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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoitus on selvittdd asuntomarkkinoiden tilanne
Joensuun alueella. Selvitys toteutetaan haastattelemalla kahta Joensuun
alueella toimivaa asuntoalalla tyoskentelevaa henkildoa ja analysoimalla lahteista
saatuja tietoja. Asuntomarkkinat ovat kokonaisuutena laaja kasite, ja tassa
opinnaytetydssa kaydaan lapi Joensuun alueen asuntojen hintojen kehitysta,
asuntorakenteen muutosta edellisen 5-10 vuoden ajalta seka kaupungin ja sen
lahialueiden tulevaisuuden nakymia asuntomarkkinoiden osalta. Lopuksi kootaan
johtopaatokset haastatteluista saatujen tietojen seka kirjallisten ja sahkoisten

lahdetietojen pohjalta niita vertailemalla.

Teoriaosuudessa kaydaan 1api  asuntomarkkinoihin ja  asuntoalaan
maantieteellisesti laajemmin vaikuttavia tekijoita. Tekijoita tarkastellaan paaosin
Suomen osalta, vaikkakin kyseiset tekijat ovat globaalisti vallitsevia ja patevat
suurelta osin myos ympari maailmaa. Naitd asioita ovat muun muassa

asuntokaupan kysyntaan ja asunnon hinnan muodostumiseen vaikuttavat tekijat.

Opinnaytetyon aiheeseen olen paatynyt kiinnostuksestani asuntoalaa kohtaan.
Olen suorittanut vuokravalitysyrityksessa harjoittelun, jonka aikana nain itsekin
viela tarkemmin ja konkreettisemmin asuntoalaa ja sen toimintaa vuokra-
asuntojen osalta. Perheeni kautta olen nahnyt asuntoalaa myos
rakennusteollisuuden nakokulmasta. Joensuu on alueena ajankohtainen ja
kiinnostava, silla viimeisen 5-10 vuoden aikana Joensuun asuntorakenne on
kokenut todella suuria muutoksia. Uudisrakentaminen on Joensuussa
ennatyksellisen suurta, ja tama on vaikuttanut luonnollisesti koko Joensuun ja
sen lahialueiden asuntomarkkinoiden tilanteeseen. Joensuun lahialueelta
kotoisin olevana aihe koskettaa, ja oli mielenkiintoista tehda selvitysta etenkin

tulevaisuuden nakymien osalta.
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Tyon esittely ja tavoitteet

Tyon esittely

Opinnaytety0 koostuu asuntoalaan olennaisesti liittyvasta teoriatiedosta ja
paikallisten alalla tyoskentelevien henkildiden haastatteluista. Teoriatietojen
osalta otetaan selvaa laajemmassa mittakaavassa asuntoalaan vaikuttavista
tekijoistd. Kyseinen toimiala on kokonaisuudessaan hyvin laaja ja yltda aina
rakennusteollisuudesta asuntojen valitykseen. Opinnaytetyossa on tarkoitus
kiinnittdaa huomiota etenkin omistusasuntoihin, niiden valitykseen ja valitykseen
vaikuttaviin tekijoihin. Rakennusteollisuuttakin kaydaan Ilapi vaikuttavana

tekijana, mutta sen syvemmin kyseista osa-aluetta ei lahdeta purkamaan.

Paikallisten tyoelaman asiantuntijoiden haastatteluilla on tarkoitus selvittaa
ajankohtainen ja realistinen kuva Joensuun alueen asuntomarkkinoiden
tilanteesta. Mielestani tama tapa on toimivin ja ennen kaikkea totuudenmukaisin
nykytilanteen tarkasteluun. Tarkoituksena on muodostaa teoriapohjan
perusteella haastatteluun halutut kysymykset ja lahted haastattelussa
tarkentamaan naita tietoja. Miten asuntomarkkinat toimivat ja vaikuttavat
Joensuun alueella, ja mitka tekijat eivat ole niin suuressa roolissa? My0s
asuntomarkkinoiden tulevaisuudennakymia selvitetéan paikallisten

asiantuntijoiden haastatteluilla.

Lopuksi kootaan teoriaosiosta ja haastatteluista saadut tiedot yhteen ja tehdaan
niiden perusteella vertailua. Vertailun tuloksista syntyvat johtopaatokset ja
lopullinen koonti Joensuun alueen asuntomarkkinoista ja niiden tilasta. Erityisesti
tulevaisuudennakymat ovat tarkeassa roolissa johtopaatoksissa, ja pohdinnan
osiossa. Joensuun asuntomarkkinat ovat edellisten vuosien aikana kokeneet
suuria muutoksia, minka takia mielestani tulevaisuuden tilanteen arviointi on
my0Os opinnaytetydn annin kannalta merkittavassa roolissa.

Opinnaytetyon tavoitteena on luoda totuudenmukainen ja ajankohtainen katsaus
Joensuun alueen asuntomarkkinoista. Tarkoitus on tehda ajankohtainen

tietopankki monille eri tahoille, kuten aloitteleville ja eritoten muilta paikkakunnilta
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tuleville kiinteistonvalittjille tai yksityisille rakennusalanyrittgjille. Kokeneemmat
alueella toimivat asuntoalan henkilot eivat valttamatta uutta tietoa tutkimuksesta
ja selvityksesta saa, mutta heillekin se voi toimia hyvana koosteena Joensuun

alueesta ja sen tilanteesta.

Itse koen saavani opinnaytetyosta lisaa tietoa jo ennakkoon kiinnostavasta
aiheesta. Olen harjoittelun ja oman mielenkiintoni kautta jo hieman perehtynyt
opinnaytetyon aiheeseen, mutta henkilokohtaisesti tarkoituksenani on syventaa
ja tarkentaa omaa tietamystani. Varsinkin teoriaosuus tulee olemaan tarkeassa

roolissa, mikali alan pariin paatyisi tdihin muualle Suomeen.

Opinnaytety0ssa vastataan tutkimuskysymyksiin, joita ovat:

Millainen on Joensuun alueen asuntomarkkinoiden tilanne?

Miten Joensuun alueen asuntomarkkinat ovat muuttuneet edellisten 5-10 vuoden
aikana?

Millaiset ovat Joensuun alueen asuntomarkkinoiden tulevaisuuden nakymat
tulevien 5—-10 vuoden aikana?

Kysymyksiin haettiin vastauksia asuntoalalla tyoskentelevien paikallisten

henkildiden haastatteluilla.

Aiemmat tutkimukset aiheesta

Asuntoalalle suunnattuja markkinakartoituksen tutkimuksia ei ole tehty julkisesti
paljion. Theseuksesta aiempia vastaavia tutkimuksia tietyn alueen
asuntomarkkinoiden kartoitukseen ei 10ytynyt kuin kaksi. Ensimmainen on
Naukkarisen (2014) tekema Pieksamaen asuntomarkkinoiden markkinaselvitys,
ja toinen on Vanttisen (2017) Karttulan asuntomarkkinoiden kehitys 2006—2015,
jossa tarkastellaan kuntaliitoksen vaikutuksia kyseisen alueen
asuntomarkkinoihin. Joensuun alueelta tehtyna ei vastaavia tutkimuksia I0ytynyt.
Etenkin Vanttisen (2017) tekema tutkimus Karttulan alueesta on Iahelld oman
opinnaytetyoni aihetta, silla Joensuussa asuntomarkkinoiden muutoksiin ovat

my0s vaikuttaneet omalta osaltaan kuntaliitokset ja niiden seuraukset.
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Joensuun alueelle tehtyna opinnaytetyoni on ensimmainen laatuaan. Vastaavia
tutkimuksia tekevat ja teettavat varmasti rakennusteollisuuden alalla toimivat
yritykset, mutta nama tutkimukset ja niiden tulokset eivat juuri koskaan ole julkista

tietoa.

Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyéd on toteutettu kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena.
Kvalitatiivisen tutkimuksen pyrkimys on tutkia kohdetta mahdollisimman
kokonaisvaltaisesti ja koota aineisto luonnollisissa ja todellisissa tilanteissa.
Aineiston  hankinta toteutetaankin laadullisessa tutkimuksessa usein
teemahaastatteluna, jossa tutkittavan aiheen asiantuntijat pystyvat avoimesti
tuomaan oman aanensa ja nakokulmansa aiheesta esiin. (Hirsjarvi, Remes &
Sajavaara 2007, 156—160.) Laadullisessa tutkimuksessa pyritaan selvittamaan ja
ymmartamaan tutkittavaa kohdetta mahdollisimman laajasti. Eri ominaisuudet ja
merkitykset tulevat esiin tiedonkeruun lahteiden nakokulmien ja suhtautumisen
kautta. Tasta johtuen laadullisesti hankittu tutkimustieto on myos usein
realistisempaa ja ajankohtaisempaa kuin numeraalisesti tai statistisesti hankittu
tieto. (Auvinen & Tarkiainen 2018.)

Kvalitatiivista aineistoa analysoidessa yhdistyvat analyysi ja synteesi.
Analyyttinen prosessi hajottaa keratyn aineiston kasitteellisiksi osiksi, ja
synteesin avulla aineisto kootaan tieteelliseksi johtopaatdkseksi. Aktiivisella
kvalifioinnilla pyritdaan selvittdmaan mahdollisimman suuri maara toimintoja ja
iimidita, joilla on vaikutus tutkittavaan asiaan, kuitenkaan ylikorostamatta mitaan
tiettya ilmiota tai toimintoa. Kvalitatiivinen tutkimus voi tuoda esiin myos yllattavia
havaintoja, kun tutkittavasta asiasta voi ilmentya taysin uusia nakokantoja ja
havaintoja. (Gronfors & Vilkka 2011.) Analyysimenetelmana kaytetdan aineiston
kokonaiskuvan tarkastelua, jossa aineistoa tiivistetaan ja pyritdan Idytamaan
toisiaan tukevia yhtalaisyyksia. Naista yhtalaisyyksista muodostetaan nakemys
laajemmasta kokonaisuudesta ja sen vaikutuksista tutkittavaan ilmioon.
Pienemmista yhtalaisyyksista lahdetaan pala palalta rakentamaan laajempaa ja
enemman asioita sisaltavaa kokonaisuutta. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka
2006.)
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Tassa opinnaytetyossa kaytetaan teemahaastattelua tiedonkeruukeinona.
Haastateltaviksi on pyydetty Joensuun alueella pitkaan toimineita asuntoalan
henkiloita. (Liite 1.) Talld  saadaan ajankohtaisia vastauksia
tutkimuskysymykseen ja sen aihepiiriin kuuluviin asioihin. Haastatteluun
vastaavat henkilot ovat alallaan toimineita ja paikallisesti hyvin Joensuun alueen
tuntevia asuntoalan henkildita. Haastattelu sisaltaa aihealueita liittyen
asuntomarkkinaan, ja jokaisessa aihealueessa on muutama tarkentava kysymys.
(Liite 2.)

Eettisyys, reliabiliteetti ja validiteetti

Opinnaytetyon toteutuksessa huomioidaan eettisyys ja noudatetaan hyvaa
tieteellista kaytantda. Taman saavuttamiseksi tiedonlahteet tulee valita tarkasti ja
rehellisesti ja pyrkia mahdollisimman puolueettomaan lopputulokseen. Eettisesti
lahteita valittaessa taytyy olla kriittinen ja pyrkid valitsemaan lahteiksi

puolueettomia julkaisuja. (Hirsjarvi ym. 2007, 23-25.)

Tutkimuksen  reliabiliteetti  kertoo  tutkimuksen  luotettavuudesta ja
toistettavuudesta. Tutkimus on reliaabeli, mikali kaksi erillistd arvioijaa paatyy
samanlaiseen lopputulokseen. (Hirsjarvi ym. 2007, 226.) Tassa opinnaytetydssa
reliaabelius varmistetaan kayttamalla useita eri lahteita, jotka keskustelevat

keskenaan ja paatyvat samankaltaisiin lopputuloksiin.

Validiteetilla mitataan sita, kuinka hyvin tutkimus- tai mittausmenetelma mittaa
tutkittavaa ilmiota ja sen ominaisuuksia. Tutkimusta pidetaan validina, kun sen
keinot vastaavat onnistuneesti tutkimuskysymykseen. (Hiltunen 2009.)
Opinnaytetydssa tdma  varmistetaan monipuolisten lahteiden  ja

teemahaastattelusta saatavien vastausten perusteella.

Edella mainitut kertovat opinnaytetydn luotettavuudesta. Opinnaytetyé on taman
saavuttamiseksi toteutettu ilman yrityksen toimeksiantoa. Talla on varmistettu
puolueeton nakokulma ja pystytty toteuttamaan tutkimus ilman ulkopuolisia
ehtoja. Lahteet on valittu eri toimijoiden joukosta monipuolisesti ja lahdeviitteet

on asianmukaisesti merkitty. Teemahaastattelussa keratty aineisto on saatu
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vapaaehtoisesti tutkimukseen osallistuneilta henkildilta ja heille on avoimesti
kerrottu tutkimuksen tarkoituksesta ja toteutuksesta. Teemahaastattelussa
kerattya aineistoa kasitellaan Iluottamuksellisesti ja vastaajille haittaa

aiheuttamatta (Leinonen 2018).

Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinat ja arvotekijat

Opinnaytety6ssa asuntomarkkina kasittda asuntojen ostoon ja myyntiin liittyvan
kiinteistonvalityksen, rakennusyritysten uudisrakentamisen ja yksityishenkildiden
valisen kaupankaynnin. Edellda mainittuihin liittyvat myds asuntojen
kayttotarkoitukset, kuten sijoitusasunnot vuokrauskayttoon tai asunnon osto
omaan kayttoon eli asumiseen.

Osana kansantaloutta asuntomarkkinoihin vaikuttavat luonnollisesti talouden
yleiset tekijat. Talouden taantuman aikana asiakaskunta ei lahde investoimaan ja
hankkimaan uutta heikentyneen taloudellisen tilanteen vuoksi, ellei kyseessa ole
pakottava tarve vaihtaa asuntoa halvempaan. Korkotaso eli rahan hinta on suurin
yksittainen tekija asuntomarkkinoilla. 2000-luvun alusta alkaen korkotaso on
pysynyt matalana, ja tdma on taannut asuntokaupan toiminnan vilkkaana.
Etenkin asuntosijoittajien kannalta tama on ollut hyva asia, kun matalat

korkotasot takaavat suuremman tuotto-odotuksen. (Kasso 2011, 131-132.)

