien yhteenlaskettu arvo. Asuinrakennuksiin on sidottuna paljon yksityishenkildiden
varoja ja omistusasunto onkin monen suomalaisen eldmén suurin sijoitus (SVT:
Kotitalouksien varallisuus 2011).
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Kuva 2.1. Suomen kansallisvarallisuus vuonna 2010 (mukaillen Rakennusteollisuus
2011).

2.1 Uudisasuntotuotanto

Suomen bruttokansantuotteen kokonaisarvo oli vuonna 2011 kokonaisuudessaan 189,4
miljardia euroa (SVT: Kansantalouden tilinpito 2012). Kuvassa 2.2. (VTT 2011,
Rakennusteollisuus 2012) on esitetty rakennustuotannon vuotuisen arvon jakautuminen
eri osa-alueisiin. Asuntorakentamisen arvo oli vuonna 2011 6,0 miljardia, joten
asuntotuotannon arvo kaikki talotyypit huomioiden oli siten 3,2 prosenttia Suomen
bruttokansantuotteesta. Asuinrakennusten korjaamiseen kuluva rahasumma on l&hes
yhtd suuri kuin uuden rakentamiseen tarvittava rahamééard. Tama kertoo asunnon
pitkaikaisyydesta hyodykkeena.
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Kuva 2.2. Rakennussektorin tuotannon arvo vuonna 2011 (VIT 2012;
Rakennusteollisuus 2012).

Vainion et al. (2012) mukaan uudistuotannon maara on vuosittain noin 1 prosentti
suhteessa olemassa olevaan rakennuskantaan. Té&std kolme neljdnnestd lisaa
rakennuskantaa ja neljannes korvaa vanhan rakennuskannan poistuman. Né&in ollen
rakennuskanta kasvaa vuosittain noin 0,75 prosentilla. Kuvasta 2.3. (Vainio et al. 2012)
nahdaan, miten uudistuotannon suhde olemassa olevaan rakennuskantaan on kehittynyt
70-luvulta vuoteen 2010. Parhaimmillaan 70-luvun alkupuolella uudistuotannon maaré
oli vuosittain lahes viisi prosenttia rakennuskannasta. 90-luvun alkuvuosista lahtien
uusia asuntoja on rakennettu likimain samassa suhteessa vanhaan rakennuskantaan joka
vuosi noin yksi prosentti. Kuvassa on myos ennustettu tulevaa kehitystd, joka on
loivasti laskevaa tai nykytasoista vuoteen 2030 asti. Rakennuskanta uusiutuu néin ollen
hitaasti ja vain pieni osa vuotuisista muutoista voi kohdistua uudisasuntoon.
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Kuva 2.3. Uudistuotannon suhde olemassa olevaan rakennuskantaan (Vainio et al.
2012).

Uudisasuntotuotanto muodostuu kuvan 2.4. (SVT: Rakennus- ja asuntotuotanto 2012)
mukaisesti pientaloista, rivi- ja ketjutaloista sek& kerrostaloista. Vuonna 2011
kerrostaloasuntoja alettiin rakentaa néista eniten noin 16 000 kappaletta, seuraavaksi
eniten rakennettiin erillisia pientaloja noin 11 000 kappaletta ja véhiten rakennettiin
rivi- ja ketjutaloja noin 4 000 kappaletta. Vaihtelut rakennustyyppien
rakentamismaarissé ovat olleet suuria tarkasteluajanjaksolla. Esimerkiksi vuonna 2009
aloitettiin ainoastaan noin 9000 kerrostaloasunnon rakentaminen, joka on perati 7000
kerrostaloasuntoa vahemmén kuin 2011. VVuosien 2005 ja 2008 valilla aloitettiin eniten
pientaloasuntoja, joten viime vuosina kerrostaloasuntojen rakentaminen on korostunut.
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Kuva 2.4. Rakennus- ja asuntotuotanto talotyypeittdin vuosina 2005-2011, aloitetut
asunnot (SVT: Rakennus- ja asuntotuotanto 2012).

Uudisasuntomarkkinoilla on erittéin suuri taloudellinen merkitys rakennusliikkeille ja
muille asuntojen rakennuttajille. Rakennusliikkeiden omaperusteinen asuntotuotanto
lahtee liikkeelle tonttimaan hankinnasta. Tonttimaata omistavat yksityiset, kunnat ja
valtio. Kunnat kaavoittavat rakennusmaata asuntotuotannon tarpeisiin  ja
rakennusliikkeet kilpailevat keskenddn tonttimaasta. Suomessa oli OECD:n (2008)
mukaan 130 aktiivista asuntotuotannossa mukana ollutta rakennusliikettd vuonna 2008.
Valtakunnallisia isoja rakennusliikkeitd on alle kymmenen. Isot rakennusliikkeet
hallitsevat suuria projekteja ja pienemmat rakentajat keskittyvat paikalliseen toimintaan
sekd pientalotuotantoon. Esimerkiksi Lemminkdinen Oyj:n (2011) talonrakentamisen
yksikdn omaperusteisen asuntotuotannon arvo oli 27 prosenttia liikevaihdosta vuonna
2011. Puolestaan SRV Yhtiot Oyj:n (2011) omaperusteinen asuntotuotanto kattoi koko
yhtion liikevaihdosta 38 prosenttia samana vuonna. Asuntoja rakennuttavat myos
erilaiset kiinteistosijoitusyhtiot kuten Sato oyj ja VVO-yhtyméa oyj rakennusliikkeiden
keskittyessd omistusasuntotuotantoon. Kiinteistosijoitusyhtidilla on myods vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotantoa.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:Ita voi saada korkotuki- tai takauslainan
vuokra-asuntojen rakentamista varten. Lainan voi saada yleishyddyllinen toimija, joka
rakentaa ARA-sdaannosten mukaisesti suunniteltuja asuntoja. ARA-asuntoja tulee
luovuttaa kéyttoon ensisijaisesti vahavaraisille ja -tuloisille. Lisaksi ARA-asuntoja
tuotetaan erityisryhmien tarpeisiin kuten opiskelijoille ja vanhuksille. Vuokra-asuntojen
rakennuttajat investoivat vuokra-asuntotuotantoon myods vapaarahoitteisesti, jolloin
asuntojen vuokraamista eivat koske valtion asettamat rajoitukset. Vuonna 2011 ARA-
tuotannon osuus vuoden 2011 koko asuntotuotannon maarésta oli noin 16 prosenttia.
ARA:n tukiasuntoja rakennettiin yhteensd 5067 kappaletta, joista normaaleja vuokra-
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asuntoja oli 948 kappaletta. Suurin osa asunnoista oli erityisryhmien kuten vanhusten tai
opiskelijoiden asuntoja, joita oli yhteensa 3243 kappaletta. (Ara 2012.) N&in ollen
ARA-tuotannon rooli on talla hetkelld melko pieni tavallisessa asuntotuotannossa.

2.2 Uuden kerrostaloasunnon ominaisuudet ja niiden
kehitys

Uusien asuntojen tekninen laatutaso nousee jatkuvasti Kiristyvien rakentamisméaéaraysten
mukana. Rakentamisen lainsd&ddantdd ohjaa maankaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132)
mukaan suomen rakentamismaardyskokoelma, johon on koottu rakentamista koskevat
sdannokset, ohjeet ja méaraykset. Uudet asunnot rakennetaan usein minimimaarayksia
kayttden (Martinkauppi 2009), mika tekee rakentamismaérayksisté ja -ohjeista vahvasti
rakentamista ohjaavia. Siten niilld on todella suuri merkitys uusien asuntojen tekniseen
laatuun. T&ssd Iluvussa keskitytddn tdmdan tutkimuksen kannalta olennaisiin
ominaisuuksiin siten, ettd ndkokulmana ovat asukkaan kokemat asunnon ja rakennuksen
ominaisuudet betonirakenteisissa kerrostaloissa.

Rakennuslupa on maankéaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132) mukaan voimassa kolme
vuotta ja rakennuksen tulee valmistua viiden vuoden kuluessa luvan hakemisesta. Siten
valmistuneen rakennuksen rakentamista ovat voineet ohjata jopa viiden vuoden takaiset
méaaraykset. Tarkeimmat 2000-luvulla asetetut muutokset rakentamisméaarayksiin
liittyvat aanieristykseen, energiatehokkuuteen ja esteettomyyteen. NAistd erityisesti
energiatehokkuus ja esteettomyys ovat nékyneet kerrostalojen suunnitteluratkaisuissa
voimakkaasti.

Suomen rakentamismadrayskokoelman osassa G1 (2005) on ohjeita ja méaarayksié
asuntojen suunnitteluun, joiden mukaan asunto voidaan maaritelld. Asuinhuoneiston
huoneistoalan tulee olla vahintddn 20 neliotd. Jokaisen asuinhuoneen huoneistoalan
tulee olla véhintddn seitsemadn neliotd ja korkeuden vahintddn 2500 millimetrid.
Jokaisessa asuinhuoneessa tulee olla ikkuna ja sen pinta-alan osuuden huonealasta tulee
lisaksi olla v&hintddn kymmenen prosenttia. Asunnossa tulee olla kadymélad ja
mahdollisuus henkilokohtaisen hygienian hoitamiseen eli kaytdnndssd asuntoon
vaaditaan rakennettavaksi véhintdankin yhdistetty kylpyhuone ja kdymala. Lisaksi
asunnossa tulee olla ruoan valmistukseen tarvittavat tilat eli minimissaan jonkinlainen
keittotila.

Uusissa asunnoissa pohjaratkaisu on usein toteutettu eri lailla kuin aikaisemmilla
vuosikymmenill4&. Suuria muutoksia tapahtui jo 80-luvulla, mutta 2000-luvun
esteettomyysmaéaaraykset ovat myos vaikuttaneet pohjaratkaisuun. Kytdsahon (2010)
mukaan nykyddn suuri osa asunnoista rakennetaan ilman erillistd keittiotd, kun taas
vanhoissa asunnoissa erillinen keittié on yleisempi. H&n jatkaa, ettd uusissa asunnoissa
on myo6s yleisemmin pienemmat makuuhuoneet ja eteiset. Pienissd asunnoissa
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esteettomyys koetaan hankalaksi, koska kylpyhuoneiden suhteellinen koko asunnon
pinta-alasta kasvaa esteettomyysvaatimusten takia. Samalla muiden tilojen
kéaytannollisyys heikkenee. (Martinkauppi 2009.) Huoneistokohtaiset saunat yleistyivat
Neuvosen (2006) mukaan pohjapiirustuksissa 80-luvulla ja nykyadn niitd rakennetaan
asuntoihin yleisesti. Samalla parvekkeisiin alettiin kiinnittd4 entistd enemméan huomiota
ja niiden lasitus yleistyi. Parvekkeet kytkettiin osaksi asunnon oleskelutiloja ja
parhaimmillaan ne mitoitettiin ruokailuryhmille sopiviksi. (Ilonen 2013.) Yhteenvetona
voidaan todeta, ettd nykyd&n asuinhuoneiden koot ovat yleenséd pienempid kuin
aikaisemmin, mutta toisaalta markatilat ja parvekkeet ovat suurempia. Lisdksi parveke
on lasitettu ja erillista keittiota ei usein ole vaan se on yhdistetty olohuoneeseen.

Uusissa rakennuksissa on luonnollisesti myods nykyaikaiset talotekniset jarjestelmat.
Talotekniikalla tarkoitetaan kiinteiston ja sen tilojen teknisid palveluita, jarjestelmia ja
laitteita. Talotekniikkaan kuuluvat llman, veden, l&mmon, energian, valon ja tiedon
valittdminen seké turvallisuus- ja liitkkumispalvelut. Uusissa kiinteistissa ndmaé asiat on
suunniteltu ja toteutettu nykyisten maardysten ja ohjeiden mukaan. Paloturvallisuus on
kehittynyt historian aikana, kun uudisrakentaminen on aina noudattanut Kiristyvia
vaatimuksia. Vuoden 1997 jalkeen maadoittamattomia pistorasioita ei ole saanut asentaa
uudisrakennuksiin, mika lisad sahkoturvallisuutta. Liséksi vuonna 2009 tuli voimaan
vaatimus palovaroittimien kytkemisesta séhkdverkkoon. (LVI Talotekniikkateollisuus
2012.) Neuvosen (2006) mukaan asukkaiden sahkon kayttd on lisdantynyt jatkuvasti ja
kehityksen myo6td sen kayton huomioiminen Kkerrostalojen suunnittelussa on otettu
paremmin huomioon. Valaisinpistokkeita ja pistorasioita on nykyasunnoissa enemman
kuin aikaisemmin. 90-luvulla kerrostaloihin  alettiin  yleisesti tehdd myo6s
datakaapelointeja tiedonsiirtoa helpottamaan.

Terveellisyys on parantunut kerrostalotuotannossa materiaalien kaytén kehityksen
mukana. Neuvosen (2006) mukaan asbestia kaytettiin 60-70-luvuilla ulko- ja
sisaverhouslevyissa. Liséksi kaytosséd oli terveydelle haitallisia PCB-yhdisteitd sek&
lyijya siséltdvia materiaaleja. Myos rakenteiden kehittyminen on parantanut
terveellisyyttd asuntotuotannossa. Seppasen & Forssin (2008) mukaan homevaurioiden
syyna on aina kosteus. Kosteus voi olla peréisin sadevedestd, maaperastd, putkivuodosta
tai kastuneista rakennusmateriaaleista. Vanhoissa rakennuksissa kunnossapitotdiden
huolimaton hoito voi johtaa kosteusongelmiin. Homevaurioon voivat johtaa myo6s
puutteellinen ilmanvaihto tai virheet kosteiden tilojen vesieristyksissa. Makeld (2012)
on kuvannut markatilojen vedeneristysmaaraysten ja -ohjeiden historiallista
kehittymista tiukempaan suuntaan. Vasta vuonna 1975 kylpyhuoneet maéériteltiin
kosteiksi tiloiksi ja lattioihin alettiin vaatia vedeneristys, mutta seiniin riitti
kosteussulku. Sitd ennen pesuhuoneissa oli kdytetty kosteuden hallinnassa muun muassa
epadvarmoja muovimattoja ja -tapetteja. Vuoden 1998 rakentamismaarayksissa alettiin
vaatia vedeneristys myos seiniin. N&in ollen vanhoissa kosteiden tilojen rakenteissa on
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voinut piilld edellytykset kosteusongelmille riippuen suunnitteluratkaisusta ja
aikakauden maarayksistéa.

Adneneristysvaatimukset Kiristyivat Suomen rakentamismaardyskokoelman osan C1
(1998) vuonna 1998. Laissa oli kahden vuoden siirtyméaika, joten madraykset tulivat
voimaan 2000-luvun alussa. Askeldanieristyksen raja-arvo laski viidelld yksikolla 58
desibelistda 53 desibeliin ja ilmadaneneristyksen 57 desibelistd 55 desibeliin.
Askeldanieristysvaatimus aiheutti valipohjien paksuuden kasvamisen ja sitd kautta
aaneneristyksen parantumista huoneistojen valilla (Betoniyhdistys ry 2002).

Aanten kulkeutumiseen huoneistojen valilld vaikuttaa myos ilmanvaihtoputkistojen
toteutustyyppi. Kerrostaloissa painovoimainen ilmanvaihto oli yleinen vield 60-luvulla.
My6hemmin 60-80-luvuilla tavallinen ratkaisu oli koneellinen poistoilmanvaihto
yhteiskanavajérjestelmalld. Koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto yleistyi vasta vuoden
2003 jalkeen. Nykyaikainen koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto on voitu toteuttaa
joko Kkeskitettynd tai hajautettuna ratkaisuna, joista hajautettu jarjestelm@ on
aaniteknisesti paras. Siind jokaisella huoneistolla on oma ilmanvaihtoputkisto ja -
koneisto. Vanhemmissa asunnoissa koneellisen poistoilmanvaihdon korvausilma
otetaan usein ikkunan yhteydessa olevasta venttiilista tai ikkunan tiivisteiden valista,
mika heikentd4 ulkoa tulevien &anien eristysta. (LVI Talotekniikkateollisuus 2012.)

Hyvélla ilmanvaihdolla on suuri merkitys myos siséilman laatuun. Huoneistokohtaiset
ilmanvaihtojarjestelmét eivdat ole riippuvaisia toisten huoneistojen asukkaiden
toiminnasta, mik& tekee niistd varmempitoimisia ja niiden sééadettédvyys on helpompaa.
Niihin on mahdollista lisatda my6s jaadhdytysmahdollisuus. Vanhojen asuntojen
painovoimaiset tai koneelliset poistoilmanvaihdot ovat tehottomampia ja herkempid
héiridille. Riittavd ilmanvaihto kuivattaa siséilman myds suihkun jalkeen ja siten
ehkdisee myos kosteusvaurioita. (LVI Talotekniikkateollisuus 2012.)

Uuden kerrostalon korjauskustannukset ovat pienemmaét kuin vanhemmissa taloissa,
jotka ovat edenneet elinkaaressa pidemmélle. Vanhoissa kerrostaloissa ovat yleisid
julkisivujen ja parvekkeiden korjaukset, jotka uudistuotannossa suunnitellaan
kestavammiksi. Etenkin  60-70-luvuilla niissd kaytetty betoni oli herkempé&a
turmeltumiselle ja siten vaurioille. (Neuvonen 2006.) Uuden asunnon pienet
korjauskustannukset johtavat myos pienempiin yllapitokuluihin, joihin vaikuttaa liséksi
parempi energiatehokkuus.

Energiatehokkuusvaatimusten Kiristyminen nopeassa tahdissa kuvan 2.5. (Penttinen
2011) mukaisesti vuosina 2003, 2007, 2010 ja 2012 on parantanut uusien asuntojen
energiatehokkuutta. Vuonna 2003 mé&&rayksiin  asetettiin  vaatimus  l&mmon
talteenotosta, ja vuonna 2010 vaatimuksia kiristettiin merkittavésti kaikilla mittareilla.
Viimeisimmat vuonna 2012 voimaan tulleet maardykset ottavat huomioon myos
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lammitysenergian  l&hteen.  Uudet talot rakennetaan siten  huomattavasti
energiatehokkaammin kuin esimerkiksi 90-luvun rakennukset. Uusissa kiinteistdissa on
vuoden 2011 alusta asti ollut pakollisena ominaisuutena sekd lampiman, ettd kylmén
veden kulutuksen huoneistokohtainen mittaus (LVI Talotekniikkateollisuus 2012).
N&illa  muutoksilla  on  positiivista ~ vaikutusta my6s uuden  asunnon
ympadristoystavallisyyteen, vaikka sitd ei muuten ole juuri  huomioitu
nykyrakentamisessa.

Rakennusosien U- 2010 annettu
arvot (lausuntoversio)
Ulkoseina 04 | 0,29 | 0,28 | 0,25 | 0,24 0,17 (012) 0,17
0,40 hirsis. 0,40 hirsis.
Ylapohja 0,35 | 0,23 | 0,22 | 0,16 | 0,15 0,09 (0,09) 0,09
Alapohja 0,40 | 0,40 | 036 | 025 | 0,24 | 218947 | 016/0,17
Ikkuna 21 21 21 1,4 1,4 1,0 10 1,0
Ovet 0,7 0,7 0,7 1,4 1,4 1,0 01 1,0
Muut laskennan
l3htéarvot
n50-luku 6 6 6 4 4 2 q50 = 2, max. 4
LTO:n vuosihyétysuhde 0 0 0 30% | 30% 45% (s0%) 45 %
et " L 0 | 0 | 0 |10%|20%| 30% e | Eiraioitusta
Kokonaisenergiavaatimus E-luku
Primaarienergiavaatimus

kuva 2.5. Energiamé&araysten kehittyminen 1976-2012 (Penttinen 2011).

Nykyddn jokainen asunto tulee tehdd esteettomaksi. Esteettomyysvaatimukset
vaikuttavat asuinhuoneistojen suunnittelussa etenkin asuntojen Kkylpyhuoneiden ja
oviaukkojen kokoon. Suomen rakentamismaardayskokoelman osan F1 (2005) mukaan
kylpyhuoneessa tulee olla liikuntarajoitteisen liikkumista varten pyodrahdysympyra,
jonka halkaisija on 1500 millimetrid. Ovien ja kulkuaukkojen tulee olla v&hintd&n 800
millimetrid leveitd mahdollistaen asumista palveleviin paasyn myos liikuntarajoitteisille.

Uusissa taloyhtidissé on tilavammat hissit ja esteettomasti rakennetut yhteiset tilat, jotka
mahdollistavat paremmin myo6s liikuntarajoitteisten ihmisten liikkumisen. Hissien
rakentaminen tuli Neuvosen (2006) mukaan pakolliseksi kaikkiin vahintaan
nelikerroksisiin asuinrakennuksiin 90-luvulla ja suomen rakentamismaarayskokoelman
osan F1 (2005) mukaan vahintddn kolmikerroksisiin vuonna 2005. Vanhoissa
rakennuksissa voi olla valjemmaét yhteiset tilat kuin uusissa, joissa pyritadn tehokkaasti
maksimoimaan myytdva asuinpinta-ala. Huoneistokohtaisten saunojen yleistyessé ovat
my0s yhteiset taloyhtiosaunat jadneet yhteisista tiloista pois.
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Uudentyyppisia kerrostalon tulevaisuuden ominaisuuksia edustaa palvelueteinen.
Espoon Suurpellon asuinalueelle rakennettaviin kerrostaloihin tulee eteinen, joihin on
mahdollista sijoittaa internet-ostoksia varten vastaanottokaappi. Kaapin ansiosta tilaajan
el tarvitse olla vastaanottamassa tuotteita henkilokohtaisesti, vaan ne voidaan sijoittaa
vastaanottokaappiin (Suurpelto 2012). Tama helpottaa ihmisten arkea, kun tuotteita ei
tarvitse olla vastaanottamassa henkilokohtaisesti. On vaikea ennakoida, miten
rakentamismaaraykset tulevat kehittymaan tulevaisuudessa. Ainakin
energiatehokkuusvaatimuksia on aiottu edelleen Kiristaa.

2.2.1 Asukkaan vaikutusmahdollisuudet uuteen asuntoon

Véliniemen et al. (2008) selvityksestd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista
asuntotuotantoon voidaan poimia erilaisia ratkaisuja, joihin asunnon ostaja péésee
vaikuttamaan. Uusissa asunnoissa asukas péésee vaikuttamaan erilaisiin sisustuksen
materiaalivalintoihin, asunnon varustukseen ja pohjaratkaisuun. Halutut valinnat
pystytdan suunnittelemaan ja toteuttamaan rakentamisaikataulussa, jos asiakas sitoutuu
asunnon  ostamiseen jo  viimeistddn sen  rakentamisvaiheessa.  Asukkaan
vaikutusmahdollisuudet uudisasuntoon pienenevét, jos asukas ei ole sitoutunut asunnon
ostamiseen riittdvan aikaisin. Moni uusista asunnoista myydaan valmistumisen jalkeen,
jolloin asunnon suunnittelu- ja materiaaliratkaisuihin vaikuttaminen on vaikeaa.

Hirvosen et al. (2005) mukaan yli puolet uudisasunnon ostaneista asuntokunnista oli
sitoutunut asunnon ostoon sen rakentamisen aikana. Kolmannes oli sitoutunut jo
suunnittelun aikana tai ennen sitd. Vain 12 prosenttia oli ostanut asunnon vasta sen
valmistuttua. Kerrostaloasukkaat olivat péasseet vaikuttamaan eniten seinien
pintamateriaaleihin ja keittion kalusteisiin (yli 60 prosenttia). Noin puolella vastaajista
oli ollut mahdollisuus vaikuttaa lattiamateriaaleihin, kylpyhuoneen kalusteisiin ja
varusteisiin sekd keittion laitteisiin. Noin 35 prosentilla oli mahdollisuus vaikuttaa
parvekelasitukseen ja reilulla kymmenelld prosentilla asuntosaunaan, tuleeko sitd vai ei.
Alle 30 prosenttia oli p&éssyt vaikuttamaan tilaratkaisuihin ja sailytystilojen maaréan.
Keskimaarin kerrostaloasukkaat olivat padsseet vaikuttamaan neljadn eri asunnon
ominaisuuteen.

