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nakokulmasta. Opinnaytetyd. Kemi-Tornion Ammattikorkeakoulu. Kaupan ja kulttuurin

toimiala. Sivuja 45. Liitteita 1.

Opinnaytetyoni  tavoitteena oli  selvittdd, millainen Tornion kaupunki on
kiinteistonvéalityksen nakokulmasta markkina-alueena ja liiketoimintaymparistona.
Tasta opinndytetyostda selviad Tornion Kiinteistonvalityksen nykytila ja sen
tulevaisuuden mahdollisuuksia. Tutkimusongelmani oli: millainen markkina-alue

Tornion kunta on kiinteistonvalityksen ja asunnonostajan nékokulmasta.

Opinnaytetyd  rakentui  torniolaisten  Kiinteistovalittdjien  ja  torniolaisten
asunnonomistajien haastattelujen pohjalta, joista sain vastaukset tutkimusongelmiini.
Haastattelujen lisaksi tutkimukseen on kaytetty kiinteistovalitysalan kirjallisuutta ja
artikkeleita. ~ Opinndytetyoni  tutkimus on toteutettu kéyttden kvalitatiivista
tutkimusmenetelmaé. Haastattelumallinani oli teemahaastattelu ja puolistrukturoitu
haastattelu, koska tavoitteena oli kayttdd hyvaksi haastateltavien kokemuksia ja
ajatuksia asuntomarkkinoista Torniossa.

Tutkimuksen  perusteella  paikalliset  kiinteistonvalittajat  pitdvat  Torniota
mielenkiintoisena ja kilpailukykyisen& asuntojen markkina-alueena. Torniossa on melko

monipuolinen asuntotarjonta, mik& kohtaa kysynnén kanssa kohtalaisen hyvin.

Asiasanat: Kiinteistovalitys, asuntomarkkinat, markkina-analyysi, SWOT-analyysi,

Tornio



ABSTRACT

Ylivallo, Maiju 2012. The Real Estate Markets in Tornio. Bachelor’s Thesis. Kemi-

Tornio University of Applied Sciences. Business and Culture. Pages 45. Appendices 1.

The aim of my bachelor’s thesis is to research what kind of market area Tornio is in the
view of real estate business. This thesis analyses the state of real estate markets in
Tornio now and in the future. My main research question was to find out what real

estate professional and ordinary local people think about real estate markets in Tornio.

The thesis was made by using interviews of real estate professionals and local people
through which | received answers to my research questions. In addition to interviews |
have used literature related to real estate business. The research in our thesis was made
by using a qualitative research method. My interviews were theme interviews and semi-
structured interviews because my aim was to use experiences and thoughts of my

interviewees in my research.

In conclusion it can be stated that local real estate business professionals see Tornio as
interesting and competitive market of real estates. The real estate supply in Tornio is

quite versatile and meets the demand relatively good.

Keywords: Real estate business, real estate markets, market analysis, SWOT analysis,

Tornio
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1 JOHDANTO

Koti on paikka, jossa asutaan, sailytetadn tavaroita, vietetdan vapaa-aikaa ja nukutaan.
Koti voi olla my6s jokin tietty kaupunki, seutu tai muu paikka, jossa viihtyy hyvin.
Ihmisille oma koti on térked asia, on se sitten asunto kerrostalossa, omakotitalo 1&higssa
tai punainen mokki maalla. Monet suomalaiset haaveilevat omakotitalosta tai ainakin
suuremmasta keittiostd, saunasta tai omasta pihasta. Ndiden haaveiden toteuttamiseen
tarvitaan usein ammattilaisen apua ja silloin on otettava yhteytta kiinteistovalittajaan,

joka pyrkii auttamaan haaveiden toteutumisessa.

Asunnon ostaminen on yksityishenkilon keskimaarin suurin sijoitus eldmansa aikana.
Suomessa kotitalouksien varallisuudesta noin kaksi kolmasosaa muodostuu asuntojen
omistamisesta, ja niinpa suurin suomalaisten varallisuudesta on sidottuna asumiseen.
Muutosta edelld mainittuun ei ole nakymissa lahiaikoina. Kasvukeskuksiin
muuttaminen ja paine asumisvaljyyden lisédmiseen muodostavat asumisen pitk&aikaisen
trendin, jonka seurauksena asuntojen peruskysynta tullee sailyttdméén asemansa pitkalle
tulevaisuuteen. Alhaiset reaalikorot, talouden suotuisa kehitys ja pitkdaikaiset lainat,
jotka osoittavat luottamusta talouteen ja ovat lisdnneet kotitalouksien kéytettavissa
olevan rahan maarad, ovat olleet vahvistamassa asuntojen kysyntéa ja kysynnéan kasvua.
Edelld mainitut seikat ovat johtaneet asuntojen hintojen nousuun, mik& on puolestaan
vahvistanut sitd, ettd suomalaisten varallisuus on péaosin sidottu asuntoon. (Keskitalo
2007, 1))

Asuntomarkkinat koostuvat seka vuokra- ettd omistusasuntomarkkinoista. Kotitaloudet
toimivat seka kysyjina etta tarjoajina asuntomarkkinoilla. Asunnot ovat erittain kestavia,
silla korkeintaan muutama prosentti asuntokannasta poistuu kaytdsta vuosittain, joten
suurin  asuntojen tarjontapotentiaali sisaltyy olemassa olevaan asuntokantaan.
Kiinteistovalitysala on kiinnostava ala ja se on saanut viime vuosina paljon lisaa
nékyvyyttd eri medioissa. Internetissé kiinteistovéalitystoiminta ja sen mainostaminen on
lisddntynyt melko paljon. Nykyisin internet onkin tarkein markkinointikanava
kiinteistovalitysliikkeille. Lisdksi ala on saanut nakyvyytta television kautta, muun

muassa ohjelmien Kiinteistokuningatar Kaisa ja Pientd pintaremonttia kautta.



1.1 Opinn&ytetyon tavoitteet ja rajaus

Tama opinnédytety0 selvittdd, millainen Tornion kaupunki on Kiinteistonvalityksen
nakOkulmasta markkina-alueena ja toimintaymparistond lahdekirjallisuutta ja
haastatteluja apuna kéyttden. Tutkin ja analysoin Kiinteistonvélitysyritysten
liiketoimintaa ja Torniota niiden liiketoimintaympadristond. Tastd opinndytetydsta
selvidd Tornion Kiinteistonvélityksen nykytila ja sen tulevaisuuden skenaarioita..
Opinndytetyd kertoo kiinteistovélityksestda niin alana kuin prosessina. Tavoitteena
tutkimuksessa on selvittdd, millainen alue Tornion kauounki on asukkaiden ja
Kiinteistonvalittajien mielestd nyt ja tulevaisuudessa. Tyohon rajataan sisaltyvéksi vain

yksityishenkildiden tekemat kiinteistovalitystoimeksiannot.

Tutkimusongelman pé&akysymys on:
- Millainen markkina-alue Tornion kunta on kiinteistonvalityksen ja

asunnonostajan nakdkulmasta?

Tutkimuskysymykseni ovat:

- Millaisena alueena paikalliset kiinteistonvalittajat pitavat Torniota nykyaan?
- Mitd mieltd torniolaiset ovat Torniosta asuinpaikkana?
- Millainen asuntojen kysyntd ja tarjonta Torniossa on haastateltujen mielesta?

- Millaisista kohteista Tornion asuntomarkkinoilla ollaan kiinnostuneita nyt ja

Iahitulevaisuudessa?

- Millaisena alueena  paikalliset  kiinteistonvalittajat  pitdvat  Torniota

lahitulevaisuudessa?

1.2 Tutkimusmenetelmat ja niiden perustelut

Toteutan opinnédytetyoni  kvalitatiivisena eli  laadullisena tapaustutkimuksena.
Tutkimuksessani kaytetddn tiedon hankintaan kiinteistonvélitysalan kirjallisuutta, tietoja



Tornion  kunnasta ja haastattelua  kiinteistonvalittajille  ja  torniolaisille.
Teemahaastatteluilla saan tietoa paikallisten kiinteistovélittajien ndkemyksista ja lisaksi
haastattelen ~ kahtakymmentd  torniolaista  heiddan  mielipiteistddén ~ Tornion
kiinteistonvélityksestd. Haastateltujen torniolaisten vastauksia tarkastellaan osittain
kvantitatiivisena eli tilastollisena tutkimuksena. Kyseiselle tutkimukselle ominaista on
selvittad lukumaariin ja prosenttiosuuksiin liittyvid kysymyksid suurelta joukolta
(Heikkila 2001, 13 — 16). Kaytdn hyvéksi myds omia kokemuksiani tyoharjoittelusta
Tornion OP-kiinteistOkeskuksessa ja kokemustani asunnonostajana. Haastattelujen ja
muun  tutkimuksen perusteella ja teen markkina-alueanalyysin  Torniosta

Kiinteistonvalityksen nakdkulmasta.

Haastattelu on kaytetyimpid tiedonkeruumuotoja, koska se on hyvin joustava
menetelmd  ja sopii monenlaisiin tarkoituksiin. Haastattelumallinani
kiinteistonvalittdjille on teemahaastattelu, joka pohjautuu Mertonin, Fisken ja Kendallin
vuonna 1956 luomaan The Focused Interview -esikuvaan. Teemahaastattelu eroaa
kohdennetusta haastattelusta siten, ettd se ei edellytd yhteistd kokemusta aikaisemmin.
Teemahaastattelun perustana on, ettd siind voidaan kéyttdad kaikkia haastateltavan
kokemuksia hyvaksi ja ndiden kokemusten kautta tehdé tutkimusta. (Hirsjarvi & Hurme
2008, 34,47 - 48))

Teemahaastattelu etenee  yksityiskohtaisten ~ kysymysten sijaan  haastattelussa
kaytettdvien teemojen pohjalta, siten haastattelussa korostuu paremmin haastateltavien
eikd tutkimuksen tekijan nédkokulma. Teeman sisalla voi kysyd myds tarkentavia
kysymyksid, jotta saadaan selville paremmin haastateltavan mielipiteet asioista.
Teemahaastattelussa ihmisten asioille antamat merkitykset ovat keskeisid, samoin kuin
se, ettd merkitykset syntyvat vuorovaikutuksesta. (Hirsjarvi & Hurme 2001, 47-48.)
Suoritan teemahaastattelun yksilohaastatteluna kahdelle torniolaiselle
kiinteistonvalittajalle, jotka molemmat tydskentelevét eri kiinteistovalitystoimistoissa.
Teemahaastattelun avulla pyrin tuomaan haastateltavien mielipiteet helpommin
tulkittavaksi, kun ne eivét ole vastausvaihtoehtoihin sidottuja, vaan he voivat tarkentaa

mielipiteitddn ja nakemyksidan.
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Teemahaastattelu alkaa suunnitteluvaiheella, jossa maaritelladn tutkimusongelmat.
Haastatteluvaiheessa valitaan teema-alueet ja kysymykset sekd suoritetaan haastattelu.
Haastatteluiden jalkeen analysoidaan vastaukset ja tulkitaan niitd. Haastattelurunkoa
luodessa ei tule keskittyd yksittaisiin kysymyksiin vaan teemoihin. Teema-alueiden
pohjalta haastattelija voi jatkaa keskustelua niin syvélle, kuin tutkimus tekee
tarpeelliseksi ja haastateltavan edellytykset ja kiinnostus sallivat. Teemahaastattelussa
haastattelija kdy lapi etukateen padtetyt teema-alueet lapi, mutta niiden jarjestys ja
laajuus vaihtelevat haastattelun mukaan. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 65-67.)