Poliittisessa retoriikassa asuntomarkkinoita ohjaavana tekijana mainitaan usein
korkovahennysoikeuden vaikutus asuntojen hintoihin. Tama on vaikea kuitenkin
osoittaa taysin todeksi, silla asuntomarkkinat ovat monimutkaiset ja hinnan
muodostumiseen vaikuttavia tekijoitd on useita. Sen sijaan konkreettisin tekija
asuntomarkkinoilla on kayttajan tarve. Kuluttajalla voi olla tarve eri kokoiselle tai
hintaiselle asunnolle oli syy sitten taloudellinen, puhdas mieltymys toisenlaiseen

asuntoon tai esimerkiksi perheen lisays. (Kasso 2011, 131-132.)
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Asuntomarkkinoihin vaikuttavat voimakkaasti kysynnan ja tarjonnan lait.
Asuntomarkkinat sailyvat tasapainossa, kun kotitalouksien ostohalukkuus ja
rakentajien investointihalukkuus ovat linjassa toistensa kanssa. Kysyntaa lisaavia
tekijoita voivat olla muun muassa vaestokehitys, verotus ja finanssipolitiikka seka
tulevaisuuden nakymat asuntojen hintojen kehityksesta. Tarjontaa lisaavat taas
esimerkiksi  rakennusmaaraykset ja  kaavoitukset, rahoitusolosuhteet,
rakennussektorin toimivuus ja finanssipolitikka. Kysynnan ja tarjonnan suhteen
merkitys asuntomarkkinaan on alueesta riippumaton, ja se patee pitkalti
kaikkialla. Asuntojen hintoihin ja niiden muutoksiin vaikuttavat tekijat voivat taas
alueellisesti vaihdella, ja taten esimerkiksi kasvukeskuksissa asuntojen hinnat
ovat korkeammat. (Lindblad, Sariola & Viertola 2019.)

Asunnon hinta on tarkeimpia asuntojen myyntinopeuteen vaikuttavista tekijoista,
ja taman takia asunnon arvo ja hintapyyntd on sitd myytaessa tarkeaa saada
oikeaksi (SKVL 2016). Asunnon hinnan muodostumisessa on useita vaikuttavia
tekijoita. Kiinteistomaailman kiinteistonvalittajilleen tekeman kyselyn mukaan
nykypaivana vaikuttavin tekija hinnan muodostumisessa on asunnon sijainti.
Sijainnin vaikutuskin voidaan jakaa viela tarkempiin osiin, kuten "Milla alueella
asunto sijaitsee?” ja "Missa kohtaa kyseistd aluetta asunto sijaitsee?”.
Esimerkkina on kaytetty Espoota ja verrattu Westendin ja Tapiolan alueita
keskenaan. Vastaava asunto on hinnaltaan korkeampi Westendin alueella kuin
Tapiolassa. Westendin alueella taas rantatontilla vesiston vieressa sijaitseva
asunto on hinnaltaan korkeampi kuin saman alueen asunto ilman vesistoa ja
merinakdalaa. Estetiikan lisdksi sijainti vaikuttaa asuntojen hintoihin myds monilla
muilla tavoilla. Liikenneyhteydet, palvelut |ahialueella ja alueen yleinen imago

liittyvat sijainnin kautta hinnan muodostumiseen. (Kiinteistbmaailma 2020.)

Toiseksi merkittavimmaksi tekijaksi kiinteistonvalittajien keskuudessa tehdyn
kyselyn mukaan nousi asunnon kunto. Ostajat haluavat usein muuttovalmiin
asunnon, johon ei tarvitse remontteja heti olla tekemassa. Myds mahdollisten
remonttien hinta houkuttaa ostajia hyvakuntoisten ja uudempien asuntojen
ostoon. Tassa kohtaa moni arvioi remonttien kustannukset todellista kalliimmiksi.
Asunnon kunnon lisdksi taloyhtion kunto ja tilanne ovat myds merkitsevia

tekijoita. Hyvin hoidettu taloyhtio on laskenut ja suunnitellut tulevaisuuden
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kustannukset hyvin, ja taten asunnon ostajalle harvemmin aiheutuu yllattavia
kuluja asunnostaan. My0s hoito- ja rahoitusvastikkeet ovat taman myota jarkevia.

(Kiinteistomaailma 2020.)

Vahemman merkittavina tekijoina ovat talon ika, markkinatilanteesta johtuvat syyt
ja hieman yllattaen asunnon ominaisuudet. Asunnon ominaisuuksien
vaikuttavuuden vahaisempi osuus johtuu siita, ettd ostajat ovat erilaisia. Toiset
voivat haluta asuntoonsa esimerkiksi saunan ja toiset taas eivat. Asunnon
ominaisuudet vaikuttavat hinnan muodostumiseen, mutta ne ovat myds paljon
makuasioita, mitd kukakin haluaa asunnoltaan. Suurempi vaikutus
ominaisuuksilla on  ostopaatokseen, kuin  hinnan  muodostumiseen.

(Kiinteistomaailma 2020.)

Markkinatilanne Suomessa

Suomessa asuntojen hinnat ovat olleet tasaisessa nousussa vuodesta 1996
lahtien. 2000-luvun alusta alkaen asuntolainojen korot ovat olleet matalia, ja
samalla lainojen velkakirjojen eraantymispaivat ovat pidentyneet. Asuntojen
hintojen pitaisi teoriassa mennad samassa suhteessa rakennuskustannusten
kanssa, mutta Suomessa asuntojen hintojen nousu on ollut
rakennuskustannusten hintoihin nahden selvasti nopeampaa. Erityisesti
paakaupunkiseudulla hintojen nousu on tapahtunut nopeammin kuin muualla

Suomessa. (Kivistd 2011.)

Rakennuskanta  muodostaa  asuntomarkkinoilla  asuntojen  tarjonnan.
Asuntokanta muuttuu uudistuotannon kautta tulevasta kasvusta ja kutistuu
vanhojen  asuntojen  poistumisen  kautta. Suomessa asuntokannan
keskimaarainen kasvu on ollut 28 000 asuntoa vuodessa jo vuodesta 1990
lahtien. (Kivistd 2011.) Tulevaisuuden laskelman mukaan asuntokannan kasvu
jatkuu tasaisena noin 30 000 asunnon kasvulla vuoteen 2025 saakka. Taman
jalkeen tuotantotarpeen on laskettu vahenevan noin 27 000 asunnon

vuosittaiselle tasolle. (Jaakkonen, Lehtinen, Nippala & Nuuttila 2005.)
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Vaeston kasvu ja muutokset vaikuttavat luonnollisesti myds asuntomarkkinaan.
Suomessa vaestd on kasvanut hiljalleen tasaisesti koko ajan, mutta myds
asuntokuntien maarat ovat nousseet. (Kivisto 2011.) Esimerkkina vuodesta 1990
vuoteen 2010 vaesto kasvoi 7,5 %, mutta asuntokuntien lukumaara nousi 25 %.
Tama johtuu muuttoliikenteen kohdistumisesta, ja Suomessa se kohdistuu
kaupunkeihin. Nain ollen asuntokuntien maara nousee, kun ihmiset muuttavat
maakuntien suuremmista perhetalouksista kaupunkeihin pienempiin asuntoihin.
(Tilastokeskus 2019.)

Maassamuuttoliikkeen suunta kaupunkeihin lisaa kyseisilla alueilla asuntojen
kysyntaa ja syrjaisemmilla seuduilla kysynta laskee. Tarjonnan puolelle tama tuo
suurta lisaysta syrjaisemmille seuduille, jolloin syrjaseuduilla tarjonta ylittaa
kysynnan. Naiden tekijdiden lisdksi asuntojen kysyntda Suomessa ovat
nostaneet yleisen tulotason nousu, omistusasumisen verotuet ja suotuisa suunta
rahoitusmarkkinoilla. Naita suotuisia tekijoitd ovat asuntolainojen matalat

korkotasot ja lainojen hoitokulujen pysyminen matalina. (Kivistd 2011.)