Osa rakennuttajan tarjoamista valinnoista on usein lisdmaksuttomia, mutta
laatutasoltaan paremmista materiaaleista tai varusteista asiakas joutuu yleensa
maksamaan lisahintaa. Ylimaaraisia kustannuksia voivat aiheuttaa my6s pohjaratkaisun
muokkaaminen tai asunnon varusteiden lisdédminen. Valmiiseen asuntoon muutettaessa
asukkaan valinnan mahdollisuudet ovat heikot, koska kaikki pinnat ja materiaalit on jo
valittu asukkaan puolesta. Toisaalta on mahdollista, ettd asunnon rakennuttaja tarjoaa
lisa- ja muutostyot veloituksetta asuntojen myynnin vauhdittamiseksi.
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2.2.2 Asumiskonseptit

Véliniemi et al. (2008) selvitti erilaisia rakentajien tarjoamia asuntokonsepteja, joista
kuluttajat voivat valita tavanomaisesta asuntotuotannosta paremmin omia preferenssejé
vastaavan asunnon. Konseptoimalla asuntoja rakennusyritykset voivat erottautua
perustarjonnasta ja tuottaa lisdarvoa asiakkaille. Tutkimuksen mukaan eri-ikaisille
tarjottavia asumisratkaisuja kerrostaloissa olivat senioriasunnot ja nuorten asunnot.
Liséksi asumiskonsepteja tarjotaan pienituloisille. Uusloft edustaa erilaista kerrostalon
rakentamistapaa, jossa my0s asukkaalle annetaan paljon vaikutusmahdollisuuksia.
(\Valiniemi et al. 2008.) Ryhmérakennuttaminen puolestaan on erilainen l&hestymistapa
toteuttaa rakennushanke, jossa asukkaiksi aikovat sitoutuvat rakennushankkeeseen jo
aikaisessa vaiheessa.

Nuorille tai muille pienituloisille suunnatuissa kohteissa erityista olivat yleensd vain
rahoitusratkaisut tai keskeinen sijainti (Valiniemi et al. 2008), joten niit& ei voida pitéé
suunnittelultaan perusasuntotarjonnasta eroavina. Senioriasuntoja on Tyvimaan (2010)
mukaan alettu yleisesti rakentamaan 2000-luvulla. Senioriasuntojen asukkaille tarjotaan
yleensd erilaisia asumisen aikaisia palveluita ja asuntojen varustetaso on tehty
vanhukset huomioon ottaen. Vaatimuksena senioriasuntoon muuttamiselle vahintdén
toisen asukkaista tulee yleensé olla vahintdan 55-vuotias.

Ryhmaérakennuttamisessa joukko ihmisid ldhtee mukaan rakennushankkeeseen jo
varhaisessa vaiheessa ja rakennuttaminen toteutetaan asukkaaksi aikovien ehdoilla.
Ryhmérakennuttaminen  soveltuu  kaikkiin  asuntojen  hallintamuotoihin  ja
rakennustyyppeihin. Rakennushanke voidaan toteuttaa monin eri tavoin ja siihen liittyy
monia eri etuja. Asuntojen hinnat ovat Kilpailukykyisid, suunnitteluratkaisuihin on
mahdollista vaikuttaa paljon ja naapurusto tulee tutuksi jo ennen muuttoa.
(Ryhmaérakennuttajat 2013.)

Uusloftilla  tarkoitetaan viimeistelematontd asuntoa, jonka suunnitteluun ja
rakentamiseen asukas voi itse osallistua. Tyypillinen piirre on suuri huonekorkeus noin
viisi  metrid, joka mahdollistaa erilaisten tilaratkaisujen tekemisen myds
vertikaalisuunnassa.  Saton  uusloft -mallissa  kylpyhuone oli  toteutettu
tehdasvalmisteisena tilamoduulina, jonka yhteydessa olivat myds keittion liitannat.
Uusloftin tuotantoméarat ovat jadneet vahaisiksi ja sitd ei olla aktiivisesti viety
eteenpain. (Valiniemi et al. 2008.)

Asumiskonseptien mdaard on Suomessa vahdinen ja senioriasunnot ovat ainoa
merkittdvdn aseman saanut konsepti. Valiniemi et al. (2008) mukaan erilaisten
asuntorakentamisen konseptien yleistymistd hidastavat sek& rakennuttajien, etta
asiakkaiden varovaisuus. Myos lainsdadanto ja asemakaavat taipuvat jaykasti erilaisten
konseptien tarpeisiin. Tulevaisuudessa asuntojen edullisuus on korostumassa myos
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asumiskonsepteissa. YIT ja Skanska ovat Rakennuslehden mukaan (LA&ttila 2012a)
tuomassa markkinoille asumiskonsepteja, joilla pyritddn pienentdméan rakentamisen
kustannuksia ja saamaan markkinoille edullisempia asuntoja.

2.3  Asunto-osakeyhtio-malli yhtenaistaa asuntojen
ominaisuuksia

Asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen on suomalainen erityispiirre ja tdysin
samanlaista jarjestelma& ei ole muualla maailmassa kéytossa. Jarjestelmélld on jonkin
verran vaikutusta yksilollisten asumisratkaisuiden tekemiseen taloyhtidissa. Suomessa
on 80 000 taloyhtiota, joissa asuu noin 2 miljoonaa asukasta eli 40 prosenttia véestésta
(SVT: Asunto-osakeyhtididen talous 2012). Asunto-osakeyhtié on sellainen osakeyhtio,
joka omistaa ja hallitsee véhintddn yhtd Kiinteist6d tai sen osaa. Vahintdan puolet
lattiapinta-alasta tulee olla asuinhuoneistoja, jotka ovat osakkeenomistajien hallinnassa.
Osakkeiden omistaminen tuottaa oikeuden hallita huoneistoa, jolloin huoneistoa ei
suoraan omisteta vaan ainoastaan osake sen hallintaan. Asunto-osakeyhtion toiminnan
tarkoitus on pitdd Kkiinteistod ylla osakkaiden asumistarpeen tyydyttamiseksi. (L
1.7.2010/1599.)

Asunto-osakeyhtion paatoksentekoon osakkeenomistajat padsevat vaikuttamaan
yhtiokokouksen kautta. Padsaantdisesti kerran vuodessa jarjestettava yhtiokokous toimii
enemmistomenettelylld. Yhtiokokous valitsee yhtion hallituksen, jonka velvollisuudeksi
on sdadetty huolehtia yhtién hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta.
Is&nnditsija  on kiinteistdn operatiivinen johtaja, jonka tehtdvdnda on hoitaa
kiinteistonpito seka juokseva hallinto asunto-osakeyhtion hallituksen ja yhtiokokouksen
ohjeiden mukaisesti. Asunto-osakeyhtidssa vallitsee osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaate, jonka perusteella yhtiossd ei saa tehdd p&atoksia, jotka
tuottavat osakkaille epdoikeutettua etua muiden osakkaiden tai yhtion kustannuksella.
(L 1.7.2010/1599.) Vastuunjakoa yhtion ja osakkaan valilld ohjaa Taloyhtion
vastuunjakotaulukko (2010), josta voidaan kuitenkin taloyhtion yhti6jarjestyksessa
poiketa. Vastuunjaon paasaanndon mukaan huoneiston sisdosat ovat osakkeenomistajan
vastuulla. Kuitenkin rakennuksen runko eristeineen, erilaiset rakennuksen tekniset
perusjarjestelmat ja valipohjat ovat taloyhtion vastuulla.

Yleensd  kerrostalot ovat Suomessa  asunto-osakeyhtiémuotoisia.  Asunto-
osakeyhtidbmuotoinen asuminen asettaa kuluttajan asumiselle tiettyja rajoitteita, joista
voi olla haittaa huoneiston personoinnissa. Uuden asunnon suunnitteluvaiheessa tehdaan
paljon ratkaisuja, joita osakkaan voi olla vaikea muuttaa myohemmin. Taloyhti6 voi
esimerkiksi kieltdd ilmalampdpumppujen asennuksen, mikéli kompressorin ulkondko tai
sen tuottama &ani aiheuttaa yhtiolle tai muille osakkaille haittaa. N&in ollen
huoneistokohtaisen jadhdytyksen jéalkiasentaminen voi olla osakkaalle vaikeaa tai jopa
mahdotonta. Yhtiossa voidaan tehdd myods enemmistopaatoksia erilaisista asioista, jotka
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eivat valttamatta ole jokaiselle osakkaalle mieluisia. Esimerkiksi yhtid voi muuntaa
omistamansa vieraspaikat osakkeiksi ja myyd& ne halukkaille. Ndin yhtio saa rahaa,
mutta vieraspaikkoja tarkednd pitdvé asukas menettdd osan taloyhtion ominaisuuksista.
Jotkut muutokset voivat olla osakkaalle téysin yhdentekevid, mutta niiden
rahoittamiseen on kuitenkin osallistuttava. Asukas, jolla on oma sauna, ei valttamatta
haluaisi osallistua taloyhtion yhteisen saunan remontin kustannuksiin. N&in ollen
asunto-osakeyhtiémuotoinen asuminen ei valttaméattd anna parasta mahdollista pohjaa
yksilolliselle asumiselle.

2.4  Uusien kerrostaloasuntojen hinnat

Vertailtaessa uuden ja vanhan asunnon neli6hintoja keskenddn on uusi noin 90
prosenttia vanhaa arvokkaampi. Asunnonvaihtotilanteessa maksettava erotus on suuri,
jos asukas vaihtaa vanhasta asunnosta uuteen. Taulukon 2.4. mukaiset vanhojen
kerrostaloasuntojen neliohinnat, kun paakaupunkiseutua ei huomioida, olivat vuoden
2012 kolmannella neljanneksella keskimaarin 1656 euroa/m?. Vastaavasti uusien
asuntojen keskimaaréiset neliohinnat olivat 3168 euroa. (SVT: Asuntojen hinnat 2012.)
Keskimaaraisten asuntohintojen vertailu on hankalaa, koska asuntohintojen vaihtelu on
suurta sekd alueiden sisélla, ettd niiden vélilld. Hintaero uudistuotannon ja vanhan
rakennuskannan vélilla on kuitenkin todella suuri ja se on ollut kasvussa viimeisten
vuosien aikana.

Taulukko 2.6. Uuden ja vanhan kerrostaloasunnon keskimaarainen nelidhinta
Suomessa (111/2012), muu maa (ei PKS) (SVT: Asuntojen hinnat 2012).

Keskinelidhinta [€/m?]

Vanhat asunnot 1656

Uudet asunnot 3168

2.4.1 Uusien kerrostaloasuntojen hintoihin vaikuttavia tekijoita

Uudet kerrostaloasunnot ovat kallistuneet liki kaksinkertaisella vauhdilla vanhoihin
verrattuna vuosien 2005 ja 2012 valilla (SVT: Asuntojen hinnat 2012). T&ta voidaan
selittdd sekd tarjonnan, ettd kysynnan avulla (Alho et al. 2013). Tarjontapuolella
erityisesti asuntotonttien hintojen nousu on vaikuttanut uusien asuntojen hintoihin.
Rakentamisen kustannusten nousua ovat kiihdyttdneet kaavamaaraykset seka energia- ja
esteettomyysvaatimukset. Nousseista hinnoista huolimatta kysyntd on pystynyt
vastaamaan tarjontaan.

Kuvassa 2.8. (SVT: Asuntojen hinnat 2012; SVT: Rakennuskustannusindeksi 2012;
SVT: Kiinteistojen kauppahintatilasto 2012: Kuluttajahintaindeksi 2012) on otettu
tarkasteluun uusien ja vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys paakaupunkiseudun
ulkopuolella. Kuvaan on yhdistetty my6s koko maan rakennuskustannus-,
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kuluttajahinta- ja asuntotonttihintaindeksin kehittyminen samalla ajanjaksolla 2005-
2012. Uusien kerrostaloasuntojen hinnat ovat paédkaupunkiseudun ulkopuolella nousseet
51 prosenttia, kun taas vastaava vanhojen asuntojen nousuprosentti on 27. Suurin osa
noususta on tapahtunut vuoden 2010 jalkeen. T&na aikana uusien asuntojen hinnat ovat
jatkaneet nousuaan, mutta vanhojen hinnat ovat pysyneet ldhes paikallaan.

== \/anhat kerrostalot - Judet kerrostalot Rakennuskustannukset

Asuntotonttien hinnat = Kuluttajahintaindeksi i
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Kuva 2.7. Uusien ja vanhojen kerrostaloasuntojen hintaindeksit (muu maa, ei PKS),
rakennuskustannukset (koko maa, kaikki rakennustyypit) ja asuntotonttien hintakehitys
(koko Suomi) (SVT: Asuntojen hinnat 2012; SVT: Rakennuskustannusindeksi 2012;
SVT: Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2012; SVT: Kuluttajahintaindeksi 2012).

Asunnon hinta voidaan Oikarisen (2010) mukaan jakaa kahteen osaan. Ensimmainen on
asunnon arvo ja toinen on tontin arvo, jolle asunto on rakennettu. Tarkastelemalla
rakentamisen Kkustannuksia ja tonttien hintojen kehittymistd saadaan avattua uusien
asuntojen hintojen nousuun vaikuttaneita tekijoitd. Rakentamisen kustannukset ovat
kuvan 2.7. perusteella nousseet vuodesta 2005 vuoden 2012 syyskuuhun mennessé
asuinkerrostalojen osalta noin 22 prosenttia. Uusien asuntojen hinnat ovat nousseet
samana aikana siten kaksi  kertaa rakentamiskustannuksia  nopeammin.
Rakennuskustannusindeksissa otetaan sen laatuselosteen (SVT:
Rakennuskustannusindeksi 2012) mukaan huomioon my6s rakentamismaardysten
kiristyminen, mutta siit4 huolimatta rakentamismaardysten vaikutusta hintoihin on syyta
késitelld, silla kustannusindeksi ottaa laatutason muutokset huomioon viiveella.

Tontin osuus asunnon arvosta vaihtelee todella paljon. Maanmittauslaitoksen (Peltola
2007) selvityksen mukaan tontin osuus asunnon hinnasta oli vuosina 2001-2005
muutaman prosentin ja hieman yli 30 prosentin valilla&. Pa&kaupunkiseudulla tontin
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osuus omakotitalon hinnasta oli vuosina 2000-2007 keskimaarin lahes 50 prosenttia
(Oikarinen 2010). Tonttien hintojen nousu on ollut yhtd nopeaa tai jopa hieman
nopeampaa kuin uusien kerrostalojen hinnannousu, kuten kuva 2.7. osoittaa. Pit&a
kuitenkin huomioida, ettd kuvassa esitetyt tonttien hinnat kuvaavat koko maan ja
kaikkien rakennustyyppien tilannetta. Asuntojen hinnoista on jatetty padkaupunkiseutu
tarkastelun ulkopuolelle.

Rakentamisen kustannusten ja tonttien hintojen lisdksi voidaan tarkastella
asuntorakentamisen kannattavuuden kehittymistd. Rakennusliikkeet eivat julkaise
asuntorakentamisen kannattavuustietoja erikseen, joten selvitystyd on haasteellista.
Yleisemmélla tasolla rakennusliikkeiden talonrakentamisen kayttokateprosentit
vaihtelivat vuosina 2006-2011 8,2 prosentista 5,8 prosenttiin (SVT: Rakentamisen
tilinpaatostilasto 2011). Trendi oli laskeva, mutta kuten mainittu asuntorakentamisen
osuutta talonrakentamiseen ei pystyta arvioimaan.

Asuntoministeri Krista Kiurun (Ymparistoministerio 2012) mukaan valtio pyrkii
tukemaan kohtuuhintaista asumista valtion ohjauksen avulla. Suomessa halutaan siten
poliittisin keinoin korostaa edullista asuntotuotantoa, jotta asumisen kustannukset
saataisiin pysyméaén kohtuullisina. Uudistuotannon hinnannousu ei kuitenkaan edesauta
asumismenojen hillitsemisestd. Uusien asuntojen hintojen on vditetty nousevan seka
kaavoituksen, ettd rakennusliikkeiden toiminnan takia.

OECD:n (2010) raportin mukaan Kilpailun lisddminen rakennusteollisuudessa voisi
lisdtd tuotantoa ja madaltaa kustannuksia. Kohtuuhintainen ja innovatiivinen
rakentaminen lisaantyy, kun kilpailu kovenee ja rakennusliikkeet kehittavat tuotantoaan
sen mukana. Padkaupunkiseudulla on havaittavissa kilpailun rajoittumista tonttimaan
niukkuuden ja suurten projektien aiheuttaman riskin takia. Suurilla rakennusliikkeilld on
paremmat mahdollisuudet ostaa arvotontteja ja sietdd niiden hinnanvaihtelun
aiheuttamaa riskid. Raportissa muistutetaan tosin, ettd Suomessa rakennusliikkeilld on
matalammat tuotot kuin Euroopassa yleensd. Omaperustaisessa asuntotuotannossa
rakennusliike ottaa riskin asuntojen myynnistd. Kerrostalon rakentaminen kest&a
yleensd noin vuoden ja sen aikana asuntomarkkinoiden suhdanne voi heilahtaa
painvastaiseksi kuin mitd se rakentamisen aloittamishetkelld oli. Rakentamispaatoksia
yleensd lykatédan, jos yleinen talouden tilanne n&yttdd epdvarmalta ja asuntojen
varausaste on matala.

Rakentamisen normitalkoot -loppuraportissa (Martinkauppi  2009) on listattu
uudisrakentamisen hintaa nostavia tekijoitd. Raportissa nousi esiin useita rakentamisen
hintaan vaikuttavia viranomaismaarayksid. Esteettomyysvaatimusten takia kasvavat
mérkétilat lisddvat kustannuksia, silla mérkatilat ovat yleensa asunnon kalleimpia
neliitd. My0Os energiatehokkuusvaatimukset ovat lisanneet rakentamiskustannuksia:
vuoden 2010 madrdysten Kiristyksestd johtuneet kustannusvaikutukset kerrostalon
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rakentamiseen olivat noin 5 prosenttia (Vainio et al. 2012). Ymparistoministerion
(Martinkauppi 2009) mukaan lammadn talteenoton luomat vaatimukset ilmanvaihdolle
tuovat myo6s lisdkustannuksia, mutta pitdd huomioida, ettd vaatimus asetettiin jo vuonna
2003.

Ympéristoministerion (Martinkauppi 2009) mukaan erityisesti kaupunkialueella tiiviisti
suunnitellut kaavat pakottavat ratkaisemaan asukaspysakdinnin - maanalaisilla
pysakointihalleilla. Ongelma syntyy pysakdinnin rakentamiskustannuksista, kun
autopaikan rakentamisen hinta voi nousta 30 tuhanteen euroon ja siit4 saatava tulo voi
olla puolet siitd. N&in ollen loppuosa hinnasta siirtyy taloyhtion muiden osakkaiden
maksettavaksi ja autottomatkin osakkaat joutuvat maksamaan autopaikoista merkittavia
summia. Toinen kaavoituksen tiukkeneviin vaatimuksiin liittyvd ongelma on
elementtisaumojen kieltdminen joillakin alueilla. Se nostaa rakentamisen hintaa, koska
paikalla rakennetut julkisivut ovat kalliimpia rakentaa. Kaavamadraykset edellyttavat
usein monimuotoisia ratkaisuja rakentamiseen ja ovat liian detaljipainotteisia, jolloin
asuntosuunnittelijalle ei jaa liilkkumavaraa suunnitella rakennusta asuntoa ajatellen.
Samalla on vaikea suunnitella rakennuksista edullisia rakentaa.

Vaestonsuojien rakentamisméaéraykset ovat saaneet paljon kritiikkié niiden aiheuttamien
kustannusten vuoksi. Vaestonsuojia on rakennettu jo riittdvasti Suomen vaestolle, mutta
silti vaestonsuoja tulee pelastuslain (29.4.2011/379) mukaan edelleen rakentaa jokaiseen
yli 1200 neliémetrin rakennukseen. Uudessa 2011 voimaan tulleessa pelastuslaissa
vaestonsuojien rakentamisen madrdyksia helpotettiin hieman aiempaan verrattuna.
Véestonsuojan koon tulee nykyisin olla kaksi prosenttia rakennuksen kerrosalasta ja
vahintdan 12 neliometrid. Kustannusvaikutukset ovat suurimmillaan pienissé kohteissa,
joissa vdestonsuojan rakentaminen on suhteellisesti kalleinta (Martinkauppi 2009).
Huoneistokohtaiset hékkivarastot on yleensa sijoitettu védestonsuojaan niin sanottuina
kanahékkivarastoina. Kanasen (2011) mukaan asukkaat arvostavat taloyhtion
huoneistokohtaista varastotilaa ja siité ei olla valmiita luopumaan. Mikali véestonsuojia
el tarvitsisi rakentaa, olisi huoneistokohtaiset varastot mahdollista rakentaa
kayttajaystavallisemmin ja edullisemmin.

Alho et al. (2013) mukaan tarjontapuolen kustannusten kehittymisen lisdksi hintojen
nousua voidaan selittdd uusien asuntojen kysynndn vahvistumisella. Vanhojen
asuinkiinteistojen suuret peruskorjaukset ovat vield paljolti tekeméttd, mikd vahentda
vanhojen asuntojen vetovoimaa ostajien silmissa. Tama lisda uusien asuntojen kysyntaa.
Toinen syy liittyy rahoitukseen. Suuret ik&luokat vanhenevat ja osa heistd muuttaa
asuntokunnan koon pienentyessa uusiin asuntoihin Il&helle palveluita. Heilld on
mahdollisuus rahoittaa uuden nelibhinnaltaan kalliimman asunnon ostaminen
suuremmasta vanhasta asunnosta saaduilla tuloilla. Nain pystytédan selittamaan, miksi
uusien asuntojen hinnat ovat nousseet kaytettavissa olevia tuloja nopeammin. (Alho et
al. 2013.)
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Uusien asuntojen hinnat ovat nousseet, mutta on vaikea yksiselitteisesti arvioida, mika
sithen on ollut syynd. Tonttimaan hinnannousulla on ollut merkitystd, mutta toisaalta
rakennuskustannusten nousu on ollut asuntojen hinnannousua hitaampaa. Uudistuvat
rakentamista ohjaavat méaardykset tuovat lisakustannuksia, mutta parantavat myos
rakentamisen teknistd laatua. Joka tapauksessa uudet asunnot kiinnostavat ostajia niin
paljon, etté niista ollaan valmiita maksamaan yh& suurempia hintoja. Siten uudisasunto
preferenssinad on mielenkiintoinen tutkimuksen kohde.
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3 ASUMINEN SUOMESSA

Omistusasuminen on lahes jokaisen suomalaisen tavoitteena (Juntto 2007). Noin kolme
neljastd suomalaisesta asuu omistusasunnossa, mika vastaa eurooppalaista keskitasoa.
Myo6s asuntotyyppeja vertailtaessa suomalaiset asuvat eurooppalaisittain hyvin
tyypillisesti. (Eurostat 2011.) Suurin osa kuluttajien varoista on sijoitettuna asuntoihin
ja asunnon ostaminen onkin usein yksityishenkilon suurin sijoitus (SVT: Kotitalouksien
varallisuus 2011). Asumisen kustannukset ovat olleet jatkuvassa nousussa ja asumisen
kalleus  onkin  noussut  yhdeksi  térkedksi  poliittiseksi  puheenaiheeksi.
Markkinakorkotason ollessa matala vuokra-asuminen ei ole taloudellisesti yhta
houkuttelevaa kuin omistusasuminen. Veromuutokset ja rahoitusmarkkinoiden
tiukkeneminen nostavat sekd uusien, ettd vanhojen asuntolainojen menoja.
Omistusasunnon vaihtamisen kustannukset ovat merkittdvd menoerd muuttavalle
asuntokunnalle ja veromuutosten vuoksi uudisasuntoon muuttava joutuu maksamaan
siitd aiempaa enemman.