Puolistrukturoidulle haastattelulle on tyypillista, ettd kysymykset ovat kaikille samat,
mutta valmiita vastausvaihtoehtoja ei ole vaan haastateltava vastaa omin sanoin. (Eskola
& Suoranta 2005, 86.) Tutkimuksessani esitan kahdellekymmenelle eri-ikaiselle
torniolaiselle kysymyksia heidan asumisestaan, mielipiteistadn Torniosta asuinalueena
ja siitd missa ja miten he haluaisivat asua. Haastattelut ovat keskustelumaisia vaikka
edeltd suunnitellut kysymykset esitetddn haastatelluille keskusteluun sopivassa
jarjestyksessa, siten etté tarvittaessa esitetddn lisakysymyksia ja keskustellaan asioista.

Laadullisella tutkimuksella tarkoitetaan yksinkertaisimmillaan aineistoa, joka on
ulkoasultaan tekstid, joka voi olla syntynyt tutkijasta riippuen tai riippumatta.
tutkimuksessani  perustana ovat haastattelut ja havainnoinnit. Laadullisessa
tutkimuksessa tutkimussuunnitelma saattaa eldd tutkimushankkeen mukana. (Eskola &
Suoranta 2005, 15.) Laadullisessa tutkimuksessa perehdytddn useasti pieneen maaraan
tapauksia ja ne pyritdan analysoimaan mahdollisimman tarkasti ja yksityiskohtaisesti.
Tutkimuksen aineiston tieteellisyyden kriteerind ei siis ole aineiston maara vaan sen
laatu. (Eskola & Suoranta 2005, 18.) Kahden kiinteistonvalittajan haastattelu riittaa
edustamaan  tarpeeksi  kattavasti  kiinteistonvélittdjia  Torniossa.  Molemmat
Kiinteistonvalittajat edustavat eri kiinteistonvélitystoimistoja, jonka seurauksena
mielipiteet ovat riippumattomia toisistaan ja yrityksen mielipiteestd. Haastatellut
torniolaiset valitaan satunnaisesti, mutta tarkoituksena on valita eri-ikdisia ja eri

elaméntilanteissé olevia henkil6itd, jotta saataisiin erilaisia mielipiteita ja ajatuksia.



2 KIINTEISTOVALITYS

Kiinteistonvélitys maaritellddn yritystoiminnaksi, jonka tavoitteena on saattaa kaupan
osapuolet yhteen pééasiassa tulon tai muun taloudellisen hyédyn saamiseksi (Kasso
2005, 571). Myos asuntojen vuokraustoiminta kuuluu Kiinteistovélitykseen.
Kiinteistonvalitysliikkeiden lisaksi pankit ja muut rahoituslaitokset ovat osapuolet, jotka
vaikuttavat asuntomarkkinoiden toimintaan, esimerkiksi antamalla lainaa. Myos
korkojen nousut ja laskut vaikuttavat ihmisten ostoaktiivisuuteen asuntomarkkinoilla.
Usein pankkien yhteydessd toimii my0ds Kkiinteistonvélitysliike, esimerkiksi
Osuuspankki ja Op-Kiinteistokeskus ja Sampo Pankki ja Kiinteistdmaailma, jotka

tekevat yhteistyota.

Vaélitystoiminta on tapahtumaketju, jossa tapahtumat kulkevat tietyssé jarjestyksessa.
Toimeksiannon aluksi tehdddn toimeksiantosopimus toimeksiantajan  kanssa.
Seuraavaksi kiinteistovalitysliike selvittdd kohteen ja sen jalkeen kohteesta hankitaan
tarvittavat tiedot ja sitten kohteen markkinointi voi alkaa. Kun kohdetta on alettu
markkinoida, seuraavana vaiheena tapahtumaketjussa tulee ostotarjousten vastaanotto.
Jos toimeksiantaja hyvaksyy ostotarjouksen, tehdadn kohteesta kauppa. Vaélitysketju
paattyy valittajalle maksettavaan vélityspalkkioon. (Nevala & Palo & Sirén & Haulos
2010, 49-50.)

2.1 Kiinteistdvalityksen késitteita

Kiinteistonvélityksell4 tarkoitetaan toimintaa, jossa sopijaosapuolet saatetaan tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi kosketuksiin toistensa kanssa luovutettaessa
Kiinteistbd tai sen o0saa, rakennusta tai osakkeita tai osuuksia, jotka antavat
hallintaoikeuden tiettyyn kiinteistoon tai sen osaan, rakennukseen tai huoneistoon.
Kiinteistonvélitystd on myo6s toiminta, jonka tarkoituksena on aikaansaada edell&
mainittua omaisuutta koskeva vuokrasopimus tai muu kayttéoikeuden luovutussopimus
lukuun ottamatta vuokrahuoneiston valitystoimintaa. (Kiinteistovalittdjan eettiset

s&annot.)
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Valitysliikkeella  tarkoitetaan  kiinteistonvalitysliikettd  ja  vuokrahuoneiston
valitysliikettd.  Kiinteistonvalitystd saa harjoittaa vain sellainen  yksityinen
elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkild, joka on lainmukaisesti rekisterdity kiinteiston-
valitysliikkeeksi.  Kiinteistonvélityslilke tulee olla rekisterditynyt  julkiseen
l&&ninhallituksen pitdmaan valitysrekisteriin. Valitysliikelaki séatelee

kiinteistonvalitysliikkeitd ja vuokrahuoneiston valitysliikkeita. (Kasso 2005, 572.)

Asuntokaupassa on hyvin usein mukana kiinteistonvalittaja, joka ei ole kuitenkaan
varsinaisesti kaupan osapuoli. Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan laissa henkil6d, joka
on suorittanut Keskuskauppakamarin valittajalautakunnan jérjestaman Kiinteiston-
valittdjakokeen. Vain valittdjdkokeen suorittanut henkil0 saa kéyttaa kiinteistonvalittaja
nimikettd tai lyhennetta LKV. Muita kiinteistonvalitysalan ammattilaisten nimikkeit&
ovat Kkiinteistdo- tai myyntiedustaja sekd myyntineuvottelija, joita kaikkia valvoo
valitysliikkeen vastaava hoitaja (Kiinteistovalittajan eettiset saanndét). Kiinteisto-
valittajalla tarkoitetaan elinkeinonharjoittajaa, yritystd tai muuta henkiléd, jonka
tarkoituksena on ammattimaisesti saattaa sopijapuolet yhteen, palkkiota vastaan.
Kiinteistovalittajalla on runsaasti tehtévia kiinteistokaupassa. Nakyvimpida tehtavia ovat
markkinoinnin hoitaminen lehti-ilmoituksilla ja internetissa ja lisaksi asuntonayttojen
jarjestaminen. Valitt4jan aikaa eniten vievé tehtdvéd on kauppaneuvottelujen k&yminen
osapuolten vélilla, neuvojen antaminen ja kauppakirjan laatiminen (Kasso 1999, 12—
15).

Tavallisesti  kiinteistonvalittdja tekee asunnon myynnistd omistajan  kanssa
toimeksiantosopimuksen, jonka tarkoituksena on etsid vélittdjdn  toimesta
toimeksiantajalle eli myyjélle ostaja. Toimeksiantosopimus, joka on voimassa
kerrallaan nelja vuotta, laaditaan kirjallisesti kahtena kappaleena, joista toinen kuuluu
valittgjélle ja toinen toimeksiantajalle. Toimeksiannon kaikista ehdoista sovitaan
kirjallisesti, jotta myéhemmin kumpikaan osapuoli ei voi vedota sopimusehtoihin, joita
ei ole merkitty sopimukseen. Kuitenkin kauppahintaa ja kaupan muita ehtoja voidaan
muuttaa my06s suullisesti. Toimeksiantosopimuksen tulee olla Kauppa- ja

Teollisuusministerion vahvistaman kaavan mukainen. Siind tulee kdyda ilmi osapuolten
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henkilttietojen lisdksi muun muassa kohteen tiedot, sopimuksen voimassaoloaika,

kauppahintatavoite ja vélityspalkkion suuruus. (Kasso 1999, 13-14.)

Kiinteistovalittajalla on niin sanottu selonottovelvollisuus, mika tarkoittaa asuntoon
liittyvien seikkojen tutkimista ja selvittdmistd. Toinen térked velvollisuus
kiinteistovalittajalla on tiedonantovelvollisuus. Tiedonantovelvollisuus tarkoittaa sita,
etta valittjan pitdd antaa toimeksiantajalle kaikki ne tiedot, jotka hénen tulee tietdd
ennen kaupantekoa. Tyyppiesimerkkind ovat myyjalle mahdollisesti aiheutuvat
veroseuraamukset. Tiedonantovelvollisuus koskee myds kaupan toista osapuolta eli
ostajaa. Ostajalle on kerrottava ennen kaupantekoa esimerkiksi mahdollisista asunnon

vioista tai tulossa olevista korjauksista ja remonteista. (Kasso 1999, 15.)

2.2 Kysyntd ja tarjonta asuntomarkkinoilla

Tuotteen tai palvelun hinta muodostuu kysynnan ja tarjonnan mukaan. Mikali kysynta
on suurempi kuin tarjonta, hinnat nousevat. Puolestaan painvastaisesti tarjonnan ollessa
kysyntdd suurempi, hinnat lahtevat laskuun. Yleisesti kysyntddn ja tarjontaan
vaikuttavat erilaiset asiat, kuten vallitseva taloudellinen tilanne. (Pekkarinen & Sutela
2004, 49.) Kysynnan ja tarjonnan kohdatessa markkinoilla, eli kysytyn ja tarjotun
maaran ollessa yhtéd suuret, voidaan kayttdd termia markkinatasapaino. Markkinoiden
ollessa tasapainossa myos hinta on oikea. Hinnan ollessa liian korkealla, markkinoilla
vallitsee ylitarjonta. Ylitarjonnasta johtuu se, ettei tuotteita myyda. Painvastaisesti
hinnan ollessa liian alhainen puhutaan ylikysynnasta. Ylikysynnésté on kyse silloin, kun
tarjottu maara ei ole riittdvd kysyttyyn mééraan verrattuna. (Lindholm & Kettunen
2009, 53.)

Asuntomarkkinoiden  toiminta  perustuu asuntojen kysynndn ja tarjonnan
vuorovaikutukseen. Asuntomarkkinat voidaan jaotella osamarkkinoihin muun muassa
sijaintinsa perusteella. Eri osamarkkinoilla vallitsee oma kysyntd ja tarjonta.
Esimerkiksi eri kunnilla, seuduilla tai jopa kaupunginosilla voi olla omat

osamarkkinansa. Kunta- tai kaupunkitasolla asuntomarkkinoihin vaikuttavat vaestén
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ikarakenne, muuttoliikenne, ty6llisyystilanne, alueen mahdolliset oppilaitokset ja

yksityiset ja julkiset investoinnit. (Karvanen 2010, 11.)

Asuntojen kokonaistarjonta muodostuu eri asuntotyyppien tarjonnasta. Tarjontaan
sisdltyvat muun muassa kerrostalo- ja rivitalohuoneistot sekda omakotitalot. Tarjontaan
kuuluvat yhta lailla uudiskohteet kuin kéytetytkin asunnot. Uusia asuntoja tulee
markkinoille rakentamisen myo6td. Vanhoja asuntoja tulee tarjolle pdadasiassa
kotitalouksien vaihtaessa asuntoa alueen sisalla tai muuttaessa pois alueelta ja siité

syysté, ettd asukas kuolee.