Kiinteistonvalitysalan keskusliiton selvityksen mukaan asuntokauppa yllatti
vilkkaudellaan Suomessa. Vuoden aikana 62 318 vanhaa asuntoa vaihtoi
omistajaa ja kasvua edellisvuoteen (2018) tuli 4,5 %. Kasvua tapahtui vuoden
2019 aikana tasaisesti ympari Suomen, kuitenkin paakaupunkiseutu edella.
Uusien asuntojen myynti laski noin 4 % edellisvuodesta, mutta se on silti edella
viiden edellisen vuoden keskiarvoa. Taman selittda rakennustuotannon suuri
maara ja uudisasuntojen kasvanut tarjonta. Uudiskohteiden pieneen laskuun voi
my0Os vaikuttaa hintojen nousu vuoden 2019 aikana. Vuotta aiemmasta hinnat

nousivat Suomessa keskiarvollisesti noin 2,8 %. (Aalto & Ehrnrooth 2020.)

Vuosi 2020 on ollut koko maailmassa erikoinen koronaviruspandemian takia.
Suomessa pandemia on hoidettu globaalilla tasolla erinomaisesti ja tilanne on
pysynyt melko hyvin hallinnassa. Asuntomarkkinan tila oli koronaviruksen
ilmaantuessa lievassa laskusuhdanteessa. Tasta johtuen vaikutukset eivat ole
olleet niin nakyvia kuin ne olisivat nousevassa markkinatilanteessa voineet olla.
(Keskinen 2020.)
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Maaliskuu oli asuntokaupan osalta viela nousua edellisvuoteen, mutta koronan
puhjetessa huhtikuussa asuntokauppa romahti jopa yli 30 %. Toukokuu oli viela
asuntokaupan osalta heikompi edellisvuotta, mutta kesakuussa palattiin nousuun
ja omakotitalojen kauppa oli jo kirinyt edellisvuoden ohi kahdella prosentilla.
Kevaan rajusta laskusta asuntomarkkinat ovat palautuneet yllattavankin
nopeasti. Tama nakyy etenkin asuntojen myyntiaikojen nopeutumisessa. (Erkkila
2020.) Kiinteistonvalitysalan keskusliiton vuoden 2020 kolmannen kvartaalin
asuntomarkkinakatsauksessa selviaa, ettd koronaviruspandemiasta huolimatta
asuntomarkkinat ovat kokonaisuudessaan kuitenkin kasvaneet 2,1 %.
Kolmannen kvartaalin ajalla asuntoja myytiin yhteensa yli 20 000, mika on
enemman kuin yhtendkaan vuonna viimeisten viiden vuoden ajalla. (Mickelsson
2020.) Asuntomarkkinoiden suunta on kokonaisuudessaan koronaviruksesta
huolimatta pysynyt samana. Kasvukeskusten asuntojen kysynta on kasvussa ja

maakuntakeskusten asuntojen hinnat ovat jatkaneet laskuaan. (Keskinen 2020.)

Joensuun alueen markkinatilanne

Joensuun alueella asuntomarkkinoiden tilanne on hyvin pitkalti vastaava kuin
Suomessa kokonaisuudessaan. Uudisrakentaminen on ollut Joensuussakin
vahvassa nousussa edellisen kymmenen vuoden aikana ja kantakaupungin
alueelle on rakennettu 127 uutta omakotitaloa, 868 kerrostaloasuntoa seka 40
rivitaloasuntoa vuoden 2018 aikana. Luonnollisesti vanhojen asuntojen hinnat
laskevat, kun uutta tarjontaa tulee markkinoille. (Kayhko 2020.) Kayhkon (2020)
artikkelissa OP Kiinteistokeskuksen myyntijohtaja Mikko Rautiainen painottaa
sijainnin ja asunnon kunnon merkitysta asuntojen hinnoissa. Joensuun alueella
helpoiten myytavia kohteita ovat uudet pienet asunnot Penttilan, Niinivaaran tai
keskustan alueelta. Yleisesti myyntiajat eivat ole juurikaan pidentyneet, mutta
asuntojen valisissd myyntiajoissa on huomattaviakin eroja. Huonompikuntoiset

asunnot heikosti hoidetusta taloyhtidsta eivat tahdo liikkua. (Kayhkd 2020.)

Kuntaliitosten kautta Joensuu on maantieteellisesti laajalle levittaytynyt kaupunki
ja tdman takia maaseututaajamia on useita. Kaupungistuminen nakyy vahvasti

my0s Joensuussa, silla yhtena perusteena suurelle uudisrakentamisen maaralle
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on ollut kaupungin halu tiivistaa asutusta lahemmas keskustaa. Asunnot ja
palvelut pyritaan saamaan tiivimmaksi paketiksi lahemmas kantakaupunkia.
(Tolvanen  2019.) Sisainen vaestonkehitys Joensuussa edesauttaa
kaupungistumista, koska muuttolike on vahvasti painottunut kaupungin
keskustaan ja sen lahettyville. Opiskelijakaupunkina etenkin pienempien vuokra-
asuntojen tarve keskustassa on suurta. Kaupunkimaiselle asumiselle riittaa siis
kysyntaa, mutta kauempana keskustasta harvaan asutuilla maaseutualueilla ei
kysyntaa ole. (PTT 2018.)

Kaupungistumisen johdosta Joensuun alueen asuntojen hinnat ovat kokeneet
suuria muutoksia. Kaytettyjen kerrostaloasuntojen neliohinnat ovat laskeneet
2350:sta 2200 euroon. Rivitalojen kohdalla hinnan lasku on ollut samaa luokkaa.
Suurin muutos nakyy omakotitaloissa, joiden keskimaaraista myyntihintaa laskee
suuresti juuri maaseutualueilla olevien asuntojen hintojen romahtaminen.
Keskihinta on laskenut 176 000:sta 158 000 euroon. (Kayhkoé 2020.)
Kuntaliitosten ja kaupungistumisen johdosta kyseisilla alueilla palveluja on
karsittu kouluista, terveydenhuollosta ja postin palveluista lahtien. (Karjalainen
2019.)

Joensuun sisainen muuttoliike maaseuduilta ja reuna-alueilta keskustaan on
laskenut kyseisten alueiden asuntojen kysynnan lahes olemattomalle tasolle.
Tama on ajanut maaseutualueelta asunnon omistavat henkilét hankalaan
tilanteeseen, silla asunnon myyntihinnalla ei saada valttamatta kuitattua pois
asuntolainaa, jota on kuitenkin jo vuosia lyhennetty. Myds myyntiajat naissa
asunnoissa ovat huomattavan pitkia ja ylipaataan myyminen on hankalaa.
(Kayhko 2020.)

Tulevaisuudennakymat

Joensuun kaupungin tavoitteena on ollut jo useamman vuoden ajan kaupungin
kasvattaminen sisaanpain. Tata toteutetaan muuttumalla entistda enemman
kaupunkimaisemmaksi ja tarjoamalla palvelut ja tyOpaikat ihmisten lahelle
suosien pyorailya ja jalankulkua liikkumiseen. (Karjalan Heili 2016.) Vuonna 2016
tehty suunnitelma on toteutunut hyvin ja kaupungin keskustan alue on kasvanut

palveluiltaan ja asuntomaariltddn. Tama nakyy myos kaavoitussuunnitelmassa,
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jossa on paljon myonnettyja taydennysrakennuslupia uudiskohteille. Lahialueet,
kuten Karhunmaki ja Multimaki, ovat kasvaneet nopeasti ja uudisrakentamista on

viimeiset vuodet ollut paljon. (Joensuun kaupunki 2021.)

