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ALUEEN VAIKUTUS ASUNTOLAINAN SAANTIIN

Taman hetken taloustilanne on vyleisella tasolla laskussa ja se on vaikuttanutkin jo
asuntomarkkinoihin. Asuntomarkkinoilla vaikeinta onkin arvon maéarittdminen, koska siihen
vaikuttaa niin monta eri asiaa. Asunnon arvoon vaikuttavia tekijoitd on muun muassa arvotekijat,
kohdetekijat ja sijaintitekijat, johon tama opinnaytetyd perehtyykin tarkemmin asuntolainaan
vaikuttavana tekijana.

Opinnaytetyon teoreettinen osuus on jaettu kolmeen osaan. Ensimmaisessa osassa syvennytaan
yleisesti asuntolainan eri lainamuotoihin, viitekorkoon ja varainsiirtoveroon seka ASP-
korkotukilainaan. Jokaisessa kappaleessa on otettu huomioon ensiasunnonostajan nakdkulma.
Teoriaosuus jatkuukin yleiseen markkinatilanteeseen ja asunnon arvon muodostukseen, jotta
ymmarretddn paremmin arvon muodostusta myo6s lainoituksen silmisséd. Toisessa osassa
kaydaan lapi asiakkaan ostopaatdsprosessia asunnon ostossa, ja viimeisessa osassa tehdaan
katsaus Turun asuinalueiden eroihin.

Tutkimus asuntolainasta toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Téassa
tutkimuksessa hypoteesina asuinalue vaikuttaa asuntolainaan. Tutkimus suoritettin mystery
shopping —menetelméand, jossa keksityn asiakasprofiilin kautta haettiin asuntolainaa kahteen
samankaltaiseen, eri asuinalueilla oleviin kohteisiin. Rahoituslaitoksissa kaydyissa tapaamisissa
tutkittiin  keskustelujen seka konkreettisten lainapdatosten perusteella, onko asuinalueella
vaikutusta asuntolainaan.

Tutkimuksen tuloksena hypoteesi kumottiin, eli asuntolainaa annetaan aina padoman ja tulojen
perusteella tietty prosentuaalinen osuus asunnon hinnasta, eika kohteen sijainnilla ole merkitysta.
Tulokset kuitenkin herattavat kysymyksia, eiké asuinalueella pitéisi olla vaikutusta riskien
hallinnan kannalta? Rahoituslaitosten nykyinen menetelm& on kuitenkin suotuisa
ensiasunnonostajille, koska ennen ostoprosessin varsinaista aloitusta kuluttaja pystyy itse
laskemaan omien varojen mukaista hintaluokkaa toivomalleen asunnolle.

ASIASANAT:

asuntomarkkinat, asuntolaina, lainamuodot, viitekorko, varainsiirtovero, ASP-korkotukilaina,
hypoteesi
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THE EFFECT OF RESIDENTIAL AREA TO
MORTGAGE

The current economic situation is generally declining and it has affected the housing markets
already. The most difficult aspect in the housing markets has been to determine the value of a
residence, because it depends on so many different things. Factors affecting the value of a
residence are for example value factors, target factors and location factors, which this thesis will
study more about as an effective factor to mortgage.

The theoretical part is divided into three parts. The first part explores the various forms of
mortgage in general, the reference rate of interest and transfer tax as well as the ASP -interest-
subsidized loan. Each section has been taken into account from first-time home buyer's
perspective. The theoretical part continues to the general market situation and the formation of
value in residences, in order to understand better the formation of value from the perspective of
mortgage. The second part of the theory consist of the customer's buying decision process when
buying a residence, and the final part presents an overview of the differences in the
neighborhoods in Turku.

The study of the mortgage was executed as a qualitative study. In this study the hypothesis is
that residential area has effect on mortgage. The study was conducted as mystery shopping
method, in which the fictitious client profile was created to apply for a mortgage for two similar
residences in the different residential areas. Discussions in financial institutions meetings were
examined as well as discussions of specific loan decisions based on whether the residential area
of the impact of the housing loan.

As the result of the study the hypothesis can be stated inoperative. Mortgage is always given on
the basis of capital and income, the location of the apartment seems to be irrelevant. However,
the results raise some questions. Should residential area have effect on mortgage to reduce
financial risks? The current method is, however, favorable for first-time home buyers because the
customer can calculate suitable price category by themselves before starting the purchasing
process.

KEYWORDS:

housing markets, mortgage, reference rate of interest, transfer tax, hypotheses
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KAYTETYT LYHENTEET (TAI SANASTO)

Alijagadmahyvitys Alijaamaa syntyy kun padomatuloista tehtavat vahennykset
ovat suuremmat kuin itse paddomatulot. Tasta osan saa va-
hentaa ansiotulojen veroista alijgamahyvityksena, joka on 30
% padomatulolajin alijgdmasta. (Vero.fi)

ASP Asuntosaastopalkkiojarjestelma (op.fi)

Arvotekijat Asunnon arvoon vaikuttavat tekijat ja muuttujat (M.Kasso,
2014)

EURIBOR Euro Interbank Offered Rate. Eli viitekorko, jolla euro-alueen

suuret pankit ovat valmiita antamaan lainaa. (Euribor.fi)

Viitekorko Lainan korko méaaritelladn viitekoron perusteella, joka on jul-
kisesti noteerattu velkojen kaytettava korko. (E-conomic.fi)



1 JOHDANTO

On olemassa vanha sanonta, jonka mukaan asunnon arvoon vaikuttavia tekij6ita
on kolme: sijainti, sijainti ja sijainti. Yhta suurilla ja yhté remontoiduilla asunnoilla
voi olla suurikin hintaero asuinalueesta rippuen. Samaan aikaan yhta kalliilla eri
asuinalueilla olevilla asunnoilla voi olla merkittavidkin eroja asunnon koon ja kun-
non suhteen. Miten tdma sitten vaikuttaa lainansaantiin vai vaikuttaako ollen-

kaan?

Suurten markkinaerojen perusteella voimme luoda hypoteesin, jonka mukaan si-
jaintitekijoilla on vaikutusta asuntolainaan. Tassa opinnaytetydssa pyritdan ku-

moamaan hypoteesi tai toteamaan se todeksi asuntolainatutkimuksella.

Taman opinnaytetyon keskeinen tutkimusongelma onkin: Vaikuttaako asuinalue
asuntolainaan? Opinnéaytety6 suoritetaan toimeksiantona kiinteistonvalitysyrityk-
selle. Tutkimus on tarkoitus suorittaa mystery shopping -menetelmana. Mystery
shopping -tutkimuksessa testiasiakas tarkkailee yrityksessa jotakin ongelma-
asiaa tai asiakaslupauksen toteuttamista, tai tutkii uutta menetelmaa tai nakokul-

maa, kuten tassa opinnaytetydssa tapahtuu.

Rahoituslaitokset, joissa mystery shopping tapahtuu, ovat tietoisia tasta tutkimuk-
sesta, joten tutkimus suoritetaan keksityn asiakasprofiilin kautta. Asiakasprofiili
tédsséa tapauksessa on ensiasuntoa etsiva nuori pariskunta. Paadyin tekemaan
tutkimuksen pariskunnan nédkdkulmasta keskusteltuani rahoituslaitoksen yhteys-
henkilon kanssa asiakasprofiilista. Pariskunnan tuloilla pystytaan vertailemaan
hintavampia asuntoja paremmin, kuin yksineldjan tuloilla. Tutkimuksessa kuiten-

kin oli tarkead, ettei lainaan vaikuta maksukyky tai muut ulkopuoliset asiat.

Jotta tutkimus olisi todenperdinen, taytyy ensin tutkia asuntolainaa itsessaan,
minkalaisia lainavaihtoehtoja on tarjolla ja mikd on ensiasunnon ostajalle paras
vaihtoehto. Taman jalkeen tehdaén katsaus nykyiseen markkinatilanteeseen ja
asuntoihin, seka mitka asiat vaikuttavat asunnon arvoon. Tassa tutkimuksessa

painotetaan oleellisesti sijaintitekijéiden osuutta asunnon arvoon. Seuraavaksi
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edetaan kuluttajan ostopaatokseen vaikuttaviin tekijoihin ja miten tata ostopro-
sessia voidaan seurata ja tutkia asunnon ostossa. Ennen tutkimuslukua vertail-
laan Turun asuinalueita onnellisuusmittareiden mukaan yhdyskuntaseuran teke-
man tutkimuksen perusteella. Taman on tarkoitus avata eroja valittujen asuinalu-
eiden valilla, eli mitka tekijat nailla asuinalueilla voivat vaikuttaa alueiden asunto-

jen markkina-arvoon, ja nain ollen mahdollisesti asuntolainaan.