Asunnonostajat muodostavat asuntomarkkinoiden kysynnan. Ostajat voivat olla
yksityishenkilQitd tai vaikkapa jokin yritys tai jarjestd. Kysyntddn merkittdvimmin
vaikuttavia seikkoja ovat esimerkiksi véestdon rakenne, muuttoliike ja yleinen
taloudellinen tilanne. Taloudellisen tilanteen vaikutukset nakyvat erityisesti kuluttajien
ostovoimassa. (Karvanen 2010, 13.) Talla hetkelld asuntomarkkinoilla on eniten
kysyntdd pienasunnoille ja uudiskohteille. Uudistuotannon valmistuminen kuitenkin
varovaista ja hidasta muun muassa epavakaan taloudellisen tilanteen vuoksi. Néin ollen
kasvava kysyntd nakyy myods kiinnostuksena vanhojen asuntojen markkinoilla.
Pienasuntojen kasvavaan kysyntddn voi vaikuttaa Kkiinnostus asuntosijoittamiseen.
Asuntosijoittaminen on yleistynyt vuokratuloista saatavaan matalariskisen ja
kohtuullisen tuoton vuoksi. Asuntojen Kkysyntd on noususuunnassa etenkin
kasvukeskuksissa, minka aiheuttajana on muuttoliike tyopaikkojen perassa. (Pellervon

taloudellinen tutkimuslaitos 2010.)

Asuntohinta on yksi tarkeimmistd yksittaisistd asuntomarkkinoiden muuttujista ja
mielenkiintoa sitd kohtaan lisddvat myos siind tapahtuvat usein suuretkin muutokset
alueellisesti ja ajan mukana. Asuntojen hintojen maaraytymisen perustekijat ovat
asuntojen kysyntd ja tarjonta. Asuntojen hintoihin vaikuttaa myds se, minkalaisia

asuntoja kotitalouksilla on mahdollisuuksia ja haluja hankkia ja milta alueilta.



13

2.3 Kiinteistovalitysprosessi

Ihmisilla on nykydadn vdhemmaén aikaa ja ehk& my6s halua oman asunnon tai talon
myyntiin. Liséksi asuntokauppaan liittyy oikeudellisia sopimuksia ja seikkoja, joihin
kiinteistovalittajien ammattitaitoa usein tarvitaan. Kuluttajat ovat nykyaan vaativampia
valityspalvelun ja kauppakohteen suhteen. Kiinteistovalitystd sadntelevat useat lait ja
séadokset, erityisesti markkinoinnin ja kaupanteon osalta, mutta tarkein ohje
kiinteistovalityksessa on hyva vélitystapa. Vaélityslainsdddanndssd neuvotaan, etté
kiinteistovalitystoiminnassa on noudatettava hyvéaa vélitystapaa. Hyva valitystapa on
madritelty joustavaksi normiksi, joka muovautuu jatkuvasti. (Ohje hyvasta

valitystavasta, 5.)

Muita  kiinteistovalitystd koskevia lakeja tai s&&nnoksid on  esimerkiksi
kuluttajainsuojalaki.  Kuluttajille  suunnattua  vélityspalveluiden  markkinointia
séannellaan erityisesti kuluttajansuojalaissa. Kuluttajansuojalain mukaan
markkinoinnissa ei saa kdyttdd hyvén tavan vastaista tai muutoin kuluttajan kannalta
sopimatonta menettelyd. Kiinteistovalityksen l&dhtékohtana on, ettd markkinoinnissa
kuluttajille annetaan vélityspalvelusta oikeat ja riittavat tiedot. Tama tarkoittaa ainakin
palvelun hinnan ja mahdollisesti sen tarkemman siséllon ilmoittamista. (Ohje hyvasta

valitystavasta, 5.)

Kiinteistovalitysprosessi toimii lahes aina saman kaavan mukaan. Ensin joko asiakas
ottaa yhteytta valittajadn tai pdinvastoin. Seuraavaksi vélittdjad kay tutustumassa
kohteeseen eli tekee sielld katselmuksen. Katselmuksen tarkoituksena on selvittd
kohde, haastatella toimeksiantajaa ja hankkia kohdetta selvittdvat asiakirjat. Tassa
vaiheessa valitt4jd antaa kohteesta hinta-arvion, joka on usein merkittava tekijé
asiakkaan valitessa valitysliikettd. Valittdjan on annettava hinta-arvio mahdollisimman
realistisesti. Liséksi toimeksiantosopimusta tehtéessa toimeksiantajalle kerrotaan
kohteen arvioitu myyntiaika, joka on myos arvioitava realistisesti. Myyntiaika-arvio
voidaan antaa tilastollisten keskiarvojen perusteella. Tamén jalkeen, mikali asiakas
haluaa antaa kohteen vélitettavaksi télle valitysliikkeelle, tehd&&n toimeksiantosopimus.

Toimeksiantosopimus on asiakkaan ja valitysliikkeen valinen sopimus, jossa on sovittu
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muun muassa siitd, mitd on tarkoitus ostaa tai myyda. (Ohje hyvésta valitystavasta, 13—
14.)

Toimeksiantosopimuksen sisallon méaarééd kiinteistovélityslaki. Toimeksiantosopimus
laaditaan joko kirjallisesti tai sahkoisesti siten, ettei sopimusehtoja voida yksipuolisesti
muuttaa. Kaytannossa toimeksiantosopimuksen tekeminen tapahtuu valmiille
lomakkeelle. Sopimuksia tehdaan kaksi kappaletta, joista toinen jaa valitysliikkeelle ja
toinen toimeksiantajalle. Sopimusosan allekirjoittavat valitysliikkeen edustaja
toimeksisaajana ja asunnon myyjé tai ostaja toimeksiantajana. Toimeksiantosopimuksen
tulee siséltdd perustiedot valitettdvastd asunnosta ja sen myyjistd. Toimeksianto-
sopimuksessa ilmoitetaan myos sopimuksen kesto, valitysliikkeen oikeus palkkioon ja
vélitysliikkeen oikeus vastaanottaa késiraha. Toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan
voimassa enintdan neljd kuukautta. Toimeksiantosopimukseen liittyy Kiintedsti myos
selostusliite. ~ Selostusliite sisaltdd toimeksiantajalta saatuja tietoja kohteesta.
Selostusliitteessd kerrotaan muun muassa, onko kohteessa ollut vesivahinkoja,
kosteusvaurioita ja muita kaupan kannalta merkittdvia asioita. Valitysliike alkaa
suorittaa valitystehtavaa vélittomasti sopimuksen allekirjoittamisen jélkeen, mikali

toimeksiantajan kanssa ei toisin sovita. (Ohje hyvasta valitystavasta, 8-16.)

Hyvéan vélitystavan mukaan valitysliikkeen tulee ennen markkinoinnin aloittamista
hankkia asunto-osakkeesta ainakin seuraavat asiakirjat: isannditsijantodistus, selvitys
omistusoikeudesta, mahdollinen puolison suostumus, tilinpaatdsasiakirjat, talousarvio,
yhtidjarjestys, huoneiston pohjapiirros, panttausta koskevat tiedot ja energiatodistus tai
muut vastaavat todistukset. Kiinteistod valitettdessa edelld mainittujen asiakirjojen
lisaksi tulee hankkia lainhuutotodistus, Kkiinteistorekisteriote, rasitustodistus ja
rakennuslupa-asiakirjat. Taman jalkeen voidaan aloittaa kohteen markkinointi.
Markkinointi tavallisesti tarkoittaa ilmoittelua, mik& tapahtuu lehdissd, toimiston
ikkunoissa, suoramarkkinointijakeluna ja internetissd. Markkinoinnin alettua kohteessa
pidetédan esittely. Esittelyll& tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut saa
lisdtietoja kohteesta. Esittely voi tapahtua joko valitysliikkeen toimistossa tai

valityskohteessa. Esittelyssa on oltava saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa
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maadritellyt vahimmaistiedot kattava esite. Esite on tarked tiedonldhde asunnon ostoa

harkitsevalle. (Ohje hyvasta valitystavasta, 17-24, 32.)

Esittelyn jalkeen Kkiinnostunut ostaja voi jattdd ostotarjouksen. Valitysliike laatii
ostotarjouksen, joka siséltdd ehdot hyvan kauppatavan mukaisesti. Ostotarjous tulee
laatia Kkirjallisesti, mutta mikali se ei ole mahdollista on siitd saatava joka tapauksessa
jokin todiste. Toimeksiantajan hyvéksyessa ostotarjouksen seuraavana vaiheena on
kaupanteko. Kuitenkin ennen kaupantekoa kiinteistovalitysliikkeen on varmistettava
seuraavat seikat: kaupantekoajankohdasta sopiminen, kaupantekotilaisuudessa
tarvittavat asiakirjat, avaimet ja turvajérjestelmien tunnukset. Kaupantekotilaisuuteen
valitysliike laatii kauppakirjan ostotarjouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti.
Kauppakirja on laadittava siten, etta se siséltad kaikki osapuolten kannalta kaupantekoa
olennaiset kostettavat ehdot. Kaupantekotilaisuudessa vaélitysliikkeen tulee tunnistaa
kaupan osapuolet tarkistamalla heiddn henkil6llisyytensd.  Valitysliike kay
kaupantekotilaisuudessa ldpi kauppakirjan siséllon kaupan osapuolten kanssa
tarvittavilta osin l&pi ja vastaa mahdollisiin kysymyksiin. (Ohje hyvasté vélitystavasta,
39-40.)

2.4 Kiinteistovalitysmarkkinat Suomessa

Kiinteistonvélitys on kasvava liiketoiminnan ala Suomessa. Vuonna 2008
Laaninhallitusten vélitysliikerekisterissd Suomessa oli 1463 kiinteistonvalitysliiketta ja
2054 kiinteistonvalitysliikkeen toimipaikkaa. Eniten vélitysliikkeitd ja toimipisteitd
loytyy Etela-Suomesta eli yli 60 prosenttia koko maan valitysliikkeista sijaitsee siell&.
Alalla tytskentelevien ammattilaisten mé&ara on vaihdellut viime vuosikymmening

runsaasti. (Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto 2008.)

Suomen Kiinteistovalitysalan liikevaihto on kasvanut viime vuodet tasaisesti.
Kiinteistovalitysala on Suomessa vield melko uusi liiketoiminnan muoto, eikd alan
imago ja arvostus ole valttdmatta paras mahdollinen kuluttajien keskuudessa. Arvoja

pyritadn parantamaan edellyttamalld kiinteistovélitysalalla toimivilta LKV -pétevyys.
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2000-luvun alku oli vilkasta asuntojen ja liikekiinteistéjen myyntiaikaa, kunnes tilanne
muuttui vuonna 2008 globaalin taantuman vuoksi. Asuntokauppa elpyi lamasta
suhteellisen nopeasti. Elpymiseen on vaikuttanut poikkeuksellisen alhainen korkotaso ja
tyollisyyden pysyminen kohtalaisella tasolla. Alan asiantuntijat odottavat asuntokaupan
elpyvén 2010-luvulla edelleen. Kiinteistdalalla tapahtuvat nousut ja laskut vaikuttavat

merkittavasti Suomen kansantalouteen. (Tilastokeskus 2008.)

Vuodesta 1990 l&htien Suomen asuntokanta on kasvanut noin 31 000 asunnolla
vuosittain. Asuntokanta on lisdantynyt seka absoluuttisena pinta-alana ettd suhteessa
vaestoon. Asumisvaljyys on siis jatkuvasti lisaantynyt. Vuoden 2008 lopussa Suomessa
oli yli 2,5 miljoonaa asuntoa. Vuosien 1995-2008 valisend aikana valmistuneista
asunnoista 77 prosenttia sijaitsee kaupunkimaisissa kunnissa, joihin rakentaminen on
voimakkaasti keskittynyt. Suomalaisista noin puolet asui erillisissa pientaloissa, vaikka
asunnoista vain 40 prosenttia on erillisid pientaloja. Rivitaloasuntoja oli 382 000 eli 14
prosenttia asuntokannasta. Kaikista asunnoista kerrostaloissa sijaitsi l&hes puolet eli 1
219 000 asuntoa. (Tilastokeskus 2008.)