Sijoitusasuntojen hankintaan ja suosioon Joensuussa ei ole nakyvissa
laantumista. Suomen suuremmista kaupungeista Joensuu on suhteellisesti
opiskelijavaltaisin. Yli 20 000 opiskelijaa pitdd huolen vuokra-asuntojen
jatkuvasta kysynnasta. Etenkin, kun vuokratason nousu on ollut jatkuvasti
maltillista. Opiskelijoiden asuntojen tarpeesta ja kysynnastad kertoo myds eri
asuntotyyppien vuokratasojen suhde. Yksididen vuokrat ovat nousseet
prosentilla, mutta kolmioiden ja suurempien asuntojen vuokrat ovat laskeneet 0,2

prosentilla. (Suomen vuokranantajat ry 2020.)

Kevaalla 2020 alkanut pandemia-aika ei ole vaikuttanut Joensuun
vuokramarkkinoihin. Asuntojen kysynta on pysynyt ennallaan ja vuokralaisten
|I6ytyminen asuntoihin on ollut nopeaa. Yksioon vuonna 2019 uusi vuokralainen
lOytyi keskimaarin viikossa. Muuttoliike kaupungin keskustaa kohti jatkuu hyvin
todennakoisesti myos tulevaisuudessa seka opiskelijoiden etta sen lisaksi
paikallisten asukkaiden takia. Tasta johtuen rakentaminen esimerkiksi Penttilan
alueelle on ollut vilkasta, josta kertoo vuonna 2018 tehty rakentamisennatys,
jolloin kaupunkiin rakennettiin yli 1000 uutta asuntoa vuoden aikana. (Suomen

vuokranantajat ry 2020.)

Vuokralaisia asunnoissa kiinnostavat erityisesti arkea helpottavat tekijat. Hyvat
kulkuyhteydet, palveluiden lahelld olo ja esimerkiksi pesukoneliitdntd ovat
vuokralaiselle asuntoa etsiessa tarkeita tekijoita. Mahdolliset tulevat remontit
vaikuttavat niin asunnon ostajien kuin vuokralaistenkin keskuudessa asunnon
valintaan. Mukavuustekijoita arvostetaan myds paljon ja esimerkiksi sauna ja
lasitettu parveke nahdaan erittdin hyvana asiana. Vuokran hinta on myds
vaikuttava tekija, vaikkakin usein lilan halvan oloinen vuokra koetaan huonoksi.
Se voi helposti antaa vaikutelman huonosta laadusta. Viime aikoina myos
taloyhtion ja Iahialueen kierratysmahdollisuudet ovat nousseet merkittdvampaan

rooliin vuokralaisten keskuudessa. (Kokkonen & Pirtonen 2020.)
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Asuntoalan markkinointi ja sosiaalinen media

Kiinteistoalan markkinointi on kuluttajansuojalain saantelemaa, ja lisaksi siina
sovelletaan niin sanottua hintamerkintdasetusta, joka tarkoittaa asetusta
kulutushyddykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa. Markkinoinnin on
oltava hyvan tavan mukaista, ja se ei saa sisaltaa sopimattomia menettelyja. Sen
on oltava totuudenmukaista, ja kuluttajille tulee antaa oikeaa ja riittavaa tietoa
palvelusta. Valvontaa suorittavat Kilpailu- ja kuluttajavirasto seka AVI. (KVKL
2021.)

Asuntokauppa on siirtymassa vahvasti yna enemman sosiaaliseen mediaan.
Ihmiset etsivat tarvitsemaansa internetista, ja taten asunnonvalityssivut ovat
asuntokaupan kaytetyimpia palveluja. Viime vuosina rinnalle ovat alkaneet
nousta myoOs sosiaalisen median palvelut kuten Facebook ja Instagram.
Kiinteistdlehden (2017) haastattelussa Kahdeksannen paivan toimitusjohtaja
Jussi Karppinen painottaa asuntokaupan olevan ihan yhta turvallista niin
sosiaalisen median kanavissa kuin missa tahansa muussa myyntikanavassa.
Tarkein asia valittajalle on varmistaa myytavan kohteen tietojen oikeellisuus, oli
kyseessd mika tahansa myyntikanava. Sosiaalinen media ja sen kayttdé ovat
etenkin nuorille aikuisille jo arkipaivaa. Taman takia myos asuntokaupan on hyva
olla nakyvilla kyseiselle asiakasryhmalle. Visuaalisuus ja verkostojen
hyddyntaminen ovat asuntokaupan osalta tarkeita asioita muistaa, jos sosiaalista

mediaa kayttdd markkinointikanavana. (Kiinteistolehti 2017.)

Tutkimus

Tutkimuksen suorittaminen

Tutkimus on toteutettu teemahaastattelun muodossa. Haastattelun tarkoituksena
on saada ajankohtaista ja realistista tietoa Joensuun alueen asuntomarkkinan
tilanteesta. Haastattelulla tarkennetaan jo teoriaosuudessa hankittua tietoa ja

pyritdan tarkentamaan sita. Taysin ajankohtaista tietoa on eri Iahteista saatavilla
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viela melko heikosti, silla Joensuun alueen muutokset ovat tuoreita.
Ennatysmaarallinen rakentaminen ja kaupungin suunnitelma kasvattaa
keskustan aluetta sisaanpain nakyvat esimerkiksi laadituissa ja hyvaksytyissa
kaavasuunnitelmissa, mutta alalla tyoskenteleviltd henkilGilta saadaan
ajankohtaista kaytannon tietoa. Heilta saatu tieto kertoo, miten edella mainittuja
muutoksia tuovat tekijat ovat kaytannossa Joensuun asuntomarkkinaa

muokanneet.

Haastattelu toteutettiin sahkoisesti haastattelupohjalla (lite 2) COVID-19-
pandemiasta johtuen. Haastateltaviin oltiin yhteydessa sahkopostin kautta
lahetetylla infokirjeelld (lite 1) ja puhelimitse. Haastatteluun osallistui kaksi
Joensuun alueella pitkdan toiminutta asuntoalan henkilda. Haastateltavilta on
lupa kayttaa heidan nimiaan. Joensuun OVV Asuntopalvelut Oy:n yrittaja Satu
Lukin ja Kiinteistonvalitys Mauri Ahvalo Oy LKV:n perustaja Mauri Ahvalo.
Molemmilla henkildilla on kokemusta alalta todella runsaasti ja vahva tietamys

etenkin Joensuun alueen asuntomarkkinasta.

Haastattelussa haettiin nakemyksia ja asiantuntijoiden vastauksia Joensuun
asuntomarkkinan  nykytilaan, asiakassegmentteihin, uudiskohteiden ja
vanhempien asuntojen vertailuun, tulevaisuuden nakymiin ja markkinoinnin
keinoihin. Jokaisessa aihealueessa oli muutama aihetta tarkentava kysymys,
joihin erityisesti haettiin nakokulmia ja tietoa. Haastateltavilla on luotettavaa ja
ajankohtaista nakemysta asuntoalan tilanteeseen sekda myds hyva kuva
tapahtuneista muutoksista edellisten 5-10 vuoden ajalta. Tulevaisuuden
nakymiin haastateltavilta saadaan omia nakemyksia ja pohdintaa siita, miten

asuntomarkkina Joensuussa tulee muuttumaan ja mika on tulevaisuuden suunta.