Asuinaluetta asuntolainaan vaikuttavana tekijana ei ole viela tutkittu, mika tekee
tasta opinnaytetyosta tarpeellisen markkinoille. Tutkimus suoritetaan ensiostajan
nakokulmasta ja asuinalueet seka asunnot on valittu tutkimukseen sen mukai-
sesti. Tutkittavat alueet ovat Turun suuralueista (Liite 1) Keskustan alue seka

suuralue 4 Varissuo-Lauste.
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1 ASUNTOLAINA JA ASUNTOMARKKINAT

Asuntolainassa on monia asioita, jotka taytyy muistaa ottaa huomioon. Pankeilla
voi olla eroja asuntolainan suhteen, joten laina kannattaa kilpailuttaa pankkien
kesken. Asuntolainan takaisin maksuun ja korkoihin liittyvia vaihtoehtoja taytyy

my06s punnita asuntolainaa hakiessa.

1.1 Lainamuodot

Lainan lyhennysmuotoja on kaytannossa kolme; annuiteettilaina, tasaeralaina ja
tasalyhennyslaina. Lyhennysmuotojen erot koskevat kuinka nopeasti lainaa ly-
hennetdaéan seka viitekoron vaikutusta lainan kokonaiskustannuksiin. Asuntolai-
nan kokonaiskustannukset ovat lainamaara seka lainan korot. (Finanssivalvonta,
2014)

Annuiteettilainan laina-aika pysyy muuttumattomana. Maksuerét muuttuvat viite-
korkojen mukaan, joten jos laina on sidottu esimerkiksi EURIBOR: iin, viitekorko
tarkistetaan joka vuosi, jolloin maksuerat pienenevat tai suurenevat. Erat sisalta-
vat korkokulut ja lainapadomalyhennyksen, mutta annuiteettilainan alussa mak-
setaan enimmakseen korkoa. Kun noin 50 % koroista on maksettu, alkaa varsi-
naisen padoman takaisinmaksu, jolloin myds koron maara pienenee. (Omaraha,
2010.)

Tasaeralainan maksuera koostuu annuiteettilainan tavoin pddomalyhennyksestéa
ja korkokuluista. Erona annuiteettilainaan kuitenkin on se, ettd maksuera pysyy
muuttumattomana, vaikka viitekorko muuttuisikin. Viitekoron muuttuessa vaiku-
tus ndkyy asuntolainan pitenemisena tai lyhentymisend. Asuntolainamuodoista
tama on yleisin, noin 40 % asuntolainoista maksetaan takaisin kayttden tasaera-
lainaa. (Omaraha, 2010.)

Tasalyhennyslaina eroaa annuiteetti- ja tasaeralainasta eniten. Lainapaaomaa
lyhennetaan kiinteina saman suuruisina erina, mutta maksuerien suuruus vaihte-

lee korkokulujen vuoksi. Lainan alkuvaiheessa maksuerat ovat suurimmillaan
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juuri korkojen takia, mutta lainapddoman vahennettyd maksuerat pienenevat

myo6s huomattavasti korkojen vahentyessa. (Omaraha, 2010.)

1.2 Varainsiirtovero ja korkovahennys

Varainsiirtoveroa maksetaan vastikkeellisista kiinteistéjen, kuten omistusasunto-
jen, luovutuksista. Veron maksaa ostaja. Varainsiirtoveroa maksetaan asunto-
osakeyhtion tai muun kiinteistoyhtion osakkeiden omistusoikeuden vaihdossa 2,0
prosenttia ja kiinteiston luovutuksessa 4,0 prosenttia kauppahinnasta tai muun

vastikkeen arvosta. (Veronmaksajat, 2014.)

Ensiasunnonostajan ei tarvitse maksaa varainsiirtoa veroa, jos ostaja omistaa
ensiasunnostaan vahintddn 50 %. Kauppakirjan allekirjoittamisen hetkella osta-
jan taytyy olla 18—39 —vuotias, eika han tatd ennen ole omistanut mitdan asuntoa
(50 prosenttisesti). Asunnon tulee olla ostajan omaan kaytt66n ja siihen muute-
taan 6 kuukauden kuluttua asunnon ostohetkesté. Ostajan tulee ottaa huomioon,
ettd vaikka hanet olisi vapautettu varainsiirtoverosta, asuntokaupasta on kuiten-

kin tehtava ilmoitus verottajalle. (Asuntolaina, 2015.)

Asuntolainan kohdistuessa perheen vakituisen asunnon hankkimiseen tai perus-
korjaukseen, voidaan asuntovelan korot vahentaa verotuksessa. Korot vihenne-
téaan ensisijaisesti paaomatuloista, mutta mikali niita ei ole tai on vahemman kuin
vahennettavia korkoja, syntyy alijagdma. Vuonna 2015 asuntovelan koron maa-
rasta otetaan 65 % prosenttia huomioon alijgamassa. Tasta summasta alijaddma-

hyvitykseksi luetaan 30 %, joka vahennetdén ansiotulojen veroista. (Vero, 2015.)

Ensiasuntoa varten otetussa lainassa alijddméahyvitykseen saa 2 % korotuksen,
jolloin vahennys on 32 %. Korotuksen saa ensiasunnon ensimmaiselta kayttoon-
ottovuodelta ja yhdeksalta seuraavalta, eli kaiken kaikkiaan kymmeneltd vuo-
delta. (Vero, 2015.)
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1.3 ASP-korkotukilaina

ASP-jarjestelma eli asuntosaasto- ja tukijarjestelma on tarkoitettu 18—39 —vuoti-
aille ensimmaisen omistusasunnon tavallista edullisemman asuntolainan nos-
toon. ASP- korkotukilainan nosto edellyttaa vahintaan kahden vuoden saastoja
ASP-pankkitilille. ASP on asiakkaan ja pankin valinen sopimus, jossa asiakas si-
toutuu saastamaan vahintadn 10 % asuntolainan méaarasta, ja pankki sitoutuu
myontamaan asiakkaalle valtion korkotukeman asuntolainan, kun tavoite on saa-
vutettu. (Asuntolaina, 2015)

Jo ASP-lainassa on huomattavissa asuinalueeseen liittyvia eroja. ASP-lainaa voi
saada maksimissaan 90 % asunnon hinnasta, mutta enimmaissumma on silti riip-

puvainen asuinkunnasta ks. taulukko 1. (Asuntolaina, 2015)

Taulukko 1. ASP-lainan enimmaismaara asuinkunnissa

Helsinki max. 180 000 €
Espoo, Kauniainen ja Vantaa max. 145 000 €
Muut kunnat max. 115 000 €

Jo tdma taulukko esittda asuinalueen vaikutuksen todeksi; lainan maara vaihte-
lee riippuen asuuko ostaja padkaupunki seudulla tai muualla Suomessa. Tasta
voi muodostaa johtopdatoksen, jonka mukaan pankit ovat ottaneet asuinalueen
erot huomioon ja soveltavat niitd myds pienemmissa maarin kuntien sisaisesti,

johon taman opinnaytetyon tutkimus perehtyykin ottamaan selvaa.

1.4 Markkinakatsaus

Kiinteistonvalitysmarkkinoilla on huonon taloustilanteen vuoksi ollut pitkaan las-
kua, mikd on vaikuttanut niin liikevaihtoon kuin henkildstomaaraankin. Vuoden

2013 alusta asuntomarkkinoilla oli laskua 7 kvartaalin verran, kunnes vuoden
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2014 viimeisella neljannekselld alkoi viimein tapahtua pienta nousua. Tilastokes-
kuksen kuluttajabarometrin mukaan kuluttajien asunnonostoaikeet ovat pitk&dan
olleet keskiarvoa alhaisemmalla tasolla, joten kasvun jatkuminen vuoden 2015

aikana ei ole varmaa, mutta ei mydskaan poissuljettua. (KVKL, 2015)

Voidakseen ymmartaa markkinoita kiinteistonvalittajalla tulee olla riittavasti tietoa
edeltaneesta tilanteesta, nykyisyydestd, seka arvio tulevaisuuden tilanteesta.
Markkinatieto onkin yksi tarkeimmista kiinteistonvalittajan tyokaluista. Suurten
valitysliikkeiden aloittamaa hintaseurantapalvelua yllapitaa yksityinen tietoteknii-
kan palveluyritys, jonka tietokannasta I6ytyy paaosa kaikista valitysliikkeiden teh-
dyistd kaupoista. Tata tietokantaa paasevat hyddyntdmaan ne valitysliikkeet,
jotka ovat sopimuksella sitoutuneet tietokannan yllapitoon ja kayttoon. Julkista
tietoa asuntokaupoista saa Tilastokeskuksen julkaisemista kauppahintatilas-
toista. (M. Kasso, 2014. 177 — 178.)