Asuntokannassa on tapahtunut viime vuosina paljon muutoksia, koska viela vuonna
1990 erillisia pientaloasuntoja ja kerrostaloasuntoja oli lahes yhta paljon. 1990-luvulla
kerrostaloasuntojen osuus kuitenkin kasvoi. Vuoden 2008 lopussa kerrostaloasuntoja oli
106 000 enemmaén kuin asuntoja erillisissé pientaloissa. Rivitalojen maaré on kasvanut
yli kymmenkertaiseksi vuodesta 1970. Vuonna 1970 rivitaloasuntoja oli vain 30 000,
kun taas vuoden 2008 lopussa jo 382 000. Yleisin huoneistotyyppi on ollut kaksio.
Vuonna 2008 kaksioita oli kaiken kaikkiaan 830 000 eli noin 30 prosenttia koko
asuntokannasta. Asuntokuntia puolestaan oli 2 499 000, joista yhden henkilén asunto-
kunnan muodosti 41 prosenttia eli 1 015 000 henked. Asuntokuntien koossa oli

alueellista vaihtelua, mutta niiden keskikoko oli 2,09 henkil6a. (Tilastokeskus 2010.)
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3 TORNION ASUNTOMARKKINAT

Tutkittaessa tietyn alueen markkinoita on hyoddyllistd kayttad lahtokohta-analyyseja.
Lahtokohta-analyysit selvittavat yrityksen tai alueen nykytilaa ja tekijoitd, jotka
vaikuttavat muun muassa yrityksen tai alueen menestykseen tulevaisuudessa.
Lahtokohta-analyyseistd markkina-aluetta tutkittaessa hyoddyllisia ovat ympéristo- ja
kilpailija-analyysit. Ympéristoanalyysin avulla selvitetdan ja mahdollisesti ennakoidaan
ymparistdssé tapahtuvia muutoksia ja niiden vaikutuksia. Kilpailija-analyysi kertoo
puolestaan kilpailijoiden vahvuuksista ja heikkouksista ja kartoittaa kokonaisuudessaan

toimijoita markkina-alueella. (Raatikainen 2008, 61.)

Tornion markkina-analyysin tarkoituksena on selvittad lahimenneisyyden, nykyhetken
ja tulevaisuuden menestystekijoitd. Seuraavassa kappaleessa esitellddn vastauksia

markkina-alueeseen liittyviin kysymyksiin kuten:
- Keita ovat asiakkaat ja palveluntarjoajat?
- Paljonko markkina-alueella on asiakkaita?

- Mihin suuntaan asiakkaiden mé&éara kehittyy? Mihin suuntaan ostovoima

on kehittyméassa?
- Taloudelliset muutokset? Toimialan muutokset?

- Mihin suuntaan markkinat kehittyvat: ovatko ne kasvavat, taantuvat vai

vakaat?

3.1 Tornio markkina-alueena

Tornion maantieteellinen sijainti on ollut Torniolle edullinen ja vaurautta edistavé jo
vuosisatojen ajan. Nykyadn kaupungin sijainti on erityisen edullinen verrattuna
uudempiin pohjoisiin toiminnallis-taloudellisiin yhteisty6alueisiin. Elinkeinoelaman
aloja, jotka hyotyvat erityisesti sijainnista, ovat terésteollisuus, kauppa, matkailu ja

lilkenne- ja logistiikkapalvelut. Lisdksi sijainti logististen reittien risteyskohdassa
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pohjoisen ydinalueille on Torniolle hyvd mahdollisuus, mikali Pohjois-Suomeen ja
Pohjois-Ruotsiin suunnitellut kaivoshankkeet toteutuvat. Toisaalta Tornion heikkoutena
on sijainti kaukana Suomen ja Euroopan ydinalueilta ja globaaleilta markkinoilta.
Sijainti luo siten haasteita alueen vetovoimaisuudella ja elinkeinoelamén kilpailukyvyn
séilyttamiseksi. (Tornion kuntastrategia 2021, 2009.)

Kokoluokaltaan Tornio kuuluu seututason keskuksiin eli seutukaupunkeihin Suomen
kaupunkirakenne mittakaavalla mitattuna. Seutukaupunkeja ovat yleisesti kaupungit,
jotka talousalueensa keskuksia, mutta eivat maakuntien keskuksia. Tornio Kilpailee
asukkaista, tyovoimasta, yrityksistd ja matkailijoista kansallisesti ja kansainvélisesti
muiden Suomen kuntien ja erityisesti Pohjois-Suomen seutukeskuksien kanssa.
Kilpailuun voidaan laskea mukaan my6s Ruotsin kuntia, erityisesti Norrbottenin
alueelta, mikali Tornio-Haparanda luetaan mukaan kaksoiskaupunkina. (Tornion
kuntastrategia 2021, 2009.)

Yrityksen toimintaymparistond Tornio on mielenkiintoinen tutkimuksen kohde, koska
Torniossa on viime aikoina tapahtunut paljon muutoksia. Yrityseldman vahvan
kehityksen vuoksi tydpaikkaomavaraisuus on kohentunut huomattavasti. Rajalla-hanke
on lisénnyt Tornio-Haparanda-kaksoiskaupungin uskottavuutta ja tuonut lisaa eloa liike-
elamaan. Tornio liiketoimintaymparistoné on kehittynyt positiivisesti ja nopeasti. Viime
vuosina Tornion elinkeinorakenne on monipuolistunut. Maa- ja metsatalous tyollistaa
3,2 prosenttia, jalostus 37,8 prosenttia ja 56,6 prosenttia tyollistyy palvelualalle. Tornio
on profiililtaan edelleen vahva teollisuuskaupunki, jonka tukijalkana on Outokumpu,
joka tyollistad lisdksi kunnossapitoa, alihankintaketjuja, kuljetusta ja logistiikkaa.
Julkisen sektorin merkittdvimpia tyOnantajia ovat Tornion kaupunki, Kemi-Tornion
koulutuskuntayhtymd Lappia ja Pohjoinen tullipiiri. Kaupan ala on vahvistunut viime
vuosina runsaasti ja tuonut siten Tornion ja Haaparannan alueelle paljon uusia
tyopaikkoja. Kaupanalan vahvistuminen on vilkastuttanut myos rajakauppaa. (Tornion
kuntastrategia 2021, 2009.)
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3.2 Tornion markkina-alueen asiakkaat

Vakiluku Torniossa on lisadntynyt viimeiset kuusi vuotta perakk&in. Vuoden 2011
lopussa Tornion vakiluku oli 22 545 henked. Myo0nteisen védestokehityksen syyksi on
arveltu korkeaa syntyvyyttd ja pientd muuttotappiota. Tornion vaestdstd noin 70
prosenttia asuu kaupunkialueella ja 30 prosenttia maaseudulla. (Tornion kuntastrategia
2021, 2009.)

Tilastokeskuksen uusimman véestéennusteen mukaan Tornion vakiluvun on ennustettu
nousevan vuodesta 2008 vuoteen 2021 noin tuhannella hengelld. Alle 14-vuotiaiden
osuuden on ennustettu nousevan noin 6 prosenttia ja 15-64-vuotiaiden osuuden
vahenevan noin 8 prosenttia. Yli 65-vuotiaiden osuus puolestaan ennusteen mukaan
tulee lisd&ntyméén 57 prosenttia. Tulevaisuudessa Tornion haasteena on houkutella

kaupunkiin uusia asukkaita ja tydikaistd véestoa. (Tornion kuntastrategia 2021, 2009.)

Taulukko 1 Tornio ja sen naapurikunnat - tunnuslukuja (Statistiska central byran 2012,
Tilastokeskus 2012b & Tilastokeskus 2012c.)

Tornio Kemi Haaparanta
Asukasluku 22545 22399 10041
Pinta-ala km2 1187 95 993
Taajama-aste (%) 84,4 99,2 -
- - iai 0,
0"14 "vuuotlalden osuus (%) 182 146 152
vaestosta
- - iai 0,
1§ 64" v"uotlalden osuus (%) 65 4 64.9 615
vaestosta
65 vutu)tta."[ay'ttanelden osuus 16.4 205 23.2
(%) véestosta
Muuttotappio (henkil6a i i i
2010) 102 228
Asuntokuntien lukumaara 10028 11704 -
Vuokralla asuvien
asuntokuntien osuus (%) 27,8 332 33.9
Rivi- ja pientaloissa asuvien
asunto-kuntien osuus (%) 66.9 S15 66.1
Kunnassa olevien | 9061 9319 3005
tyopaikkojen méaara
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Kuten taulukosta 1 ilmenee, Tornion ja Kemin asukasmaarat ovat lahes yhta suuria,
molemmat noin 22 500 henkil6d, ja Haaparannan asukasluku on hieman yli 10 000.
Pinta-alaltaan Tornio on Kemid yli 1 000 neliokilometrid suurempi, ja siten Tornion
taajama-aste on Kemin taajama-astetta noin 15 prosenttiyksikkoa pienempi.

Taulukon 1 mukaan Torniossa vuokralla asuvien osuus on Kemiin ja Haaparantaan
verrattuna pienempi. Torniossa ja Haaparannalla rivi- ja pientaloissa asuvien osuus on
suurempi kuin Kemisséd. Talla hetkelld Torniossa nuorten (0-14 -vuotiaiden) osuus
vaestostd on suurempi kuin naapurikunnissa ja 65 vuotta tayttaneiden prosenttiosuus
vaestostad on selvésti pienempi kuin naapurikunnissa. Kemi ja Tornio ovat molemmat
muuttotappiokuntia ja Haaparannan kunnan muuttotappioluvusta tietoa ei ollut
saatavilla. Torniossa vuokralla asuvien osuus on kolmesta tarkastelukunnasta selkeésti
pienin, noin viisi prosenttiyksikkda vahemman. Torniossa ja Haaparannalla rivi- ja
pientaloissa asuvien osuus on molemmissa noin 66 prosenttia, kun se Kemissé on noin

52 prosenttia.

30000 i\
25000 -+

I i1
[ 0> *
20000
15000 + > Kemi
I == Tornio
10000 — -— Haaparanta
5000
0 I T T T T T 1
1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040

Kuva 1 Tornion ja sen naapurikuntien asukasluku ja ennuste tulevasta asukasluvun
kehityksesta 1980 - 2040. (Statistiska centralbyran 2012 & Tilastokeskus 2012d.)
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Kuten kuvasta 1 ilmenee, Tornion asukasluku kasvaa ainakin vuoteen 2040 asti, kun
samalla Tornion naapurikunnan Kemin asukasluku védhenee. Ennusteiden mukaan
Haaparannan asukasluku tulee vdhenemé&én hieman. Tilastokeskuksen vaestoennusteen
(2012d) mukaan Tornion vékiluvun ennustetaan kasvavan vuodesta 2008 vuoteen 2021
mennessa 937 henkil6lla. Alle 14-vuotiaiden osuuden ennustetaan liséantyvan noin 6
prosenttia ja 15-64-vuotiaiden osuus puolestaan vahenee noin 8 prosenttia. Yli 65-
vuotiaiden osuus lisdéntyy ennusteen mukaan nykyisesta perati 57 prosenttia. (Tornion
kuntastrategia 2021, 2009.) Tyoikéisten madrd on laskussa Torniossa, mutta
elakeikéisen vaeston méaara kasvaa huomattavasti ja tdma ikédantyminen aiheuttaa uutta,

erityyppisten asuntojen kysyntéa.

3.3 Tornion markkina-alueen palveluntarjoajat

Torniossa toimii viisi Kiinteistovalitysliikettd: Kiinteistovalitys Pentti Kurvinen LKV,
Tornion Op-Kiinteistokeskus, Habita Tornio, Kiinteistomaailma Tornio ja SKV Tornio.