Haastateltavien vastattua haastattelupohjan kysymyksiin koottiin saadut
vastaukset samaan tiedostoon yhdeksi aineistoksi. Aineistossa vastaukset
jaettiin aihealueittain ja haastateltavien vastauksia verrattiin toisiinsa. Taman
jalkeen vastauksista eroteltiin yhtalaisyydet ja eroavaisuudet ja naista koostettiin

tulokset ja johtopaatokset.
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Tutkimustulokset

Ahvalon ja Lukinin nakemykset Joensuun asuntomarkkinan nykytilanteesta ovat
melko samanlaiset, mita opinnaytetyossa aiemmin esitetty tieto kertoo.
Uudisrakentaminen on Ahvalon mukaan nakynyt eniten kaytettyjen asuntojen
hintojen laskussa ja tarjonnan kasvussa. Asuntokauppa on pysynyt tarjonnan
kasvun takia vilkkaana, eikd Ahvalo nade siihen tulevan suuria muutoksia
lahitulevaisuudessa. Kaupungistuminen ja uudisrakentamisen suuri maara
nakyvat syrjaseutujen asuntomarkkinassa. Keskustan alueella kauppa on kaynyt,
mutta kauemmas mentaessa kysynta laskee huomattavasti. Ahvalo mainitsee
Joensuun lahialueista Raakkylan, Tohmajarven, Polvijarven, Enon, Uimaharjun
ja llomantsin. Kyseisilla alueilla vaestonkasvu on negatiivista ja vaikuttaa taten
suuresti asuntojen kysyntaan. Eniten kysyntaan vaikuttaa yleinen taloustilanne ja
tyopaikkojen tarjonta Joensuun alueella. Tama pitaa ylla asuntokauppaa, silla

asuntojen ostotarve kulkee pitkalti kasi kadessa edella mainittujen kanssa.

Lukin on Ahvalon kanssa samoilla linjoilla asuntokauppaan vaikuttavista
tekijoista. Lukin mainitsee myos asuntosijoittamisen jatkavan kasvuaan ja siita
tulleen enemman myos ’tavallistenkin® ihmisten sijoitusmuoto. Tahan on
vaikuttanut paaosin kaytettyjen asuntojen tarjonnan kasvu. Etenkin yksiot ja
pienet kaksiot keskustan alueella tai sen lahella kiinnostavat sijoittajia, silla
opiskelijakaupungissa niille riittaa runsaasti kysyntaa vuokralaisten keskuudessa.
Kyseisten asuntojen myyntihinnatkin ovat lahentyneet toisiaan. Suuremmat
vanhat asunnot ovat kokeneet hintojen laskua niin vuokrien kuin
myyntihintojenkin  osalta. Lukin uskoo tdhan vaikuttavan suuresti

uudisrakentamisen tuomat uudet asunnot, joita ostajat mieluummin ostavat.

Negatiivisena tekijana asuntojen kysyntaan etenkin sijoittajien puolella voi
Lukinin mukaan vaikuttaa hallituksen tekemat muutokset taloyhtidlainojen osalta.
Kaupungistumisen vaikutukset nakyvat myods Lukinin mielesta selkeasti.
Palveluiden siirryttya keskuksiin vanhempi vaesto siirtyy nilden mukana ja nuoret
muuttavat pois syrjaseuduilta koulujen tai tyépaikkojen perassa.

Asiakassegmenttien osalta Ahvalo ja Lukin olivat samaa mielta siita, etta uusia ja

vanhoja ostavat kaikenlaiset ja ikaiset ihmiset. Tiettya kohderyhmaa tietylle
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asunnolle ei voi maaritella. Lukin mainitsee asuntosijoittajien osalta I0ytyvan
pienia eroja. Tyypillisesti asuntosijoittajat ovat noin 30—40-vuotiaita jo hieman
varallisuutta hankkineita henkildita. He arvostavat maltillista tuottoa ja pitkan
aikavalin sijoittamista. Ammattimaiset sijoittajat tavoittelevat Iyhyemman

aikavalin tuottoa ja ostavat usein suurempia kokonaisuuksia.

Uudiskohteiden ja kaytettyjen asuntojen voimasuhteiden vertailussa
asuntomarkkinassa Ahvalo ja Lukin mainitsevat molemmat, etta erityisesti uudet
pienemmat asunnot kiinnostavat asuntosijoittajia. Lukin kertoo, etta suuri syy
tahan on turvallisuus. Uusi asunto koetaan turvalliseksi, kun mahdollisia
remontteja ei ole lahivuosina tulossa. Myds verotuksessa vahennyskelpoinen
taloyhtidlainan osuus myyntihinnan jalkeen houkuttelee asuntosijoittajia uusien
asuntojen pariin. Enemman varallisuutta omaavat keski-ikaiset ostavat uusia
suurempia asuntoja myos omaan kayttoon. Kaytettyjen vanhempien asuntojen

ostajia on monenlaisia, eikd Ahvalon mukaan asiakaskuntaa voi juurikaan rajata.

Lukin mainitsee kokeneempien asuntosijoittajien ostavan vanhempia asuntoja
remontoitavaksi, jolloin he saavat nopeampaa tuottoa myymalla asunnon
remontin jalkeen. Tulevaisuudessa Ahvalo ndkee uudiskohteiden kysynnan
hieman laskevan. Tasta johtuen han uskoo myds vanhempien kaytettyjen
asuntojen hinnan putoamisen tasaantuvan. Lukin puolestaan nakee
uudiskohteiden kysynnan jatkavan nousuaan. Etenkin asuntosijoittamisen
yleistymisen takia han uskoo kysyntda uusille asunnoille riittdvan ja tata lisaa
taloyhtidlainan vahennyskelpoisuus verotuksessa. Mikali lainsdadantd muuttuu
ja vahennyskelpoisuus poistuu, kysynta tulee varmasti laskemaan. Hallituksen
toimet ovat Lukinin mielesta yleisen markkinatilanteen lisaksi suuressa roolissa
asuntomarkkinan muutosten suhteen. Esimerkiksi COVID-19-pandemia on
vaikuttanut suoraan asuntosijoittamisen nousuun pdérssin ailahtelevuuden takia.
Asuntomarkkinan tilanteen molemmat haastateltavat uskovat kuitenkin pysyvan
melko stabiilina ja samanlaisena viela seuraavan 5-10 vuoden ajan.

Markkinoinnin osalta molemmat haastateltavat mainitsevat printtimedian olevan
koko ajan heikentyva voima markkinoinnin osalta. Internet ja sosiaalinen media
ovat nykypaivana keinot, joihin panostetaan ja joilla saadaan tuloksia aikaan.

Ahvalo kertoo heilla olevan kaytossa nettimainonta kaikessa laajuudessaan,
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mutta kehitysta ja tehostusta siihenkin voisi yrittaa luoda. Lukin on yrityksessaan
vahvasti samoilla linjoilla. He kayttavat sosiaalisen median kautta markkinointiin
ulkopuolista asiantuntijaa. Han mainitsee merkittavimmaksi kehityskohteeksi
selkean suunnitelman laatimisen sosiaalisen median markkinoinnin osalle.
Tulokset nykypaivaisella markkinoinnilla internetin valityksella ovat tuoneet

haastateltaville jo hyvia tuloksia, mutta aina on varaa kehittya.

Ahvalo ja Lukin ovat suuressa kuvassa asuntomarkkinan tilasta samailla linjoilla.
Nakyvin ja vaikuttavin ilmid on kaupungistuminen, ja siita johtuva
uudisrakentamisen valtava kasvu. Uudisrakentamisen tuoma tarjonnan nousu
kysynnan ohi on ajanut alas syrjaseutujen asuntojen hintoja. Palveluiden
vahenemisen takia syrjaseutujen asuntojen kysynta on vahaista hintojen laskusta
huolimatta. Kysynnassa keskikokoiset ja pienemmat asunnot, kuten yksiot ja

pienet kaksiot, ovat ajaneet suurten asuntojen ohi kaupunkialueella.