3.1 Asunnon hallintamuoto

Kuvan 3.1. (Eurostat 2011) mukaan 27 EU-maassa vaestostd keskiméarin 73,5
prosenttia asui omistusasunnossa vuonna 2009. Saman tilaston mukaan suomalaisista
omistusasunnossa asui 74,1 prosenttia eli 1ahes sama osuus kuin EU:ssa keskimé&arin.
Vuonna 2009 verrattuna suomalaisilla omistusasujilla oli EU:n keskiarvoa useammin
asuntolainaa, mutta Pohjoismaalaisittain tarkasteltuna sek& ruotsalaisilla, norjalaisilla ja
tanskalaisilla oli useammin asuntovelkainen asunto. Suomessa asunnon hallintatyyppi
on hyvin samankaltaisesti jakautunut kuin EU:ssa keskiméarin. Velattomia
omistusasuntoja on vahemmén kuin EU:ssa, mutta toisaalta enemman kuin muissa
pohjoismaissa.



23

100%| .-IIIIIII‘ IIIIII|I|—I 1 II

80%
60%
40%
20%

0%

IT
CcY

[ FI ———

RO
SK
LT
LV
BG
s
HU
33
MT
cz
PL
EL
ES
PT
IE
FR
BE
AT
LU
UK
DK
SE
NL
NO
IS

EU-27(s)

m Vuokra-asunto - tuettu tai ilmainen vuokra

Vuokra-asunto - markkinavuokra
Omistusasunto - asuntolaina
B Omistusasunto - ei lainaa tai vain véhan lainaa

Kuva 3.1. Vaeston jakautuminen asunnon hallintamuodon mukaan, prosenttia vaestosta
vuonna 2009 (mukaillen Eurostat 2011), Saksasta ei tietoja.

Vuonna 2010 Suomessa asui 68 prosenttia kotitalouksista omistusasunnossa. VVuokra-
asunnossa asui yhteensa 30 prosenttia ja muissa hallintamuodoissa kaksi prosenttia
kotitalouksista. Historiallisesti suunta on ollut selked. Vuonna 1997 omistusasunnossa
asui viisi prosenttiyksikk6d vahemmaén kotitalouksista ja vastaavasti vuokralla asui viisi
prosenttiyksikkdd enemmén kotitalouksia. Kuvan 3.2. mukaisesti omistusasuminen on
harvinaisinta nuorimmassa ikdryhméssa alle 24-vuotiaat, jossa asuntonsa omistaa 16
prosenttia suomalaisista. Omistusasumisen suosio kasvaa nopeasti viitehenkilon ian
myo6td, ja jo 35-44-vuotiaiden kotitaloudet asuvat omistusasunnossa 73 prosenttisesti.
Yli 65-vuotiaat omistavat asuntonsa ik&ryhmista yleisimmin 82 prosenttisesti. (SVT:
Tulonjakotilasto 2010.)
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Kuva 3.2. Asunnon hallintasuhde viitehenkilon i&an mukaan vuonna 2010, prosentteina
ryhman kotitalouksista (SVT: Tulonjakotilasto 2010).

Vauraat ja hyvatuloiset suomalaiset omistavat asuntonsa selvasti useammin kuin ne,
joilla on vdhemman omaisuutta. Vauraus karttuu myos asunnon ostamisen myoté, kun
asuntolainan lyhentdminen tavallaan pakottaa s&&stdmdan rahaa, joka varastoidaan
omistusasuntoon. Lisaksi vuoden 1995 jalkeinen pitkd asuntojen hintojen nousutrendi
on kasvattanut ihmisten varallisuutta, joka p&&osin koostuu juuri asunnoista. Vuonna
2009 asunnoissa oli sijoitettuna 76 prosenttia suomalaisten bruttovarallisuudesta. Tahan
on laskettu mukaan myds vapaa-ajanasunnot ja sijoitusasunnot. Mikali lasketaan
ainoastaan varsinaiset asunnot, kodin osuus kotitalouksien bruttovarallisuudesta on silti
yli puolet 56 %. (SVT: Kotitalouksien varallisuus 2011.)

Tilastokeskuksen (SVT: Tulonjakotilasto 2010) mukaan kotitalouden tulotasolla on
suuri vaikutus asunnon hallintamuotoon. Mitd suuremmat tulot, sit4d yleisemmin
suomalaiset asuvat omistusasunnossa. Vastaavasti mitd pienemmat tulot, sitd useammin
asunnon hallintasuhde on vuokramuotoinen. Vuokra-asujien keskimé&&rainen tulotaso
sijoittui 52 prosenttisesti alimpaan tuloviidennekseen ja 82 prosenttisesti mediaanitulon
alapuolelle. Suuret tulot eivét kuitenkaan vahennd kotitalouksien asuntovelkaisuuden
yleisyyttd, pdinvastoin. Toiseksi ja kolmanneksi ylimmista tuloluokista 55 prosenttia
asui velkaisessa omistusasunnossa ja ylimmasséakin tuloluokassa 52 prosenttia.

My0s kotitaloustyyppi jakaa kotitalouksia asunnon omistuksen suhteen. 35-64-vuotiaat,
elakeldisparit ja lapsiperheet omistavat asuntonsa 80-91 prosenttisesti. Alle 35-vuotiaat,
sinkut ja yksinhuoltajat omistavat asuntonsa vain 39-53 prosenttisesti (SVT:
Kotitalouksien varallisuus 2011). Parisuhteella on siten selke&d omistusasumista lisd&va
vaikutus. Pienten asuntojen rakentaminen on kalliimpaa ja liséksi kotitalouksien jatkuva
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koon pieneneminen (Tulonjakotilasto 2011) nostaa pienten asuntojen Kysyntaa ja niiden
nelidhinnat ovatkin selvésti korkeammat kuin suurempien perheasuntojen (Asuntojen
hinnat 2012). Tdém& heikentdd sinkkujen ja yksinhuoltajien mahdollisuuksia omistaa
asuntonsa.

3.2 Kerrostalo ja muut rakennustyypit

Suomessa asutaan padosin kolmessa erilaisessa asuntotyypissa, jotka ovat kerrostalo,
omakotitalo ja rivi-/kytkettytalo. Niiden keskindiset suhteelliset osuudet on esitetty
kuvassa 3.3. (Eurostat 2011) jossa vertaillaan asuntotyyppeja EU-maiden valilla vuonna
2009. Suosituin asuntotyyppi oli omakotitalo, jossa asui l&hes puolet suomalaisista.
Seuraavaksi suosituin asumismuoto oli kerrostalo, jossa asui noin kolmannes
suomalaisista. Liséksi viidennes suomalaisista asui rivitalossa tai vastaavassa kytketyssé
talossa kuten paritalossa. Junton (2007) mukaan ik&antyvat 65 vuotta tayttaneet pitavéat
kerros-, palvelu- tai senioritaloa selvasti muita useammin tavoiteasuntonaan.
Omakotitalo on kaikkien muiden ikaryhmien suosikki, mutta ikaantyneilld se ei ole en&a
tavoitteena.

Eurooppalaisessa vertailussa Suomi sijoittuu asuntotyyppitilastossa lahelle keskiarvoa
(kuva 3.3.). Kerrostaloissa suomalaisia asui 9,1 prosenttiyksikkéd véhemmén kuin
EU:ssa keskimadrin, ja vastaavasti omakotitaloja on 9,5 prosenttiyksikk6d enemmaén
kuin keskimaarin. Muista maista Ranskassa, Portugalissa ja Luxemburgissa on tdmén
tyypittelyn mukaan ladhes samalla tavalla jakautunut rakennuskanta kuin Suomessa.
(Eurostat 2011.)
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Kuva 3.3. Védeston jakautuminen asuntotyypin mukaan vuonna 2009 Euroopan maissa
(mukaillen Eurostat 2011) Saksasta ei tietoja.

Kerrostaloja on hyvin erikokoisia eri maissa. Suomessa kerrostalokanta on keskittynyt
suuriin vahintddn kymmenen asunnon kerrostaloyksikdihin. Ainoastaan viisi prosenttia
suomalaisista kerrostaloasujista eldd alle kymmenen asunnon pienkerrostaloissa. Lansi-
Euroopassa asutaan yleisemmin pienkerrostaloissa kuin It&-Euroopassa ja Pohjois-
Euroopassa. (Eurostat 2011.) Suomessa on selvésti totuttu asumaan ja rakentamaan isoja
kerrostalokomplekseja ~ ennemmin  kuin  pienempid  yksikoitd.  Kerrostalo-
osakehuoneistojen keskiméardinen koko 56,5 neliotd on pienempi kuin kaikkien
talotyyppien 79,5 neliotd (SVT: Asunnot ja asuinolot 2011).

3.3 Omistusasumisen kustannukset

Asunto oy -muotoisissa omistusasunnoissa asuvien asumiskustannukset muodostuvat eri
osista. Ne sisédltyvat yleensa hoitovastikkeeseen, joka kattaa kaikki kustannukset.
Lisdkustannuksia voivat hoitovastikkeen lisdksi aiheuttaa vesi- ja jatevesimaksut,
lammityskulut,  palovakuutukset,  nuohousmaksut, tontin  vuokra, asunnon
ylldpitokorjaukset ja asuntolainan korot. Asumismenot on laajempi késite kuin -
kustannukset. Niihin lasketaan kustannusten liséksi mukaan asuntolainan lyhennys ja
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rahoitusvastike. Nain saadaan eroteltua asumisen kustannukset ja asuntosdastaminen
toisistaan. (SVT: tulonjakotilasto 2012.)

Vuonna 2011 suomalaisilla oli asuntovelkaa keskimaarin 89 350 euroa asuntovelallista
asuntokuntaa kohti. Joka kolmannella asuntokunnalla oli asuntovelkaa ja vuodesta 2002
alkaen asuntovelkojen ma&ara oli kasvanut reaalisesti 74 prosenttia. (SVT:
Velkaantumistilasto 2011.) Vuoden 2012 kesdkuun lopussa asuntoluottoja oli 6
prosenttia enemman kuin vuotta aiemmin. Asuntoluotot muodostavatkin varallisuuden
lisdksi suurimman osan kotitalouksien veloista (SVT: Luottokanta 2012). Nuoret
ikaryhmat asuvat omistamassaan asunnossa velkarahan turvin. Y leisimmin asuntovelkaa
on 35-44-vuotiailla, joista 61 prosenttia asuu asuntovelkaisessa kotitaloudessa. Velan
méaéara vahenee idn myota siten, ettéd yli 75-vuotiaiden kotitalouksista ainoastaan neljalla
prosentilla on asuntovelkaa. (SVT: Tulonjakotilasto 2010.)

Kuvassa 3.4. (Lahtinen et al. 2012) vertaillaan omistusasumisen kustannusten suhdetta
vuokralla asumiseen isoissa suomalaisissa kaupungeissa. Kuvasta ndhdaén, ettd vuoden
2008 jalkeen omistusasuminen on ollut todella edullista verrattuna vuokra-asumiseen.
Vaikka asuntojen hinnat ovat nousseet vuoden 2007 jalkeen, laskeneet lainakorot
tekevat omistusasumisesta edullista. Vuokralla asumisen kalleus suhteessa
omistusasumiseen, tekee asunnon ostamisesta houkuttelevaa kuluttajan silmissa ainakin
talla hetkella.
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Kuva 3.4. Omistusasumisen kustannusten suhde vuokralla asumiseen valituissa
kaupungeissa vuosina 1997-2011 (Lahtinen et al. 2012).

Omistusasumisen hinta on noussut voimakkaasti viime vuosina ja kehitys on ollut
huomattavasti nopeampaa kuin yleinen hintojen nousu. Asuinkerrostalokiinteistén
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yllapitokustannukset (SVT: Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi) ovat nousseet
tilastokeskuksen mukaan 44,4 prosenttia vuoden 2005 ja vuoden 2012 kolmannen
neljanneksen valisend aikana. Samaan aikaan inflaatio eli kuluttajahintojen yleinen
nousu on ollut ainoastaan 16,9 prosenttia (SVT: Kuluttajahintaindeksi 2012). Lyhyet
markkinakorot ovat kuitenkin olleet vuodesta 2009 alkaen alle kahden prosentin tasolla,
mik& on madaltanut asuntovelallisten taakkaa (Suomen pankki 2013).

Vuoden 1999 jalkeen 12 kuukauden euriborkorko on vaihdellut kuvan 2.5 (Suomen
pankki 2013) mukaisesti 5,5 prosentin ja nykyisen noin puolen prosentin valilla. Kun
vuotuinen inflaatio oli elokuussa 2012 2,7 prosenttia (SVT: kuluttajahintaindeksi 2012),
on joidenkin asuntolainojen korkotaso tippunut sitd matalammaksi lainamarginaalista

riippuen. Niiden lainojen reaalikorko on negatiivinen eli inflaatiota matalampi, jolloin
padédoman arvo laskee.
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Kuva 3.5. Euriborkorot kuukausittain 1999-2012 (Suomen pankki 2013).

Asuntolainan korkovéhennysoikeus pienenee asteittain. 2013 maksetuista asuntolainan
koroista endd 80 prosenttia on véhennyskelpoisia ja 2014 75 prosenttia (VVeronmaksajain
keskusliitto 2012). Korkovéhennyksen pienentyminen vaikuttaa sekd vanhoihin, ettd
uusiin asuntolainoihin nostaen asuntolainan turvin asuvien kustannuksia. Myds uuden
asuntolainan kustannukset ovat nousseet ja tulevaisuudessa suunta on entisestaan
ylospéin.  Pankkien  sédntelyd lisdtddn  euroalueella ja samalla  niiden
vakavaraisuusvaatimukset Kiristyvat. Taman odotetaan nostavan uusien asuntoluottojen

marginaaleja, jotka ovat jo nousseet 1,5 prosentin tasolle. (Lahtinen et al. 2012; Alho et
al. 2013.)
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3.4  Asuntokauppa

Vuonna 2011 Suomessa tehtiin yhteensa 80305 osakeasuntokauppaa ja tastd maarasta
uusien kauppojen osuus oli 7805 kappaletta eli 9,7 prosenttia (Lehtinen 2012). Kun
lasketaan mukaan ainoastaan asunto oy. -muotoisten asuntojen kaupat, vuosittaisista
asuntokaupoista joka kymmenes tehdddn uudisasunnosta. Asuntokauppalaissa on
sééadetty madraykset uuden asunnon kauppaan liittyen.

RS-kauppa suojaa ostajaa, joka tekee kaupat asunnosta jo rakennusvaiheessa. Ostajalle
RS-kauppa  mahdollistaa  omien  valintojen  tekemisen  asunnon  osalta
rakentamisaikataulussa ja rakennuttaja pystyy myymadin asunnon jo ennen sen
valmistumista. Yhtion ja osakkaiden turvaksi rakennetussa jarjestelméssé suojaa antavat
vakuudet, jotka ovat voimassa aina ensimmadisesta osakekaupasta siihen saakka, kun
kymmenen vuotta on kulunut rakennuksen kayttoonotosta. Vuositarkastus pidetdan 12—
15 kuukautta rakennuksen kéayttoonoton hyvaksymisen jalkeen. Sen yhteydessa ostajilla
on mahdollisuus ilmoittaa kaikki havaitut virheet, jotka myyja korjaa. Mahdollisten
virheiden korjaamisen jalkeen varsinaiset vakuudet vapautetaan. Sen jalkeen havaituilta
virheiltd suojaa myyjana toimineen perustajaosakkaan suorituskyvyttomyysvakuus, joka
on kaytannossd vakuutusyhtion myontdma vakuutus. Rakennuttaja voi myydad uuden
asunnon myos valmiina, jolloin noudatetaan RS-kaupan sijaan rakennusalan yleisia
sopimusehtoja (YSE). Takuu on téalléin YSE:n (1998) mukaisesti kaksi vuotta ja
torkeiden virheiden osalta 10 vuotta. YSE:std voidaan kuitenkin poiketa kaupan
osapuolten sopimuksella. (Rakennusteollisuus 2006.)

Omistusasunnon vaihtamisesta aiheutuvat kustannukset ovat riippuvat monesta eri
tekijastd.  Vanhan asunnon  myynnistd  joutuu  maksamaan  mahdolliset
kiinteistovalityksen kulut. Kiinteistovalittdjad kaytettdessd ne ovat keskimaarin 3,09
prosenttia asunnon hinnasta (Tyynysniemi & Makinen 2012). Mikali asunnossa on
asunut alle kaksi vuotta, tulee asunnon myynnistd saadusta voitosta maksaa 30
prosenttia veroa. Yli 50000 euron padomatuloista maksettava vero on 32 prosenttia
(Verohallinto 2012). Kanasen (2011) mukaan muita asunnon vaihdon yhteydessa
aiheutuvia kuluja ovat muun muassa itse muutto, asuntolainan jarjestelyt, vanhan
asunnon siivous, uuden asunnon sisustus ja postinkaantd. 200 000 euroa maksavan
asunnon vaihtaminen samanhintaiseen osakeasuntoon voidaan laskea maksavan:
e Varainsiirtovero 200 000*2 % = 4000 euroa
e Vilityspalkkio vanhasta asunnosta 200 000*3,09 % = 6180 euroa,
keskimaaréinen valityspalkkio Tyynysniemi & Mékinen (2012) mukaan
= Yhteensa 10 180 euroa
o0 Taman liséksi maksettavaksi tulevat myyntivoiton mahdollinen vero ja
muut muutosta aiheutuvat kulut
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Valtiovarainministerion (2012) mukaan varainsiirtovero muuttui vuoden 2013
maaliskuun alusta alkaen niin, ettd vero alettiin laskea asunto-osakkeen velattomasta
hinnasta ja sen suuruus nousi neljalla prosentin kymmenykselld 2 prosenttiin. Varsinkin
uusien asuntojen kohdalla tdm& nostaa maksettavan veron mééraa huomattavasti, kun
alemmin vero piti maksaa ainoastaan myyntihinnasta. VVeroa pienennettiin siirtdméalla
0sa asunnon hinnasta yhtidlainaksi, jolloin myyntihinta on laskenut ja vastaavasti veron
maaré pienentynyt samassa suhteessa. 18—40-vuotiaat ensiasunnon ostajat on vapautettu
tastd verosta (29.11.1996/931). My6s kiinteistdihin kohdistuvat verot rasittavat asumista
ja ne kattavatkin noin viisi prosenttia asunnon vuosittaisista kuluista (Kaleva 2012).

Finanssivalvonnan teettdmdssd otantatutkimuksessa selvisi, ettd alkuvuonna 2012
asuntolainaa annettiin hyvin paljon suhteessa asunnon arvoon. Noin 37 prosenttia
asunnonostajista nosti asuntolainaa yli 90 prosenttia suhteessa asunnon arvoon. Naista
luotoista yli sadan prosentin ylitti kolme neljdsosaa, joten pankit eivat noudata
finanssivalvonnan suositusta maksimissaan 90 prosentin luototusasteesta. Tutkimuksen
tulos on samansuuntainen kuin vuonna 2010 tehty selvitys luototusasteista.
Valtioneuvoston tyéryhmé on ehdottanut, ettd finanssivalvonta voisi asettaa jopa 80
prosentin lainakaton uusille asuntolainoille. Lainakaton pelatddn hyydyttavan
asuntokauppaa, kun kuluttajien tulisi sddstéda asuntoa varten etukéteen. Taméa asettaisi
monille ensiasunnon ostajille kynnyksen siirtyd ensimmaiseen omistusasuntoon. (Lattila
2012b.)
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4 MUUTTAMINEN JA ASUNNON VALINTA

Muuttaminen on perinteisesti riippunut asuntokunnan eldéménkaaren vaiheista, mutta
my0s elamantyylilla ja yksilon henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on siihen vaikutusta.
Muuttopaatoksen syntymiseen voi vaikuttaa sekd nykyinen, ettd uusi asunto veto- ja
tyontotekijoineen. Sijainnin merkitystd asunnon valinnassa ei voida sivuuttaa, mutta
monet pitdvat my6s asunnon laatua merkittdvand tekijand valinnan kannalta.
Uudisasuntoja ostavat seka nuoret, ettd vanhat ihmiset, mutta vanhemmat ihmiset ovat
heista ehdottomampia uuden asunnon kannattajia. Aiemmissa tutkimuksissa on sivuttu
uuden asunnon valintaperusteita, joista tarkeimpid on koottu tdméan luvun viimeiseen
alalukuun.

4.1 Muuttaminen

Leen (1966) mukaan muuttaminen tarkoittaa asuinpaikan pysyvéa tai melko pysyvaa
vaihtamista, jossa muuttomatkan pituudella ei ole merkitysta. Muutto maailman toiselle
puolelle tayttdd muuttamisen tunnusmerkit yhta hyvin kuin kerrostalon samassa rapussa
viereiseen asuntoon muuttaminen, vaikka ndiden kahden muuton syyt ja seuraukset ovat
hyvinkin erilaisia. Lee jatkaa, ettd kaikkia asuinpaikan vaihdoksia ei lasketa muutoiksi:
esimerkiksi mokille ”muuttaminen” kesan ajaksi tai kiertolaisten jatkuva asuinpaikan
vaihtamien ei ole muuttamista.

Muuttaminen on tarkea taloudellinen ja sosiaalinen prosessi muuttavalle asuntokunnalle
tai henkildlle, mutta myods yhteiskunnalle. Muuttaminen on todella suuri muutos ja sill&
on iso vaikutus yksilon arkeen. Toiset arvostavat enemmaén turvallisuutta ja toiset
kaipaavat vaihtelua; tim& nakyy arkuutena tai taipumuksena muuttaa herkasti tarpeen
tullen. (Golledge & Stimson 1997.) Muuttamisen vaikutukset tuntuvat sekd muuton
kohde-, ettd lahtépaikkakunnalla ja vaikutukset yhteiskunnan alueelliseen kehitykseen
ovat suuria.

Muuttoja on erilaisia ja muuttajan tahdosta riippuen ne voivat olla vapaaehtoisia tai
pakotettuja. Pakotetut muutot ovat haat0jd, asuntojen tuhoutumisia tai merkittavia
tulonpudotuksia. (Rossi 1980.) Clark & Onaka (1983) jakavat vapaaehtoiset muutot
kahteen osaan. VVapaaehtoinen muutto voi olla jonkin tekijan aiheuttama (induced) tai
uuteen tilanteeseen mukautuva (adjustment) muutto. Tekijan aiheuttamassa muutossa
uusi tyo tai eldmantilanne johtaa muuttopédétokseen. Mukautuvassa muutossa muuton
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Rossi  (1980) kytkee muuttamisen asuntokuntien asumistarpeisiin. Muuttamisen
tarkoitus on antaa perheille mahdollisuus saitd4 asuminen asumistarpeita vastaaviksi.
Ihmisen elamankaaren vaiheet ja asuntokunnan muuttuminen vaikuttavat voimakkaasti
asumistarpeisiin ja sitd kautta muuttamiseen. Lee (1966) tarkentaa, ettd muuttaminen
liittyy erityisesti jyrkkiin eldmantilanteen muutoksiin. Rossin (1980) 50-luvulla
Yhdysvalloissa suorittama tutkimus perustui vastaajien aikomukseen muuttaa, jonka
perusteella hdn madritteli muuttotaipuvaiset ja paikallaan pysyvét asuntokunnat
toisistaan.

Rossin (1980) tutkimuksen mukaan 50-luvulla isommat perheet olivat pienié perheité tai
sinkkuja taipuvaisempia muuttamaan. Vuokralla asujat ja erityisesti omistusasuntoa
harkitsevat kotitaloudet olivat my6s alttiimpia muuttamaan kuin omistusasujat.
Tyytyvéisyys nykyiseen asuntoon korreloi muuttoherkkyyden kanssa siten, etta nykyista
asuntoaan tai ymparistoaan heikkona pitdneet olivat taipuvaisempia muuttamaan. Glick
(1957) selvitti tutkimuksessaan, ettd nuorten perheet muuttavat usein. Vastaavasti
perheen huoltajan ik&antyessa muuttojen madra vahenee. Hanen mukaansa alle 35-
vuotiaat muuttivat perheineen kaksi kertaa useammin kuin 35-44-vuotiaiden ja viisi
kertaa useammin kuin 65 tai sitd vanhempien asuntokunnat. Ajan myo6ta erilaisten
ihmisten muuttoherkkyys on osittain muuttunut. Bogue et al. (2009) mukaan 2000-
luvulla sinkuista, eronneista ja muusta perheesta erossa asuvista on tullut yhdessa asuvia
tai naimisissa olevia muuttoherkempié.