Seuraavassa on esitelty lyhyesti alueella toimivat kiinteistovalitysliikkeet.

Kiinteistonvélitys  Pentti  Kurvinen LKV on perustettu vuonna  1988.
Kiinteistovalitystoiminnan se aloitti vuonna 1992 ja on sitd ennen toiminut
enimmékseen Lapin matkailun parissa. Kiinteistonvalitys Pentti Kurvinen LKV toimii
Torniossa ja sen ymparistossd, kattaen toimialueenaan lahes koko Lansi-Lapin. Yritys
on riippumaton ja itsendinen. Kiinteistovalitys Pentti Kurvinen LKV:n palveluihin
kuuluu asuntojen ja kiinteistdjen vélityspalvelut, kohteiden arviointi ja asiakirjojen
laadinta. Lisdksi Kiinteistovalitys Pentti Kurvinen LKV myy ja vuokraa toimitiloja.

(Kiinteistovalitys Pentti Kurvinen LKV.)

Tornion Op-Kiinteistokeskus on toiminut Tornion alueella yli 40 vuoden ajan. Op-
Kiinteistokeskuksen ydinpalveluihin kuuluu asuntojen, loma-asuntojen ja toimitilojen
valittdminen. Koska Tornion Op-Kiinteistokeskus toimii Tornion Osuuspankin
tytaryhtiond, myos pankkipalvelut on mahdollista saada tarvittaessa saman katon alta.

Op-Kiinteistokeskus tarjoaa valityspalveluiden liséksi myds vuokraus-, kohteiden
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arviointi- ja asiakirjojen laadintapalvelua. Merkittdvd osa Suomen asuntokaupoista
tehdaan Op-Kiinteistokeskuksissa ja kauppojen mééralla mitattuna Op-Kiinteistokeskus
on Suomen suurin yhden liikemerkin alla toimiva Kkiinteistovalitysketju. Op-
Kiinteistokeskus on Suomen vanhin kiinteistonvalitysketju, joka on o0sa Suomen

suurinta finanssitaloa OP-Pohjola-ryhméa. (Tornion Opkk.)

Habita on yksityinen suomalainen kiinteistonvalitystoimisto, jonka toiminta keskittyy
asuntokauppaan,  kiinteistihin,  vapaa-ajan  asuntoihin,  toimitiloihin  ja
uudistuotantokauppaan. Habita on toiminut alalla noin 22 vuotta, mutta Torniossa vasta
noin vuoden. Habita eroaa muista kiinteistovalitysyrityksista sen vuoksi, ettd se toimii
itsendisesti ja tehokkaasti, ilman sidoksia pankkeihin tai vakuutusyhtiéihin. Habitan
palveluihin kuuluvat asuntojen, Kiinteistdjen, loma-asuntojen, tonttien ja liiketilojen

valitys ja lisaksi vuokrauspalvelu. (Habita lyhyesti.)

Kiinteistbmaailma on vuonna 1990 perustettu valtakunnallinen kiinteistonvalitysketju,
jossa tyoskentelee noin 800  kiinteistovélittajad 61 eri  paikkakunnalla.
Kiinteistbmaailma brandin omistaa Sampo Pankki, mutta asuntomyymalat ovat
kuitenkin itsendisten franchising-yrittdjien omistamia osakeyhtiditd. Esimerkiksi
paakaupunkiseudulla Kiinteistomaailma on alansa markkinajohtaja. (Kiinteistomaailma

lyhyesti.)

SKV Tornion toimialueena on Tornio, Ylitornio, Pello ja Kolari. SKV:n palveluihin
kuuluu kiinteistovalityksen lisaksi kohteiden arviointi ja hinta-arvion antaminen. Loma-
asunnot ja toimitilat kuuluvat myds SKV:n kiinteistovalityspalveluiden piiriin. SKV
Torniolla on myds oma vélittaja vuokrakohteille. (SKV.)

3.4 Tornio asuntomarkkinoiden nykytilanne

Pohjois-Suomen asuntomarkkinoilla ei ole kevaalld 2012 havaittavissa vield ennustettua
taantumaa, mika nakyy jo Eteld-Suomen asuntomarkkinoilla. Torniossa taantuma nékyy

vain pidentyneisséd asuntojen myyntiajoissa. Hintojen nousua ei kuitenkaan ole
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havaittavissa. Taantuman uhka sai sijoitusasuntojen ostajat varovaisimmiksi, mutta
yksityisiin asunnon ostajiin uhka ei vaikuttanut. Asuntojen myyntiaikoihin vaikuttaa
taantuman lisdksi asuntojen ik&, kunto ja koko. Lisdksi myyntiaikoihin vaikuttaa
kiintedsti vuoden ajat. Vuoden aikaa kuitenkin tarkedmpi tekija myyntiajassa on

kysynnan ja tarjonnan vastaavuus. (Lukkari 2012.)

Taulukko 2 Tornio ja Kemi (Tilastokeskus 2012a, Etuovi.com 2012.)

Tornio Kemi Koko maa
Asuntojen 1418 1020 1995
keskiméaaraiset
kauppahinnat 2011
€/nelibmetri
Asuntokauppojen 167 237 72024
lukumaara 2011
Vaestotiheys 19 236 18
asukasta/neliokilometri
Keskimaardinen 55 143 80
markkinointiaika
(paivaa)

Kuten taulukosta 2 ilmenee, asuntojen keskiméardinen kauppahinta on Torniossa 1418
euroa/neliometri, kun ne Kemissd on 1020 euroa/neliometri ja koko Suomessa 1995
euroa/neliometri. Lukuun on laskettu mukaan kerrostaloasuntojen lisdksi omakoti- ja
rivitaloasunnot. Hintaeroa Kemin ja Tornion vélilla voidaan olettaa aiheuttaneen se, etta
Torniossa kerrostaloasuntojen uudistuotantoa on ollut vuonna 2011 Torniossa Kemia
enemman ja, koska uusien asuntojen hinta on vanhojen asuntojen hintaa korkeampi,
vaikuttaa se taulukon lukuun. Asuntokauppojen lukumé&ard Torniossa vuonna 2012 on
167 kappaletta, mikd on 70 asuntokauppaa véhemman kuin Kemissa. Vaikka Torniossa
asuntokauppaa on kayty védhemman kuin Kemissd, on asuntojen markkinointiaika
huomattavasti lyhyempi Torniossa. Tornion keskimé&ardinen 55 markkinointipdivaa on

koko Suomen 80 markkinointipdivaan verrattuna selkeésti keskiarvon alapuolella.

Torniossa on Lounais-Lapin kuntien kalleimmat asunnot. Torniota voidaan nimittaa

jossain maarin jopa Meri-Lapin paratiisiksi. Paratiisiksi siind mielessd, ettd Torniossa
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asumisesta ollaan valmiita maksamaan enemman kuin esimerkiksi Kemissa, jossa
asuntojen nelidhinnat ovat huomattavasti edullisempia. Torniossa asuntokauppoja
tehddéan tasaisesti taantumista huolimatta. Talla hetkelld asunnon oston trendiksi on
noussut ekologisuus. Ostajat arvostavat asuntoja, joissa esimerkiksi energiankulutus on

pientd. (Nousiainen 2012.)

Kevaalld 2012 Tornion ja muun Meri-Lapin alueella keskivertoasunnon hinta vaihtelee
100 000-150 000 euron vélilla&. Torniossa on myynnissd paljon uudiskohteita, mutta
puolestaan kaytetyistd rivi-, kerros- ja omakotitaloista on pulaa. Tarjonnan ollessa
suppeaa myyntiajat pidentyvat. Parhaiten myyvat asunnot ovat joko asuntoja, joita ei
tarvitse remontoida lainkaan, vaan ovat heti valmiita muutettavaksi. Toinen &&ripad on
taysin remontoitavat kohteet. Yli 200 000 euron asuntokaupat ovat harvinaisempia.

Torniossa niité tehtiin vuonna 2011 noin 20 - 25 kappaletta. (Nousiainen 2012.)

Omistusasuntojen kysyntd Torniossa on jokseenkin kaksijakoista. Osa ostajista haluaa
ostaa asunnon, johon voi tehd& saneerausta ja osa haluaa asunnon, johon voi muuttaa
valittémasti ilman remonttia. Vuoden 2011 tammikuusta alkaen myytyjen vanhojen
kerrostaloasuntojen nelidhinnat ovat keskimadrin 1316 euroa. Torniossa rakennetaan
talld hetkelld paljon uudiskohteita, joiden nelichinnat vaihtelevat 2600 euron ja 3000
euron vélilla. Nelidhintoihin eniten vaikuttava tekija on rakennuskustannukset, jotka
ovat olleet nousussa viime aikoina. (Lukkari 2012.) Alueellisille asuntomarkkinoille
onkin tyypillistd, ettd kaikki tekijit vaikuttavat toisiinsa”. Kysynnén, tarjonnan ja
hintojen, seka niihin suorasti ja epasuorasti vaikuttavien tekijoiden, vélilla vallitsee

kiinted yhteys.

Tornion kunta on laatinut kuntastrategian, johon siséltyy yleiskatsaus: Tornion
asumisen suunnitelma 2006 -2020. Se sisélta4 tietoja Tornion kaupungin asunto-oloista
ja arvioita asuntotuotannon, uudisrakentamisen ja peruskorjaamisen tarpeista.
Kehittamistarpeita katsauksessa on arvioitu véestoryhmien, kaupunginosien ja
palvelutarjonnan nékokulmasta. Katsauksen mukaan ensi vuosikymmenelld tulee
lisddntymaan pienten ja kohtuuhintaisten asuntojen kysynta kaupunki alueella ja myds

palveluasumisen kysynnén odotetaan kasvavan voimakkaasti. (Tornion Kuntastrategia
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2021, 2009.) Uuteen asuntotuotantoon vaikuttavat rakennusyritysten tuotantopaatokset.
Niihin vaikuttavat asuntojen hinnat, rakennuskustannukset, maan hankinta-kustannukset
ja erilaiset (osittain poliittiset) yhteiskunnalliset paatokset, kuten kuntien halukkuus ja

mahdollisuudet kaavoittaa maata asuntotuotannolle.

3.5 SWOT-analyysi Torniosta kiinteistovélityksen nakokulmasta

SWOT-analyysi on yksi liiketoimintaympdriston kartoittamisen tydkalu ja se sopii
moniin eri tarkoituksiin. SWOT-analyysin perusajatuksena on luoda tilannearvio
suunnitelmien ja paatoksen teon tueksi. SWOT-analyysissa arvioidaan yleensa yrityksen
tai toimintaympariston ja kehitystd ja piirteitd. SWOT-analyysin tarkoituksena on
vahvistaa vahvuuksia ja k&antéé heikkoudet ja uhat mahdollisuuksiksi. (Viitala & Jylh4,
59 - 60.) SWOT-analyysissdé on eritelty Tornion vahvuuksia, heikkouksia,

mahdollisuuksia ja uhkia kiinteistovélityksen kannalta.