Asuntojen ostajista ei voi juurikaan maaritella tiettyja ryhmia. Asuntojen ialla tai
koolla ei ole mitaan selkeaa vaikutusta ostajakuntaan. Asuntoja on kaikenlaisia,
ja niita ostavat kaikenlaiset henkilot. Asuntosijoittajat ovat ainoa asiakasryhma,
joiden voidaan sanoa olevan kiinnostuneita etenkin uudemmista pienemmista

asunnoista.

Seuraavan 5-10 vuoden aikana asuntomarkkinassa ja sen tilassa tuskin tullaan
suuria muutoksia nakemaan. Haastateltavien vastaukset erosivat toisistaan
kuitenkin siind, miten uudiskohteiden kysynta tulee muuttumaan. Ahvalo mainitsi
kysynnan kokevan pienta laskua ja Lukin puolestaan uskoo kysynnan nousun

jatkuvan.

Markkinointi on asuntoalallakin siirtynyt vahvasti internetiin ja sosiaaliseen
mediaan. Nykyaikana Kkilpailussa mukana pysyakseen, on tama jopa
valttamatonta. Molemmat haastateltavat ovat nykyaikaiset keinot ottaneet
kayttoon ja kokeneet niiden tuovan toivottuja tuloksia. Markkinointia on kuitenkin

aina varaa tehostaa ja kehittaa entisestaan.
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Johtopaatokset

Haastateltujen joensuulaisten asiantuntijoiden nakemykset asuntomarkkinasta
ovat hyvin linjassa aiemmin opinnaytetyossa esitetyn tiedon kanssa. Kaytettyjen
vanhempien asuntojen hinnassa nahdyt muutokset ovat suurin nakyva muutos
edellisen 10 vuoden aikana. Runsas uudisrakentaminen keskustassa ja sen
lahialueilla ovat tuoneet ihmiset lahemmaksi kaupungin keskustaa maaseuduilta
ja syriemmilta alueilta. Joensuun kaupungin suunnitelma kaupungistumisesta on
my0Os vahvasti ajanut asuntomarkkinaa tahan suuntaan, kun palveluita siirretaan
maaseuduilta keskustaan. Maaseutujen ja syrjempien alueiden kysynta on
laskenut rajusti, ja taten asuntojen myyntihinnatkin ovat romahtaneet. Omiaan on
vaikeaa saada myytaessa takaisin, vaikka asunto olisi melko uusi ja
hyvakuntoinen, mikali etaisyytta keskustaan on useampi kymmenen kilometria tai
mahdollisesti viela enemman. Esimerkkina vaikka Outokumpu, jossa asuntojen

hinnat ovat kokeneet rajua laskua.

Keskustassa ja sen lahialueilla uudisrakentaminen on tuonut paljon tarjontaa.
Uusia omakotitaloja |0ytyy usealta eri alueelta, esimerkkeind muutaman
kilometrin paassa keskustasta sijaitsevat Karhunmaki ja Multimaki. Kerrostaloja
on viimeisen kymmenen vuoden aikana rakennettu huomattavan paljon etenkin
Penttilaan ja keskustaan. Uusille asunnoille riittdd kysyntaa niin asuntosijoittajien
kuin maaseuduilta palvelujen ja tydpaikkojen perassa muuttavien johdosta.
Asuntosijoittaminen on ollut ja tulee olemaan Joensuussa pysyva asia
asuntomarkkinassa. Opiskelijamaarat ovat kasvavia, ja taten vuokra-asunnoille
riittdd kysyntda tulevaisuudessakin. Erityisesti uudet pienemmat asunnot
kiinnostavat sijoittajia niiden turvallisuuden takia. Tulevaisuudessa Joensuun
asuntomarkkinan tilanteen uskotaan hieman tasaantuvan. Uudiskohteet jatkavat
viela suosiotaan, mutta uudisrakentaminen on hiljalleen palaamassa normaaliin.
Tama vaikuttaa tarjonnan lievan laskun my6td varmasti myds kysyntaan.
Yleisesti merkittdvimmaksi tekijaksi muodostuu yleinen taloustilanne Joensuun

alueella. Mikali tyopaikkoja on riittavasti, asunnoille riittaa aina kysyntaa.
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Markkinoinnin nakokulmasta asuntoala on menemassa vahvasti kohti internetia
ja sosiaalista mediaa. Printtimedia alkaa olla katoava markkinointikeino, ja
panostus asuntoalalla on vahvasti sosiaalisessa mediassa ja sen kehittdmisessa
entisestaan. Tama on ymmarrettavaa, silla sosiaalinen media on nykypaivaa ja
etenkin tulevat ensiasunnon ostajat ovat merkittavissa maarin sosiaalisen
median kayttgjia. Asuntoja etsitaan ja katsotaan internetin valityksella, ja oman
yrityksen saaminen ihmisten tietoisuuteen tapahtuu nykypaivana tehokkaammin
sosiaalisen median eri palveluiden kuin printtimedian tai muiden perinteisten
keinojen avulla. Maailma ja sen kilpailukeinot muuttuvat, ja perassa on

seurattava, mikali haluaa pysya mukana kilpailussa.

Tassa opinnaytetydssa aiemmin esitetyt opinnaytetyét Pieksamaen
asuntomarkkinoiden markkinatilaselvitys (Naukkarinen 2014) ja Kunnasta
kaupunkiin — Karttulan asuntomarkkinoiden kehitys 2006—2015 (Vanttinen 2017)
ovat tulosten valossa vain tietyilta osin vertailukelpoisia taman opinnaytetydn
kanssa. Joensuu on paikkana huomattavasti suurempi kumpaankin verrattuna.
Yhtalaisyyksia nakyy kuitenkin kaupungistumisen vaikutuksissa. Joensuun
syrjaseuduilla nakyy sama ilmio kun Karttulassa ja Pieksamaella palvelujen

vahenemisessa ja vaeston ikarakenteen vanhentumisessa.

Asuntojen tarjonta ylittda kysynnan pienemmilla paikkakunnilla samalla tavalla
kuin Joensuun syrjaseuduilla on kaynyt. Joensuun keskustan aluetta on
esitetyissd  opinnaytetdissa saatuihin  tuloksiin vaikea verrata, silla
kummassakaan ei vastaavaa suurta ydinaluetta ole. Tama nakyy myads haluttujen
asuntojen koossa. Pienemmilla paikkakunnilla kolmiot tai sitd suuremmat
asunnot ovat haluttuja, kun taas Joensuussa etenkin keskustan alueella tata
pienemmat asunnot menevat parhaiten kaupaksi ja kiinnostavat ihmisia.

Opinnaytetyolle asetetut tavoitteet tayttyvat mielestani hyvin. Opinnaytetyon
tulokset tuovat ajankohtaisen ja rehellisen kuvaukset Joensuun asuntomarkkinan
nykytilanteesta hyvine ja huonoine puolineen. My0s aiheesta tietoa etsivat saavat

varmasti tyosta hyvan ja tiiviin koosteen.

OpinnaytetyOssa eettisyys ja tutkimuksen luotettavuus toteutuivat hyvin. Lahteita

valittiin laajasti eri toimijoiden parista alaan liittyen. Lahteita valitessa kaytettiin
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myos paljon kriittista harkintaa niiden oikeellisuuden ja puolueettomuuden
varmistamiseksi. Toisiaan tukevat Iahteet valittiin ja pois jatettiin kaikki vahankin
julkaisevan organisaation mainostukselta tai imagon parantamiselta vaikuttavat
aineistot. Joensuun tilanteesta saatiin haastattelussa realistinen ja
todenmukainen kuvaus, kun teemahaastatteluun saatiin vapaaehtoisesti
vastaamaan eri yritysten toimijat. Molemmilla haastatelluilla on runsas kokemus

alalta ja erityisesti Joensuun alueesta.