Junton (2010) mukaan asuminen on asukkaalle aina henkilokohtainen kokemus, ja siksi
yksilollisilla tekijoilla on paljon vaikutusta asumiseen. Elinkaariteorioiden rinnalle on
nostettu yksilollisia elaméntapaan tai elamantyyliin liittyvia muuttamiseen vaikuttavia
tekijoita. Eldmantapa on kasitteend pysyvampi kuin eldaméntyyli. Eldméntapa muuttuu
elamantyylid hitaammin ja siksi sitd voidaan pitd4 perustavampana. Eldméntyyli on
aikaan sidottu ja sen mukaan vaihtuva késite. Eldaméntyylin tai -tavan vaikutusta
asumiseen ei ole kuitenkaan pystytty selvittamaéan yhté tarkasti kuin eldmankaaren.
(Juntto 2010.)

Suomalaisia voidaan pitd4 paljon muuttavana kansana. Asukkaat vaihtuvat vuosittain
keskimadrin noin 15 prosentissa asunnoista (SVT: Muuttoliikke 2011; Vainio et al.
2012). Alueellisesti suomalaiset muuttavat enemman kaupungeissa kuin maaseudulla
(Juntto 2007). Suurin osa muutoista tapahtuu saman kunnan sisélld, jotka kattavat noin
kaksi kolmasosaa muutoista. Kuntien valisia muuttoja on puolestaan loppuosa
muutoista eli yksi kolmasosa. Maahanmuutto on todella pienessa roolissa
kokonaismuuttojen méérassé ja sen osuus onkin marginaalinen 0,4 prosenttia. (Vainio et
al. 2012.)

Suomalaiset muuttavat eniten 20-29-vuotiaina sekd kunnasta toiseen, ettd kuntien
sisalld. Nelikymppiset ja sitd vanhemmat muuttavat huomattavasti harvemmin kuin
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eniten muuttava parikymppisten ikdluokka. Nuorten muuttaminen liittyy usein
opiskeluihin, tyohon tai asuntoon. Kokonaisuudessaan Suomessa on tapahtunut koko
2000-luvun enemman muuttoja kuin aikaisemmin — l&hes miljoona muuttoa vuodessa.
Tahan on ollut syyna 90-luvun puolivélistd alkanut korkeasuhdanne. Jopa 70-luvvulla
kokonaismuuton mé&é&ra oli pienempi kuin viime vuosina. (Saari 2010.)

4.2 Asunnon valinta

Useimmat asumisen preferenssien tutkimukset perustuvat uusklassiseen taloustieteeseen
nojaavaan teoriaan, jossa kuluttajien odotetaan tekevdn hyddyn ja varallisuuden
maksimoivia rationaalisia valintoja asuntomarkkinoilla (Gibler & Nelson 2003).
McFaddenin (1978) mukaan valittu asunto tuottaa kuluttajalle isoimman hy6dyn
suhteessa sen hintaan, joka on laskettavissa asunnon eri ominaisuuksien funktiona.
Asumisen erityispiirteend on jokaisen asunnon yksilollisyys. Tonttimaata ei pysty
monistamaan, joten rakennus on aina uniikki yhdistelma sijaintia, rakennuksen ja
asunnon ominaisuuksia.

4.2.1 Tyonto- ja vetotekijat asunnon valinnassa

Muuttojen takana olevat motiivit vaihtelevat ja niihin liittyy sekd tyonto-, ettd
vetotekijoita. Valttamattomat tai pakotetut muutot johtuvat vain nykyisen asunnon
tyontotekijoisté toisin kuin tarpeeseen pohjautuvat muutot. Ne johtuvat molemmista,
sekd nykyisen, ettd uuden asunnon tyont0- ja vetotekijoistd. (Golledge & Stimson
1997.) Alun perin Lee (1966) kehitti mallinsa alueiden valisen muuttoliikkeen
selittdmiseen, mutta sitd voidaan soveltaa myds asuntoihin.

Lee (1966) listasi tutkimuksessaan neljd muuttoprosessiin ja muuttopéétokseen
vaikuttavaa tekijad. Naistd kolme: Nykyinen asunto, uusi asunto ja muuttamista
hairitsevat esteet on esitetty kuvassa 4.1. Neljantend muuttopadtoksen tekemiseen tai
sen tekemattd jattdmiseen vaikuttavat muuttajan henkilokohtaiset ominaisuudet.
Uudessa ja vanhassa asunnossa on vetotekijoitd (+) ja tyontotekijoitd (-), jotka on
kuvassa esitetty plussilla ja miinuksilla. Jotkut veto- ja tyontotekijoistd ovat lahes
kaikille samanarvoisia, kun taas toiset jakavat enemman ihmisten mielipiteitd. Kuvassa
neutraaleja tekijoitd on merkattu nollilla, joilla ei ole merkitystd muuttajalle.
Muuttopaatoksen tiell4 on erilaisia esteitd, joista yksi on valimatka. Vélimatka ei ole
valttdmattad este sinkun paatokselle muuttaa uudelle mantereelle, mutta perheelliselle
silld on yleens&d enemman merkitysta.
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CHART |

ORIGIN AND DESTINATION FACTORS AND INTERVENING
OBSTACLES IN MIGRATION

Destination

See text for explanation

Kuva 4.1. Nykyinen asunto (origin), uusi asunto (destination) ja muuttamista hairitsevat
esteet (intervening obstacles) (Lee 1966).

Muuton kohde- ja l&ht6sijainnin kokemisessa on eroja, silld muuttaja tuntee lahtépaikan
yleensa todella hyvin. Muuton kohteena oleva sijainti voi olla huomattavasti
tuntemattomampi, varsinkin jos muuttaja ei asu tai ole asunut sen l&hell4d. Toiset
muuttamiseen johtavat tekijat ovat huomattavasti ratkaisevampia kuin toiset, joten
lahtopaikan ja muuton kohteen positiivisten seké negatiivisten tekijoiden yhteenlasku ei
ole muuttopéaatoksen perusteena. (Lee 1966.)

Jokainen muuttaja kokee samat muuttopddtokseen vaikuttavat tekijat kokemustensa,
arvojensa ja asenteidensa pohjalta. Myd6s tietopohjalla, alykkyydelld ja ympaériston
arvostuksilla on vaikutusta muuttopdétokseen. Muuttaminen ei ole koskaan taysin
rationaalista vaan siihen vaikuttavat myds muun muassa tunteet ja sattuma. Joillekin
ihmisille tosiasioihin perustuva ajattelu on luonnollisempaa kuin toisille. (Lee 1966.)
Tyont6- ja vetomallin avulla voidaan ymmértda erilaisia muuttoprosessiin ja
paatoksentekoon liittyvia vaikutusmekanismeja. Tamén tutkimuksen kannalta
olennaisimpia ovat uuden asunnon positiiviset vetotekijat, mutta toisaalta my¢s vanhan
asunnon tyontotekijat.

4.2.2 Kumpi ratkaisee: sijainti vai asunto?

Vaikka téssé tutkimuksessa keskitytddankin asunnon ja taloyhtion ominaisuuksiin,
sijaintia asunnon valintaperusteena ei voida sivuuttaa sen merkittdvan roolin vuoksi.
Monesti kuulee sanottavan, ettd kolme tarkeintd asunnon valintaan vaikuttavaa tekijaa
ovat sijainti, sijainti ja sijainti. Sijainnin vaikutusta asunnon valinnassa on tutkittu
monissa eri kotimaisissa ja kansainvalisissa tutkimuksissa. Kotimaisista tutkimuksista
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asunnon sijainti on saatu tarkeimmaksi yksittaiseksi asunnon valintaan vaikuttaneeksi
tekijdksi muun muassa (Kyhald, 2009; Tuomi 2010; Hirvonen 2005).

Sijainnilla on suuri rooli asunnon etsintdprosessissa. Marshin & Gibbin (2011) mukaan
ensin kuluttaja p&&ttad tiedonhaun aloittamisesta. Sen jalkeen hén valitsee alueen, jolta
alkaa asuntoja etsid tarkempaa tutustumista varten. Sijainti on talléin ensimmaéinen
karsintakriteeri asunnon etsinndssa ja siten se rajaa ison osan rakennuskannasta pois.
Kuitenkin asunnon ja rakennuksen ominaisuudet ratkaisevat lopullisen valinnan alueen
sisalld. Olettaen ettd sijaintimaérite on niin lavea, etta siella tapahtuu edes jonkin verran
kaupank&yntid. Toki mieluisan sijainnin valintaan vaikuttavat my6s alueen rakennusten
ominaisuudet. Keskusta-alueelta voi olla vaikea loytd&d omakotitaloja ja l&hiosta
kerrostaloja (Marsh, Gibb 2011).

Arvola et al. (2010) tutkivat asuinalueen laatuominaisuuksia. He jakoivat aiempiin
tutkimuksiin perustaen asuinympariston laadun kuuteen eri osa-alueeseen:

1. Luonto ja rauhallisuus
Sosiaalinen ympaéristo
Palvelut ja liikenneyhteydet
Arkkitehtuuri ja tilasuunnittelu
Siisteys ja kunnossapito

6. Muut tekijat kuten turvallisuus, maine ja arvostus
Asuinympdristdé muodostuu siten monesta eri osa-alueesta, joista arkkitehtuuri ja
tilasuunnittelu ovat tdmén tutkimuksen kannalta olennaisia. Rakennukset muokkaavat
alueen maisemaa ja voivat vaikuttaa paljonkin joidenkin sijaintien houkuttelevuuteen.
60- ja 70-luvulla rakennettiin  paljon kokonaisia lahioita pelkistetyistd
rakennuselementeistd, mika ei valttamatta vaikuta positiivisesti alueen arvostukseen.
Sijainti saattaa muuten olla hyvé, mutta alueen rakennukset laskevat arvostusta. Samalla
tavalla arkkitehtonisesti houkuttelevat alueet saattavat heikommasta sijainnistaan
huolimatta olla arvostettuja. (Arvola et al. 2010.)

a > wn

Kaikille kuluttajille sijainti ei ole térkein peruste asunnon valinnalle. Hirvonen et al.
(2005) kysyivét vastaajilta, kumpi vaikuttaa asunnon valintaan enemman, asuinalue vai
itse asunto? Tulokset on esitetty kuvassa 4.2. ja sen mukaan asunnon laatu oli
suuremmalle osalle tarkedmpi peruste asunnon valinnalle kuin asuinalueen laatu. Onkin
tarkeda selvittdd, mitkd asunnon tai rakennuksen ominaisuudet ovat tarkeimpid asunnon
valinnassa. Samansuuntaisia vastauksia saatiin Leishman et al. (2004) tutkiessa uusien
asuntojen valintapreferenssejd Britanniassa. Tutkimuksessa segmentoitiin vastaajat
neljaé&n eri ryhmaan, joiden esitettyja asumispreferenssejd tarkasteltiin. Kahdelle
ryhmélle asunnon sijainti tai naapurusto ei ollut tarkein asunnon valintaperuste. Naille
ryhmille talotyyppi, piha, hinta ja pohjaratkaisu olivat sijaintia tarkedmpi& asunnon
valintaperusteita. Kahdelle muulle ryhmalle sijainti oli selvasti térkein valintaperuste ja
muut ominaisuudet vahemmaén tarkeitd. Tutkimuksessa sijainti maariteltiin karkeasti
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etéisyytena keskustaan tai 1ahidssd, ja vastaajilta ei kysytty tarkempia tietoja halutusta
sijainnista. "Hyvét” ja "huonot” alueet eivat siten erotu vastauksissa.

tietgaauuttuu (%) \'\\

Asunnon laatu
(49%)

Kuva 4.2. Vastaajilta kysyttiin, kumpi vaikutti asunnon valintaan enemmaéan: asunnon
laatu vai asuinalueen laatu (Hirvonen 2005).

4.2.3 Preferenssind omistusasuminen

Junton (2007) mukaan omistusasunto onkin useimmiten suomalaisten pddmaérand, kun
86 prosenttia suomalaisista pita4 sita tavoiteltavana. Tutkimuksen mukaan taloudelliset
seikat ovat tdmadn suosion takana. Omistusasuntoa pidettiin hyvéna sijoituksena ja
asumista edullisempana vuokra-asumiseen verrattuna. Vaikka vuokra-asunnoissa ei
viihdyttykdan huonosti, omistusasuminen on todella suosittua juuri edullisuuden takia.

Haapasalmi (2007) on tutkinut asunnon hallintamuodon merkitystd asunnon
kokemiseen ja kotiutumiseen. Tyodsséan Haapasalmi rajasi tarkasteltavat hallintamuodot
omistusasumiseen ja vuokra-asumiseen. Tutkimuksen mukaan omistusasujat kotiutuvat
asuntoonsa vuokra-asujia varmemmin ja nopeammin. Vuokralainen kokee asuntonsa
omaksi kodikseen ldhinn& omien tavaroiden ja pitkdn asumisen luoman kiintymyksen
kautta. Epdvarmuutta aiheuttavat asunnon hallintamuoto itsessdaan ja rajalliset
vaikutusmahdollisuudet asuntoon liittyvissa asioissa. Liséksi vuokra-asuminen
vieraannuttaa ihmisid asunnosta. Osakkeenomistajat kokevat kodin tunteen fyysisen
omistamisen kautta, hallintamuodon tuomasta pysyvyyden ja varmuuden tunteesta,
omista tavaroista sek& kodin muokattavuudesta.

Kaitasuo (2008) puolestaan sitoo omistusasumisen suomalaiseen kulttuuriin ja
arvomaailmaan. Kaitasuo haastatteli kahdeksaa wvuosina 2006-2007 ensiasunnon
ostanutta vastaajaa teemahaastatteluin. Ensiasunnon ostamisella tavoiteltuja pddmaaria
olivat muun muassa omilla pérjadmisen osoittaminen ja asumisen mielekkyyden
lisidminen. Ensiasunnon valintaa ohjasivat arvot, jotka liittyivat tyytyvaisyyteen,
turvallisuuden tunteeseen ja oman henkil6kohtaisen statuksen parantamiseen tai sen
esille tuomiseen.
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Omistusasunnossa asuvat ihmiset eivat muuta yhta usein kuin vuokralla asuvat ihmiset.
On kuitenkin vaarin sanoa tdmén johtuvan ainoastaan vuokralla asumisesta. Ihmiset,
jotka ostavat asunnon, asettuvat yleensa jo lahtokohtaisestikin aloilleen. Vuokralla
asuminen nahdaan usein tilapdisend ratkaisuna ja siitd pois muuttaminen on
luonnollista. Esimerkiksi opiskelujen ajan vuokralla asuminen on yleista ja valtio tukee
vuokralla asumista opintotuen asumislisan kautta. Muuton kustannuksetkin ovat
pienemmat kuin omistusasunnosta muuttaminen, joten lyhytaikaiseen asumiseen
vuokra-asuminen on kustannustehokasta. (Juntto 2007.)

Elsingan & Hoekstran (2005) mukaan vuokralaisten tyytyvadisyys asuntoonsa on
huomattavasti heikompi kuin omassa asunnossa asuvilla Irlannissa, Iso-Britanniassa,
Hollannissa, Tanskassa, Kreikassa, Italiassa ja Espanjassa. Vain Itdvallassa ei ollut eroa
vuokralaisten ja omistusasujien tyytyvaisyydessa. Eron voisi selittdd omistusasujien
paremmalla asunnon laadulla, mutta tutkimuksessa laatuerot oli vakioitu.
Omistusasumisella voidaan siis olettaa olevan tyytyvéisyytta lisddva ominaisuus
vuokralla asumiseen verrattuna, vaikkei laatuominaisuuksissa olisikaan eroja.

Omistusasunnoista osan ostavat sijoittajat, jotka vuokraavat asunnot eteenpain. Nain
ollen iso osa tuotetuista asunnoista ei mene omistusasujille vaan asuntoja edelleen
vélittaville sijoittajille ja yleishyddyllisille toimijoille. Heidan vaatimuksensa asunnon
ominaisuuksille voivat olla erilaiset kuin omaan kaytto6n asunnon ostavat.
Asuntosijoittajat etsivdt hyvan vuokratuoton tarjoavia asuntoja, johon vaikuttaa
ensisijaisesti vuokra-asuntojen kysynnan profiili. Sinkut ja nuoret asuvat yleisemmin
vuokra-asunnoissa kuin isommat perheet (Juntto 2007), jolloin yksidista ja kaksioista on
suurempi kysynta vuokramarkkinoilla kuin perheasunnoista.

4.3 Kuka ostaa uusia asuntoja ja miksi?

Kuvassa 4.3. (Vainio et al. 2012) on esitetty uusiin asuntoihin muuttaneet ik&ryhmittdin
vuosina 2005 ja 2010. Vuonna 2010 noin 60 prosenttia uusiin asuntoihin muuttaneista
oli 25-49 vuotiaita. Monet heistd ovat perheellisida tai perustamassa perhettd. He
muuttavat selvasti vanhempia ikaryhmi& useammin isompaan tai yht4 suureen asuntoon.
Kehitys vuosien 2005 ja 2010 valilla paljastaa, ettd sekd nuorimman ettd vanhimman
ikdryhman ihmiset muuttavat aiempaa useammin uuteen asuntoon.



38

35%

30% -

W 2005 = 2010

25%

20 %

15 %

10 %

5%

0%

15-24 -vuotiaat 25-34 -vuotiaat 35-49 -vuotiaat 50-64 -vuotiaat 65-79 -vuotiaat 80+

Kuva 4.3. Uusiin asuntoihin muuttaneet vuosina 2005 ja 2010 (Vainio et al. 2012).

Hirvosen et al. (2005) tutkimuksen mukaan uudisasuntoon muuttaneista ihmisista
erityisesti vanhat olivat halunneet juuri uuteen asuntoon. 50-vuotiaista ja sité
vanhemmista yli 60 prosenttia oli ollut tdysin samaa mieltd vaittdman “kun valitsin
asuntoa, halusin nimenomaan uuteen” kanssa. Alle 40 vuotiaista vastaajista alle 30
prosenttia oli vastannut vaittdmaan samoin. Tuloksesta voidaan paatella, -ettd
vanhemmilla ihmisilla on suurempi tarve péasté juuri uuteen asuntoon, kun taas nuoret
pitdvat enemman vaihtoehtoja avoinna.

Myds talotyypilla oli vaikutusta asunnon uutuuden arvostamiseen. Omistuskerrostalossa
asuvista lahes 60 prosenttia oli ehdottomasti halunnut juuri uuteen asuntoon, kun taas
omistuspientaloon muuttaneista alle 40 prosenttia oli sitd mieltd. Kerrostalossa uutuuden
merkitys on siten suurempi kuin muissa talotyypeissé. Yli puolet pientalosta uuteen
kerrostaloon muuttaneista ihmisistd oli yli 60-vuotiaita. Vanhemmat ihmiset
muuttavatkin usein pienempéén ja vaivattomampaan asumismuotoon lasten muuttaessa
pois kotoa. (Hirvonen et al. 2005.)

Leishman et al. (2004) tutkimuksen mukaan Britanniassa kuluttajat p&&atyvat ostamaan
uuden asunnon kaytannollisista syista johtuen. Kun muuttopéiva ja hinta ovat ajoissa
selvilla, uuden asunnon ostaja vélttdd hankaluudet, joita vanhan asunnon ostamiseen
saattaa liittyd. Uuden asunnon hinta on yleens kiinted, joten kuluttajan ei tarvitse tinkia
hinnasta. Tutkimuksessa ei l6ydetty ndyttoa siitd, ettd asunnon uutuusarvo tai laatu olisi
padosassa, kun kuluttajat valitsevat uuden asunnon.
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4.4  Uudisasunnon vetovoimatekijat: aiempien
tutkimusten tuloksia

Junton (2007) mukaan asuntosuunnittelun tulisi olla aikaa kestavéd, koska asunnot
sdilyvét satojakin vuosia. Juntto (2010) lisda kuitenkin, etté erilaistuvien asuntokuntien
asumistarpeet tyydyttdvéad asuntotuotantoa kaivattaisiin lisdd. Nykyisin asuntotuotanto
on melko yksipuolista. On térkedd, ettd uusien asuntojen suunnittelu on tehty
kayttgjaystavallisesti. IThmiset ovat valmiita maksamaan tietyistd asuntojen
ominaisuuksista, mutta jotkut ominaisuudet voivat olla vahemméan térkeitd. Tahén
lukuun on koottu kotimaisten ja kansainvélisten asunnonvalintaan vaikuttavien
tutkimusten tuloksia ndkdkulmana uudisasunto.

Hirvosen et al. (2005) mukaan uudisasunnon ratkaisevista valintaperusteista tarkein oli
erilaisten tekijoiden ja ominaisuuksien yhteisvaikutus, joita vastaaja ei pystynyt sen
tarkemmin erittelem&&n. Uutuuden tuoma itseisarvo tai sen seurannaisvaikutus oli 24
tekijan joukossa sijalla 6, ikaantymiseen (esteettomyys, sairaudet) liittyvét syyt sijalla 9
ja talon toiminnallisiin ominaisuuksiin (hissi, vaivattomuus) liittyvat syyt sijalla 12.
Esteettomyyden merkitys kasvaa idn myota siten, ettd yli 70-vuotiaista lahes 90
prosenttia oli v&hintadn jokseenkin samaa mieltd vaittdmén ”Asuntoni esteettdmyys
merkitsee minulle paljon” kanssa. Kuitenkin my6s nuoremmista vastaajista joka toinen
oli vahintdan jokseenkin samaa mielta vaittdman kanssa.

Tampereen yliopisto tutki vuonna 2006 uuden ja vanhan asunnon ostamiseen liittyvia
valintatekijoita, joita  kysyttiin  jakamalla ~ kyselylomakkeita  vastaajille
kaupantekohetkelld. Vastausprosentti oli 11,7 prosenttia ja vastaajista 73 prosenttia oli
naisia. Kuvassa 4.4. on esitetty erilaisten asunnon hankintaan vaikuttavien tekijoiden
tarkeys asteikolla 1-5. Kun tarkastellaan n&it4 asunnon ja asuinalueen ominaisuuksia,
tarkeimmat kolme kriteerid vastaajille olivat asunnon hinta-laatusuhde, asunto
kokonaisuutena ja sen toimivuus sek& asuinympariston viihtyisyys. ndma kolme
ominaisuutta erottautuivat muista. Muita poimintoja tarkeimmistd ominaisuuksista ovat
asunnon ja asuinalueen rauhallisuus, asunnon kunto, asumiskustannukset,
lilkenneyhteydet, asuinympériston palvelut ja asuinalueen arvostus. Vastaajat arvostivat
selvasti véhiten asunnon muuntojoustavuutta ja asunnon modernia tekniikkaa.
(Ahoniemi & Ahoniemi 2006.)
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Kuva 4.4. Asunnon hankintaan vaikuttavien tekijoiden tarkeys (Ahoniemi & Ahoniemi
2006).

Uudistuotannon kannalta mielenkiintoisia ominaisuuksia tutkimuksessa olivat asunnon
kunto, asumiskustannukset ja asunnon moderni tekniikka. Asunnon kunto oli
viidenneksi tarkeimméksi rankattu ominaisuus (Ahoniemi & Ahoniemi 2006) ja se
liittyy voimakkaasti siihen, etteivat vastaajat kaipaa remontointia. Toisaalta kyselyssa ei
madritelty, millainen asunnon kunto on tarke&&. Joku on voinut pitd&d huonoa kuntoa
tarkeand, koska silla on usein negatiivinen Kkorrelaatio hintaan ja sadstyneell&
hankintahinnalla on  voinut  remontoida  itselle  mieleisensd  asunnon.
Asumiskustannukset liittyvat asunnon kuntoon ja rakennuksen kuntoon, mutta lisdksi
vastikkeen maaraan. Vanhoissa asunnoissa kustannuksia nostavat tulevat remontit ja
huono energiatehokkuus. On oikeastaan yllattavaa, ettd asunnon moderni tekniikka on
maéaritelty vahiten tarkedksi ominaisuudeksi. Tulee kuitenkin huomioida, ettd tutkimus
tehtiin vasta asunnon oston jalkeen, joten valitun asunnon ominaisuudet voivat vaikuttaa
kyselyyn vastaamiseen.