Hintojen lisaksi markkinoihin ja markkinatilanteeseen vaikuttaa keskeisesti myos
myyntiajat, muu tarjonta, yleinen taloustilanne ja kuluttajien odotukset tulevaisuu-
desta ja taloustilanteen suunnasta. Naistd tekijoista koostuu kunkin toimijan
markkinaosaaminen, jossa kauppoihin tai muihin sopimuksiin liittyvaa tietoa tay-
dennetaén kuhunkin hetkeen sopivilla muilla vaikuttajilla. (M. Kasso, 2014. 178—
179.)

Suomessa talla hetkella asuntojen yleinen markkinatilanne on hieman laskussa.
Vaikka yleisesti asuntojen hinnat koko Suomessa nousivat 0,32 prosenttia, vuo-
den 2015 kolmannella neljannekselld vanhojen kerros- ja rivitalojen hinnat laski-
vat 2,06 prosenttia. Markkinoiden ennustaminen on aina vaikeaa, eika edellisten
kvartaaleiden suuntiin voi varmasti luottaa. Talla hetkella monen vuoden nousun
jalkeen asuntomarkkinoilla on huomattavissa pienté laskua (Kuva 1. ja Kuva 2.).
(Asuntojenhinnat, 2015.)
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Kuva 1. Osakeasuntojen hinta-trendi (Asuntojenhinnat.fi)
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Kuva 2. Asuntotyyppien hinta-trendi (Asuntojenhinnat.fi)
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Pienta laskua on jo tapahtunut esimerkiksi neliGhinnoissa edelliseen kvartaaliin
verrattuna. Vuoden 2015 toiseen kvartaaliin verrattuna neli6hinnat laskivat koko
maassa keskimaarin -2,06 prosenttia. Turun alueella kaiken kaikkiaan hinnat las-

kivat viime vuoteen verrattuna -18€/m2. (Asuntojenhinnat, 2015.)

1.5 Asunnon arvo

Kiinteistbomaisuuden arvotekijat jaetaan tavallisesti kolmeen ryhmaan: yleiset ar-
votekijat, sijaintitekijat ja kohdekohtaiset tekijat. Yleisiin arvotekijoihin kuuluu
muun muassa markkinatilanteeseen ja yhteiskunnalliseen ja taloudelliseen tilan-
teeseen liittyvat tekijat, kuten tyollisyys, korkotaso, talouden kehitysnakymaét seka
lainsdadanto. Vaikka huono taloustilanne nakyy yleensé suoraan myo6s asunto-
markkinoissa, kuitenkin kaikkein voimakkain yksittdinen vaikuttaja on korkotaso.
Koko 2000-luvun matalana pysynyt korkotaso on ohjannut kaikkia kiinteistomark-
kinoita, mutta kaikissa tapauksissa matalat korot eivat kuitenkaan ole pitaneet
markkinoita vauhdissa, kuten 2008 alkaneesta talouskriisistd on saatu huomata.
(M. Kasso, 2014. 248 — 249.)

Sijaintitekijat ovat erittédin keskeisia asuntomarkkinoissa seka kiinteiston arvon
muodostuksessa. Sijaintitekijat kertovat onko kiinteistbomaisuus kunnassa ar-
vostetulla vai vdhemman arvostetulla alueella, esimerkiksi millaiset koulu-,
kauppa-, ja muut palvelut alueella on, onko alueella tyopaikkoja ja virkistysmabh-
dollisuuksia. (M. Kasso, 2014. 249 - 250.)

Sijaintitekijat ohjaavat niin asuinkiinteistdjen, kuin erilaisten liiketilojen hinnan-
muodostusta. Myymalatilojen kannalta on keskeisté pohtia, millainen asiakaspo-
tentiaali alueella on, kun taas toimistojen ja muiden tydpaikkojen osalta tarkeaa
ovat hyvat kulkuyhteydet. Varasto- ja tuotantotilojen osalta tarkeitd asioita ovat
logistiset yhteydet, tilojen koot ja saavutettavuus, seké mahdollisten asiakkaiden
tai muiden yhteistyokumppaneiden sijainti. (M. Kasso, 2014. 249 — 250.)
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Kohdekohtaiset arvotekijat tarkoittavat rakennusta ja itse huoneistoa koskevia ar-
votekijoita. Naita asioita ovat muun muassa maapohjan omistussuhde, rakennuk-
sen ika, rakennuksen tekninen kunto ja materiaalit, tehdyt korjaukset, rakennuk-
sen arkkitehtuuri ja taloyhtion yhteiset tilat ja piha-alueet. Merkitysta on tietenkin
my0Os asunto-osakeyhtion taloudellisella tilanteella ja mahdollisilla tuotoilla tai kor-
jausveloilla. Asunto- tai huoneistokohtaisia tekijoita ovat nakymat, sijainti raken-
nuksessa ylipaansa, seka tietenkin asunnon koko, huoneluku, kunto, varusteet ja
asunnon yleisilme. (M. Kasso, 2014. 249-250.)

1.6 Asumismuodot: omistusasunto, asumisoikeusasunto, osaomistusasunto

Asuntoa etsiessa kuluttajan taytyy valita itselle sopivin asumismuoto. Ennen en-
simmaisen asunnon ostoa useimmat asuvat jonkin aikaa vuokralla. Vuokra-asu-
misen jalkeen rahoitustilanteesta riippuen kuluttajan on mahdollista valita omis-
tusasunnon, asumisoikeusasunnon ja osaomistusasunnon valilta. TAméan hetken

yleisin asumismuoto on omistusasunto. (Kasso, M. 2005. 113 — 115.)

Asuntokaupan kohteena useimmiten on asunto-osake, eli omistusasunto. Tallai-
sen kaupan kohde on asunto-osakeyhtion, tai taloyhtion, osake, joka oikeuttaa
yhtidjarjestyksessa maaritetyn huoneiston hallintaan. Tallainen asunto-osakeyh-
tion osake voi olla kerrostalon tai rivitalon huoneisto, tai se voi tarkoittaa myds
omakotitaloa. Kaupanteossa vaihtuu siis osakkeenomistaja, huoneiston haltija,
jolla on vélillinen oikeus omistamiensa osakkeiden kautta huoneistoonsa. Valilli-
nen oikeus asuntoon tarkoittaa, etté kaikki huoneiston seinien vélissa oleva kuu-
luu osakkeenomistajalle ja muu asunto-osakeyhtidlle. Mikali omistaja itse ei huo-
neistossa konkreettisesti asu, voi tosiasiallinen hallinta kuulua huoneiston vuok-
ralaiselle. (Kasso, M. 2005. 113-115.)

Asumisoikeusasunnossa on piirteitd omistusasunnosta, seka vuokra-asunnosta.
Asumisoikeusasuntoja on vain n. 1 % koko asuntokannasta, mutta niita |0ytyy

kaikilta suuremmilta paikkakunnilta. Asumisoikeusasunnon haltijan on kaytettava
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asuntoa omana vakituisena asuntonaan. Siitd saa luovuttaa enintaan puolet toi-
sen kaytettavaksi esimerkiksi alivuokrasopimuksella. (Linnainmaa, L. ym. 2007.
211 —213)

Asumisoikeusasunnon hankkija maksaa asumisoikeusmaksuna normaalisti 15 %
asunnon hankintahinnasta. Asunnon hakija voi ottaa lainaa pankista asumisoi-
keusmaksuun; asumisoikeuden vakuusarvo on 80 % asumisoikeusmaksusta.
Asunnon haltijan tulee maksaa kayttovastiketta, kunnes asumisoikeus siirtyy seu-
raavalla haltijalle. Asumisoikeusasuntoa voi hakea 18 vuotta tayttanyt, kenella ei
ole ennestaadn omistusasuntoa, joka sijainniltaan, varusteiltaa, kooltaan tai kus-
tannuksiltaan vastaa haettua asumisoikeusasuntoa. (Linnainmaa, L. ym. 2007.
211 -213)

Osaomistusasunnossa on yhdistetty omistusasuntomuotoinen asuminen seké
vuokralla asuminen. Siina keskeinen ajatus on se, etté kuluttaja paasee pienella
omarahoitusosuudella kiinni haluamaansa asuntoon. Osaomistusasunnossa
asukas saa omistukseensa omarahoitusosuuttaan vastaavan osuuden osak-
keista. Asukas voi ostaa esimerkiksi 35 % asunnosta jolloin 65 % jaa rakennut-
tajan omistukseen. Asukas asuu ensin vuokralla, mutta rakennuttajasta riippuen
asukas voi halutessaan vuokra-aikana tai sen jalkeen lunastaa itselleen loppu-
osan. (Linnainmaa, L. yms. 2007. 217 — 223.)
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2 KULUTTAJAN OSTOPAATOKSEEN VAIKUTTAVAT
TEKIJAT

