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Kaupungistuminen ja asuntorakentamisen viimevuosien vilkas kasvu ovat
kasvattaneet rakennusliikkeiden valista kilpailua hyvista tonttimaista. Onnistunut
maanhankinta ja alueen ominaisuudet huomioiva asuinrakennus luovat
onnistumisen edellytykset rakennushankkeelle. Uudet urbaanit ja vanhat, viela
rakentamattomat keskustan arvoalueet tuovat mukanaan tiettyja vaatimuksia
rakennushankkeelle. Pelkastaan hyvalta sijainnilta saatu tontti ei takaa
asiakastyytyvaisyyttd ilman sijainnin  ominaisuudet huomioon ottavaa
asuinrakennusta.

Tassa opinnaytetyossa selvitettin - Turun keskusta-alueille viimevuosina
perustajaurakointimallila  rakennettujen  asuinrakennusten  onnistumista
painottuen sen sijaintiin seka asuinalueen ymparistoon. Tutkimus toteutettiin
haastattelemalla  viimeisen  viiden vuoden aikana  valmistuneiden
uudiskerrostalojen asukkaita, jotka ovat ostaneet kayttdonsa asunnon
asuinrakennuksesta.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etta Turun alueella uudisrakennuksissa
asukkaat ovat suhteellisen tyytyvaisia asuinalueeseensa, sen ymparistoon seka
itse asuntoon. Tulevaisuudessa rakennusliike pystyy tutkimustulosten avulla
kohdentamaan markkinointiaan koskemaan tarkemmin kohteen sijainnin kautta
tuleviin tarkeisiin ominaisuuksiin.
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THE EXPECTATION VALUES CREATED BY THE
LOCATION FOR THE CONSTRUCTION PROJECT

In recent years urbanization and the rapid growth of housing construction have
increased the competition between construction companies for the good plots of
land. Successful land acquisition and a residential building built in the right place
create the conditions for success for the construction project. The new urban and
old value areas of the city centrum that have not yet been built brings certain
requirements for the construction project. A plot in a good location alone will guar-
antee good customer satisfaction without a residential building that takes the
characteristics of the location into account.

The present study explores, the success of the residential buildings built in the
central areas of Turku in recent years using a basic contracting model, the focus
is on the location and the surroundings of the residential area. The research was
carried out by interviewing residents of new apartment buildings completed in the
past five years. The interviewees had bought an apartment for their own use in a
residential building.

Based on the research it can be concluded that the residents in new buildings in
the Turku downtown areas are relatively satisfied with their residential area, it's
surroundings and the apartment itself. In the future the results from the research
can be used by the client company for focusing it's marketing on the important
features that stem from the location of the object.
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neighborhood, living environment, construction areas, location
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1 JOHDANTO

1.1 Tydn tausta

Rakentaminen, ja varsinkin asuntorakentaminen on ollut kovassa nousujoh-
teessa viimeiset vuodet. Asuntorakentaminen on ollut tutkimuksen kirjoitushet-
kelld huipussaan erityisesti kasvukeskuksissa viimeisen viiden vuoden aikana.
Kovaa vauhtia kasvaneen rakennusmassan yha edelleen laajentuessa, kysyntaa
hyville rakennuspaikoille on runsaasti. Asuinrakennuksen sijainti tuo mukanaan
alueelle tyypillisia ominaisuuksia, jotka eroavat toisistaan niin asukkaiden tarpei-

den kuin myds alueen ympariston mukaan.

Taman tutkimustyon toimeksiantajana toimi Pohjola Rakennus Oy Suomi. Poh-
jola Rakennus Oy on suomalainen perheyhtio, joka rakentaa paaasiallisesti
asuinkerrostaloja. Ainoastaan Turun Seudulla asuntoja voi olla rakenteilla sa-
manaikaisesti noin 1 000. Tama tarkoittaa, etta yritys on Turun suurimpia asun-

torakentajia.

Valmistuneiden asuntorakennuskohteiden asiakastyytyvaisyytta on tutkittu pal-
jon. Tavanomaista on myos rakennusliikkeiden laatimat asiakastyytyvaisyysky-
selyt hankkeista niiden valmistuessa. Aiheeseen liittyen 16ytyy myds paljon lah-
dekirjallisuutta esimerkiksi aiempien opinnayte- ja diplomitdiden muodoissa, ku-
ten Saarisen (2021) tekema diplomityé "Tulevaisuuden mukavuusalueet: aidosti
oikea koti”. Paaosin aiemmat tyot kasittelevat megatrendien ja muiden ilmididen
kautta asuntorakentamisen muuttuvaa tulevaisuutta. Monissa jo tehdyissa opin-
nayte- ja diplomitdissa on takana yrityksen toimeksianto, jonka avulla on pyritty
selvittamaan asuntorakentamisen kehittymissuuntia. Aiheen tiimoilta 16ytyy myds
esimerkiksi ymparistoministerion laatimia tutkimusraportteja seka tilasto- ja ta-
louskatsauksia, joita hyddyntamalla ohjataan asuntorakennustuotantoa kysyn-

nan suuntaan.