TNS-gallupin  (2010) toteuttamassa tutkimuksessa selvitettiin asunnon valintaan
vaikuttavia tekijoitd. Puhelinhaastatteluita tehtiin 1115 kappaletta ja vastaajina olivat
asunnon daskettéin Kiinteistonvalittdjaltd tai rakennuttajalta ostaneet suomalaiset.
Tutkimuksessa vastaajilta kysyttiin energiatehokkuuden vaikutusta asunnon valintaan.
Vanhan asunnon ostaneista 13 prosenttia vastasi kysymykseen “paljon” tai “erittain
paljon”. Uuden asunnon ostaneet vastaajat arvostivat energiatehokkuutta enemman.
Heistd 26 prosenttia vastaajista kertoi energiatehokkuuden vaikuttaneen valintaan
“paljon” tai “erittdin paljon”. Tutkimuksen vastauksista voidaan péatelld, ettd
energiatehokkuudella on uudisasunnon ostajalle enemman merkitystd. Vastauksissa ei
oltu eritelty eri asumismuotojen osuuksia vastaajista. Voidaan olettaa, ettd uudet
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rakennukset on rakennettu p&&osin vuoden 2007 energiamadrdysten mukaisina, joten
nykyisin valmistuvat uudet rakennukset ovat vield huomattavasti energiatehokkaampia.

Kyhala (2009) kerési web-kyselyn avulla tietoa asunnon valintakriteerien painoarvosta
nyt ja tulevaisuudessa. Kyselyyn vastasi 175 kuluttajaa tammikuussa 2009.
Mielenkiintoista kyselyssd oli seka toteutuneiden, ettd esitettyjen preferenssien
kayttaminen. Kyselyssa pyydettiin arvottamaan 16 tekijan tarkeys sekd nykyisen, etté
tulevan asunnonvalinnan kohdalla lineaarisella asteikolla yhdestd viiteen. Nain
pystyttiin arvioimaan myos, minka asunnonvalintatekijoiden kuluttajat uskovat lisdavéan
merkitystaan tulevaisuudessa.

Tarkastellaan ensin nykyisen asunnon valintaan vaikuttaneiden ominaisuuksien
tarkeyttd kuvasta 4.5. ja pidetddn nékdkulmana uudisasunto. Kohteen hinta on ollut
kolmanneksi tarkein valintaperuste (4,06). Uudet asunnot maksavat yleensa enemman
kuin vanhat, mutta hinta on suhteellinen késite ja sen korrelaatio laatuun on tarkedmpéaa
kuin absoluuttinen hinta. Kiinteiston kunnon merkitys asunnon valinnassa on ollut
viidenneksi tarkein tekija (3,85) ja kahdeksanneksi tarkein oli asumiskustannukset
(3,71) l&hes yhtd tarkedna tekijand. Naméa kaksi liittyvat toisiinsa, vaikka
asumiskustannuksiin vaikuttaa toki moni muukin asia kuin kiinteiston remontit.
L&hitulevaisuudessa néakopiirissd olevat suuret remontit pelottavat monia. Toisaalta
kiinteiston ika oli vahiten tarkeiden tekijoiden joukossa (3,38). Kolmanneksi vahiten
tarkedd asunnon valinnan kannalta oli energiatehokkuus (2,76), joten sitd ei pidetty
laheskddn yhtd tdarkednd kuin asumiskustannuksia, joihin se valillisesti vaikuttaa.
Asumiskustannuksiin liitetddn selkedmmin suuret remontit. Vahiten téarkedd oli
liilkkumisen helppous kiinteistdssa (2,65) ja asunnossa (2,61). (Kyhéla 2009.)

Kun vastaajia pyydettiin arvioimaan seuraavan asunnon valintaan vaikuttavien
tekijoiden merkitysta, jotkut tekijat lisasivat paljon suosiotaan (kuva 4.5.). Eniten nousi
energiatehokkuuden merkitys, jonka uskotaan vaikuttavan seuraavan asunnon valintaan
huomattavasti enemman kuin nykyisen (2,76 - 3,77). Liikkumisen esteettomyyden
merkitys nousi myos huomattavasti, mutta pelk&staan siitd ei voida tehdé johtop&&tosta
esteettdmyyden suosion lisd&ntymisestd. Tama voidaan perustella yksinkertaisesti
yksilolliselld kehitykselld. Jokainen vanhenee ja riski liikuntarajoitteisuudelle kasvaa
sen myot4d. Kiinteiston kunnon merkitys tulee vastaajien mukaan kasvamaan
tulevaisuudessa melko paljon (3,85 = 4,32). Asunnon laatu- ja varustetason merkitys
korostuu myo6s tulevaisuudessa (3,49 -> 3,91), mikd viittaa ostettavan asunnon
remontointihalukkuuden védhenemiseen. (Kyhala 2009.)

Huomionarvoista on, ettd kaikki tekijat olivat seuraavan asunnon oston yhteydessa
tarkedmpid kuin nykyisen asunnon valinnassa. Kun tutkitaan esitettyja preferensseja,
tulee muistaa, ettd todelliset valintatekijat voivat olla aivan muita kuin ne joita ennen
ostamista pidet&an tarkeind. Monet ominaisuudet ovat sellaisia, jotka olisi kiva saada,
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mutta niistd ei lopulta olla valmiita maksamaan, tai niiden takia ei jatetd muuten hyvaa
kohdetta ostamatta. Joku ominaisuus voi korostua valinnan hetkelld niin paljon, ett
muut asunnon ominaisuudet jaavat lahes ilman huomiota.

Sijainti 252

Asunnon koko 48,

Kohteen hinta
Asuinalueen viihtyisyys
Kiinteiston kunto
Asuinalueenturvallisuus
Talotyyppi
Asumiskustannukset
Liikenneyhteydet
Asunnon laatu-/varustetaso
Palvelut asuinalueella
Asuinalueen arvostus

B Kun muutit nykyiseen asuntoosi,
kuinka suuren painoarvon annoit

Kiinteiston ika

Energiatehokkuus valitessasi?

Liikkumisen helppous kiinteistéssa B Kun seuraavan kerran olet
(esim. onko talossa hissi)
Lilkkumisen helppous asunnossa

(esteettomyys)

edella mainittujen tekijoiden
vaikuttavan asunnon valintaasi?

1 2 3 4 5
1=Ei merkitysta - 5=Erittdin suuri merkitys
Kuva 4.5. Eri ominaisuuksien tarkeys nykyisen ja seuraavan asunnon valinnassa
(Kyhala, 2009).

Australialaisen tutkimuksen (Raisbeck & Wardlaw 2009) mukaan uuden asunnon
rakentamista  suunnittelevat ihmiset ovat valmiita suunnittelemaan asunnon
ymparistoystavallisesti, jos siitd on taloudellista hyotyd. Taloudellinen hy6ty voi tulla
valtion myontdmien tukien muodossa investointinetkelld tai pitkalla tahtédimelld
saavutettuna s&astond laskuissa. ltsensd ymparistotietoisiksi mieltdvat ihmiset eivat
olleet valmiimpia sijoittamaan kestdvan kehityksen periaatteiden mukaisesti
rakennettuun asuntoon. Heidankin tarkein perustelunsa oli saavutettu rahallinen s&ésto
tai valtion myoéntdma tuki. Tutkimuksen mukaan vanhemmat ihmiset olivat valmiimpia
maksamaan kestévasta rakentamisesta kuin nuoremmat.

Sveitsissa tutkittiin paljonko vuokralaiset ja omistusasujat ovat valmiita maksamaan
enemman asumisestaan, jos rakennuksessa suoritetaan energiansaastotoimenpiteita.
Vastaajille esitettiin heiddn nykyisen asuntonsa tasoa parantavia energiaremontteja.
Toimenpiteet liittyivat uusiin tai korjattuihin ikkunoihin ja julkisivuun sek& uuteen
ilmanvaihtoon Iammon talteenotolla. Vastaajat olivat valmiita maksamaan 3 prosenttia

muuttamassa, miten arvioit samojen
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paremmin eristetystd ulkosein&sta ja 8-13 prosenttia energiatehokkaasta ilmanvaihdosta
tai paremmista ikkunoista. Tutkimukseen osallistuneet vuokralaiset asuivat
kerrostaloissa ja omistusasujat pientaloissa. Havaittiin myds, ettd vuokralaisten ja
omistusasujien valilla ei ollut suuria eroja maksuhalukkuudessa. (Banfi et al. 2008.)
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5  TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Tutkimuksessa kerattiin ~ kvantitatiivista eli maéaréllistd tietoa uuden asunnon
ominaisuuksista, joilla on merkitystd uutta asuntoa etsiville ihmisille. Siten taméa
tutkimus hyodyntdd esitettyja preferensseja  asumistoiveiden  selvittdmisessa.
Tavoitteena oli 16ytdd uudisasuntojen vetovoimatekijoitd, joilla on merkitysta
asunnonvalinnassa. P&&osin kysymykset valittiin pohjautuen aiempien tutkimusten
osoittamiin asunnonvalintaperusteisiin  ja seuraamalla asuntojen markkinointia.
Kysymykset olivat strukturoituja monivalintakysymyksié, joihin uusien asuntojen
esittelytilaisuuksissa tavatuilla vastaajilla oli mahdollisuus vastata neliportaisella
asteikolla. Aineiston analyysimenetelména oli pa&dkomponenttianalyysi ja liséksi
tuloksia kuvattiin ristiintaulukoinnin ja keskiarvovertailun avulla.

5.1 Asumispreferenssien tutkiminen

Asumispreferenssejd voidaan Vasasen (2010) mukaan tarkastella joko esitettyind
(stated) tai toteutuneina (revealed) preferensseind. Tassa tutkimuksessa hyédynnetaan
esitettyja preferenssejd, jotka Timmermans et al. (1994) mukaan kertovat ihmisten
asumistoiveista. Niitd kysyttédessd ihmiset kertovat, mihin ja millaiseen asuntoon he
muuttaisivat kuvitteellisessa muuttotilanteessa. Toteutuneet preferenssit kuvaavat
puolestaan ihmisten itse valitsemia asumisolosuhteita, joita voidaan pit&é
asumispreferenssien mukaisina jokaisen asuntokunnan taloudelliset ja muut rajoittavat
seikat huomioiden. Toteutuneita preferensseja ovat kayttdneet esimerkiksi Coolen &
Hoekstra (2001) ja Earnhart (2002).

Asumistoiveilla ja todellisella asunnon valinnalla on suuri ero. Suomessa monet ihmiset
haluaisivat asua omakotitalossa, mutta muuttavat todellisuudessa esimerkiksi rivitaloon.
Esitettyja asumistoiveita tutkimalla saadaan tietoa ominaisuuksista, joita asunnolta
halutaan. Tdmad vyleensd edellyttdd asumisen ominaisuuksien pilkkomista selviin
osatekijoihin, joiden suhteellista tarkeytta vastaajilta voidaan kysyd. Menetelméa
kutsutaan yhdistelmédmenetelméksi, ja siind vastaajia pyydetd&dn arvottamaan eri
asumistoiveet lineaarisella asteikolla tarkeysjarjestykseen. (Timmermans et al. 1994.)

Menetelman etu on yksinkertaisuus, kun kysymykset ovat suoraviivaisia ja tutkijan ei
tarvitse arvioida vastauksia erikseen. Kun arvotetaan monien eri ominaisuuksien listaa
suhteellisella asteikolla, syntyy ongelma. Vastaaja ei tied4d, mitd asioita h&nelta
seuraavaksi kysytaan ja hanen on vaikea yll&pitdd samaa suhteellista asteikkoa koko
kyselyn ajan. Menetelméassé ei mydskaan pystytd saamaan selville, mitka tekijat todella
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ratkaisevat asunnonvalinnan. lhmiset saattavat pitdd ominaisuutta tdrke&dnd, mutta
lopulta se ei ratkaisekaan todellisessa asunnonvalintatilanteessa. (Timmermans et al.
1994.) Earnhartin (2002) mukaan vastaajilta kysyttdvat ominaisuudet ovat harvoin
kattavia ja harvinaisten tekijoiden vaikutus voi jaéddad huomaamatta. Myos erittdin suuri
tai pieni yksittdisen ominaisuuden tarkeys voi olla vaikea havaita kaytossé olevalla
mitta-asteikolla.

Toteutuneita asumisvalintoja tutkimalla saadaan tietoa ihmisten valinnoista todellisilla
markkinoilla, ja niitd tarkastelemalla  pystytddn  péattelem&an  ihmisten
asumispreferenssejd ja  valintoihin  vaikuttaneita osatekijoitd.  Toteutuneiden
asumispreferenssien tutkimisen taustalla on oletus, ettd ihmiset valitsevat asunnon
maksimoidakseen siita saatavan hyédyn (McFadden 1978). Toteutuneiden preferenssien
menetelmédssa on kuitenkin  my6s heikkouksia. Perimmdinen ongelma on
metodologinen: kuinka tarkasti toteutuneet asumisvalinnat kuvaavat haluttuja asunnon
ominaisuuksia valinnan takana (Timmermans et al. 1994). Markkinoilla oleva asuntojen
tarjonta vaihtelee, joten asunnonostajalla on aina rajoitettu maara vaihtoehtoja, joista
valinta pitdisi tehdd tietyssa ajassa. Asuntomarkkinat on tiukasti sadnnelty.
Viranomaiset méadrittavat kaavoituksella, mihin ja minkalaista uudistuotantoa kulloinkin
on mahdollista rakentaa. Rakennuttajilla on mahdollisuus sadnnelld tarjontaa, koska
monia kohteita aletaan rakentaa vasta, kun ennakkovarausaste on riittdvén suuri.

Tarkeimpié toiveiden ja toteutuneiden valintojen Vélilla olevia ristiriitoja selittvéat
taloudelliset seikat. Kuluttajan taloudellinen tilanne rajaa asunnon valintaa tietyn
hintaisiin vaihtoehtoihin, joiden valilla valinta tehddan. Erilaiset asuinalueet tuovat
kuluttajien mieleen erilaisia mielikuvia. Esimerkiksi BMW autona saatetaan mieltaa
menestyneiden ja nuorekkaiden autoksi ja sen merkkiselld autolla ajava kuljettaja
voidaan mieltdd tamén ryhmén edustajaksi. Asuinalueen imago ohjaa samalla tavalla
kuluttajia hakeutumaan sellaiselle asuinalueelle, jonka itse tuntee omakseen tai
jollaiseksi ihmiseksi haluaa muiden itsensd mieltdvan. Monesti ihmiset hakeutuvat
asuinalueille, joilla asuu paljon saman arvomaailman tai taustan omaavia ihmisia.
Ystévé-, tai perhepiiri ei valttdméattad hyvéksy kaikkia asuinpaikka tai -tyyppivalintoja.
Vanhemmat saattavat pitd4d omakotitaloa parempana paikkana lapsenlasten kasvamisen
kannalta kuin lasten vanhemmat. (Sirgy et al. 2005.)

On olemassa myds muita menetelmid esitettyjen preferenssien selvittdmiseen.
Esimerkiksi DPN-menetelmdssé (Floor et al. 1996) haastateltava itse mé&érittad
preferenssit ja niiden térkeyden. Kun vastaaja itse kertoo tarkeimmadat ominaisuudet,
jadvat epdolennaiset tekijat automaattisesti pois. Menetelmassé on helppo saada selville,
mitk& ominaisuudet ovat padtoksenteon kannalta todellisuudessa ratkaisevia ja mika on
niiden tarkeysjarjestys. Menetelm& vaatii kuitenkin paljon tyotd ja siitd saatavaa
materiaalia ei voida kayttadd tilastollisesti. Yhdistelmadanalyysi (Conjoint analysis)
perustuu Timmermans, et al. (1994) mukaan ominaisuusprofiileihin, jotka muodostuvat
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ominaisuuksien yhdistelmistd. Profiilit rakennetaan ottamalla huomioon tilastollisten
kokeiden tuloksia, mika antaa tutkijalle mahdollisuuden saddelld eri ominaisuuksien
vaikutusta  toisiinsa.  Vastaajia  pyydetddn ilmaisemaan  mielipiteensd eri
ominaisuusprofiileista tai vaihtoehtoisesti valitsemaan yksi monesta profiilista.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd asumispreferensseja voidaan tutkia joko esitettying
tai toteutuneina preferensseind. Suurin ero niiden valilla liittyy kysymisajankohtaan.
Esitettyja preferensseja tiedustellaan ennen asunnon valintaa ja toteutuneita
preferensseja valinnan jalkeen. Niihin molempiin liittyy seka etuja ettd heikkouksia.
Esitettyjen preferenssien tutkimiseen on olemassa yksinkertainen yhdistelmamenetelma,
mutta my0s kehittyneempid menetelmid kuten “conjoint analysis” ja “DPN”.
Kehittyneempid menetelmia voidaan hyddyntdd, kun halutaan  keskittya
asunnonvalinnan ratkaisevien tekijoiden tai eri ominaisuuskombinaatioiden vaikutusten
selvittdmiseen.

5.2 Aineiston hankinta tasséa tutkimuksessa

Taman tutkimuksen avulla pyritddn kuvailemaan, vertailemaan ja selittdmaan
tutkittavaa ilmiota keratyn aineiston avulla. Hirsjarvi et al. (2007) mukaan ndma ovat
survey-tutkimusstrategian  tyypillisia  piirteitd.  Survey-tutkimuksessa  kaytetaan
tavallisesti aineiston kerd&dmiseksi kyselylomaketta, jossa tietyltd joukolta yksiloilta
saadaan vastaukset standardoidussa muodossa. Téassd tutkimuksessa joukko on
asuntonaytoille osallistuvat ihmiset, joilta kerdtddn tietoa strukturoidulla survey-
kyselylld. Aiemmin esitellyistd asumispreferenssien tutkimusmenetelmista valittiin siten
esitettyjen preferenssien yhdistelmamenetelma.

Kyselyitd on Golledge & Stimsonin (1997) mukaan tarke&é hyodyntad asuntokuntien ja
yksildiden muuttokéyttdytymisen tutkimuksen aineiston hankinnassa. Kyselyilla
saadaan todellista tietoa ihmisten suhtautumisesta ja asenteista muuttamiseen. Hirsjérvi
et al. (2007) mukaan lomakekyselyd kannattaa kayttdd, kun selvitetd&dn ihmisten
yksityiselaméa tai siihen liittyvid asioita. Asumispreferenssit eivat valttamattad ole
ihmisille niin yksityisia tietoja, etteikd niitd voisi haastattelijalle kertoa, mutta monet
taustatiedot kuten palkka voi olla vaikea kertoa haastattelijalle kasvokkain.

Tutkittavien henkildiden valinta tulee Hirsjérvi et al. (2007) mukaan suorittaa siten, ett
ensin valitaan perusjoukko, johon tulosten tulee pated. Perusjoukkona tutkimuksessa on
uutta asuntoa etsivat, tai niistd Kiinnostuneet yksilot, jotka k&yvét asuntoesittelyissa
Asunnot sijaitsivat Tampereella ja Pirkkalassa jo valmistuneissa tai muutaman
kuukauden sisélla valmistuneissa kohteissa. Seuraavaksi otetaan otos, joka on tdssa
tapauksessa asuntoesittelyissa tutkimukseen asuntoesittelyissa suostuneet ihmiset. Jotta
perusjoukosta pystyttéisiin tekemaén padtelmi, tulee otoksen olla edustava. Creswellin
(2009) mukaan otos olisi parasta ottaa satunnaisotoksella, jotta se kuvaisi hyvin
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perusjoukkoa. Tassa tutkimuksessa ainoa mahdollisuus péasté kasiksi perusjoukkoon oli
asuntoesittelyt. Naistd valittiin esittelyt, joihin rakennuttajilta saatiin lupa menné.
Kyseessa ei ole lapileikkaus suomalaisten asunnonostotavoista, vaan tutkimus painottuu
jo valmiiksi uusista kerrostalokohteista kiinnostuneisiin ihmisiin.

Koejarjestely ja aineiston keruun suunnitelma tulee survey-tutkimuksessa Hirsjarvi et al.
(2007) mukaan tehda siten, ettd havaintoaineisto soveltuu numeeriseen mittaamiseen.
Tama huomioitiin kayttdmall4 aineiston keruussa strukturoituja kysymyksia, joiden
vastaukset oli mahdollista muuntaa lukuarvoiksi. Tutkittavat ominaisuudet valittiin
alempia tutkimuksia hyvaksikdyttden ja ottamalla huomioon suomalaisten
rakennusyritysten mainonnassaan kayttdmaa materiaalia. Esimerkiksi YIT (2012)
markkinoi uudisasuntojaan selvasti vertaillen, miten uusi on parempi kuin vanha?
Liséksi internetin keskustelupalstoilla ithmiset ovat perustelleet, miksi olivat ostaneet
uuden, esimerkiksi (Plaza keskustelu 2007). Keskustelupalstoilta 10ydettiin erityisesti
mielikuviin pohjautuvia perusteluita. Kyselyyn valittiin yhteensd 20 uuden ja vanhan
asunnon toisistaan erottavaa ominaisuutta, jotka on esitelty liitteessa 1.

Mitta-asteikkona  kyselyssd  kaytettiin  neliportaista  likert-asteikkoa,  jossa
vastausvaihtoehtoina on “erittdin suuri merkitys”, ”suuri merkitys”, ”pieni merkitys” ja
”ei merkitystd”. Valintamahdollisuutena oli myos ei pida paikkaansa”, mikali vastaaja
el pitdnyt ominaisuutta paikkaansa pitdvana. Hirsjarvi et al. (2007) suosittelevat
asteikollisten kysymysten k&yttdmistd, kun halutaan helpottaa aineiston vertailtavuutta
ja mahdollistaa tilastollinen analyysi. Kyselyn asteikko ei ole aidosti valimatkallinen,
silla  Metsdmuurosen (2006) mukaan sen edellytyksend on vastausvaihtoehtojen
etéisyyden suuruuden madriteltdvyys. Tassa kyselyssa kaytossa oleva asteikko pyytaa
vastaajaa méérittelemaan, kuinka samaa mieltd véitteen kanssa on ja vaihtoehdot on
sanallisesti madaritelty. Metsdmuuronen (2006) jatkaa, ettd jarjestysasteikolla mitatusta
muuttujasta pystytddn kertomaan ainoastaan, onko ominaisuutta enemméan vai
vahemmaéan, mutta suuruuden erotus ei paljastu. Taméan kyselyn asteikko on
jarjestysasteikollinen, mutta sit4 voidaan kayttdd valimatka-asteikollisille muuttujille
kehitettyjen analyysimenetelmien aineistona (Metsamuuronen 2006).

Kyselyyn oli mahdollista vastata kolmella eri tavalla. Ensimmadinen vaihtoehto oli
pyytdd vastaajalta s&hkopostiosoitetta, jolloin kyselyn téyttdminen tapahtui
esittelytilaisuuden jalkeen Il&hetetyn linkin kautta selainpohjaisella Webropol-
ohjelmalla. Sahkdinen tiedonkerdys teki aineiston analysoinnista helpompaa, kun sita ei
tarvinnut erikseen muuntaa Kirjallisesta muodosta sahkoiseen formaattiin. Toinen
vaihtoehto oli jakaa ihmisille paperisia lomakkeita, joiden mukana annettiin
palautuskuori. Tama vastaustapa soveltui paremmin ihmisille, jotka eivéat olleet
tottuneita tietokoneen kayttdjia tai omistaneet sahkdpostitilid. Kolmas vaihtoehto vastata
kyselyyn oli suorittaa se heti paikan paalld asuntonaytolla kayttéen tablettia. Tatd
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vaihtoehtoa ei juurikaan kaytetty, koska kyselyn tdyttdmiseen kului pitkd aika ja
ihmisilld ei ollut aikaa vastata siihen muiden kiireiden takia.