Ostopaatosta tehdessaan, kuluttaja hakee tietyille tarpeillensa tyydytysta. Tar-
peet voivat olla fyysisia tai henkisia. Maslowin tarvehierarkian mukaan ihminen
ensin pyrkii tyydyttamaan perustarpeensa kuten néalan ja janon. Fyysisten tarpei-
den jalkeen haetaan turvallisuuden tunnetta. Tunne voidaan saavuttaa turvalli-
sella asuinpaikalla tai l&heisilla henkilgilla, jotka tuovat turvallisuuden tunnetta.
Turvallisuuden tunteet tuovat rakkaat ovatkin kytkoksissa tarvehierarkian seuraa-
vaan askeleeseen; laheisyyden ja rakkauden tarpeeseen. Ihminen kaipaa lahel-
leen toisia ihmisia, laheisyytta ja rakkauden tunnetta. Ihmislaheisyyttéakin voidaan
melkein ihmisen perustarpeena. Naiden perustarpeiden jalkeen ihmiselle tulee
tarve saavuttaa itselleen jotakin; arvostusta, estetiikkaa ymparilleen seka alyllis-
ten tarpeiden tyydyttamista. Hierarkiapyramidin (ks. kuva 3) huipulla on viimei-
sena itsensa toteuttaminen, kun kaikki muut tarpeen on jo tyydytetty. (Otavan
Opisto, 2015.)

/ ESTEETTISET JA
ALYLLISET TARPEET
/ ARVOSTUKSEN TARVE \

LAHEISYYDEN,
RAKKAUDEN TARVE

/ TURVALLISUUDEN TARVE \

/ FYYSISET TARPEET \

Kuva 3. Maslowin tarvehierarkia. (Studythings, 2012.)
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Maslowin teoriaa voidaan soveltaa my6s kuluttajan asunnonostoprosessiin.
Asuntoa ostaessa kuluttajaa voi motivoida perustarpeista turvallisuuden tunteen
haku; asuinalueen odotetaan olevan turvallinen esimerkiksi lapsiperheelle. Kulut-
taja voi haluta tyydyttaa itsensa toteuttamisen tarpeita tietynlaisella statuksen luo-
misella esimerkiksi hakemalla hyvin hoidettua ja suosittua asuinaluetta. Ensi-
asunnonostaja voi elamantilanteensa mukaan haluta asunnon laheltéa keskustaa,
tai hyvia koulutuskeskuksia. Kriteerit ensiasunnonostajalla voivat siis ennemmin

liittya sijaintiin, kuin kohteen muihin tekijoihin.

2.1 Yksilolliset, psykologiset, demografiset ja tilanne tekijat

Ostokayttaytymiseen vaikuttavat myos yksilolliset tekijat: k&, sukupuoli, parisuh-
destatus, taloudellinen tilanne, jne. Nama vaikuttavat ostopaatoksen taustalla
oleviin tekijoihin, seka itse ostokayttaytymiseen. lnmisen elinkaaren eri vaiheissa
tarpeet muuttuvat. Esimerkiksi tuore pariskunta tai nuorilapsiperhe tarvitsevat eri-
laisia palveluja ymparilleen kuin yksinelgja elakelainen, joka voi hakea asuinalu-
eelta esimerkiksi helpotuksia liikkumiseen ja terveydenhuollon apuja. (T. Ylikoski,
1999. 77-78.)

Myds psykologiset tekijat ovat kuluttajakohtaisia, esimerkiksi motivaatio ja infor-
maation prosessointi. Nama tekijat muokkaavat ihmistéa kuluttajana ja myos ihmi-
senéd. Ostokayttaytymiseen vaikuttavat ulkoiset tekijat ovat esimerkiksi yhteis-
kunta, maan taloudellinen tilanne ja markkinointi. Jos yhteiskunnassa on yleisesti
huono taloudellinen tilanne, se vaikuttaa myo6s kuluttajan taloudellisiin resurssei-

hin ja ndain myds ostokayttaytymiseen. (T. Ylikoski, 1999. 78-79.)

Kuluttajakohtaisiin tekijoihin kuuluu demografiset tekijat, joita ovat muun muassa
kuluttajan elamantyyli ja persoonallisuus. Kuten yksiléllisiin tekijoihin, myos de-
mografisiin tekijoihin kuuluu kuluttajan ika ja sosiaalinen asema. Ika esimerkiksi
vaikuttaa siihen mita lehtia kuluttaja lukee, mita televisio-ohjelmia h&n katsoo,
seka miten han suhtautuu ostopaikkoihin ja markkinointitoimenpiteisiin. Samalla
tavoin vaikuttaa myos kuluttajan koulutus, ammatti ja tulot, sekd mita palveluja

han kayttaa tai on kiinnostunut kayttdmaan. Asunnon ostossa namakin tekijat
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vaikuttavat kuluttajan tarpeisiin asunnosta ja asuinalueesta, seka vaikuttavat os-
tovoimaan saada haluama kohde tai tayttda vaaditut kriteerit kohteelta. (T. Yli-
koski, 1999. 80 — 81.)

Viimeisena ostokayttaytymiseen vaikuttaa tilannetekijat. Mikali ostopaatosta teh-
dessa kuluttajalla on stressia, kiire, huono mieliala tai esimerkiksi juuri tapahtunut
tapaturma perheessa, voi ostopaatoksen teko kokonaan keskeytya. Mutta jos ku-
luttaja on hyvalla mielella, hanelle on juuri tapahtunut jotakin hyvaa, voi ostopaa-
t6s vauhdittua ja h&n on todennakdisemmin tyytyvaisempi ostopaatokseen myos
myo6hemmin. Ostopaatoksen jalkeiset tuntemukset ovat myds hyvin téarkeita,
koska ne vaikuttavat edelleen kuluttajan tuleviin ostopaatoksiin. (T. Ylikoski,
1999. 78-79.)

2.2 Kuluttajan ongelmanratkaisu ostoprosessissa

Kuluttajan voidaan sanoa tekevan ostopaatoksia, jotka vaativat joko vahaista on-
gelman ratkaisua tai suurta ongelman ratkaisua. Vahaiseen ongelman ratkaisuun
kuuluu riskittomat, vahaista taustatutkimusta tarvitsevat kohteet, kuten jokapéi-
vaiset ostokset tai pienemmat investoinnin kohteet. Naihin ostopaatoksiin pystyy
markkinoija vaikuttamaan tuotteen esillepanolla kaupassa tai tv-mainoksilla. (So-
lomon, M.R. 1996. 267 — 271.)

Suurta ongelman ratkaisua vaativat ostopaatokset vaativat pidempaa taustatut-
kimusta ja voivat sisdltaa taloudellisia riskeja. Useimmiten kuluttaja tekee tausta-
tyota useista lahteista ennen liikkeeseen laht6a tai myyjan kanssa konsultointia.
Naihin kohteisiin lukeutuvat muun muassa kiinteistot tai suuremmat investoinnin
kohteet, kuten auto tai lomakohde. (Solomon, M.R. 1996. 267 — 271.)

Molemmissa tapauksissa kuluttajan ostokayttaytymista voidaan tutkia kaaviolla
ja sen avulla tutkia sitéa ja parantaa muun muassa markkinointia tai tiedonhakua.
Kaavion voi esittdd taulukkomuotoisena, jossa vasemmalla kerrotaan asiakkaan
ostopaatoksen vaiheet, ja oikealle kohdistetaan tuotteen ominaisuudet ks. Tau-
lukko 2. (Solomon, M.R. 1996. 267 — 271.)
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Taulukko 2. Ostoprosessi

Tarpeen tunnistaminen Kuluttaja tarvitsee uuden asunnon

Kuluttaja etsii tietoa asunnoista halua-
Informaation etsinta maltaan alueelta, hintatietoja ja mark-

kinatietoja

Kuluttaja vertailee kohteita markki-
Vaihtoehtojen vertailu noilla. Vertailussa otetaan huomioon
kuluttajan valitsemat kriteerit seké
budjetti.

Kuluttaja on l6ytanyt itse tai valittajan
Ostopaatos kautta sopivan kohteen ja on valmis

tekemaan tarjouksen

Kuluttaja muuttaa uuteen asuntoon ja
Oston jalkeinen kayttaytyminen kokee ostopaatdksen hyvaksi tai huo-

noksi

Asuntokaupassa myyjan tai valittdgjan on hyva hyddyntaa taulukkoa ymmartaak-
seen asiakkaan tarpeita. Tarpeiden kartoittamisessa valittajan voi auttaa asia-
kasta rajaamaan haluttavia asioita asunnolta tai asuinalueelta. Onko ostaja yksin,
nuori pari vai perhe monella lapsella? Mitk& asiat ovat asiakkaalle tarkeitéa, asun-
non ominaisuudet vai kenties hyvét kulkuyhteydet?