Asiakastyytyvaisyyden tutkimista voidaan pitda yhtena rakennusliikkeiden tar-

keimmista asioista niiden kehittaessaan omaa toimintaansa.
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Asuinrakennushankkeet rakennetaan palvelemaan lahtdkohtaisesti kayttajaa el
asukasta, joten palautteet suoraan asiakaskohdepinnasta ovat tarkeimpia. Kai-
killa osa-alueilla onnistunut asuinrakennushanke nostaa itsessaan kysyntaa jo

seuraavalle hankkeelle, kun nykyinen asiakas miettii seuraavan asunnon ostoa.

1.2 Tavoitteet

Tutkimustyon tarkoituksena on tutkia, mitd ominaisuuksia sijainti luo asuinraken-
nushankkeelle, ja miten asuinalueen ymparisto vaikuttaa asunnon kiinnostavuu-
teen asunnonostoa harkittaessa. Tutkimustyossa pyritaan selvittamaan, miten
Turun seudulla viime vuosina valmistuneet RS-hankkeet ovat vastanneet asun-
nonostajien odotuksia. Tutkimustydssa rajauksena pidetdan asunnon sijaintia ja

analysoidaan alueiden valisia eroja.

Yrityksen tuottamasta rakennusmassasta suurin osa on nykyisin perustajaura-
kointimallilla rakennettavia RS-kohteita. RS-kohteissa asiakaslahtoisyys tulee
nostaa yhdeksi merkittavimmaksi asiaksi suunniteltaessa rakennushanketta si-
jainnin tarpeet huomioiden. Asukkaan nakokulmat ja asunnossa asumisen ai-
kana esille nousseet parannusehdotukset pyritaan selvittdmaan, jotta nama osat-
taisiin ottaa huomioon seuraavaa hanketta suunniteltaessa. Nain ollen valmistu-
neiden kohteiden osalta tulee tehda jatkuvaa tutkimustyota asiakastyytyvaisyy-
den nakokulmasta, jotta rakennettava tuote pysyy kiinnostavana myds tulevai-

suudessa.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on saada vastaus kysymykseen, onko on-
nistuttu rakentamaan oikeanlainen kohde oikealle sijainnille. Tyon tulosten pe-
rusteella yrityksen on helpompi miettia, tulisiko asuntorakentamiskohteita suun-
nitella erityisesti myds niiden sijaintien nakdkulmasta, ja mihin asioihin tulee mis-
sakin kaupungin osassa kiinnittaa huomiota. Tydssa pyritaan myos selvittdmaan,
miten nykyinen rakennuskanta on onnistunut asunnonostajien mielesta, ja onko
asumisaika tuonut mahdollisia lisayksia kohteen ympariston- ja sijainninominai-
suuksiin. Tydssa selvitetaan lisaksi, miten uusien rakennusalueiden mahdollisesti

pitkdan jatkuva rakentaminen vaikuttaa alueiden kysyntaan.
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Tutkimustyon tavoitteena on lisdksi 16ytda eroavaisuudet asuntokunnittain.
TyOsta saatujen tietojen pohjalta pystytdan tulevaisuuden rakennushankkeita

segmentoimaan tarkemmin oikealle asiakasryhmalle.

Tassa opinnaytetyossa tarkoituksena on tarkastella asukastyytyvaisyytta koh-
teen sijainnin ja ympariston nakokulmasta. Tyossa pyritdadn saamaan vastaukset

kahteen kysymyksiin:

1. tuovatko kohteen sijainti mukanaan erityspiirteitda asuntorakennukselle,
jotka tulisi ottaa huomioon kohteen suunnittelun alkaessa
2. onko kohteen ominaisuudet muokattu sellaisiksi, ettéd kohde toimii omassa

ymparistéssaan.

1.3 Menetelmat

Tutkimustyd on toteutettu haastattelemalla puolistrukturoiduilla teemahaastatte-
luilla valittua kohderyhmaa. Haastateltavat valittiin Turun keskustan ja sen lahi-
alueiden taloyhtioiden asukkaista. Taloyhtiot rajattiin viimeisen viiden vuoden si-
salla valmistuneisiin RS-kohteisiin. Haastatteluiden tavoitteena oli luoda valmiit,
haastattelussa kaytetyt kysymykset niin, etta haastateltavien omat mielipiteet tu-
lisivat mahdollisimman hyvin esille ja kysymysten rakenne ei olisi vastaukseen
johdatteleva. Apuna haastatteluissa kaytettiin tarvittaessa myos tarkentavia lisa-
kysymyksia. Tutkimusprosessin paavaiheet on kuvattu kuvassa 1.
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Kuva 1. Tutkimusprosessin kulku.

Tutkimusstrategiana kaytettiin fenomegrafista tutkimusotetta. Lahtdkohtana on
ajatus siita, etta inmisilla on toisistaan poikkeavia ajatuksia ja kasityksia kulloinkin
tutkittavista asioista. Fenomegrafia on laadullinen tutkimussuuntaus, jossa kes-

kitytaan ihmisten eroavien kasitysten tutkimiseen. (Saaranen-Kauppinen 2009.)