5.2.1 Asuntojen sijainti ja erityispiirteet

Tampere on arvostettu asuinpaikka ja silla onkin ”Suomi tdndan” -kyselyn perusteella
selvasti Suomen paras imago kunnallisten palveluiden ja sijainnin suhteen.
Taloustutkimuksen muuttohalukkuutta selvittdneen kyselyn mukaan noin kolmannes
suomalaisista voisi kuvitella muuttavansa Tampereelle. (YLE 2012) Tampere on
Suomen kolmanneksi suurin kunta 215 168 asukkaallaan (Kuntaliitto 2012).

Vuonna 2011 Tampereelle valmistui 547 omistusasuntoa kerrostaloihin. Vuoden 2012
arvioitu tuotanto oli 745. (Tampereen kaupunki 2012). Vuosina 2009 ja 2010
Tampereen véestonkasvu ja asuntotuotanto olivat aiempiin wvuosiin verrattuna
epatasapainossa. Véestd kasvoi enemman kuin uusia asuntoja rakennettiin. Vuonna
2011 asuntotuotanto saavutti jalleen kaupungille tyypillisen tason ja tasapaino
vaestonkasvuun suhteutettuna palasi.

Kuvassa 5.1. on esitetty niiden asuntondyttdjen sijainti kartalla, joista kyselyn
ensimmaisen vaiheen vastaajat valittiin. VVastaajia on yhteensa seitsemasta eri kohteesta
ja ne sijaitsevat kaikki joko tiiviisti asutetuissa keskuksissa tai lahelld vesistoéa.
Kohteista Ratina ja Pyynikki sijaitsivat aivan Pyhgjarven rannalla. Ratinassa ja
Kaukajarvelld asunnot on varustettu jaahdytysilmastoinnilla, mik& on ollut melko
harvinaista asuinrakentamisessa. Ratinassa ekologisuus oli otettu huomioon
kaukokylmaratkaisulla, jossa ilmastoinnin jadhdytysvesi tulee Nasijarvesta. Hervannan
kohde edusti korkeaa rakentamista 16 asuinkerroksellaan. Kalevan kohde on senioritalo,
joten siell& vastaajista puuttuvat nuoret alle 55-vuotiaat, joka on senioritalon asukkaiden
ikdraja. Eniten vastaajia on Ratinasta 33 henkiloa ja vahiten Pirkkalan Peresta vain yksi
henkilo.
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Kuva 5.1. Vastaajien hankinta Tampereen kartalla eri asuntonayttdsijainneissa.

5.3 Taman tutkimuksen osallistujat

Tutkimukseen osallistuminen oli vapaaehtoista, mutta asunnon valinta koettiin selvéasti
mielekkadksi tutkimusalueeksi. Harva Kieltaytyi tutkimukseen osallistumisesta ja
kyselyn tayttdmiseen suostuneista henkil0istd 69 vastasi kyselyyn. Vastausprosentin
laskeminen on haasteellista, koska asuntondytoillda kyselyn vastaanottamisesta
kieltaytyneistd henkiloista ei pidetty lukua. Kyselyn vastaanottaneiden vastausprosentti
oli 35,4 prosenttia. Tabletilla vastanneet eivat ole mukana vastausprosentin laskennassa,
koska heilld ei ollut samanlaista mahdollisuutta kieltdytya vastaamisesta suostumisen
jalkeen. Heité oli mukana aineistossa 3.

Kyselyyn vastanneiden taustatiedoista ikd ja sukupuoli on esitetty taulukossa 5.2.
Suurin ikdryhmd vastaajista oli 46—65-vuotiaat (43,3 prosenttia), seuraavaksi suurin
ryhmé yli 65-vuotiaat (32,8 prosenttia) ja pienin alle 46-vuotiaat (23,9 prosenttia).
Ik&&nsé ei kertonut kaksi vastaajaa. Vaestorakenteeseen suhteutettuna keski-ikéiset ovat
otoksessa lievasti yliedustettuna (43,3 wvrt. 36,6 prosenttia) ja seniorit selvésti
yliedustettuina (32,8 vrt. 21,5 prosenttia). Nuoret sen sijaan ovat selvasti aliedustettuina
(23,9 vrt. 41,9 prosenttia). Verrokkina on kaytetty 20 vuotta tayttaneitd suomalaisia,
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koska he ovat valmiista ostamaan asunnon ja samasta ikaryhmastd on tarjolla myos
koulutustietoja. Alle kaksikymppisten mukaan ottaminen antaisi vaaran kuvan
otoksesta. Kalevan asuntokohde on senioritalo, joten sielld kyselyyn vastasivat
padasiassa yli 55-vuotiaat henkilot. Muuten kohteet oli tarkoitettu kaikille ikéryhmille,
joten nuorten puuttuminen otoksesta on silmiinpistdvad. Otoksen sukupuolijakauma
(taulukko 5.2.) on todella tasainen, kun vastaajista miehid oli ainoastaan yksi enemmén
kuin naisia.

Taulukko 5.2. Kyselyyn vastanneiden taustatiedot: ikd- ja sukupuolijakauma,
koulutustaso, siviilisaaty seka kotitalouden koko ja -nettotulot.

Ik& kpl %
-45 16 23,9
46-65 29 43,3
66- 22 32,8
Yhteensé 67 100,0
Sukupuoli kpl %
Mies 35 50,7
Nainen 34 49,3
Yhteensé 69 100,0
Koulutus kpl %
Peruskoulu 7 10,3
Ylioppilas 1 15
Ammattikoulu tai -opisto 16 235
Ammattikorkeakoulu tai -opisto 23 33,8
Yliopisto 21 30,9
Yhteensé 68 100,0
Kotitalouden koko kpl %
1 7 10,1
2 52 75,4
3 4 58
4-5 6 8,7
Yhteensé 69 100,0
Siviilisdaty kpl %
Naimisissa tai avoliitossa 61 88,4
Eronnut tai naimaton 4 5,8
Yhteensé 65 94,2
Kotitalouden nettotulot €/kk kpl %
Alle 3000 20 32,8
3000-4999 24 39,3
Yli 5000 17 27,9

Yhteensa 61 100,0
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Taulukon 5.2. mukaan vastaajista ainoastaan 10,3 prosenttia oli suorittanut pelkastéén
peruskoulun, kun 64,7 prosenttia oli suorittanut ylemman tai alemman
korkeakoulututkinnon. Tilastokeskuksen (SVT: Véestorakenne, vaeston
koulutusrakenne 2012) mukaan wvuonna 2011 kaikista 20 wvuotta tayttaneista
suomalaisista 27 prosenttia oli suorittanut pelkdn perusasteen koulutuksen ja 30
prosenttia korkeakoulututkinnon. Otoksen koulutustaso on siten huomattavasti
korkeampi kuin suomalaisten keskimadrin. Huomioidaan liséksi, ettd otoksen
ikdjakauma on painottunut ylap&ahédn ja suomalaisten koulutustaso laskee
trendinomaisesti, mit4d vanhemmasta ik&luokasta on kyse (SVT: véeston
koulutusrakenne 2012).

Suurin osa vastaajista oli kaksin asuvia asuntokuntia. Kolme neljéstd asui kahden
hengen kotitaloudessa ja lahes 90 prosenttia oli naimisissa tai avoliitossa. Tulonsa
ilmoittaneista kotitalouksista kolmanneksella oli alle 3000 euron kuukausittaiset
nettotulot ja 27,9 prosentilla tulo oli 5000 euroa tai enemman. Suomalaisten
kotitalouksien kéytettdvisséd olevat kuukausittaiset mediaanitulot olivat vuonna 2010
yhteensd 2784 euroa. (SVT: Tulonjakotilasto.) Kyselyn vastaajakotitalouksien
mediaanitulo yltaa tuloluokkaan 3000-4999 euroa kuukaudessa, joten otoksen tulotaso
on karkeasti ilmoittaen hieman korkeampi kuin kaikkien kotitalouksien keskimé&arin.
Vastanneista 8 eli 11,6 prosenttia ei halunnut kertoa tulojaan.

Tutkimuksen olettamuksena on, ettd jokainen vastaaja madrittelee “uuden” ja
“kéytetyn” asunnon omien kokemuksiensa ja tietotasonsa pohjalta. Siksi nykyisen
asunnon talotyypilld ja rakentamisvuodella on suuri merkitys. Taulukossa 5.3. on
kuvattu nykyisen asunnon rakentamisvuosi ja rakennustyyppi ristiintaulukoituna. Ne
vaikuttavat vastaajien tietotasoon uusien kerrostaloasuntojen ominaisuuksista. Samat
taustatiedot vaikuttavat lisdksi siihen, miten vastaajat mieltdvat vanhan asunnon.
Toisille se voi olla pari vuotta vanha uutta vastaava kerrostalo ja toisille 60-luvulla
rakennettu rivitalo.
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Taulukko 5.3. Kyselyyn vastanneiden nykyisen asunnon rakentamisvuosi ja
rakennustyyppi ristiintaulukoituna.

Nykyisen asunnan Nykyinen _rgken_nustyyppl (\)(htegr)sa,
rakentamisvuosi Kerrostalo | "VFT | o okotitalo | 2 kaikista
paritalo asunnoista
kpl 1 0 1 2
-59 ,
% vuosina 50,0% 0,0% 50,0% 3,7%
kpl 8 3 1 12
60-79 .
% vuosina 66,7% 25,0% 8,3% 22,2%
kpl 6 8 4 18
80-94 .
% vuosina 33,3% 44,4% 22,2% 33,3%
95-2004 k! 3 y L °
% vuosina 37,5% 50,0% 12,5% 14,8%
kpl 10 3 1 14
2005- )
% vuosina 71,4% 21,4% 7,1% 25,9%
Yhteensé Kl 28 18 8 >
% 51,9% 33,3% 14,8% 100,0%

Taulukon 5.3. mukaan viisikymmentédluvulla tai sitd ennen rakennetuissa asunnoissa
asui vain kaksi vastaajaa. 60—70-luvuilla rakennetuissa asunnoissa asui noin viidennes
ja heistd suurin osa kerrostalossa. Vuosina 80-94 valmistuneissa asunnoissa asui
kolmannes ja heisté yli 40 prosenttia rivi- tai paritalossa. Vuosien 1995 ja 2004 valisena
aikana valmistuneissa asunnoissa asui noin 15 prosenttia vastaajista. Huomionarvoista
on, ettd neljannes asui melko uudessa vuonna 2005 tai sen jalkeen valmistuneessa
asunnossa. Heista 70 prosentin rakennustyyppi oli kerrostalo.

5.4  Aineiston analyysi

Hirsjarvi et al. (2007) mukaan ennen aineiston analysointia muuttujat muodostetaan
taulukkomuotoon, jotta niitd pystytdan tilastollisesti kasittelemdan. Kaytdnnossa
aineiston muokkaaminen sopivaan muotoon tapahtui tdman tyon osalta kolmessa osassa.
Ensin syotettiin koko aineisto Webropol-ohjelmistoon, seuraavaksi ladattiin se Excel-
ohjelmaan ja lopuksi kopioitiin rivit SPSS-ohjelmistoon. SPSS-ohjelmistolla suoritettiin
paédkomponenttianalyysi ja ristiintaulukointi ja niiden suorittaminen on kuvattu
tarkemmin t&ssé luvussa.

5.4.1 Paadkomponenttianalyysi

Jotta 20 erilaista ominaisuutta olisivat helpommin l&hestyttdvdssd muodossa, on niité
mahdollista ryhmitell& suurempiin kokonaisuuksiin faktorianalyysiperheeseen kuuluvan
padkomponenttianalyysin ~ (PCA) awulla.  Metsamuurosen  (2006)  mukaan
paédkomponenttianalyysi sopii parhaiten tilanteisiin, joissa suuri ma&rd hajanaisia
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muuttujia halutaan tiivistdd muutamaan komponenttiin. Analyysin avulla muuttujien
valiltd voidaan l0ytdd yhteyksid, jotka toimivat sekd kdytdnnOssd ettd teoriassa.
Analyysin matemaattista toteutustapaa ei kayda t&ssd tyossd tarkasti ldpi vaan
keskitytaan analyysin edellytysten ja tulosten tulkinnan kannalta olennaisiin seikkoihin.
Myads analyysin tarkempi reliabiliteetin arviointi rajataan tastd opinnaytteesta pois.

Padkomponenttianalyysin ldhtokohtana on kuvan 5.4. (mukaillen Karjaluoto 2007)
mukainen tilanne, jossa on kuvattuna viisi muuttujaa ja kaksi komponenttia. Muuttujat
voivat olla esimerkiksi tdmén tutkimuksen véittdmia uudisasunnoista. Karjaluoto (2007)
kuvaa pddkomponentteja piilomuuttujiksi, joiden olemassaolo voidaan todeta ainoastaan
havaittujen muuttujien avulla. Muuttujat, jotka korreloivat vahvasti keskenaan,
muodostavat yhden padkomponentin. Kuvan 5.4. mukaiset nuolet muuttujista
komponentteihin kuvaavat analyysin ideaa, jossa komponentit muodostuvat muuttujien
kautta. (Metsdmuuronen 2006.)

PR Muuttuja 1

Komponentti 1

\ Muuttuja 2
Muuttuja 3
. Muuttuja 4

<

Komponentti 2

\ ]
Muuttuja 5

Kuva 5.4. Padkomponenttien muodostaminen (mukaillen Karjaluoto 2007)

Padkomponenttianalyysissa pyritaan loytdmaan sellaiset muuttujien yhdistelmat, jotka
parhaiten kuvaavat niiden vélistd vaihtelua. Korrelaatio- ja kovarianssimatriisi
hajotetaan ja tdmén pohjalta pyritddn muodostamaan lineaarisia yhdistelmid, joista
muodostuu komponentteja. Muuttujien valilta tulee 10ytyé aitoja korrelaatioita, joten
Tabachnick & Fidell (2001, Metsamuuronen 2006) suosittelevat, ettd mikéli yhdenk&én
korrelaation arvo ei ylitd lukemaa 0,3, ei pddkomponenttianalyysid kannata suorittaa.
Té&lloinkin analyysista saadaan tulos, mutta se ei valttamétta ole relevantti. Muuttujien
jakautuminen normaalisesti tekee analyysin tuloksista vakuuttavampia, mutta se ei ole
edellytys testin suorittamiselle. (Metsamuuronen 2006.)

Paakomponenttianalyysin edellytyksenda on vahintdan jarjestysasteikollinen mitta-
asteikko (Metsdmuuronen 2006; Karjaluoto 2007). Otoskoko 69 kappaletta on
faktorianalyysin suorittamiseen melko pieni, kun Metsamuurosen (2006) mukaan viisi
havaintoa per muuttuja (eli 5*20=100 kappaletta) olisi riittdvd maard analyysin
tekemiseen. Karjaluoto (2007) suosittelee havaintoaineiston minimikooksi 70 havaintoa,
kun taas Nokelainen (2012) esittéa, ettd pienempikin maaré voi riittdd. Mitta-asteikon ja
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otoskoon vaatimusten lisaksi ennen varsinaista analyysid tutkitaan, onko
korrelaatiomatriisi sovelias paakomponenttianalyysin suorittamiseen (Metsémuuronen
2006). Ensimmadiseksi Kaiserin (KMO) testin avulla saadaan laskettua suhde
korrelaation ja korrelaation + osittaiskorrelaation valilla. Metsdmuurosen (2006)
mukaan lukeman 0,6 ylittavat arvot ovat hyvéksyttavia. Karjaluoto (2007) tarkentaa,
ettd lukeman 0,7 ylittdvat KMO-arvot ovat keskinkertaisia. Toinen testi on Bartlettin
svaarisyystesti, jonka avulla tutkitaan hypoteesi: “ovatko korrelaatiomatriisin arvot
nollia”. Karjaluoto méérittelee 0.01 alittavat Bartlettin ”sig.”-arvot hyvaksyttaviksi.

Analyysin ratkaisua etsitddn rotatoidusta komponenttimatriisista. Paakomponenttien
hyvyytta voidaan arvioida kahdella eri tavalla: joko muuttujien latausten perusteella tai
sisalléllisesti. Latausten perusteella hyvyyttd arvioitaessa otetaan huomioon jokaisen
padkomponentin ominaisarvo. Se lasketaan jokaisen komponentille latautuneen
muuttujan summana ja nyrkkisdantona arvon tulee olla yli 1. Myds pienempi arvo
hyvéksytaan, jos komponentti on muuten helposti tulkittavissa. Kommunaliteetti
puolestaan kertoo jokaisen latautuneen muuttujan hyvyydesta. Se lasketaan yksittéisten
muuttujien eri komponenteille tulevien latausten arvojen nelididen summana. Mita
lAhempdnd arvoa 1 kommunaliteetti on, sitd paremmin muuttuja latautuu jollekin
komponenteista. Matalien kommunaliteettien perusteella muuttujia voidaan poistaa
analyysista. My6s matalat latausarvot voivat olla muuttujan poistamisen perusteena.
Mité l&hempdand arvoa 1 lataus on, sitd parempi. (Metsdmuuronen 2006.)

Siséllollisessd arvioinnissa tutkijalla itsellddn on paljon valtaa. Karjaluoto (2007)
muistuttaa, ettd tutkijan pitdd pystya tulkitsemaan rakennetut padkomponentit niiden
sisaltdmien alkuperdisten muuttujien avulla. Metsdmuurosen (2006) mukaan
padkomponentit nimetd&n niiden muuttujien mukaisesti, joilla on voimakkaimmat
latausarvot. Td&mé& nimedminen ei valttdmattad ole yksiselitteistd, jos eri muuttujien
latausarvot ovat toisiaan lahella.

Metsamuurosen (2006) mukaan paakomponenttianalyysi (PCA) ja samankaltainen
faktorianalyysi (EFA) sekoitetaan wusein toisiinsa. Niiden valilla on kuitenkin
tiivistettynd kolme eroavaisuutta. PCA:ssa kaikkien muuttujien vélinen varianssi
analysoidaan ja EFA:ssa analysoidaan ainoastaan osa siitd ja loppua pidetaan
virhevarianssina. Toinen ero liittyy komponenttien ja faktorien muodostamiseen:
PCA:ssa muuttujat tuottavat komponentit (kuva 5.4.), kun taas EFA:ssa faktorit
muodostavat muuttujat. Kolmanneksi PCA:ssa muuttujien maard on yksikasitteinen ja
EFA:ssa tutkija itse paattad komponenttien maaran. Metsdmuuronen (2006) muistuttaa
vield, ettd PCA:ssa taustalla ei tarvitse olla oletusta teoriasta, kuten faktorianalyysin
tapauksessa tulee olla.
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5.4.2 Ristiintaulukoinnin riippumattomuuden testaus

Ristiintaulukoinnin avulla voidaan Metsamuurosen (2006) mukaan havainnollistaa
kahden tai useamman muuttujan valistd riippuvuutta ja se sopii erityisesti
luokitteluasteikollisten muuttujien analysointiin. Myo6s jatkuvista muuttujista on
mahdollista tehda ristiintaulukointi, jos ne on luokiteltu sopivasti. Ristiintaulukoinnin
tulosta voidaan analysoida vertailemalla eri matriisin soluihin muodostuneita
prosenttiosuuksia keskenddn ja paattelemalla niista eroja muuttujien sisélla.

Ristiintaulukoinnin tuloksen merkitsevyys voidaan testata ja testisuureena kaytet&én
yleensa x?- eli ”Chi-Square”-riippumattomuustestid, joka voidaan suorittaa SPSS-
ohjelmassa. Testauksen edellytyksend mitta-asteikolle ei aseteta vaatimuksia, mutta
otoskoon tulisi olla riittdvan suuri, jotta jokainen matriisin arvo on > 1. Muuten enintdan
20 prosenttia matriisin arvoista saa olla pienempid kuin viisi. (Leppéla 2004.)

Leppalan (2004) mukaan X*-testi perustuu nollahypoteesiin, joka on vaittama
populaatiosta. Hypoteesit asetetaan: Ho = ei riippuvuutta (ei merkitsevd) ja H; = on
riippuvuutta (merkitsevd). “Pearson Chi-Square” -arvon voidaan katsoa kuuluvan
harvinaisten arvojen joukkoon, jos ”Asymp. Sig.” eli p-arvo on pienempi kuin valittu
riskitaso. Talléin H; hyvéaksytdan ja ero muuttujien valilla on merkitseva. Mikali p-arvo
on suurempi kuin valittu riskitaso, Ho hyvéaksytdan ja talloin ero muuttujien valill4 ei ole
merkitseva. Riskitason valinnan Leppélad (2004) luokittelee seuraavasti: alle 0,05 on
melkein merkitseva, alle 0,01 on merkitseva ja alle 0,001 on tilastollisesti erittéin
merkitseva.
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6 TULOKSET 1: OMINAISUUDET JA
TAUSTATIEDOT

Kuvassa 6.1. on listattu kaikki 20 muuttujaa, joiden merkitystd vastaajilta Kysyttiin.
Muuttujat kuvaavat ominaisuuksia, jotka erottavat uuden ja vanhan asunnon toisistaan.
Vastaajat pystyivat ilmaisemaan mielipiteensda eri ominaisuuksien merkityksesta
neliportaisella asteikolla, ja liséksi vastaajilla oli mahdollista olla vditteesta eri mieltd
vastaamalla “ei pid4 paikkaansa”. N&itd vastauksia kasitelladn aineistossa kuten
vastaamatta jattamistd eli ne on jatetty pois aineistosta. Aineistossa on yhteensd 69
vastaajaa, mutta hyvéksyttyjen vastausten lukumaaré vaihtelee ominaisuuksittain 58-69
kappaleen vélilla&. Hyvaksyttyjen vastausten lukumaardn mediaani on kuitenkin hyvéa
67,5 kappaletta.

Yleisesti uuden asunnon ominaisuuksia arvostetaan suuresti, kun kaikkien muuttujien
keskiarvo on 3,04 eli ”suuri merkitys (kuva 6.1.). “Terveellisyys (turvalliset materiaalit,
el kosteus- tai muita vaurioita)” (3,65) arvostettiin kaikkein tarkeimmaksi uuden
asunnon ominaisuudeksi. Muita neljan tarkeimman ominaisuuden joukkoon padsseité
muuttujia ovat aanieristys (3,59), “huoneistoa ei tarvitse remontoida” (3,57) ja "pienet
ylldpito- ja korjauskustannukset” (3,51). Né&iden kaikkien neljan ominaisuuden
keskiarvo pyoristetdan arvosanaan nelja eli “erittdin suuri merkitys”, joten niill4 voidaan
katsoa olevan suuri merkitys, kun kuluttaja tekee valintaa uuden ja vanhan asunnon
valilla.