Pohdinta

Opinnaytetyobn tavoitteena oli saada selvitettyd Joensuun alueen
asuntomarkkinan nykytilanne ja mahdolliset muutokset lahitulevaisuudessa.
Tarkoituksena oli hakea vastauksia Joensuun muuttuneeseen
asuntorakenteeseen ja selvittaa paaasiallisia syita muutokselle. Aihealue tyon
ymparilla oli itselleni osittain entuudestaan tuttua, mika helpotti tutkittavien
asioiden ymmartamista ja vaikutuksia. Henkilokohtainen kiinnostus kyseista alaa
kohtaan oli myOs etu ja helpottava tekija. Tiedonhakuun toi haasteellisuutta
rajallinen julkinen tieto: muun muassa monet rakennusteollisuuden puolella
tehdyt tutkimukset tai aiheeseen liittyvat materiaalit eivat ole saatavilla julkisesti.
Uutta tietoa ja osaamista kertyi kuitenkin runsaasti tyon varrella ja erityisesti
teoriapohjaa eri lahteista keratessa sai perehtya asuntomarkkinaan ja sen
toimintaan todella syvallisesti. Haastateltavat henkilot toivat tydohon myos
nakOkulmia etenkin sijoittajan nakokulmasta, jonka naen olevan tarkea osa
kokonaisuutta myds opinnaytetydn kannalta.

Tavoitteissa onnistuin mielestani hyvin. Nykytilanteesta tehty kartoitus on
mielestani kattava ja siina esitetdan hyvin merkittavimpia tekijoita. Tiedonkeruu
lahteista onnistui kokonaisuudessaan hyvin, vaikka Joensuun alueelta kyseisesta
aiheesta ei liilkaa ole viime vuosina jatkuvasti muuttuvan tilanteen takia laajemmin

kirjoitettu.

Haastateltavia olisin toivonut olevan enemman. Tama oli yksi tyon selkea haaste

ja osaltaan myos heikkous. Olisin itse toivonut saavani haastatteluosioon 3—4
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henkiloa, mutta tama osoittautui todella haastavaksi, ja lopulta noin kahden
kuukauden yrittamisen jalkeen tyydyin jo saatuihin kahteen henkiloon.
Laajemman nakokannan saaminen olisi ollut opinnaytetyon kannalta
ehdottomasti hyva asia, mutta saaduiltakin haastateltavilta I6ytyi hyvaa
nakemysta ja sisaltoa tyohon. Haastateltavien henkildiden vastauksissa huomasi
pienia eroja nakokulmissa, miten asioita lahestyttin. Tama johtuu varmasti
eroista heidan toimialoillaan. Lukin kertoi haastattelussa huomattavasti
enemman asiaa asuntosijoittamisesta ja asuntojen vuokraukseen vaikuttavista
tekijoista, kun taas Ahvalo keskittyi vahvasti itse asuntoihin ja suoranaiseen
kauppaan vaikuttaviin tekijoihin. Tama on toki luonnollista, kun henkildiden

toimialat eroavat jonkin verran juuri myynnin ja vuokravalityksen kautta.

Vastaavia opinnaytetéitd ei Joensuun alueelta ole tehty. Muualta Suomesta
muutamia |0ytyy, mutta nekin ovat paaosin pienempien paikkakuntien asioita
koskevia. Taten vertailukelpoisuus Joensuun ja niiden valilla ei ole kovinkaan
hyva. Yleisesti koen, ettd opinndytetyotani voi hyddyntaa jatkossa ympari
Suomea markkinakartoitusta tehtdessa. Tydsta saa hyvan rungon ja pohjan,
vaikka kaupunki ja tilanne olisivatkin erilaisia. Myos Joensuun seudulle
tulevaisuudessa tehtavaa kartoitusta varten opinnaytety6 on varmasti hyodyllinen

pohja.

Itse koin saavani opinnaytetyosta lisaa tietoa jo ennakkoon kiinnostavasta
aiheesta. Olin harjoittelun ja oman mielenkiintoni kautta jo hieman perehtynyt
opinnaytetyon aiheeseen, mutta henkildkohtaisesti tarkoituksenani oli syventaa
ja tarkentaa omaa tietamystani. Varsinkin teoriaosuus tulee olemaan tarkeassa

roolissa, mikali alan pariin paatyisi tdihin muualle Suomeen.

Mielenkiintoni asuntoalaa kohtaan kasvoi myds entisestaan opinnaytetyon
myota. Asuntoalan asioita oppi tyota tehdessd huomattavasti syvemmin, ja
etenkin asuntosijoittaminen alkoi kiinnostamaan itseani suuresti. Tulen varmasti
syventymaan naihin asioihin jatkossakin vapaa-ajalla ja nain kasvattamaan

tietdmystani asuntoalasta ja sen mahdollisuuksista viela lisaa.
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Liite 1
Infokirje kiinteistdalan henkildille
Hei,
Olen Akseli Mustonen ja teen ammattikorkeakoulun opinnaytetydta aiheesta Joensuun
alueen asuntomarkkinakartoitus. Tyohon kuuluu haastatteluosio, johon etsin
asiantuntevia ja Joensuun alueella kokemusta omaavia kiinteistdalan henkil6ita.
Haastattelu toteutetaan vallitsevan poikkeusajan takia sahkoisesti. Kyseessa on
teemahaastattelu, joten kysymyksiin voi vastata melko vapaasti ja laajasti, mikali

haluaa.

Olisiko teilla mielenkiintoa ja aikaa haastatteluun vastaamiseen, jos liitteena sen

lahetan tulemaan?

Kiitos jo etukateen!

Ytv. Akseli Mustonen
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Haastattelupohja

Akseli Mustonen
sahkoposti: akselielias@gmail.com

puh. 050 XXX XX98

Teemahaastattelu: Asuntoalan markkinakartoitus Joensuun seudulla.

Vastaustilaan voi kirjoittaa niin paljon kuin itse haluaa, mikali asiaa ja mielipiteita
on enemmaltikin. Kysymykset ovat haastattelun paapiirteita ja aiheeseen

ohjaavia.

- Joensuun asuntomarkkinan nykytila

o Kaupungistumisen suurimmat ja nakyvimmat muutokset edellisten
n. 5— 10 vuoden aikana?

o Asuntokauppa kiihtymassa vai hiljentymassa?

o Millaisille asunnoille kysyntaa ja millaiset eivat tahdo kiinnostaa?

o Kysyntaan vaikuttavat tekijat?

Vastaustila:

- Asiakassegmentit

o Tyypilliset asunnonostajat?

o Miten asiakaskunta vaihtelee asuntojen tyypin mukaan?

Vastaustila:
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- Uudiskohteet vs. vanhemmat asunnot

o Miten kysynta eroaa?
o Asiakaskunnan erot?
o Tulevaisuuden voimasuhteet? (Jatkuuko vanhempien lasku ja

uudiskohteiden suuri kysynta)

Vastaustila:

- Tulevaisuuden nakymat

o Mihin suuntaan asuntokauppa on menossa?
o Tilanne 5-10 vuoden paasta?

o Mahdollisia tulevaisuuteen vaikuttavia tekijoita?

Vastaustila:

- Markkinointi

o Toimiviksi todetut keinot?
o Kehityskohteet?
o Sosiaalinen media
*  Onko kaytossa?
» Onko osaaminen riittavaa?
»= Onko tuonut toivottua tulosta?

» Voisiko kayttdéa tehostaa?

Vastaustila:
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