Nykyaan internetista I0ytaa helposti tietoa asunnoista ja asuinalueista, joten in-
formaation etsinté itsenaisesti onnistuu helposti. Kuitenkin ensiasunnonostaja voi
joskus tuntea olevansa hieman hukassa nain ison uuden asian kanssa, joten va-
littdjan rooli on tassakin kohdassa tarpeen. Kohteiden vertailu ja ominaisuuksien
priorisointi voi kestaa jonkin aikaa, ennen kuin palaset loksahtavat ostajalle pai-
koilleen. Joissakin tapauksissa tarkeistakin ominaisuuksista on luovuttava, mikali

toiveet ja budjetti eivat ole realistisessa suhdanteessa.

Sopivan kohteen I6ydyttya kuluttaja tekee ostopaatoksen. Asuntokauppa on aina

merkittdva tapahtuma, mutta sitakin merkittavampi se on ensiasunnon ostajalle.
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Kaupanteon jalkeen kuluttaja kokee oston jalkeisen prosessin, jossa kasittelee
kokemaansa kaupantekoa. Tiedostamattaankin kuluttaja prosessoi ostoaan
maaritellen sen joko onnistuneeksi tai epaonnistuneeksi. Pienemmissa ostoissa
tata ei tapahdu kovin suurella merkitykselld, ja toisaalta suuremmissa ostoissa
on kaytetty paljon aikaa informaation etsintaan ja punnitsemiseen ennen kaupan-
tekoa. (Solomon, M.R. 1996. 267 — 270.)

Kuitenkin tutkimusten mukaan ostoprosessikaaviota ei voida soveltaa jokaisen
kuluttajan tekemaan kauppaan vaan kuluttajilla on monia erilaisia strategioita, joi-
den pohjalta kaupanteko muodostetaan. Tutkijat painottavat, etta kuluttajaa ei voi
lokeroida tietynlaiseen kaavaan, vaan jokainen ostoprosessi on yksilollinen. (So-
lomon, M.R. 1996. 267 — 270.)
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3 TURUN ASUINALUEIDEN EROT

Kaupunkien siséisia asuinalueiden eroja ja imagoja voi olla vaikea tutkia tieteelli-
sesti, mutta eroja silti 16ytyy vaikka niitd kukaan ei myontaisikaan. Yhdyskunta-
seuran Arttu Saarinen, Jarkko Rasinkangas, Risto Kaikkonen ja Minna-Liisa
Luoma ovat kuitenkin onnistuneet tekemaan tutkimuksen onnellisuudesta Turun
asuinalueilla. Onnellisuutta tutkimuksessa on mitattu muun muassa tuloilla ja toi-
meentulo-ongelmilla, turvallisuudentunteella seka terveydentilalla. (Yhdyskunta-

seura)

Tutkimuksessa Saarinen, Rasinkangas, Kaikkonen ja Luoma toteavat asuinalu-
eiden tutkimusten lisddntyneen viimeaikoina yhteiskunnan sosiaalisten muutos-
ten heijastusten takia kasvavien kaupunkiseutujen sisaiseen dynamiikkaan. Paa-
painotus tutkimuksissa on ollut negatiivisten alue-erojen havainnoiminen, koska
juuri vaestoryhmien valista eriarvioisuutta lisdavana tekijdnd on pidetty ongel-
mien kasautumista tietyille alueille. Juuri tasta syysta johtuen huomiota kiinnite-
taan enemman huono-osaisuuden ja sosiaalisten riskien alueelliseen keskittymi-
seen. Hyvaosaisten sijoittumista on tutkittu [&hinn& asumista koskevien valintojen

ja preferenssien nadkokulmasta. (Yhdyskuntaseura)

Yhdyskuntaseuran tutkimista aiemmista asuinaluetutkimuksista esille tuli sosiaa-
lisen huono-osaisuuden yleensa paikantuvan kaupunkien lahidalueille, joissa
useimmiten on myds maahanmuuttajien keskittymia. Yleinen havainto onkin ol-
lut, ettd alueellisia eroja voivat nimenomaan lisatd muuttoliikkeiden kautta voimis-
tuvat muutokset vaestorakenteessa. Tutkimusten mukaan Suomessakin on ha-
vaittu hyvaosaisen vaestdluokan muuttavan pois asuinalueista, joissa maahan-

muuttajien maara on kasvanut. (Yhdyskuntaseura).

Taman hetken pakolaiskriisin keskella, asuinalueiden valiset erot ovat karjisty-
neet uusien pakolaiskeskusten ja niiden tuomien hairididen lisdantyessa. Talla
hetkella Turussa on viisi pakolaisten vastaanottokeskusta, muun muassa Paatti-
sissa ja Pansiossa. Ennusteiden mukaan Turun pakolaismé&éaran lisdantyessa,

uusia vastaanottokeskuksia avataan muillekin alueille. (Migri, 2015.)
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Edella mainittujen subjektiivisten syiden liséksi, myos objektiivisilla olosuhteilla
on myos vaikutusta asukkaiden kokemaan onnellisuuteen. Naitd ominaisuuksia
ovat muun muassa julkisten ja yksityisten palveluiden tarjonta, esteettiset tekijat,

seka virkistysalueiden tarjonta. (Yhdyskuntaseura)

Yhdyskuntaseuran tekemassa tutkimuksessa maéaritelladn onnellisuus tilan-
teeksi, jossa "yksilo pitaa elamanlaatuaan myonteisena” (Yhdyskuntaseura). Tut-
kimuksesta l6ytyvan European Social Survey -kyselyssé on tarkasteltu onnelli-
suutta kysymyksella: Kuinka onnellinen olette? Vertailussa kavi ilmi, etta Suoma-
laisista 80 % vastanneista ilmoitti olevansa erittdin onnellinen. Turkulaisten osalta
saatujen tulosten mukaan Turussa itsensa onnelliseksi kokevia oli hieman va-

hemman kuin Suomessa kokonaisuudessaan. (Yhdyskuntaseura)

Taytyy kuitenkin muistaa, ettda onnellisuuden mittauksessa oleellista on myds
suhteellisuus. Ihmiset maarittavat itsedan lahiymparistoonsa, kuten naapurus-
toon, punnitessaan onnellisuuttaan. Esimerkiksi ty6ttémyys on siedettavampi
tunne ymparistdssa tai naapurustossa, jossa tyottomyys on yleista. Myods hyva-
osaisten alueella yleisten mittareiden mukaan hyvaosainen ihminen voi tuntea
onnettomuuden tunnetta, jos naapurustossa muut koetaan itseé viela parempi-

osaiseksi. (Yhdyskuntaseura)

Yhdyskuntaseura perehtyykin tarkemmin asuinalueiden onnellisuus-eroihin,
koska kuntatasolla ei pystyta I6ytdmaan pienia subjektiivisia eroja ihmisten on-
nellisuudessa. Turussa objektiivisten mittareiden tilastotarkastelujen perusteella
on voitu havaita kokemusperéiseen tietoon liittyen selkeité alue-eroja. Ne alueet,
joissa loytyy enemman sosiaalisia ongelmia, kuten tyottémyyttd, ovat hanta-
paassa myos silloin, kun mitataan subjektiivista tyytyvaisyytta asuinalueeseen.
Pansio-Jyrkkalan ja Varissuo-Lausteen aluekokonaisuudet ovat nailta osin tulleet

esille subjektiivisten ja objektiivisten mittareiden mukaan.

Yhdyskuntaseuran tekeman tutkimuksen tutkimustulosten mukaan Turun suur-

alueista onnellisimmat ihmiset asuvat Hirvensalo-Kakskerrassa ja Skanssi-Uitta-
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molla. My0s Lansikeskuksessa asuvat ihmiset kokevat olevansa enemmén on-
nellisia kuin onnettomia. Eniten onnettomia tutkimustulosten mukaan on Nummi-

Halisissa seka Pansio-Jyrkkaldssa ks. Taulukko 3.

Taulukko 3. Onnellisuus mitattuna Turun eri asuinalueilla. (Yss.fi)
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Tutkimustuloksissa myds todetaan, ettd toimeentulo koetaan riittavaksi Hirven-
salo-Kakskerrassa seka Lansikeskuksessa. Toimeentulo ongelmia taas koetaan
eniten olevan Pansio-Jyrkkaldssa seka Maaria-Paattisessa ja Varissuo-Laus-

teella.