Seuraaviksi merkityksellisimpien (kuva 6.1.) kahdeksan ominaisuuden keskiarvot ovat
lahelld toisiaan valilla 3,27-3,42. Hyva ilmanvaihto ja sisdilman laatu (3,42),
nykyaikaiset talotekniset jarjestelmat (3,39), energiatehokkuus (3,38) ja paloturvallisuus
(3,34) ovat kaikki rakenteiden tai talotekniikan ominaisuuksia. Uudet kodinkoneet
(3,30), nykyaikainen pohjaratkaisu (3,29) ja "nykyaikainen sisustus ja uudet materiaalit”
(3,27) liittyvat kaikki uuteen asuntoon ja sen sisustukseen. Takuu sai arvosanan 3,28.
Loppujen kahdeksan ominaisuuden merkityksen keskiarvo on vaélilla 1,71-3,18.
Kaikkein heikoimmat kaksi ominaisuutta ”voi seurata uuden asunnon valmistumista” ja
(2,14) “kokonaan uusi asuinalue” (1,71) eivat ldheskaan aina toteudu uudessa
asunnossa. Harva uusi asunto sijaitsee uudella alueella ja moni asunto myydaan
rakentamisen loppuvaiheessa tai jo asunnon valmistuttua. Yhteisilla tiloilla (2,2) kuten
kerhohuoneella, pesutuvalla ja porraskaytavélla ei ole suurta merkitystd, mutta voidaan
myos kyseenalaistaa ovatko ne toteutettu uudessa asunnossa paremmin kuin vanhoissa?
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Kuvassa 6.1. on esitetty keskiarvon liséksi my6s jokaisen muuttujan keskihajonta, joka
kertoo kuinka paljon vastaukset eroavat toisistaan. Mitd pienempi keskihajonta on, sité
samansuuntaisempia vastaukset ovat olleet. Suuri keskihajonnan arvo kertoo
suuremmasta hajonnasta vastausten vélilla. Keskihajonnan arvot vaihtelevat 0,57
(terveellisyys) ja 1,02 (uuden asunnon tunnelma) valilla.
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Miksi valitset mielummin uuden asunnon?

m Keskihajonta Keskiarvo

Terveellisyys (Turvalliset materiaalit, ei kosteus- | |
tai muita vaurioita) 3,65
Aanieristys | |
3,59
Huoneistoa ei tarvitse remontoida | |
3,57
Pienet yllapito- ja korjauskustannukset | |
3,51
Hyvé ilmanvaihto ja sisdilman laatu |
3,42
Nykyaikaiset talotekniset jarjestelméat |
3,39
Energiatehokkuus |
3,38
Paloturvallisuus |
3,34
Uudet kodinkoneet |
33
Nykyaikainen pohjaratkaisu |
3,29
Takuu |
3,28
Nykyaikainen sisustus ja uudet materiaalit |
3,27
Liikkumisen esteettomyys |
3,18
Uusi asunto on hyva sijoitus |
3,05
Ymparistoystavallisyys
2,99
Uuden asunnon tunnelma, olla ensimmainen
asukas
Yhteiset tilat
Voi seurata uuden asunnnon valmistumista
Uudessa taloyhtitssé paasee luomaan hyvin
sosiaalisia suhteita
Kokonaan uusi asuinalue

0 o5 1 15 2 25 3 35 4

Kuva 6.1. Miksi valitset mieluummin uuden asunnon kuin kaytetyn? Ominaisuudet
merkityksen mukaan, vastaajia n=58-69 kpl. Asteikko keskiarvolle sanallisena: 1 = Ei
merkitysta; 2 = Pieni merkitys; 3 = Suuri merkitys; 4 = Erittain suuri merkitys.
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6.1 Taustatietojen vaikutus vastauksiin

Seuraavaksi tarkastellaan taustatietojen ja uuden asunnon eri ominaisuuksien valista
yhteyttd ristiintaulukoimalla  muuttujia  kesken&&n. Tulosten  merkitsevyyden
testaamiseen kaytetddn xA-riippumattomuustestia, jonka avulla saadaan selville
johtuvatko erot sattumasta, vai onko muuttujien valilld todellista eroa valitulla
riskitasolla. Testist4 raportoidaan p-arvo ja niiden solujen prosentuaalinen maaré, joiden
odotettu lukumé&éara on alle viisi, jos se ylitta4 sallitun 20 prosenttia. Testin perusteet on
esitetty tarkemmin luvussa 5.4.2. Kaikki alle viiden prosentin riskitasolla merkitsevét
yhteydet muuttujien valilld on raportoitu, mutta myods mielenkiintoisia ei-merkitsevia
taustatietojen vaikutuksia vastauksiin on Kirjattu ylos.

Testien suorittamiseksi muuttujien arvoja on luokiteltu uudelleen, jotta merkitsevyyden
havaitseminen olisi mahdollista tilastollisesti pienehkdlld lukumaaréllad aineistoa.
Paakomponenttien arvot on pééasééntoisesti jaoteltu kahteen luokkaan: keskiarvo alle 3,5
(suuri merkitys tai alle) ja keskiarvo 3,5 tai yli (erittéin suuri merkitys). Tastd jaottelusta
on poikettu viiden vahiten merkityksellisen muuttujan kohdalla, joita ovat uuden
asunnon tunnelma, yhteiset tilat, voi seurata asunnon valmistumista, sosiaaliset suhteet
ja kokonaan uusi asuinalue. N&iden muuttujien kohdalla kaytetdan jakoa: alle 2,5 ja 2,5
tai yli.

Karkean luokittelun takia ristiintaulukointi ei paljasta tarkemmin vastausten rakennetta,
mutta toisaalta keskittdd huomion erittdin suuren merkityksen antaneisiin vastaajiin.
Niillda on asunnon valinnan kannalta kaikkein suurin merkitys. Tuloksia voidaan
hyodyntdd uusien asuntojen markkinoinnissa, jos halutaan kohdentaa sitd tiettyyn
segmenttiin. Asuntomyyja voi esitelld kullekin asiakkaalle térkeitd uusien asuntojen
ominaisuuksia. Tutkimuksen tulokset voivat vahvistaa asuntojen myynnin kanssa
tyoskentelevien ihmisten omia kasityksida tai herattdd ajatuksia, mikali ne ovat
ristiriidassa niiden kanssa.

6.1.1 Sukupuoli: naiset arvostavat uudisasuntoa miehia enemman

Naiset pitdvat kaikkia uudisasunnon ominaisuuksia merkityksellisempéna kuin miehet.
Naiset arvostivat jokaista kahtakymmentd ominaisuutta enemman kuin miehet ja iso osa
eroista oli niin suuria, ett4 niitd voidaan pitdd merkitsevind. Ensimmaisessé kappaleessa
on esitetty merkitsevat (p-arvo < 0,01) ja seuraavissa kahdessa kappaleessa melkein
merkitsevét (p-arvo < 0,05) taustamuuttujien ja ominaisuuksien véliset yhteydet.

Y mpdristoystavallisyys jakoi miehet ja naiset voimakkaasti. Naisista 42,4 prosenttia piti
ympadristoystavallisyytta erittdin merkityksellisend (arvo 3,5<) ja miehista vain reilu
kymmenen  prosenttia  (p-arvo  0,006). Ympadristoystavéllisyyteen  liittyva
energiatehokkuus sai samansuuntaiset arviot. Naisista kaksi kolmesta piti sitd erittain
merkityksellisend, kun taas miehistd vain reilu kolmannes (p-arvo 0,010).
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Esteettomyydelle 55,9 prosenttia naisista antoi erittdin suuren merkityksen ja miehista
ainoastaan noin neljannes vastasi samoin (p-arvo 0,008). Vahemman Kirjallisuudessa
huomiota saavalle uuden asunnon paremmalle paloturvallisuudelle kaksi kolmannesta
naisista ja yksi kolmannes miehistd antoi erittdin suuren merkityksen (p-arvo 0,010).
Uuden asunnon valmistumisen seuranta sai vain viidennekseltd miehistd merkityksen
2,5 tai enemman, kun taas naisista yli puolet oli t4t&4 mielta (p-arvo 0,007).

Naisille uusilla kodinkoneilla on suurempi merkitys kuin miehille. 61,8 prosenttia
naisista piti uusia kodinkoneita erittdin merkityksellising, kun taas miehistd reilu
kolmannes arvosti tat4 uuden asunnon ominaisuutta yhta paljon (p-arvo 0,029). Uusien
asuntojen vanhaa paremmin toimiva ilmanvaihto ja sit4 kautta tuleva parempi siséilma
oli kahdelle kolmasosalle naisista erittdin merkityksellistd, kun taas miehistd 41,2
prosenttia ajatteli ndin (p-arvo 0,028). Kahden edellisen ominaisuuden tapaan
tekniikkaan liittyvd muuttuja ”nykyaikaiset talotekniset jarjestelméat” oli naisten
mielesta merkityksellisempi. Naisista erittdin merkityksellisend sita piti 61,8 ja miehista
35,3 prosenttia (p-arvo 0,029). RS-kauppa on yleinen uuden asunnon myyntitapa, johon
liittyy asiakkaan asemaa turvaavia jarjestelyitd (Rakennusteollisuus 2006). Uuden
asunnon takuu on myads tallainen turva ja sitd naiset pitivat 59,4 prosenttisesti ja miehet
vain 32,4 prosenttisesti erittain merkityksellisena (p-arvo 0,028).

Taloyhtion yhteisid tiloja sekd& miehet, ett4d naiset arvostavat vahdn, mutta kuten
muitakin ominaisuuksia, naiset arvostavat enemman. 2,5 tai paremman arvosanan antoi
naisista 45,2 prosenttia ja miehistd 18,2 prosenttia (p-arvo 0,020). Mydsk&an uuden
asunnon tunnelma ei saa yhtd suurta arvostusta kuin useimmat ominaisuudet: naisista
kaksi kolmasosaa antoi sille 2,5 tai suuremman merkityksen ja miehisté 42,4 prosenttia
(p-arvo 0,048). Sosiaalisten suhteiden luonnin helppoutta uudessa taloyhtitssa piti
merkityksellisend (arvo 2,5<) naisista 40,6 prosenttia ja miehista vain 16,1 prosenttia (p-
arvo 0,031).

6.1.2 1an ja koulutuksen vaikutus

Nuoremmat vastaajat arvostavat sisustusta ja uusia materiaaleja enemmén Kkuin
vanhemmat vastaajat. Kaksi kolmasosaa nuorista (ik& <45) piti ominaisuutta erittéin
merkityksellisend asunnon valinnan kannalta (arvo 3,5<), kun taas 46-65-vuotiaista
puolet ja yli 65-vuotiaista vain 18,2 prosenttia vastasi samoin (p-arvo 0,009).
Esteettomyys ei sen sijaan ole nuorille syy valita uudisasuntoa. Nuorista ainoastaan 6,2
prosenttia piti sita erittédin merkityksellisend, toisin kuin vanhemmat. 56-65 vuotiaista
puolet ja yli 65 vuotiaista 57,1 prosenttia piti esteettomyytta erittdin merkityksellisena
(p-arvo 0,004). Paloturvallisuus on tarkeintd keski-ikéisille. 56—65 vuotiaista kaksi
kolmasosaa antoi sille erittédin suuren merkityksen. yli 65 vuotiaista hieman alla puolet
piti paloturvallisuutta erittdin merkityksellisend, kun taas nuorista vain 18,8 prosenttia
piti sitd erittdin merkityksellisend (p-arvo 0,007).
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Matalasti koulutetuista 61,9 prosenttia piti esteettomyytta erittdin merkityksellisend ja
korkeasti koulutetuista vain noin kolmannes (p-arvo 0,044). Matala koulutus kayttaytyy
siten esteettomyyden kanssa samalla tavalla kuin korkea ikd, mik& on luonnollista, kun
huomioidaan ettd vdeston koulutustaso laskee idn noustessa. Matalasti koulutetuista
kolme neljastd antoi pienille yllapito- ja korjauskustannuksille erittdin suuren
merkityksen uuden asunnon valinnassa vanhaan verrattuna. Alemman tai ylemman
korkeakoulututkinnon suorittaneista nain teki 45,7 prosenttia (p-arvo 0,035).

6.1.3 Nykyisen asunnon ian ja talotyypin vaikutus

Uuden asunnon tunnelmaa asunnon valintaperusteena pitavat lahinnd jo valmiiksi
uudessa asunnossa asuvat vastaajat. 2005 tai my6hemmin valmistuneissa asunnoissa
asuvista 85,7 prosenttia antoi uuden asunnon tunnelmalle suuren merkityksen (arvo
2,5<). Mit4 vanhemmassa asunnossa vastaaja asuu, sitd vahemman arvoa han talle
mielikuvalle antoi. Ennen vuotta 1980 valmistuneissa asunnoissa asuvista vastaajista
kolmannes ilmaisi uuden asunnon tunnelmalle suuren merkityksen ja 1980-2004 55,6
prosenttia (p-arvo 0,017).

Nykyisen asunnon rakentamisvuodella on my0s muita ei-merkitsevid vaikutuksia
vastauksiin. Vanhoissa asunnoissa asuvat eivat juuri arvosta taloyhtion yhteisia tiloja,
mutta mitd uudemmassa asunnossa vastaaja asuu, sitd enemman merkitystd hén
yhteisille tiloille antaa (p-arvo 0,014). Kolmanneksessa taulukon soluja on odotetulta
méaéraltaan alle viisi vastausta, joten tulosta ei voida pitaa tilastollisesti merkitsevana.
Samoin voidaan kuvailla, ettd mitd vanhemmassa asunnossa vastaaja asuu, Sitd
harvemmin h&n antoi suuren arvon nykyaikaisille taloteknisille jarjestelmille. Erot ovat
selvia, mutta x-testin mukainen p-arvo on 0,072, joten viiden prosentin riskitaso

ylittyy.

Trendind on, ettd mitd uudempi asunto, sitd suurempi merkitys eri ominaisuuksille.
Kaksi poikkeusta tdhan saantoon kuitenkin l0ytyy, vaikka niille ei 10ydyk&én
tilastollista merkitsevyyttd. Tuoreimmissa asunnoissa (2005<) asuvat eivét arvosta uusia
kodinkoneita yht& paljoa kuin hieman vanhemmissa asunnoissa (1980-2004) asuvat (p-
arvo 0,612). Pienid yllapito- ja korjauskustannuksia pitavéat erittédin merkittdvana uuden
asunnon valintaperusteena vanhoissa (<1979) ja uusissa (2005<) asunnoissa asuvat.
1980-2004 valmistuneissa asunnoissa asuvat eivat pida niitd yhta tarkeini (p-arvo
0,278), mikd on loogista, kun tiedetddn, ettd 80-luvun asuntoihin on yleisesti vasta
tulossa suurempia korjauksia. Tama on hyva esimerkki Leen (1966) esittamésta
teoriasta nykyisen asumisen ominaisuuksien vaikutuksesta asunnonvalintaan.

Nykyisen asunnon rakennustyypilld ei ole tilastollisesti todistettavaa vaikutusta
vastauksiin, mutta tuloksia voidaan kuvailla. Vastauksista erottuvat selvimmin omaksi
ryhmékseen omakotitaloasujat. Omakotitaloasujat eivat esimerkiksi pid4d huoneiston
remontointia yhtd merkittdvana uuden ja vanhan asunnon valintaperusteena kuin kerros-
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tai rivitaloasujat (p-arvo 0,108). Muutenkaan omakotiasujille uuden asunnon
ominaisuudet eivét olleet niin houkuttelevia kuin muissa rakennustyypeissa asuville.
Poikkeuksena omakotiasujat arvostavat selvasti omaa rauhaa, vaikka he muuttaisivatkin
kerrostaloon, silld &&nieristys oli ladhes kaikkien omakotiasujien mielestd erittdin
merkityksellistd. Tatdkaan tulosta ei voida pitdé tilastollisesti merkitsevanéd (p-arvo
0,366).

6.1.4 Tulotason ja asunnon etsinnan tarkoituksen vaikutus

Kotitalouden tulotasolla ei tilastollisesti merkitsevad vaikutusta eri ominaisuuksien
merkittdvyyteen uuden asunnon valinnassa. Ristiintaulukoinnin avulla voidaan
kuitenkin havaita joitakin eroavaisuuksia eri tulotasojen valilla. Kotitaloudet, joilla on
alle 3000 euron kuukausittaiset nettotulot eivat pid4 nykyaikaista sisustusta ja uusia
materiaaleja (p-arvo 0,325) yhtd usein erittdin merkittdvand ominaisuutena kuin
suurempituloiset.  Toisaalta  pienituloisimmat  pitdvat pienid  yllapito- ja
korjauskustannuksia (p-arvo 0,240) sek& uuden asunnon tunnelmaa (p-arvo 0,145)
useammin erittain merkittdvana kuin suurituloisemmat.

Uutta asuntoa sijoitusasunnoksi tai jollekulle toiselle etsivat pitdvat uutta asuntoa
hyvéna sijoituksena useammin kuin omaan k&yttdon asuntoa etsivat. 62,5 prosenttia
sijoitusasuntoa etsivista piti sitd erittdin merkityksellisend valintaperusteena, kun taas
omaan kayttdon asuntoa etsivistd 27,8 prosenttia vastasi ndin (p-arvo 0,050).
Sijoitusasuntoja etsivid on kuitenkin aineistossa liian vahén, kun soluista 25 prosenttia
on odotetulta lukuarvoltaan alle viisi. Nain ollen tulosta ei voida tilastollisesti hyvéksya,
vaikka se kuulostaakin loogiselta: Omaan kayttoon asuntoa etsivat haluavat
ensisijaisesti kodin ja sijoitusasunnon etsijat puolestaan hyvéa tuottoa sijoitukselleen,
jota uusi asunto tarjoaa.

Kohteiden vélisissé vastauksissa ei ollut yleisesti ottaen suurta vaihtelua ja I0ydetyt erot
eivat ole tilastollisesti merkitsevid. Erojen havaitsemiseksi vertailtiin kolmea eniten
vastauksia tuottanutta kohdetta Kaukajarved, Ratinaa ja Kalevaa keskendan. Naista
Kaleva ja Ratina ovat samantyyppisid kohteita, mutta Ratinan sijainti on
arvostetummalla alueella aivan Tampereen keskustan liepeilld. Kaleva on
senioritalokohde ja sijaitsee hyvalld alueella pari kilometrid keskustasta. Kalevassa
kysymykseen esteettomyydestd vastattiin useammin “erittdin merkityksellinen” kuin
muissa kohteissa (p-arvo 0,166; 33,3 prosenttia alle viiden odotetun havainnon soluja).
Myos takuu (p-arvo 0,207) sekd pienet yllapito- ja korjauskustannukset (p-arvo 0,357)
olivat Kalevan vastaajille useammin erittdin merkityksellisid. Senioritalossa kaikki
vastaajat olivat i&kk&itd ja he eivat selvastikddn halua yllattavia kustannuksia
elinaikanaan.
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6.1.5 Yhteenveto

Kuvaan 6.2. on koottu kaikki tulokset, joissa nékyy taustatietojen vaikutus vastauksiin.
Naisten ja miesten valinen ero on keskitssd, silld sitd voidaan pitdd kaikkein
merkittdvimpénd tuloksena. Naiset pitdvat kaikkia uuden asunnon ominaisuuksia
merkittdvdmpind kuin miehet. My0s kaikki muut taustatiedot on koottu samaan kuvaan.
Nuoli taustatiedosta ominaisuuteen ilmaisee niiden valistd yhteyttd, tallainen henkild
arvostaa ominaisuutta enemman kuin verrokkihenkild. Esimerkiksi matalamman
koulutuksen saanut arvostaa esteettomyytta enemman kuin korkeasti koulutettu.

Miksi valitsen mielummin uuden asunnon?

Nykyaikainen

Uusi asunto on
hyva sijoitus

(

Sijoittaja

Kotia
etsiva

Keski-ikaiset

Paloturvallisuus

Esteettomyys

/

sisustus

Hyvatuloiset

Matalatuloiset

Naiset © .
: koulutus Uuden
Adnieristys Mlehet @ asunnon
! Matala tunnelma
koulutus
Omakotitalosta Edullinen

muuttava

Rivi- tai kerrostalosta
muuttava

/

yllapito

Uudet kodinkoneet,

Ei
huoneisto- yhteiset tilat ja
remonttia Asunto 80-2004 | Asunto 2005- talotekniikka

Kuva 6.2. Taustatietojen vaikutus vastauksiin:
uudisasunnon eri ominaisuuksia verrokkiryhmaan verrattuna.

miten eri ryhmat arvostavat
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7 TULOKSET 2: PAAKOMPONENTIT

Ominaisuudet on jaoteltu viiteen eri pddkomponenttiin, joiden muodostaminen on tehty
hyvaksikayttden  padkomponenttianalyysid.  Metsdmuurosen  (2006)  mukaan
paakomponenttianalyysin avulla on mahdollista tiivistdd useiden eri muuttujien
informaatio muutamaan padkomponenttiin. Muuttujat, jotka korreloivat vahvasti
keskenddn, muodostavat yhden pddkomponentin (Karjaluoto 2007).

Kyselyn muuttujat on mitattu valimatka-asteikolla, mika tayttda analyysin suorittamisen
vaatimukset. Liséksi otoskoko tulisi olla vahintddn 70-85 kappaletta (Metsdmuuronen
2006; Karjaluoto 2007). Joidenkin l&hteiden mukaan pienempikin otoskoko riitt&4
(Nokelainen 2012). Katsotaan, ettd aineiston otoskoko 69 kappaletta tayttaa
vaatimukset, koska padkomponenttianalyysin tulos on uskottava. Ennen analyysin
suorittamista tarkistetaan lisaksi, ettd KMO-testi, ettd Bartlettin testi antavat
hyvéksyttavéat tulokset. KMO-testin arvo on 0,710 ja Bartlettin testin ”sig.”-arvo 0.000
(Liite 2: taulukko 1), joten analyysin edellytykset ovat siten sekd aineiston etta
perustestien mukaan kunnossa. Analyysin toteutusperiaatteet ja vaatimukset on esitetty
tarkemmin luvussa 5.4.1

Taulukkoon 7.1. on listattu padkomponenttianalyysin avulla muodostetut ryhmaét, joissa
jokaisessa on kolmesta viiteen eri muuttujaa. Aineistosta I6ydettiin 19 muuttujan valille
korrelaatioita, jotka saatiin ryhmiteltyd p&d&dkomponentteihin. Ryhmittely suoritettiin
rotatoidun komponenttimatriisin perusteella (Liite 2: taulukko 2.). Taulukossa 7.1. on
esitetty jokaisen p&dkomponentin osuus muuttujien varianssista ja muuttujien
faktorilataukset. Pd&komponenttien varianssiarvot vaihtelevat viidennen komponentin
10,6 ja Ensimmaéisen komponentin 15.8 valill&. Muodostetut viisi komponenttia
selittavat 67,2 prosenttia varianssista, mitd voidaan Metsdmuurosen (2006) mukaan
pitdd hyvéna arvona. Faktorilataukset kertovat, kuinka voimakkaasti kyseinen muuttuja
on korreloinut pddkomponentin kanssa. Niiden arvot vaihtelevat 0,506 ja 0,835 vélilla,
kun maksimi on 1 ja ei-hyvaksyttdvand pidetdan arvoa 0,3 (Metsamuuronen 2006).
Padkomponentit on nimetty ottaen huomioon eri muuttujien latausten voimakkuus. Mit&
voimakkaampi lataus, sitd suurempi vaikutus muuttujalla on padkomponentin nimeen.
Kaikkien pa&dkomponenttien ominaisarvo on yli yhden, mitd pidetddn hyvéksyttavana
rajana (Metsamuuronen 2006).
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Taulukko 7.1. Uudisasunnon vetovoimatekijat padkomponenteittain.

Paskomponentti - % - Cronbachin | Faktori-
varianssista | alpha a lataukset

K1: Sisustus ja nykyaikainen tekniikka 15,8 0,809
Nykyaikainen sisustus ja uudet materiaalit 0,835
Uudet kodinkoneet 0,725
Nykyaikainen pohjaratkaisu 0,653
Nykyaikaiset talotekniset jarjestelmat 0,599
K2: Sijoitus terveyteen 13,7 0,758
Terveellisyys (Turvalliset materiaalit, ei kosteus- tai

. - 0,830
muita vaurioita)
Hyvé ilmanvaihto ja sisdilman laatu 0,763
Uusi asunto on hyva sijoitus 0,621
Ympéristoystavallisyys 0,508
K3: Mielikuvat 13,7 0,727
Voi seurata uuden asunnon valmistumista 0,831
Uudessa taloyhtidssé paasee luomaan

. 2 : 0,802
hyvin sosiaalisia suhteita
Uuden asunnon tunnelma, olla ensimmaéinen asukas 0,681
Kokonaan uusi asuinalue 0,532
K4: Méaarayksista laatua ja turvaa 134 0,776 0,716
Liikkumisen esteettémyys 0,698
Energiatehokkuus 0,697
Aanieristys 0,656
Paloturvallisuus
K5: Varmuutta kustannuksiin 10,6 0,723
Huoneistoa ei tarvitse remontoida 0,506
Pienet yllapito- ja korjauskustannukset 0,834
Takuu 0,748
YHTEENSA 67,2

Kun kaikki 20 muuttujaa olivat mukana analyysissd, yhteiset tilat ei latautunut
voimakkaasti yhdellekddn komponentille, joten se jatettiin pois lopullisesta
paakomponenttianalyysistd. Seka sen latausarvo 0,448, ettd kommunaliteetti 0,475
olivat matalampia kuin muilla muuttujilla. Yhteiset tilat sai kuvan 6.1. mukaisesti
vastaajilta keskiarvon 2,2 eli pienen merkityksen ja sen sijoitus oli kaikkien
ominaisuuksien joukossa 17.