Vahvuudet Heikkoudet
- Sijainti rajan laheisyydessa, - Negatiivinen nettomuutto
rajayhteistyo - Nuorten pois muutto Torniosta
- Kehittyvé elinkeinoelama - Yksipuolinen elinkeinorakenne ja
- Lisééntynyt uudisrakentaminen korkea tyottomyysaste
- Turvallinen ja terveellinen - sijainti
elinymparisto - Kiinteistovalitysyritykset
- Maaseutu l&helld keskustaa pankkisidonnaisia
Mahdollisuudet Uhat
- Kasvukeskus - Nopea kaupungistuminen,
- Yksityisten Kiinteistovalitys- syrjakylien autioituminen,
yritysten yleistyminen palvelujen epatasainen
- Rajasijainnista resurssi jakautuminen
- Vetovoimainen asuin- ja - VéestOrakenteen vanheneminen
liiketoimintaymparistd - Globalisaatio
- AMK —leikkaukset

Kuva 2 SWOT-analyysi Torniosta kiinteistovélistyksen ndkokulmasta
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Vahvuudet

Kuten kuvasta 2 selvi&g, Tornion sijainti Suomen ja Ruotsin valisen rajan l&dheisyydessé
tarjoaa asumisen kannalta l&hinnd etuja palveluissa ja niiden monipuolisuudessa.
Liséksi rajan laheisyys tarjoaa alueen vaestolle tydpaikkoja myos Ruotsin puolelta.
Rajayhteisty6téd ollaan viela kehittdmassé, joten siltd osin se on vield mahdollisuus, jota
tullaan hyddyntamaan tulevaisuudessa yha enemman. Tornion elinkeinoelamé kehittyy
jatkuvasti. Kuitenkin myos jo vakiintuneet suuret tyollistajat ovat sdilytténeet tai jopa
vahvistaneet asemaa Tornion elinkeinoeldmassa. Myonteinen kehitys elinkeinoeldmassa

ehkaisee tydttdmyyden nousua.

Uudisrakentaminen on lisdantynyt varsinkin Tornion kaupunkialueella merkittavasti.
Uudiskohteet ovat olleet lahinnd kerrostaloja. Uudisrakennukset on osin rakennettu
silmalla pitden ikaantyvaa véestdd, joka haluaa muuttaa Tornion keskusta-alueelle
ldhemmas palveluja, kuten terveydenhuoltoa ja muita paivittéispalveluita. Tornio tarjoaa
turvallisen ja terveellisen elinympariston niin vanhuksille kuin lapsiperheillekin. Puhdas
luonto ja suhteellisen véhainen rikollisuus ovat muun muassa takaamassa viihtyiséa
elinymparistéd. Tornion kunnan alueella on mahdollisuus monenlaiseen asumiseen,
koska Tornioon kuuluu maaseutukylig, taajama-asuinalueita ja keskusta-asuinalueita ja

monenlaisia metsa- ja vesistOalueita.

Heikkoudet

Torniossa vallitsee télla hetkelld negatiivinen nettomuutto. Muuttoliike on vienyt
Torniosta erityisesti kotoa irtautuvia aikuistuvia nuoria, joko opiskelun tai tyon vuoksi.
Nettomuuton tulisi k&&ntyad positiiviseksi, jotta kaupungin véestd kasvaisi
Tilastokeskuksen véestoennusteen (2012) mukaan tulevaisuudessa ja ikarakenne
tasapainottuisi. Yksipuolinen elinkeinorakenne on uhka kaupungin Kkilpailukyvyn
séilymiselle. Liséksi yksipuolinen elinkeinorakenne saattaa pahimmassa tapauksessa
aiheuttaa rakennety6ttomyyttd. Tdma taas vaikuttaa tyottOmyysasteeseen, mika on

entuudestaankin jo korkeahko.
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Lahes kaikki Torniossa toimivat Kiinteistovalitysyritykset toimivat pankin yhteydessé.
Haastattelujen perusteella tdmé saattaa vaikuttaa asiakkaisiin, siten ettd he ovat
kiinnostuneet enemmaén tai ainoastaan oman pankin yhteydessé toimivan vélitysliikkeen
palveluista, koska esimerkiksi lainan ottaminen koetaan silloin helpommaksi. Toisaalta
taas pankkisidonnaisuus tuo Kiinteistovélitysliikkeelle lisda uskottavuutta ja antaa
luotettavamman kuvan liiketoiminnasta, koska pankit yleisesti luovat hyvén ja

luotettavan mielikuvan asiakkaille.

Mahdollisuudet

Torniosta on kasvanut yhdeksi Pohjois-Suomen kasvukeskukseksi. Mikéli Tornio jatkaa
samankaltaista kasvua, tulee myos elinkeinoeldma kehittymé&an. Rajasijainti tarjoaa
runsaasti resursseja, joita ei viela valttaméattd ole hyddynnetty. Kiinteistovélitysta
ajatellen rajasijainti voisi esimerkiksi tarjota mahdollisuuden yritykselle, joka toimii
rajan molemmilla puolilla. Yksityisten kiinteistovalitysyritysten yleistyminen saattaa
tuoda kiinteistovalitysmarkkinoille toivottua vaihtelua ja lis4ta kilpailua. Tornion
vetovoimaa asuinympéristonéd on pyritty lisadmaan kehittaméalld elinkeinorakennetta ja
luomalla kilpailukykyinen toimintaymparistd. Vetovoimaa on haluttu lisatd tukemalla
vapaa-ajan palvelutarjontaa ja rakentamalla viihtyisid ja monipuolisia asuinympéristoja

eri puolille kaupunkia.

Uhat

Yksi Tornion uhista on alueen nopea kaupungistuminen. Tornion maaseutumaisista
kylistd muutetaan Tornion keskusta-alueelle ja siten keskustan asuntotarve liséantyy.
Silloin Tornion syrjaseudut tyhjenevat ja sen myo6td myds syrjaseutujen palvelut
heikkenevét, koska niille ei endd ole kaytt4jid. Vaestorakenteen vinoutuminen saattaa
vaikuttaa Tornioon siten, ettd osaavan tyévoiman saanti vaikeutuu. Torniossa tullaan
tarvitsemaan vanhenevalle véestolle sopivia asuntoja, silla Tilastokeskuksen
vaestéennusteen (2012d) mukaan yli 65-vuotiaiden osuus puolestaan ennusteen mukaan

tulee lisdé&ntymaan 57 prosenttia.
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Tornion sijainti on hyva pohjoisille ydinalueille, mutta sijainti on kuitenkin kaukana
muista markkinoista. Torniosta on muodostumassa yksi Pohjois-Suomen keskuksista.
Tornion haasteena on se, ettd riittddko sen vetovoima houkuttelemaan tyoikaista vaestod
my0s Pohjois-Suomen ulkopuolelta. My6s ammattikorkeakoulun leikkaukset
opiskelupaikoissa uhkaavat vahentdd Torniossa nuorten opiskelijoiden méaarad ja

samalla vuokrattavien asuntojen kysyntéa.
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4 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS JA TULOKSET

Asuntomarkkinoiden ja kiinteistonvalityksen tilaa Torniossa selvitettiin haastattelemalla
kahta kiinteistonvalittdjad ja kahtakymmenté satunnaisesti valittua torniolaista. Tarve
ennalta suunniteltujen kysymysten k&yttéon vaihteli haastatteluittain, mutta se oli melko
vahainen, silla kaikki haastateltavat kertoivat teemoista oma-aloitteisesti. Tarvittaessa
esitin tarkentavia kysymyksia yksittaisen tiedon saamiseksi riippuen haastateltavasta ja
hanen erityispiirteistdan. Haastateltavat pysyivat kerronnassaan hyvin teemoissa ja he
toivat oma-aloitteisesti esiin useita asioita, joilla katsoivat olevan merkitysté aihepiirin
kannalta. Liitteessa 1 on esitetty kiinteistovélittdjien teemahaastattelun runko ja
torniolaisten haastattelun peruskysymykset, esittelyt haastatelluista ja taulukko

vastauksista.

4.1 Kiinteistovalittajien haastattelujen analysointi

Haastattelu aloitettiin selvittdmalld haastateltujen kiinteistovélittdjien taustatietoja.
Kiinteistovalittaja A on toiminut Kiinteistovalittajana noin viisi vuotta. Han on ennen
Tornioon tuloaan toiminut kiinteistovalittajana Helsingin alueella. Kiinteistovalittaja B

on toiminut alalla Tornion alueella noin kahdeksan vuotta.

Ensimmaéisend teemana perehdyttiin Tornion alueen asiakkaisiin. Kiinteistovéalittajilta
kysyttiin tyypillisen asiakkaan kuvausta. Tyypillinen asunnonostaja on valittaja A:n
mukaan henkild, jonka elamén tilanne muuttunut tai muuttumassa tai perheen koko
kasvanut tai pienentynyt. Muutaman viime vuoden aikana entistd enemman ostavia
asiakkaita on niin sanotuista suurista ik&luokista, jotka harkitsevat muuttoa
kerrostaloihin. Asunnonmyyjiin péatee sama maéérittely kuin ostajiin, mutta viime
aikoina entistd useampi asunnon myyja& on muuttamassa pois Torniosta.
Kiinteistonvélittdjan B mukaan tyypillisimpié asiakkaita Torniossa ovat joko nuoret,
jotka ostavat ensiasuntoa tai nuoret parit, jotka etsivat yhteistd isompaa asuntoa
vuokrattavaksi tai ostettavaksi. Toinen suuri ryhma on elékeik&é l&hestyvat ihmiset.
Kolmas merkittdvd asunnonostajaryhma ovat asuntosijoittajat, jotka haluavat ostaa

Tornion keskustasta yksion tai kaksion sijoitustarkoituksessa.
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Toisena teemana oli kysynté ja tarjonta Tornion asuntomarkkinoilla. Valittaja A kertoi,
ettd Torniossa on eniten kysyntdd kohteille, joille ei tarvitse tehdd juuri mitéén
saneerausta tai sitten pitd4 tehda suurehko saneeraus. Asunnon sijainnissa arvostetaan
sijaintia veden ldheisyydessd. Lapsiperheet ovat kiinnostuneita selvasti keskimadraista
torniolaista suuremmista tonteista. Haluttuja omakotitaloasuinalueita Torniossa ovat
Miukki, Kirkonmaki, ja vanha Kiviranta. Haluttuja kerrostaloalueita puolestaan ovat
Amarinranta Miukissa ja Suensaaren keskeinen alue. Tornion asuntotarjonnassa on
valittdjan  A:n mukaan puutetta kéytetyistd kerrostalo- ja rivitalokohteista.
Uudiskohteiden haluajille on talla hetkella paremmin kohteita tarjolla. Omakotitaloja on
maaréllisesti melko hyvin tarjolla, mutta keskikokoiset omakotitalot ovat aliedustettuna.
Vélittgja B:n mukaan omakotitaloille on kysyntdd keskustan alueella, johon palvelut ja
esimerkiksi koulut ovat keskittyneet. Na&istd kohteista erityisesti lapsiperheet ovat
kiinnostuneet. Puolestaan ikaantyvat ihmiset ovat kiinnostuneita keskustassa
sijaitsevasta hissillisesta kerrostaloasunnosta, joka sijaitsee palveluiden laheisyydessa.
Vélittdja B mainitsi myos, ettd tarjontaa saisi olla enemmaén ja tarjontaan verrattuna

asuntojen hinnat ovat talla hetkell& hieman liian korkeita.

Kolmas teema kasitteli asiakkaiden toiveita asuntoja kohtaan. Ostajat arvostavat eniten
asuntoa ostaessaan sen sijaintia ja toisella sijalla tulee asunnon kunto. Riippuen
asiakastyypistd, asiakas joko haluaa hyvakuntoisen tai saneerattavan asunnon.
Kerrostaloissa arvostetaan vélittdjd A:n mukaan hissid ja huoneiston omaa saunaa.
Myos valittaja B kertoi, ettd asiakkaat arvostavat eniten asunnoissa niiden sijaintia,

palveluiden l&heisyytta ja asunnon kuntoa.