Tutkimuksessa testattu naapureihin tyytyvaisyys sekd annettu lahimmaisenrak-
kaus jakavat tutkimustuloksia. Keskustan alueella ollaan kaikkein tyytyméattomim-
pia naapureihin, mutta tyytymattomyyttd |oytyy myos Varissuo-Lausteella,
Nummi-Halisissa sekd Pansio-Jyrkkaldssa. Annettua lahimmaisenrakkautta koe-
taan kuitenkin eniten Varissuo-Lausteella, Pansio-Jyrkkaldssa sekd Léansikes-

kuksen alueella.
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Suuralueissa l6ytyi myos selkeda ikdjakaumaa seka terveydellisia eroja. Maaria-
Paattisten alueella tulotaso on keskivertoinen ja koettu terveydentila ei ole erityi-
sen hyva. Mydskaan Runosmaki-Raunistulan alueella ei koeta terveydentilan ole-
van hyva, mika osittain johtuu vanhempien ikaluokkien suuresta maarasta alu-

eella.

Yhdyskuntaseuran tekeman tutkimuksen mukaan Turun alueista onnellisimmat
asuvat alueilla, joilla menee muiden objektiivisten ja subjektiivisten mittareiden
mukaan hyvin. Naita alueita ovat esimerkiksi Hirvensalo-Kakskerta, Skanssi-Uit-

tamo ja Lansikeskus.

Tutkimuksessani olevat Keskustan alue seka Varissuo-Lauste ovat yhdyskunta-
seuran tutkimuksen mukaan erittéain mielipiteité jakavia. Onnellisuusmittareiden
mukaan esimerkiksi Varissuolla ei koeta suurta onnettomuudentunnetta, mutta
alueella kuitenkin koetaan puutteita objektiivisten ja subjektiivisten mittareiden
mukaan, kuten naapureihin ja naapurustoon tyytymattomyytta. Keskustan alu-
eella 16ytyy myos tyytymattomyytta naapurustoon, mutta Keskustassa ollaan tut-
kimuksen mukaan myds tyytyvaisia naapuruston tarjoamiin palveluihin. Se onkin
melko itsestdan selvad, koska enimmat palvelut ovat keskittyneet padasiassa

keskustan alueelle.

Tutkimukseeni valitsemista suuralueista Keskusta nousee yhdyskuntaseuran tut-
kimuksen mukaan suositummiksi kuin Varissuo-Lauste onnellisuusmittareiden

mukaan.
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4 TUTKIMUS ASUNTOLAINASTA

Tutkimus asuntolainasta suoritettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena
hypoteesin toteamiseksi tai kumoamiseksi. Hypoteesi on sanallinen, yleistava to-
teamus tutkimusaiheesta. Tieteenfilosofin Karl Popperin mukaan tutkimuksessa
pitaisi aina pyrkid kumoamaan hypoteesi ennemmin kuin toteamaan se todeksi.
Hypoteesi on Popperin mukaan helpompi todeta todeksi kuin kumota, joten mikali
hypoteesia ei pysty (tai pystyy) kumoamaan, on tutkimustulos paljon luotetta-
vampi. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa hypoteesit ovat kehittyvia ja tdsmentyvat
tutkimuksen edistyessa. (K. Popper, 1972. 7-17)

Tama tutkimus tehtiin kvalitatiivisena, jotta saatiin kaikkein todenperaisinta tutki-
mustulosta. Tutkimus suoritettiin mystery shopping -menetelmana, jotta asiakas-
tapaamisissa pystyisi keskustelun ja aidon lainanhaun perusteella joko kumoa-
maan hypoteesin tai toteamaan sen todeksi.

Tutkimusasetelmana kaksi nuorta aikuista hakevat yhdessa ensiasuntoon asun-
tolainaa. Tarkoituksena on selvittaa vaikuttaako sijainti asuntolainan saantiin tai
maardan. Ennen tutkimuksen aloittamista on keskusteltu Rahoituslaitoksen
kanssa tutkimuksen suorittamisesta ja sen menetelmista. Rahoituslaitoksen yh-
teyshenkild suositteli ennen tutkimuksen aloittamista valitsemaan mahdollisim-
man samankaltaiset kohteet, jolloin vain ulkopuolisilla, ei rahoitukseen liittyvilla

asioilla, kuten sijainnilla, olisi valia.

Ongelmia tutkimuksessa ilmeni kohteiden valinnassa. Tarkoitus oli valita asunto
keskustan alueelta sekd Pansiosta. Kuitenkin suurten asuntojen vélisten erojen
vuoksi oli mahdotonta valita kahta kohdetta niin, etta tutkimuksesta olisi tullut to-
denperdinen, eivatkd muut ulkoiset tekijat olleet vaikuttavina tekijoina lainan
haussa. Sopivat kohteet l16ytyivét Varissuolta 117 000€ hintaan seka Keskustasta
119 000€ hintaan. Kohteet olivat molemmat ensiasunnoiksi sopivia, hyvakuntoi-

sia 45-55 nelion asuntoja. Molemmissa oli hiljattain tehty pientd pintaremonttia.
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Ennen tutkimuksen suorittamista aloitin ostoprosessin, kuten ensiasunnonostaja
toimisi. Maarittelin minkalaiseen asuntoon I6ytyy tarve, ja mita ominaisuuksia en-
siasunnonostajana siltd vaadin. Informaationetsinnan aloitin internetista |oytyvilta
asunnonhaku sivustoilta kuten etuovi.com ja oikotie.com, joista molemmista 16y-
tyikin sopivia kohteita. Ostoprosessitaulukon mukaisesti (Taulukko 2.) vertailin
kohteita, kunnes valitsin kaksi sopivaa, kesken&aéan vertailukelpoista kohdetta.

Ostoprosessitaulukon mukaisesti tehtyéani ostopaatoksen kohteesta, etsin inter-
netista tietoa oston suorittamisesta. Rahoituslaitosten internetsivuilta |0ytyi sel-
keita apuja ja lainalaskureita alustavaan, itsendiseen rahoituksen laskuun. Osto-
prosessista tassa tutkimuksessa puuttui vain viimeinen osio, eli "oston jalkeinen

kayttaytyminen”, koska varsinaista ostoa ei tutkimuksessa tapahtunut.

Tutkimuksen suorittamisessa varasin ajat kahteen eri rahoituslaitokseen tarkoi-
tuksena hakea alustavasti asuntolainaa. Lainahaku prosessin pystyi viemaan
melko pitkalle, koska tarjousta kummastakaan asunnosta ei oltu tekemassa. Mo-
lemmissa rahoituslaitoksissa tapaamiset sujuivat samankaltaisen kaavan mukai-
sesti. Ensiasunnon ostajana rahoituslaitoksen virkailija kyseli tulojen ja paaoman

suuruksien liséksi toiveita ylipaansa tulevaisuudelle rahoitusmielessa.

Asuntolaina tutkimuksessa oli tarkoitettu nuorelle pariskunnalle. Jokaisessa ta-
paamisessa huomasin, etta lainanhaku tapahtuu aina samanlaisen prosessin
mukaisesti. Ensiasunnonostajalla tulisi olla vahintddn 10 % padomaa halutun
asunnon ostohinnasta, jolloin rahoituslaitoksen kautta tapahtuu muiden vakuuk-
sien takaus. Asunnon arvo-, sijainti-, tai kohdetekij6illa ei juurikaan ollut valia.
Keskusteluissa tuli toki puheeksi asuntojen kunnot tai remontin tarpeet, mutta va-
litsemani kohteet olivat ensiasunnonostajalle ns. "helpot” eivatka tarvinneet mi-

taan peruskorjauksia.

Lainamaara jokaisessa tapaamisessa laskettiin padoman sekéd molempien puoli-
sojen tulojen perusteella. Koska mitdan konkreettista tarjousta ei mistaan asun-
nosta tehty, sain asuntoihin yleiset lainatarjoukset. Sijainnilla ei kuitenkaan ollut

naissa tarjouksissa merkitysta.
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Tutkimustuloksena voidaan todeta alkuperainen hypoteesi sijainnin merkityk-
sesta asuntolainaan kumotuksi. Paatutkimusongelman tulos tassa tutkimuksessa
siis oli, ettd taman hetkiseen asuntolainaan vaikuttavia tekijoita on asuntolainan

hakijoiden padoma, saanndlliset tulot tai muut varat, ei sijaintitekijat.