Muuttuja ”huoneistoa ei tarvitse remontoida” sai liitteen 1 taulukon 2 mukaisesti 0,5
ylittavat latausarvot sekd komponentille yksi etté viisi. Vaikka muuttuja sai suuremman
latausarvon komponentille yksi, se on sijoitettu komponenttiin viisi. Taman takia
molemmille komponenteille on laskettu siséistd konsistenssid kuvaava Cronbachin a-
arvo seka siirrettdvdn muuttujan kanssa, ettd ilman sitd. N&in voidaan todeta sen
vaikutus reliabiliteettiin. K1 sai siirrettdvan muuttujan kanssa a-arvon 0,821 ja ilman
K5:n siirrettdvad muuttujaa arvo laskee lukemaan 0,809 (liite 3: taulukko 1). K5 sai
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siirrettdvdn muuttujan kanssa a-arvon 0,723 ilman siirrettyd muuttujaa arvo laskisi
lukemaan 0,708 (liite 3: taulukko 2). Reliabiliteetin testauksen perusteella voidaan
todeta, etta siirrettdva muuttuja laskee molempien pdakomponenttien reliabiliteettia vain
vahan ja kaikista muuttujista vahiten, joten sen siirtdminen on perusteltua. (Nokelainen
2012.) Kaikkien padkomponenttien lopulliset a-arvot on kuvattu taulukossa 7.1.

Paadkomponenttijaon hyodyllisyys on aineiston tiivistamisen lisaksi saatu hydty asunnon
ostajien preferenssien tunnistamisessa. Asuntomyyja on varmasti aiemminkin osannut
kertoa pienid yllapitokustannuksia arvostavalle asiakkaalle takuusta ja huoneiston
remonttihuolien puuttumisesta. Nyt myyjalla on mahdollisuus markkinoida myds muita
ominaisuuksia tieteellisesti todistetulla logiikalla. Aiempaa parempaa pohjaratkaisua
etsivat asiakkaille voidaan korostaa nykyaikaisten taloteknisten jarjestelmien
tehokkuutta ja toimivuutta. Aiemmin tat4d ominaisuutta ei olla valttamattd yhdistaa
samaan asunnonetsijatyyppiin.

7.1  Komponenttien kuvailu

Ensimmadistd p&&dkomponenttia “sisustus ja nykyaikainen tekniikka” merkittavana
valintaperusteena pitavat ihmiset arvostavat uusissa asunnoissa nykyaikaista sisustusta,
pohjaratkaisua ja tekniikkaa. Myos rakennuksen talotekniset jarjestelmat on heidan
mielestadn merkittava tekija, kun tehddan valintaa uuden ja vanhan asunnon valilla.
Sisustus ja nykyaikainen tekniikka siséltdd nelja muuttujaa:

¢ Nykyaikainen sisustus ja uudet materiaalit

e Uudet kodinkoneet

¢ Nykyaikainen pohjaratkaisu

¢ Nykyaikaiset talotekniset jarjestelmat
Muuttujien sijoitukset 20 ominaisuuden vertailussa olivat 6 (talotekniikka) ja 12
(sisustus) valilla, joten niitd voidaan pitdd hieman merkityksellisempind kuin kaikkia
ominaisuuksia keskimaarin.

Toiselle pddkomponentille ”sijoitus terveyteen” parhaat arvosanat antoivat vastaajat,
jotka arvostavat uuden asunnon terveellisyyttd, hyvda sisdilman laatua,
ymparistoystavéallisyyttd ja pitdvat uuteen asuntoon sijoittamista jarkevand. “Sijoitus
terveyteen” muodostuu neljastd muuttujasta:

o Terveellisyys (Turvalliset materiaalit, ei kosteus- tai muita vaurioita)

¢ Hyvé ilmanvaihto ja siséilman laatu

e Uusi asunto on hyva sijoitus

o Ympéristoystavallisyys
Terveellisyys oli kaikkein merkityksellisin muuttuja kaikkien 20 ominaisuuden
keskiarvoja vertailtaessa, joten sen painoarvo komponentin nimedmisessa oli kaikkein
suurin. Myds hyvé ilmanvaihto parjési vertailussa hyvin, sen sijoitus oli viides. Seka
”uusi asunto on hyva sijoitus” ettd ymparistoystavéllisyys jaivét sijoille 14 ja 15.
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Ihmiset, jotka pitdvat mielikuvatekijoita merkittdvind uuden asunnon valintatekijoind on
melko véhan, silla komponentin siséltdmat ominaisuudet saivat melko heikot arvostelut.
Mielikuvakomponentti muodostuu neljasta eri muuttujasta:

e \oi seurata uuden asunnon valmistumista

e Uudessa taloyhtiossa padsee luomaan hyvin sosiaalisia suhteita

e Uuden asunnon tunnelma, olla ensimmainen asukas

e Kokonaan uusi asuinalue
Asunnonetsijat eivat pidd uutta asuinaluetta merkittdvand tekijand asunnon valinnassa.
Muuttujan saamat vastaukset olivat niin heikkoja, ettd se jai kaikkien ominaisuuksien
joukossa viimeiseksi. Myosk&&n asunnon valmistumisen seurantaa, uuden asunnon
tunnelmaa tai sosiaalisten suhteiden luonnin helppoutta ei arvosteta ainakaan ennen
ostopéatostd. Kaikki komponentin - muuttujat jaivat viiden heikoiten menestyneen
ominaisuuden joukkoon.

Rakennusmaardysten tuomat parannukset asuinrakentamisen laatutasoon ovat neljannen
komponentin ”mé&ardyksistd laatua ja turvaa” sisaltdmien neljan muuttujan taustalla.
Tatd komponenttia arvostava asunnonetsijé luottaa rakennusmaardysten kykyyn luoda
elamiselle laadukkaat ja turvalliset edellytykset. Asuinrakentamista ohjataan Suomessa
lukuisin eri méaarayksin ja vaatimukset méaérittdvat pitkalti koko asuntotuotannon
teknisen laatutason. M&ardykset ovat uudistuneet 2000-luvulla kaikkien komponentin
sisaltdmien muuttujien osalta ainakin osittain. Niistd mediassa ovat olleet pinnalla
erityisesti energiatehokkuus ja esteettémyys. Eri maardysten kehittymistd on kuvattu
tarkemmin luvussa 2.2. Neljas pddkomponentti sisaltdéd muuttujat:

Liikkumisen esteettomyys

Energiatehokkuus

Aanieristys

Paloturvallisuus

Muuttujien sijoitukset 20 ominaisuuden vertailussa olivat 2 (&&nieristys) ja 13
(esteettomyys) valilla, joten niitd voidaan pitdd hieman merkityksellisempind kuin
kaikkia ominaisuuksia keskiméaarin.

Huoneiston ja rakennuksen tuleviin remontteihin sekd yllapitokuluihin liittyva viides
paédkomponentti on ”varmuutta kustannuksiin”. Sit4 arvostavat ihmiset eivat halua
ikavia yllatyksia asunnon tai taloyhtion kunnon suhteen. Huoneiston, ettd rakennuksen
teknisen kayttoian ollessa vasta aluillaan, ovat yllapito ja korjauskustannukset alhaiset.
Uuden asunnon ostajalle turvaa antaa takuu virheiden varalta. Tyypillisesti noudatetaan
RS-kaupan ehtoja, jossa myyja joutuu jo rakentamisen aikana asettamaan rahallisia
vakuuksia. Rakennusvirheistd myyja vastaa kymmenen vuotta asunnon kayttoéonoton
hyvéksymisestd. (Rakennusteollisuus 2006.) Luvussa 3.4. on selvitetty tarkemmin
asunnon ostajaa turvaavat jarjestelmat ja ehdot.
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Neljas padkomponentti siséltdé nelja muuttujaa:

e Huoneistoa ei tarvitse remontoida

o Pienet yllapito- ja korjauskustannukset

e Takuu
Komponentin muuttujat ovat 20 ominaisuuden joukossa sijoilla kolme (pienet yllapito-
ja korjauskustannukset), nelja (huoneistoa ei tarvitse remontoida) ja 11 (takuu). Siten
sen saamat arvostelut olivat melko hyvat muuttujien keskiarvot huomioon ottaen.
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8 JOHTOPAATOKSET

Uusien asuntojen hintojen nousu verrattuna vanhoihin asuntoihin viittaa niiden
vetovoiman kasvuun. Markkinoilla on ostajia, jotka haluavat uuden asunnon, vaikka
joutuisivat maksamaan siitd aiempaa enemman. Uudisasunto preferenssind on siten
lisinnyt suosiotaan. Tama tutkimus pureutui uudisasunnon vetovoimatekijoiden
I0ytdmiseen, laittamiseen tarkeysjarjestykseen ja ryhmittelyyn kyselytutkimuksen
avulla. Tavoitteena oli 16ytéa syitd, miksi uudisasunnon etsijat valitsevat mieluummin
uuden asunnon vanhaan verrattuna? Myos vastaajien taustatietojen vaikutus vastauksiin
pystyttiin selvittdmaan. Tulosten suurin hyoty saavutetaan uudisasuntojen myynnissa ja
markkinoinnissa.

Yksi tutkimuksen tarkeimmista tuloksista on uudisasunnon ominaisuuksien
jarjestaminen niiden merkityksen mukaan. Yleisella tasolla konkreettisilla tekijoilla on
uuden asunnon etsijoille huomattavasti enemman merkitysta kuin mielikuvatekijoilla.
Mielikuvatekijoistda esimerkiksi ymparistoystavallisyys (15.) ja uuden asunnon
tunnelma (16.) sijoittuivat heikosti 20 ominaisuuden vertailussa. Tdma tukee Leishman
et al. (2004) esittamid tuloksia uutuusarvon pienestd merkityksestd uudisasunnon
valinnassa.

Kaikista uudisasunnon ominaisuuksista selkeimmin esille nousi terveellisyys, jota
pidettiin valinnan kannalta tarkeimpana. Siihen liittyvat home- ja muiden vaurioiden
puuttuminen vanhoihin asuntoihin verrattuna. Kiristyvat energiaméardykset ja niiden
vaikutukset uusien rakenteiden kosteustekniseen toimintaan ovat olleet puheenaiheena
mediassa viime vuosina. Tam& keskustelu ei ole ainakaan tdman tutkimuksen
perusteella tahrannut uudistuotannon mainetta terveydelle turvallisena rakenteena.
Toiseksi eniten arvostettiin uuden asunnon parempaa &anieristysta. Aanieristyksen
arvostus on huomionarvoista, koska silld oli isompi merkitys kuin seuraavaksi
tarkeimmillda ominaisuuksilla ”huoneistoa ei tarvitse remontoida” ja “pienet yll&pito- ja
korjauskustannukset”. Ne ovat aiemmissa tutkimuksissa nousseet merkittaviksi
tekijoiksi asunnon valinnassa, kun taas &&nieristyksen merkitys on sivuutettu (Ahoniemi
& Ahoniemi 2006; Kyhala 2009).

Taustatietojen vaikutus vastauksiin oli huomattava. Eri ryhmisté selvimmin esille nousi
naisten miehid positiivisempi suhtautuminen kaikkiin uudisasunnon ominaisuuksiin.
Edulliset yllapitokustannukset olivat merkittadvdmpiad melko uusissa asunnoissa asuville
tai heille, joiden nykyinen asunto rakennettu ennen 80-lukua. Adnieristyksella oli
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erityisen suuri merkitys omakotiasujille, jotka ovat varmasti tottuneet rauhalliseen
aaniymparistoon. Nuoret ostajat puolestaan arvostivat vanhempia enemman sisustusta ja
uusia materiaaleja.  Yllatyksettoméasti  vanhin ikdryhma piti  esteettomyytté
merkittdvdmpand kuin nuoret, ja sijoittajat arvostivat kotia etsivia enemmén uuden
asunnon merkitysta hyvana sijoituksena.

2000-luvulla  uudistuneet rakentamismadradykset ovat koskettaneet erityisesti
esteettomyyden, energiatehokkuuden, ilmanvaihdon ja &é&nieristyksen parantamista.
Naistad ilmanvaihto on parantunut valillisesti lammaon talteenoton vaatimuksen myota.
Méaéaraysten mukaisilla suunnitteluratkaisuilla on vaikutusta myds rakentamisen
kustannuksiin. Tdman tutkimuksen perusteella kaikilla neljalla on suuri merkitys uuden
asunnon valinnassa, vaikka esteettomyys ja energiatehokkuus eivét olleet kaikkein
merkityksellisinten valintatekijoiden joukossa. Aanieristysté ja ilmanvaihtoa parantavat
muutokset rakentamismaarayksissd ovat tdman tutkimuksen tulosten perusteella olleet
kaikkein kannattavimpia toteuttaa uudisasuntojen vetovoiman kannalta. Vastaajien
arvostamat pienet kiinteiston yllapitokulut riippuvat monesta tekijasta. Ainakin uusien
rakennuksen energiatehokkuuden parantuminen ja julkisivun sek& parvekkeiden
pitkaaikaiskestavyyden kehittyminen 70-luvun ratkaisuista tulevat vahentdmaéan
kustannuksia pitkalla aikavalilla.

Padkomponenttianalyysin suurin  hyéty on tiedon tiivistaminen ja erilaisten
asunnostajatyyppien ryhmittely vastausprofiilien mukaan. Kun tdmé on toteutettu
tieteellisellda menetelmélld, ei tarvitse luottaa ominaisuuksien kategorisointiin pelkastaan
tutkijan omien pddtelmien perusteella.  Analyysin tuloksena saadut viisi
paédkomponenttia antavat kattavan kuvan uudisasunnon vetovoimatekijoisté:

1. Sisustus ja nykyaikainen tekniikka

2. Sijoitus terveyteen

3. Mielikuvat

4. Madrayksista laatua ja turvaa

5. Varmuutta kustannuksiin
Paakomponenttien avulla uuden asunnon ostamisesta kiinnostuneet kuluttajat pystytaan
jakamaan eri ominaisuuspaleteista kiinnostuneihin segmentteihin.

8.1 Tulosten kriittinen tarkastelu

Vastaajat on valittu uusien asuntojen naytoiltd, joten he ovat jo lahtokohtaisesti ainakin
jossain madrin kiinnostuneita uudisasunnoista. Siten tuloksia ei voi yleistdd kuin tdhan
perusjoukkoon. Osa heistd ei valttdmattd hakenut aktiivisesti uutta asuntoa, koska
heiddn nykyinen asuntonsa oli jo valmiiksi melko uusi. Neljdsosa vastaajista asui
asunnossa, joka oli rakennettu vuonna 2005 tai sen jélkeen. Toisaalta heilld on jo
valmiiksi kokemusta uudesta asunnosta, joten he pystyvat paremmin vertailemaan uusia
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asuntoja vanhoihin. Otoksen laatua voidaan pitdd hyvand, silla kaikki vastaajat tavattiin
henkilokohtaisesti ja vastausprosentti oli 35,4.

Tulosten tulkinnasta tekee haasteellista vertailun epadmaaraisyys. Kéasitteend uusi” on
helposti maéariteltavissd, mutta “kdytetyt” asunnot voivat olla kuinka vanhoja tahansa.
Vastaajille ei ollut annettu referenssikohdetta, johon verrata, joten moni vertasi uutta ja
vanhaa varmasti omaan asuntoonsa. Yksi haaste liittyy esitettyjen preferenssien
tutkimiseen. Lopulta ratkaisevat valintaperusteet voivat olla eri kuin ennen valintaa
tarkeind pidetyt. Myo6s ominaisuuksien véliset erot voivat todellisuudessa olla
suurempia kuin, mitd ne ovat valitulla asteikolla ilmaisuna. Liséksi menetelméksi
valitussa lomakekyselyssa tutkija madritti tutkittavat ominaisuudet, ei vastaaja. Siten
jotkut valintaperusteet ovat voineet jaidda tunnistamatta, kun taas toiset ovat saaneet
lilan suuren huomion.

Padkomponenttianalyysin vaatima otosmééra saavutettiin juuri ja juuri, joten suurempi
otos olisi tarjonnut luotettavamman analyysin. Toisaalta p&&dkomponenttianalyysin
tulokset olivat erittdin vahvoja muuttujien latausten perusteella, ja liséksi empiirisesti
uskottavia, joten otoskoolla ei todenndkdisesti ollut merkitystd. Tutkimuksen
kyselylomakkeen mitta-asteikko oli t&ssd tutkimuksessa neliportainen sanallisesti
maéaritelty asteikko, mutta kokonaan numeerinen asteikko olisi tarjonnut paremmat
edellytykset tilastollisille analyyseille. Myds kyselylomakkeen 20 ominaisuutta
pystytddn  kirjallisuusselvityksen jdlkeen valitsemaan paremmin. Esimerkiksi
parvekkeiden ja parvekelasituksen sek& huoneistosaunojen vaikutus uudisasunnon
valintaan jai tdssa tutkimuksessa ilman huomiota.

8.2 Jatkotutkimusaiheet

Téamén tutkimuksen tekemisen aikana ja sen jalkeen nousi esiin erilaisia
jatkotutkimusehdotuksia. Merkittavin niistd on laajempi selvitys tutkimuksen tulosten
hyodyntamisestd markkinoinnin ja myynnin kannalta, jolle tdman tyon tulokset antavat
hyvén pohjan.

Uudisasunnon ominaisuuksien kehittyminen rakentamisméaéraysten mukaisesti vaatii
tarkemman selvityksen, jotta eri-ikdisten asuntojen tekninen laatutaso pystytééan
tuomaan esille. My6s uusien kerrostaloasuntojen vetovoimatekijoiden tarkempi
selvittdminen voi olla tarpeen, jotta joitakin tdmén tutkimuksen tuloksia pystyt&én
tarkentamaan.  Nykyasuntojen suuret parvekkeet ja niiden lasitus seka
huoneistokohtaiset saunat oli rajattu tdstd tutkimuksesta pois. Liséksi Kkeittid on
mielenkiintoinen pohjaratkaisuun vaikuttava yksittéinen tekija, jolla on suuri merkitys
asunnon ostajalle. Jatkotutkimuksia voidaan ulottaa koskemaan myds muita
rakennustyyppeja kuin kerrostaloja.
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Taman tutkimuksen aineisto ei mahdollistanut p&akomponenttien suoraa vertailua
taustatietoihin, koska se ei olisi ollut tieteellisesti patevaa. Jatkossa padkomponenttien
merkitys eri ihmisryhmille tarjoaa mielenkiintoisen tutkimusaiheen. Viimeinen
jatkotutkimusehdotus ~ koskee toteutuneiden preferenssien selvittdmistd  tassa
tutkimuksessa kéytettyjen esitettyjen preferenssien lisaksi. Ne antavat mahdollisuuden
paasta késiksi todellisiin asunnonvalintaperusteisiin, joita voidaan tutkia toteutuneina
asumisvalintoina.
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LITE 1: KYSELYN KYSYMYKSET

Vastaaja madritteli jokaisen ominaisuuden merkityksen neliportaisella asteikolla
vaihtoehtoina “erittdin suuri merkitys”, “suuri merkitys”, “pieni merkitys” ja “ei
merkitystd”. Valintamahdollisuutena oli my6s “ei pid4 paikkaansa”, mikali vastaaja ei

pitdnyt ominaisuutta paikkaansa pitdvana.

Kiinnostus uudistuotantoon

37. Miksi valitset mieluummin uuden asunnon kuin kadytetyn? (1/2)

Erittain suuri Suuri
merkitys merkitys

Nykyaikainen sisustus ja uudet materiaalit
Huoneistoa ei tarvitse remontoida

Uudet kodinkoneet

Nykyaikainen pohjaratkaisu

Hyva iimanvaihto ja sisailman laatu

Terveellisyys (turvalliset materiaalit, ei kosteus- tai muita
vaurioita)

Ymparistoystavallisyys
Aanieristys

Energiatehokkuus

Nykyaikaiset talotekniset jarjestelmat
Liikkumisen esteettomyys

Yhteiset tilat

Paloturvallisuus

38. Miksi valitset mieluummin uuden asunnon kuin kadytetyn? (2/2)

Erittain suuri Suuri
merkitys merkitys

Pienet yliapito- ja korjauskustannukset
Takuu

Uusi asunto on hyva sijoitus

Uuden asunnon tunneima, olla ensimmainen asukas
Voi seurata uuden asunnnon valmistumista

Uudessa taloyhtiossa paasee luomaan hyvin sosiaalisia
suhteita

Kokonaan uusi asuinalue

Pieni
merkitys

Pieni
merkitys

Ei
merkitysta

Ei
merkitysta

Ei pida
paikkansa

Ei pida
paikkansa



LITE 2: PAAKOMPONENTTIANALYYSIN SPSS-TULOSTE

Taulukko 1. KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling Adequacy. ,710
Approx. Chi-Square 478,034
Bartlett's Test of Sphericity  df 171
Sig. ,000

Taulukko 2. Rotated Component Matrix®

Component

1 2 3 4 5

Nykyaikainen sisustus ja
o ,835
uudet materiaalit
Uudet kodinkoneet , 725
Nykyaikainen pohjaratkaisu ,653 479
Nykyaikaiset talotekniset
. ,599
jarjestelmat
Huoneistoa ei tarvitse
] ,584 ,506
remontoida
Terveellisyys (Turvalliset
materiaalit, ei kosteus- tai ,830
muita vaurioita)
Hyva ilmanvaihto ja
.yv. ’ , 763
sisdilman laatu
Uusi asunto on hyva sijoitus ,621
Ympéristoystavallisyys ,508
Voi seurata uuden
. . ,831
asunnnon valmistumista
Uudessa taloyhtitssa
paasee luomaan hyvin ,802
sosiaalisia suhteita

Uuden asunnon tunnelma,
. . ,681
olla ensimmainen asukas
Kokonaan uusi asuinalue ,532
Liikkumisen esteettdmyys , 716
Energiatehokkuus ,698
Aanieristys ,697
Paloturvallisuus ,451 ,656
Pienet yllapito- ja

] ,834
korjauskustannukset

Takuu , 748

Extraction Method: Principal Component Analysis. Rotation Method: Varimax with
Kaiser Normalization.a. Rotation converged in 7 iterations.




LITE 3: PAAKOMPONENTTIANALYYSIN RELIABILITEETTI

Taulukko 1 Item-Total Statistics K1

Scale Mean if | Scale Variance | Corrected Item- Cronbach's
Item Deleted if Item Deleted Total Alpha if Item
Correlation Deleted
Nykyaikainen sisustus ja
o 13,65 4,134 681 765
uudet materiaalit
Uudet kodinkoneet 13,57 4,120 , 720 , 752
Nykyaikainen pohjaratkaisu 13,62 4,659 577 , 796
Nykyaikaiset talotekniset
g 13,54 4,704 565 799
jarjestelmat
Huoneistoa ei tarvitse
) 13,30 4,956 ,528 ,809
remontoida
Taulukko 2 Item-Total Statistics K5
Scale Mean if | Scale Variance | Corrected Item- Cronbach's
Item Deleted if Item Deleted Total Alpha if Item
Correlation Deleted
Huoneistoa ei tarvitse
) 6,80 1,444 483 ,708
remontoida
Pienet yllapito- ja
] 6,86 1,559 ,543 ,649
korjauskustannukset
Takuu 7,08 1,103 ,633 522