Neljantend teemana haastattelussa oli Tornion hintataso. Tornion hinta-tasoa valittdja A
pitdd alhaisempana muuhun Suomeen verrattuna, mutta suhteessa Tornion alueella
enemman valitettdvia kiinteist6ja. Asunnonmyyjan nakokulmasta hintataso Torniossa
Kemi& ja Haaparantaa korkeampi, mikd on heidadn kannaltaan hyva asia. Toisaalta
asunnonostajan kannalta Tornion korkea hintataso on harmillista. Hintatason muutokset
Torniossa ovat rauhallisia niin ylos- kuin alaspdin. Kéytettyjen asuntojen hintataso ei
talla hetkelld rajoita myyntid ja uustuotannossa hintataso hetkellisesti saavuttanut

ylarajansa. Valittdja A kertoi, ettd Tornion alueella on téalld hetkellda paljon
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kerrostaloasuntojen uudistuotantoa ja niiden neliéhinta on noin 2600-3000 euroa, kun
se vanhoissa kerrostaloissa on ollut keskimaarin noin 1316 euroa vaihdellen 800-2000
euron valilla. Kiinteistonvalittdjan A haastattelun perusteella selvisi, ettd talla hetkella
on eniten kysyntad 2000-luvuilla rakennetuille omakotitaloille. Kuitenkin eniten kauppa
kdy noin 150 000 euron hintaisilla, 1990-luvulla rakennetuilla tai uudemmilla
omakotitaloilla. Valittdjan B mielestd asuntojen hinnat ovat Torniossa talla hetkella
hieman liian korkealla, mika on myyjien kannalta hyva asia. Valittaja B kokee Torniolle
eduksi Rajalla-Pa Gransen -kauppakeskuksen ja riittavat palvelut. Myos

tyo6llisyystilanteen hén nakee télla hetkella melko hyvaksi.

Viimeisend teemana haastattelussa oli Tornion tulevaisuus kiinteistovalityksen kannalta.
Vaélittgja A ei ennusta kiinteistovalityksen tulevaisuutta Torniossa erityisen loisteliaaksi.
Hénen mukaansa kysynndn muutokset ovat kuitenkin rauhallisia. Toimintaympéristossa
tapahtuvat muutokset, kuten esimerkiksi jos Outokumpu ei innostu irtisanomaan
henkilokuntaansa huomattavasti ja nykyiset opiskelijapaikat saadaan leikkauspatosten
jalkeen pysymaan lahes entisellddn, vaikuttavat Kiintedsti Kiinteistovalityksen
tulevaisuuteen. Sijoittajien varovaisuus markkinoilla lisaantyy tiedossa olevan
vuokrakysynnan laskun vuoksi. Vanheneva vaestd lisdad kysyntdd hissillisille
kerrostalohuoneistoille. Kysynnéan tulevaisuuden muutokset tulevat lisdamaan l&hinna
keskikokoisten omakotitalojen, kerrostalon ylimmén kerroksien hyvakuntoisten
huoneistojen ja suurten, ensiasunnoksi sopivien kolmioiden ja sitd suurempien
asuntojen kysyntaa. Valittaja B nakee Kiinteistovalityksen tulevaisuuden Torniossa
hyvand. Kysyntdda on hyvakuntoisille asunnoille, joihin on esimerkiksi tehty jo
putkiremontti. Vélittaja B kertoi, ettd pankkien korkotaso méérittelee hyvin paljon
asuntomarkkinoita. Talla hetkelld korot ovat pysytelleet edelleen matalina, joten

markkinatilanne tullee pysymaéan lahes ennallaan.

4.2 Torniolaisten haastattelujen analysointi

Valitsin haastateltavaksi kaksikymmentd Torniossa asuvaa tai Torniossa asunnon
omistavaa henkil6a eri ikaryhmistd. Haastatelluilta kysyttiin kysymyksid, jotka liittyivat

asuinympaériston fyysiseen laatuun eli esimerkiksi liikenneyhteyksiin, asuntokannan
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laatuun eli asuntojen hintoihin ja talotyyppiin, sosiaalisen ymparistén laatuun eli
tyollisyysasteeseen ja koulutusasteeseen ja elinympariston laatuun. Henkil6t esitetdén
nimettdbmind ja erotellaan toisistaan sukupuolen ja idn perusteella. Haastatelluista
kaksitoista oli naisia ja kahdeksan miehid. Nuorin haastateltu on 19-vuotias ja vanhin

75-vuotias

Aluksi haastateltavilta selvitettiin heiddn asumisolojaan. Haastatelluista 55 prosenttia
omistaa asunnon, joko kerrostalo-osakkeen tai omakotitalon, ja 45 prosenttia asuu
vuokralla. Haastatelluista torniolaisista omakotitalossa asuu 35 prosenttia, 40 prosenttia
asuu kerrostalossa ja 20 prosenttia asuu rivitalossa. Haastatelluista 15 prosenttia ei asu
vakituisesti Torniossa, mutta joko omistaa tai asuu valiaikaisesti Torniossa. Tornion
keskusta-alueella, johon tassd tutkimuksessa luetaan kuuluvaksi Suensaari ja siihen
kuuluva Juhannussaari, asuu 35 prosenttia haastatelluista. Puolet haastatelluista asuu

keskusta-alueen ulkopuolella tai Tornion maaseudulla.

Haastatelluista suurin osa (70 prosenttia) oli tyytyvaisia Tornioon asuinalueena ja he
asuivat Torniossa mielellddn. Haastattelujen perusteella ilmeni, ettd useat
haastatelluista, jopa 65 prosenttia, harkitsee muuttoa Tornion kunnan sisalla.
Muuttohalukkuuden syynd oli joko muutto suurempaan asuntoon tai muutto
miellyttadvammalle tai elamantilanteeseen sopivammalle asuinalueelle kaupungin sisalla.
Haastatelluista vain kaksi henkil6a harkitsi muuttamista pois Torniosta. Tdma kertoo
siitd, ettd haastatellut torniolaiset viihtyvat hyvin Torniossa. Henkil6t, jotka harkitsivat
muuttoa pois Torniosta, olivat nuoria, jotka haluavat muuttaa joko opiskelujen tai

ty6paikan saannin vuoksi toiselle paikkakunnalle.

Haastattelujen perusteella Tornion keskustaan muutto Kiinnosti niin ik&éantyvia kuin
nuoriakin ihmisid. Haastatelluista 35 prosenttia on kiinnostunut I6ytdmé&éan asunnon
Tornion keskusta-alueelta. Esimerkiksi nainen 58 oli juuri hankkimassa asuntoa
Tornion keskustasta elédkepaivien varalle, kun ei en&a selvi tai jaksa tehdd omakotitalon
vaatimia kotitoitd. Haastatelluista henkiloistda kolme halusi muuttaa maaseudulta
keskusta-alueelle Iahemmaés palveluja. Esimerkiksi nainen 75 kertoi, ettd palvelujen

vaheneminen maaseudulta ja terveydenhuollon ja muun huolenpidon tarpeen
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lisddntyminen aiheuttavat sen, ettd hanen tdytyy muuttaa Tornion keskustaan.
Haastattelujen perusteella ja tutkimalla Tornion véestdnkasvunennusteita ja vaeston
vanhenemista on selvas, ettd vanhenevalle véestolle tarvitaan heille sopivia asuntoja.
Kuitenkaan kaikki vanhemmat ihmiset eivét halua muuttaa kerrostaloihin vaan viihtyvét
paremmin Tornion maaseudulla. Osa haastatelluista ilmaisi myods halukkuutensa
muuttaa keskustasta tai taajama-asuinalueilta Tornion maaseutumaisemmille alueille,

kuten Raumolle, Kukkolaan tai Kaakamoon.

Kun haastatelluilta kysyttiin asuntojen kysynnan ja tarjonnan vastaavuudesta heidan
tarpeisiinsa Torniossa, saatiin selville, ettd kysyntdd vuokrattaville kaksioille tai
kolmioille olisi enemmén kuin tarjontaa. Lisaksi asuntosijoittamisesta kiinnostuneet
olivat sitd mieltd, ettd Torniossa on vahan sijoituskohteiksi sopivia yksioita tai kaksioita.
Muutamat haastatelluista ihmettelivat runsasta uudisrakentamista Torniossa. Heidan
mielestddn uusien kerrostaloasuntojen hinnat ovat liian korkeita tai niihin ei riita
asukkaita. Toisaalta osa haastatelluista oli kiinnostunut ostamaan tai oli ostanut asunnon
vastarakennetuista kerrostaloista.

Haastatelluista 35 prosenttia oli kiinnostunut ostamaan tai oli jo ostanut asunnon, joka
vaatii remontoida. Haastattelun perusteella Torniossa ollaan selkeé&sti kiinnostuneita
uusien asuntojen lisaksi remontoitavista kohteista. Asunto haluttiin remontoida joko
itselle mieluiseksi tai myyda se edelleen remontin jalkeen voiton tavoittelemiseksi.
Haastatelluista 15 prosenttia kertoi omistavansa asunnon sijoitustarkoituksessa.
Torniota pidettiin mielenkiintoisena asuntosijoittamisen kannalta, esimerkiksi koska
Torniossa on opiskelijoita ja sitd myota vuokra-asunnoille kysyntédd. Vuokra-asuntojen
kysyntad uhkaa kuitenkin esimerkiksi ammattikorkeakoulun aloituspaikkojen
leikkaukset.

Haastatelluiden mielipiteet vaihtelivat Tornion asuntojen hintatasosta, 45 prosenttia
koki, ettd asuntojen hintatason korkeaksi ja puolestaan 55 prosenttia ei pitanyt
hintatasoa korkeana. Mielipiteisiin vaikutti haastateltujen kiinnostus asunnonostoon ja
perehtyneisyys asuntojenhintoihin. Esimerkiksi asuntosijoittajat olivat perehtyneitd

Tornion hintatasoon, kun taas esimerkiksi henkil6t, jotka eivat omistaneet omaa asuntoa
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tai eivéat aktiivisesti ole ostamassa asuntoa, eivat olleet juurikaan tutustuneet asuntojen
hintoihin. Esimerkiksi haastatelluista mies 25 harkitsi asunnon ostamista Kemisté
sijoitusmielessd, koska hintataso oli siella edullisempi kuin Torniossa. Han paéatyi
kuitenkin ostamaan sijoitusasunnon Torniosta, koska asuntojen sijainti oli Torniossa

parempi ja siten myos vuokraajia pitéisi 10ytya helpommin.
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5 YHTEENVETO

Tutkimusongelman paakysymyksena oli, millainen markkina-alue Tornion kunta on
kiinteistonvélityksen nékokulmasta. Sain tietoja kysymykseen haastattelemalla
paikallisia kiinteistovélittajia ja Tornion alueella asuvia tai asunnon omistavia
henkiloitd. Kiinteistonvélittajien ndkemykset vastasivat melko hyvin tutkimuksessa
torniolaisten haastatteluista saatuja tuloksia. Taustatietoja tutkimukseen hankin liséksi
perehtymalla kiinteistovalitysalan Kirjallisuuteen ja ajankohtaisiin artikkeleihin ja alan

Internet -sivuihin.

Paikalliset Kiinteistonvalittajat pitdvat Torniota mielenkiintoisena ja Kilpailukykyisena
asuntojen markkina-alueena. Tornion asuntomarkkinoiden kysyntd ja tarjonta ovat
tutkimuksessa saadun tiedon perusteella tasapainossa, joskin puutetta ilmenee jo
rakennetuista yksiGistd ja kaksioista ja rivitalotaloasunnoista. Uudiskohteita on
paremmin tarjolla. Tornion vahvuutena on sen monipuolisuus asuinympéristoissé ja
asumismuodoissa. Torniosta I0ytyy omakotitaloja ja tontteja maaseutualueilta, uusia
kerrostalokohteita keskusta-alueelta ja mokkeja joen rannalta. Tarjonnassa pahimmat
puutteet olivat kaytetyistd pienehkoista kerros- ja rivitaloasunnoista, joille kysyntaa
riittaisi. Haastatellut torniolaiset ovat tyytyvaisia Tornioon asuinpaikkana. Viihtymiseen
vaikuttivat haastattelujen esimerkiksi turvallinen ja miellyttdva elinymparisto,

kohtuullinen ty6llisyystilanne ja Tornion sopiva sijainti.