Ihmisten ostokayttaytyminen keskittyy yha enemman kasvaviin alueisiin, ja kau-
punkien reuna-alueet, jonne keskus ei ole kasvamassa, alkavat kuihtua. Ky-
seessa olevaa kaupungistumista tapahtuu nykyisin yhd enemman, jo yli 50 %
koko maailman vaestosta asuvat kaupungeissa (Opetushallitus). Onko kyse vain
syy-seuraus suhteesta? lhmiset haluavat muuttaa lahemmas keskustaa tai kes-
kusalueita, kuten lahelle kauppakeskuksia, jotta palvelut ovat lahella. Palvelut ja

kaupat keskitetaan alueille, jossa on eniten asukkaita eli ostajia.

Kuluttajalle se vaikuttaa kahdella eri tavalla: Jos reuna-alueen asuntojen pelé-
td&n menettdvan arvoaan, mikéa halutaan huomioida asuntolainassa vaatimalla
esimerkiksi 50 % omistajuuden pddomalla se voi joko karkottaa ostajia tai hou-
kuttaa ostajia. Kuten aiemmin todettu, ihmisten tarpeet asunnosta muuttuvat elin-
kaaren aikana. Ensiasunnolta yleensa etsitd&n eri ominaisuuksia, kuin asunnolta,
jonne halutaan mahdollisesti perustaa perhe. Tama tarkoittaa sitd, ettd samassa

asunnossa ei eleta asuntolainan mittaista 20—25 vuotta.

Kuitenkin jotkut viela haluavat myohemmassa elaman vaiheessa l6ytyy sen "vii-
meisen kodin”, jossa viettaa rauhallisia aikuis- ja vanhuusvuosia. Tata ostajaryh-
maa voi viehattaa alue, joka ei keskity aivan keskustaan, mutta on joukkoliikenne
yhteyksien paassa tarpeellisista palveluista. Toisaalta, 50 % padomaa ei monilta
ensimmaisten asuntojen ostajilta |0ydy, vaikka asunnon arvo olisikin alhaisempi,
kuin keskustan alueella. Se voi karkottaa potentiaalisiakin ostajia, jotka olisivat

halukkaita muuttamaan reuna-alueelle.

Kaupungin reuna-alueen 50 % omistajuus tarkoittaisi automaattisesti sita, etta
varainsiirtovero ei koskettaisi ensiasunnonostajaa. Se voi toimia suurenakin hou-
kuttimena, mutta ensiasunnonostajien padoma ei yleisesti ole niin suurta, etta se

riittaisi kattamaan 50 % ostohinnasta. Olettaen tietenkin, ettd hinnat eivat ole
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paasseet romahtamaan, jolloin 50 % paaoman vaativa reuna-alueen asunto olisi

vastaavanlainen kuin keskusta-alueen asunto, johon riittaisi 10 — 30 %.

Toisaalta, jos lainoitus pidetddn samana jokaisella asuinalueella huomioimatta
riskeja, tehdaanko silla karhunpalvelus ostajille arvon mahdollisesti pudotessa,

jolloin tarve lisdvakuuksille kasvaa?

Myds lehtiartikkeleissa on viimeaikoina tullut esille asuntomarkkinoiden heilah-
dukset. Taloussanomissa 28.10.2015 julkaistussa artikkelissa todetaan Maan-
mittauslaitoksen kerdamien ja julkaisemien tietojen mukaan talokauppojen maa-
ran laskeneen 5 % edellisvuoteen verrattuna. Maanmittauslaitoksen johtava asi-
antuntija Juhani Vaananen toteaa artikkelissa, ettd "Suomessa on paljon alueita,

joissa ei paase ilmaiseksikaan eroon omakotitalostaan.” (Taloussanomat, 2015.)

Myds omakotitonttien hinnat ovat vuoden 2015 alkuvuonna romahtaneet Talous-
sanomien artikkelin mukaan. Artikkelissa todetaan hintojen romahtaneen niin
paakaupunkiseudulla, kuin yli 100 000 asukkaan kunnissa. Tieto artikkeliin on
keratty Tilastokeskuksen julkaisemasta kiinteistdjen hintatilastosta. (Taloussano-
mat, 2015.)

Tosin omakotitalojen ja omakotitonttien hintojen romahdusta voi myds selittéaa ky-
synnan vaheneminen asuntokuntien koon pienentyessa (kuva 4). Tilastokeskuk-
sen tekeman koosteen mukaan vuodesta 1985 suurien asuntokuntien (5-6 per-
heenjasentd) maara on ollut pienessa laskussa, kun taas yksineldjien maara ja
kahdestaan elavien pariskuntien maara on ollut selkedassa nousussa. Myds

asuinkunnat, joissa on 3-4 perheenjasenta, on ollut laskussa.
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asuntokuntaa
1100 000 - = 1100 000
1 000 000 < — 1000 000
900 000 < = 900 000
800 000 - 800 000
700 000 < = 700 000
600 000 - 600 000
500 000 < - 500 000
400 000 < = 400 000
3000004 —— - 300 000
200 000 - = 200 000
100 000 - - 100 000
0 1 I i i T I i i T I i I T 0
1985 1987 1989 1991 41993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013
w1 henkile 3 henkiléa 5 henkilia
—— Z henkildd —— 4 henkilda 6 henkilda

Tilastokeskus / Asunnot ja asuinolot

Kuva 4. Asuntokunnat (Findikaattori.fi)

Tasta voi vetaa johtopaatoksen, etta kysyntaa talla hetkelld, ja luultavasti myos

l&hitulevaisuudessa, 16ytyy enemman pieniin kuin suuriin asuntoihin, mik& voi olla

osasyyna isompien asuntojen tai omakotitalojen heikkoon myyntiin.

Kuitenkin taman hetken asuntovelat on huomioitu lehdissékin, kuten Taloussa-

nomien artikkelissa "Nain kavi asuntovelalliselle kymmenessa vuodessa”

28.10.2015. Artikkelissa on vertailtu lainamaksujen vaihteluja vuodesta 2006 al-

kaen. Artikkelissa puidaan maksueria, EURIBOR lainakorkoa, lainamarginaalia

ja asuntolainojen keskimarginaalia. Kaikki nama asuntolainaan vaikuttavat asiat

ovat keskusteluissa ja mediassakin pinnalla, koska vaikutus kuluttajaan alkaa na-

kymaan. Milloin ikin& voi olla varma, milloin on oikea aika ostaa?
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Asuntomarkkinoiden suuntia on vaikea ennustaa. Esimerkiksi Raision 21280 alu-
een arvo on noussut valtavasti sen jalkeen, kun Kauppakeskus Mylly rakennettiin
sinne vuonna 2001. Myllya ennen alue oli melko haja-asutettu ja edullinen, mutta
nykyisin asuntojen hinnat ovat alueella nousseet. Tata verratessa asuntolainaan

taytyykin miettia aluevirtauksia.

Kuva 5:ss& on esimerkkind vertauksessa kaksi kohdetta eri asuinalueilta. Sisin
varitetty ympyra kuvastaa kaupungin keskusta-aluetta ja sitd ympyroiva rengas
kuvastaa kaupungin reuna-alueakselia. Kuvan alalaidassa oleva rengas kuvas-

taa mahdollista aluevirtausta toista reuna-aluetta kohden.

Kohde yksi on kaupungin keskustan alueella ja kohde 2 kauempana keskustasta
vahemman arvostetulla alueella arvo- ja sijaintitekijdiden mukaan. Taman hetken
lainoituksessa jokainen kuvan kohde saa saman prosentuaalisen maaran lainaa
suhteessa pddomaan. Jos lainoitus muutetaan vastaamaan markkinoita ja kohde
2:een saa esimerkiksi vain 50 prosenttia lainaa, tarkoittaako se sitd, etta eri puo-
lelta kaupunkia l16ytyvan kohde 3:en prosentuaalinen lainaosuus on sama 50 %7?
Mitd jos ennusteiden mukaan tai jo olemassa olevan nayton mukaan keskusta,
tai keskitetyn asuinalueen arvon kohottaja olisi siirtyméssa lahemmas kohteen 3.

aluetta?

Taman hetken markkinoiden mukaan kuitenkin kohde 2 ja kohde 3 olisivat sa-
mankaltaisilla alueilla, jolloin lainoituksen tulisi olla suurin piirtein sama. Jos lai-
noitus halutaan muuttaa vastaamaan riskeja, taytyyké se mukauttaa jokaiseen
asuinalueeseen erikseen? Jos lainoitus muutetaan aina vastaamaan sen hetken

markkinoita tietylla alueella, kuka taméan paatoksen kaytannossa tekee?
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Kohde 2.

Kohde 1.

Keskusta-alue

Kohde 3.

Kuva 5. Esimerkki asuinalueista

Tutkimuksessa huomioin, etta virkailijat tayttavat lainanhaussa tarvittavat tiedot
tietokonejarjestelmén lomakkeeseen, mika laskee tarvittavan tai mahdollisen lai-
nan suuruuden. Lainahaku tapahtuu siis matemaattisenkaavan perusteella. Jos
asuinalue otettaisiin huomioon asuntolainassa, lainahakujarjestelmaan taytyisi
tehda jonkinlainen muutos, mika antaa virkailijalle mahdollisuuden valita, mihin

prosentuaaliseen lainaluokkaan tietty asuinalue kuuluu.

Tassé tapauksessa pankkien lainahakujarjestelmien tulisi olla kokoajan ajan ta-
salla markkinoiden muutoksista. Muutenkin markkina-arvon maarittdminen voi

olla kiinteistonvalittajillekin joskus haastavaa kohteesta riippuen, kuka silloin
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maarittaisi rahoituslaitosten jarjestelmaén kaikkien alueiden lainaprosenttiluo-
kan? Taloustilanteessa, jossa ty6paikkoja leikataan kovallakin kadella, on melko

epatodennakdista, ettd tahan palkataan uutta tyévoimaa.

Onko taman hetken lainoitusmalli sittenkin parempi? Rahoituslaitosten on hel-
pompi maarittdd myonnettavaa lainamaaraa ja siihen maksukykya kovien fakto-
jen perusteella, ei arvuutella jokaisen asuinalueen tdméan hetken tai lahitulevai-
suuden arvoa. Myos asiakkaan nakdkulmasta on helpompi, etta lainoitusmalli
suoritetaan tulojen ja tasta tehtavien kaavojen perusteella, eikd sen perusteella
minké&laisella asuinalueella haluaisi itse asuvan. Kuitenkaan tulevaisuuden ris-

kien hallinnan kannalta helpoin ratkaisu ei ole jarkevin.
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5 JOHTOPAATOKSET

Ensiostajan ndkdkulmasta on helpottavaa todeta, etta pankkien toiminta perustuu
tietynlaiseen kaavaan. Talloin pystyy itse laskemaan omien varojen seka tulojen

perusteella hintaluokkaa, millaiseen asuntoon olisi varaa.

Tutkimuksen hypoteesin, jossa asuinalueella olisi valia asuntolainan maaraan,
kumoaminen voi tarkoittaa kahta asiaa: Joko rahoituslaitokset ovat ottaneet
asuinalueen huomioon, punninneet tarkoitukset ja riskit, ja todenneet nykyisen

menetelman parhaaksi, tai eivat ole ottaneet asiaa viela ollenkaan huomioon.

Jos asia on otettu jo huomioon, se herattad muutamia kysymyksia, kuten miksi
asuinalueen vaikutus ei ndy nykyisessa lainoitusmallissa? Markkinat talla het-
kelld ovat suuressa muutosvaiheessa. Arvokkaiden asuinalueiden asuntojen hin-
nat ovat nousseet rajusti, ja vastaavasti heikompien alueiden hinnat ovat romah-
taneet. 1990-luvulla tilanne markkina-arvoissa oli hyvin erilainen kuin nykypai-
vana, joten 25 vuotta tulevaisuuteen on melkein mahdotonta ennustaa. 1990-lu-
vulla markkinoiden muutoksiin ei varauduttu, eika niihin tallakaan hetkella rahoi-

tuslaitosten lainoitusmallien perusteella varauduta.

Taman hetkisessa lainoitusmallissa kaupunkien reuna-alueiden kuihtumisen ris-
keja ei ole laskettu asuntolainassa. Kun kaikkiin alueisiin annettaan saman kaa-
van mukaan asuntolainaa, riskit reuna-alueen asuntojen markkina-arvossa kas-
vavat. Jos reuna-alueen asuntojen arvot ovat laskemassa, myyntitilanteessa voi-
daankin joutua periméan lisavakuuksia, kun olemassa olevat eivét riitakaan enaa

kattamaan alkuperaisté lainoitusmallia.

Ensiasunnonostaja on useimmiten 18-39 —vuotias, eikd omaa kattavaa nake-
myst& markkinoista, muuttuvista markkina-arvoista tai suunnasta, jonne kaupunki
on kasvamassa lahitulevaisuuden aikana. Ensiasunnonostaja luottaa rahoituslai-
tosten ammattitaitoiseen arvioon riskien hallinnasta ja uskoo lainoitusmallin ole-
van itselleen sopiva. Rahoituslaitosten pitaisi kuitenkin enemman kertoa asunnon
ostajalle mahdollisista riskeist&, mita tulevaisuudessa voi tulla vastaan, ja miten

niihin parhaiten pystyy ennakkotoimilla varautumaan.
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Koko yhteiskunnan karsiesséa vaikeasta taloustilanteesta, on erittéin vaikeaa ar-
vioida asuntomarkkinoiden kehitystéa nousevasti tai laskevasti. Talouskriisin kes-
kella kamppailemme myods pakolaiskriisin kanssa, joka nakyy selvasti katuku-
vassa keskittyen alueisiin, jonne on avattu uusia vastaanottokeskuksia. Asuinalu-
eet, jonne vastaanottokeskukset ovat keskittyneet, ovat jo nyt menettéaneet rajusti
markkina-arvoa mm. levottomuuksien takia. Nainkaan suuria aluemuutoksia ei

olisi voinut edes vuosi sitten viela ennustaa.

Nama kaikki syyt keraten yhteen voidaan sanoa, ettd asunnon ostossa ennen
kaikkea otetaan riski, etta juuri oma haluttu kohde on arvo- ja sijaintitekij6iltdan
turvallinen sijoitus, eika sen markkina-arvo rajusti laske. Asuntolainojen ollessa
20 — 25 vuotta, markkina-arvon pysyvyytta ei mitenk&an voida ennustaa niin pit-
kalle. Sen takia olisi 4arimmaisen tarkead, ettd todennakaisiin ja jopa epatoden-
nakoisiin elamanmuutoksiin ja ulkopuolisiin muutoksiin, kuten sijaintitekijoiden

muutoksiin, varaudutaan jo lainoitusvaiheessa.

Jatkotutkimusaihe voisi littyd asunnon arvon maarittamiseen sijaintitekijoiden
kannalta. Sijaintitekijoista on tehty jo tutkimuksia, mutta ei suoraan ratkaisukes-
keisesti asuntolainan kannalta. Taméan tutkimuksen oli tarkoitus selvittéad onko
asuinalueella vaikutusta asuntolainaan. Kun tulos on saatu selville, etta ei vai-
kuta, voisi jatkotutkimus yrittaa selvittéaa, milla keinoilla asuinalueen voisi mukaut-
taa asuntolainaprosessiin, ja kenties milla keinoilla rahoituslaitosten lainoitusmal-

leja voisi parantaa.
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Turun suuralueet (Yss.fi)

TURUN PALVELUALUEET JA KAUPUNGINOSAT

1 KESKUSTA

11

211

3111

41V

5V

6 VI

7 VII

8 VIIL

9 IX

10 Kupittaa

11 Kurjenmaki
12 Mantymaki
13 vahaheikkild
14 Korppoolaismaki
15 Ruissalo

16 Satama

17 Iso-Heikkila

2 HIRVENSALO-KAKSKERTA

18 Pikisaari

19 Lauttaranta
20 Maanpéa
21 Janessaari
22 Sérkilahti
23 Illoinen

24 Oriniemi

25 Moikoinen
26 Kukola

27 Toijainen
28 Kaistarniemi
29 Friskala

30 Haarla

31 Papinsaari
32 Satava

33 Vepsia

34 Kakskerta

3 SKANSSI-UITTAMO

35 Vasaramaki
36 Luolavuori
37 Puistomaki
38 Pihlajaniemi
39 Peltola

40 Ilpoinen

41 Ispoinen
42 Uittamo

43 Skanssi

44 Koivula

45 Katariina
46 Harittu

4 VARISSUO-LAUSTE

47 Varissuo

48 Paaskyvuori
49 Vaala

50 Lauste

51 Huhkola

5 NUMMI-HALINEN

52 Oriketo
53 Rantamaki
54 Koroinen
55 Halinen
56 Nummi

57 Kehmo

58 Kurala

59 Itaharju

6 RUNOSMAKI-RAUNISTULA

60 Runosmadki
61 Kdrsamaki
62 Kaerla
63 Kastu
64 Raunistula

7 LANSIKESKUS

65 Malikkala

66 Terasrautela

67 Ruchonpaa
i

70 Kahari
71 Pohjola

8 PANSIO-JYRKKALA

72 Artukainen
73 Pahaniemi
74 Perno
75 Pansio
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9 MAARIA-PAATTINEN

76 Paattinen
77 Yli-Maaria
78 Moisio

79 Lentokentta
80 Koskennurmi
81 Jakarla

82 Paimala

83 Urusvuori
84 Saramaki
85 Tasto

86 Metsamaki
87 Haaga
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