Tornion asuntomarkkinoilla on erilaisia asiakasryhmid, jotka ovat Kkiinnostuneita
erilaisista asunnoista. Kaikilla kiinteistonvalitysliikkeiden asiakkailla on omanlaisiaan
tarpeita, joista muodostuvat asiakkaan tdrkeimmat vaatimukset asunnolle. Asiakkaan
vaatimukset liittyvdt muun muassa ostettavan asunnon sijaintiin, hintaan, kokoon ja
kuntoon. Kiinteistonvalittajan on kyettdva etsimadn kohde, joka vastaa asiakkaan
tarkeimpid tarpeita. Torniolaisten kiinteistonvalittajien mukaan tyypillisimpié asiakkaita
ovat joko nuoret, jotka ostavat ensiasuntoa tai nuoret parit, jotka etsivat yhteista
isompaa asuntoa vuokrattavaksi ja ostettavaksi. Toinen suurin ryhmé ovat eldkeikéa
l&hestyvat ihmiset, jotka muuttavat omakotitalosta tai Tornion maaseudulta Tornion

keskustaan. Kolmas merkittdvd asunnonostajaryhmd ovat asuntosijoittajat, jotka
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haluavat ostaa Tornion keskustasta yksion tai kaksion sijoitustarkoituksessa. Asuntoja
tulee myyntiin ja vuokralle paéosin samalla, kun asiakkaat hankkivat uutta asuntoa tai
taloa. Torniossa on viimeisen viiden vuoden aikana rakennettu noin kaksi kerrostaloa

keskustaan vuosittain ja myos lahitulevaisuudessa uudiskohteita tulee markkinoille.

Tornion asuntomarkkinoiden tulevaisuudessa ei haastattelujen perusteella ole suuria
muutoksia luvassa. Kysynnan muutokset ovat rauhallisia, mutta toimintaympéristossa
tapahtuvat muutokset, esimerkiksi Outokummun irtisanomiset ja ammattikorkeakoulun
supistukset, vaikuttavat Kiintedsti torniolaiseen Kiinteistovalityksen tulevaisuuteen.
Tornion kaupungin véeston ikarakenteessa tapahtuvat muutokset luovat Kysyntaa
ikdantyville sopiviin asuntokohteisiin. Tornion vdestomadran ennustetaan kasvavan ja
erityisesti ikdantyvien ihmisten maadran. Toisaalta nuoret opiskelu- ja tyoikaiset

vahenevat, mika vaikuttaa myds asuntomarkkinoihin.
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Kiinteistovalittajien haastattelu
Taustatiedot

- Kuinka kauan olet toiminut Kiinteisténvalittajana?
- Oletko toiminut vain Torniossa vai myds muualla?

- Jos olet toiminut myds muualla, mité eroa Torniolla muihin alueisiin?

Tornion nykytilanne

Teemal

- Millainen on tyypillinen asunnonostaja Torniossa?

- Ent& millainen on tyypillinen asunnonmyyja?

Teema 2

- Millaisille kohteille eniten kysynt&da? Mitd asiakkaat haluavat ostaa? (Milté alueelta
Torniossa, omakotitalot vai kerrostaloasunnot)

- Millainen asuntotarjonta Torniossa on?

- Kohtaavatko Tornion asuntomarkkinoilla kysynta ja tarjonta? (Miksi tai miksei)
Teema 3

- Mit4 asiakkaat arvostavat valitessaan asuntoa?

Teema 4

- Millaiseksi koet Tornion asuntojenhintatason? (koko maahan/ Pohjois-Suomeen

verrattuna)

Tornion tulevaisuus

Teema 5
- Millainen on mielestési Tornion kiinteistovalitysmarkkinoiden tulevaisuus?
- Millaisille kohteille on kysynt&4?

- Tuleeko jollain osa-alueella tapahtumaan muutoksia? Jos tulee niin mill& ja millaisia?
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Haastattelukysymykset

Omistatko asunnon Torniossa vai asutko vuokralla?

Minkalaisen asunnon omistat?

Missd omistamasi asunto sijaitsee Torniossa?

Onko Tornio mielestasi hyva asuinpaikka?

Harkitsetko muuttoa Tornion sisélla?

Harkitsetko muuttoa pois Torniosta?

Minkalaisesta asunnosta olet kiinnostunut?

Kohtaavatko Tornion asuntomarkkinoilla kysynta ja tarjonta?
Oletko kiinnostunut muuttovalmiista vai remontoitavasta asunnosto?
Onko Tornio asuntosijoittamisen kannalta houkutteleva kohde? Miksi?
Mité& mielté olet Tornion asuntojen hintatasosta?
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Kylla (%) Ei (%)
Asuu omakotitalossa | 35 65
Asuu kerrostalossa 40 60
Asuu rivitalossa 20 80
Asuu keskusta- 35 65
alueella
Asuu 50 50
maaseudulla/keskusta-
alueen ulkopuolella
Ei asu vakituisesti 15 85
paikkakunnalla
Omistaa asunnon 55 45
Asuu vuokralla 33 67
Harkitsee muuttoa 65 35
Tornion kunnan
sisélla
Harkitsee muuttoa 10 90
pois Torniosta
Haluaa ostaa uuden/ 55 45
muuttovalmiin
Haluaa ostaa vanhan/ | 35 65
huonokuntoisen
asunnon
Kiinnostunut asunto 15 85
sijoittamisesta
Viihtyy Torniossa 70 30
Kokee asuntojen 45 55
hintatason korkeaksi
Kokee Tornion 50 50
hyvaksi
asumisymparistoksi
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Haastateltavat

Mies 30, hdn omistaa rivitalo kolmion, jossa asuu avopuolisonsa kanssa. Asuvat téalla
hetkell&d kaupungin laheisyydessa Kivirannalla. Etsivat omakotitaloa kaupungin lahelt,

mutteivat ydinkeskustasta.

Nainen 23, asuu talla hetkelld yksin vuokralla yksidssa. Opintojen paattyessd ja
tyGelamaan siirtyessd han on kiinnostunut oman asunnon ostosta, joka voisi olla joko
kerrostalo yksio tai kaksio. Harkitsee muuttoa pois Torniosta, mikéli ei tyollisty

alueella.

Mies 50, omistaa kaksi kerrostalohuoneistoa Tornion keskustasta, jotka ovat talla
hetkell& vuokrattuna. Hanta kiinnostavat huonokuntoiset yksiot, kaksiot ja pienehkot
kolmiot. Vuokralaiset ovat padasiassa nuoria opiskelijoita. Ei itse asu paikkakunnalla.

Mies 25, asuu tyttoystavansd kanssa ja omistaa sijoitusasuntona kerrostaloyksion, jota

han vuokraa.

Mies 67 ja nainen 65, asuvat omakotitalossa Tornion maaseudulla Karungissa. He ovat
kiinnostuneita uudesta kerrostalo kolmiosta tai suuresta kaksiosta Tornion
ydinkeskustasta l&heltd palveluja. Erityisesti senioritalot ja vanhuksille ja heidéan

tarpeilleen suunnitellut asunnot kiinnostavat pariskuntaa.

Nainen 30 ja mies 25, ovat myyneet rivitalo asunnon ja etsivat véliaikaista vuokra-
asuntoa talon rakennuksen ajaksi. Vuokra-asunnon tulisi sijaita mielellddn Tornion

keskustan alueella tai sen vélittomassa laheisyydessé.

Nainen 55, asuu miehensd kanssa téalla hetkelld vuokralla kerrostalossa. He ovat
muuttaneet Tornioon noin 5 vuotta sitten Eteld-Suomesta ja asuneet siitd l&htien

vuokralla. He ovat kéyneet katsomassa asuntoja, mutteivat ole aktiivisesti ostamassa
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omaa asuntoa. Kuitenkin sopivan asunnon sattuessa kohdalle, ovat he valmiita ostamaan
sen. He ovat Kkiinnostuneita enimmékseen kerrostaloasunnoista, jotka ovat

muuttovalmiita.

Nainen 42, asuu Haaparannalla kerrostalossa vuokralla miehensd ja kahden lapsen
kanssa. Etsivat uutta suurempaa asuntoa Torniosta tai Haaparannalta. Omakotitalot,
jotka sijaitsevat koulujen laheisyydessda, mutteivat valttdmatta keskusta-alueella,

Kiinnostavat tata perhettd. Asunnon tulisi olla suuri kolmio tai mieluummin jopa neli6.

Mies 40, on muuttanut Tornioon vastikaan tdiden vuoksi. Han on ostanut kerrostalo

kolmion, jonka on itse remontoinut mieleisekseen. Asunto sijaitsee keskusta-alueella.

Nainen 27, asuu Tornion keskustassa miehensa ja heiddn 3-vuotiaan lapsensa kanssa
omistusasunnossa. Perheen lisdyksen vuoksi haluavat muuttaa pois keskustan alueelta
rauhalliselle maaseudulle. Mieluisia paikkoja olisivat esimerkiksi Kukkola, Vojakkala,

Raumo, Kylajoki ja Kaakamo.

Nainen 43, asuu talla hetkelld keskustan ulkopuolella sijaitsevalla asuinalueella
miehensa ja heiddan kolmen lapsen kanssa. Perheen harrastuksen vuoksi he ovat
kiinnostuneita ostamaan omakotitalon tai omakotitalo tontin Tornion alueelta

maaseudulta. My6s maatilat kiinnostavat heita.

Nainen 20, on muuttamassa pois kotoaan maaseudulta vuokralle Tornion keskustaan,
koska on saanut t6it4 Haaparannalta. Han etsii vuokra-asuntoa, joka on kohtuuhintainen,

keskustassa hyvien kulkuyhteyksien l&heisyydessé ja muutenkin l&hell& kaikkea.

Nainen 19, haluaa opintojen paattyessd muuttaa pois Torniosta, koska kokee, ettei

Tornio ole mill4&n tavalla houkutteleva paikka asua ja ei vastaa h&nen tarpeitaan.
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Nainen 75, asuu yksin maaseudulla puolison kuoltua hiljattain. Han haluaisi muuttaa
kaupunkiin l&helle palveluja. H&n on kiinnostunut palveluasunnosta, johon olisi

mahdollista saada esimerkiksi siivous- ja terveydenhuoltopalvelua.

Mies 23, haluaa opintojen paatyttya ja tydelaméan siirryttyd muuttaa pois vanhempiensa
luota. Han on ostanut kerrostalo kaksion uudesta kohta valmistuvasta kerrostalosta

Tornion ydinkeskustasta.

Nainen 22, asuu talla vuokralla kolmiossa. Harkitsee kyseisen asunnon ostoa ja samalla
muuttoa yhteen poikaystdvansd kanssa. Asuntoa ei ole remontoitu aiemmin ja he

haluavat remontoida asunnon itseaan miellyttavaksi.

Mies 51, asuu vuokralla Torniossa, koska on tdissd Torniossa. Omistaa asunnon
Tornion l&hikunnassa ja viettda sielld suurimman osan vapaa-ajastaan, koska viihtyy

siella paremmin.

Nainen 58, on myymassa omakotitalon, jossa asunut miehensa kanssa. Pariskunta on
varannut ylimman kerroksen huoneiston piakkoin valmistuvasta kerrostalosta. He
muuttavat asuntoon heti kerrostalon valmistuttua. He ovat ostaneet samasta

kerrostalosta my6s kaksion sijoitusasunnoksi.