Haastatteluihin osallistuneet henkilot valikoituivat padsaantoisesti olemassa ole-
vien aiempien verkostojen kautta. Tutkimustyohon pyrittiin valitsemaan eri kokoi-
sissa asunnoissa asuvia ja eri elamantilanteissa olevia asukkaita. Haastateltavat
valikoituivat yhteensa viidesta eri Turun alueella sijaitsevasta taloyhtiosta. Talla
tavoin pyrittiin helpottamaan vastausten eroavaisuuksien havaitsemista esimer-

kiksi lapsiperheiden ja yksinasuvien valilla.
1.4 Rajaukset

Taman opinnaytetyon tutkimukset ovat rajattu koskemaan Turun keskusta ja sen
|ahialueita. Rajauksena on keskustan alueelta noin viiden kilometrin sateella, vii-
meisen viiden vuoden sisalla valmistuneita RS-kohteita. Haastatteluun valikoitu-

jen henkildiden tuli omistaa osakehuoneisto valituista taloyhtioista, ja mielellaan

SIJAINNIN LUOMAT ODOTUSARVOT RAKENNUSHANKKEELLE | Niklas Niemela



10

itse asua tai vahintaan olla asunut kyseisessa asunnossa. Tyosta on rajattu pois
vuokrakodeissa asuvat seka sijoitusasunnon ostaneet henkilét. Nain ollen tutki-
mustulokset pystyttiin rajaamaan henkilihin, jotka ovat ostohetkella etsineet it-

sellensa kotia.
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2 SIJAINNIN MERKITYS KODIN VALINNASSA

Asuinkerrostalon sijainnilla on suuri merkitys rakennushankkeen aloituspaatosta
tehtaessa. Hyvalle sijainnille rakennettu oikeanlainen rakennus kiinnostaa ostajia
jo ennen rakentamisen aloitusta. RS-kohteille tyypillista ennakkomarkkinointia
voidaan kayttda myos mittarina rakennushankkeen aloituspaatokselle. Raken-
nushankkeen rakentaminen voidaan aloittaa, kun tietty maara tulevan kohteen
asunnoista on varattuina ennakkomarkkinoinnissa. Talla tavoin voidaan varmis-
taa kohteen kiinnostavuus ja nain ollen asuntojen myynti jo ennen rakentamisen
aloittamista. Hyvalta sijainnilta hankittu tontti voi kuitenkin luoda itsessaan jo var-
muutta asuntojen myynnin menestymiselle. Kuitenkin hyville rakennuspaikoille
paasysta kaydaan vilkasta kilpailua, ja toisaalta kaupunkien ydinkeskusta ja kes-
kustan lahialueet ovat jo lahes tayttyneet rakennusmassasta, eika vapaita tont-
teja yksinkertaisesti enda ole. Kasvukeskuksissa uudisrakentaminen laajentaa
kaupungin keskusta-alueita. Keskustan lahialueilla sijaitsevia, esimerkiksi van-
hoja teollisuusalueita kaavoitetaan asuinalueiksi. Tama kasvattaa naiden, ennes-

taan hajanaisesti rakennettujen alueiden vetovoimaisuutta.

Talla hetkella 54 % maailman vaestdsta asuu kaupungeissa (World cities report
2016, 16). Kaupungistuminen on maailmalla yksi nopeitten kasvavista megatren-
deista ja hyvin ajankohtainen asia myos Suomessa. Suomessa kasvukeskuksien
kaupungit laajenevat ja samalla myds vaestontiheys kasvaa. Asuinalueiden viih-
tyvyyteen vaikuttavien tekijdiden huomioiminen tulee olemaan tulevaisuuden

asuinalueiden kysynnan avainasemassa. (Haltia ym. 2017,12.)

Suomalaisten kaupungistumisaste kohosi 73 prosenttiin vuonna 2020. Samana
vuonna maailmassa vallinnut Covid-19 pandemia ei vaikuttanut kaupungistumi-

sen hidastumiseen (Helminen ym. 2021).

Turun kaupungin laatimassa yleiskaavaehdotuksessa (Yleiskaava 2029) tutki-
taan vaestonkasvun ja rakentamisen keskinaista suhdetta. Turun kaupungin ra-
kentamisen volyymia tarkasteltaessa voidaan havaita, etta kerrostalotuotanto on

yleistynyt voimakkaasti vuosina 2010-2019 suhteessa omakotitalo- ja
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rivitalotuotantoon (kuva 2). Kerrostalorakentamisen osuuden ollessa 64 % koko
Turun rakennuskannasta vuonna 2018. Tama aiheuttaa tama kasvavan tarpeen

tonttimaan 16ytymiseksi tulevina vuosina. (Turun kaupunki 2020, 21).
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Kuva 2. Turussa valmistuneet uudet asuinrakennukset (k-m2) talotyypeittain ja
vuosittain (Turun kaupunki 2020, 22).

2.1 Uusien asumisalueiden kehittyminen

Uusia asumisalueita suunniteltaessa tulee rakennusliikkeiden miettia, millaisilla
asuinalueilla tulevaisuuden kaupunkilaiset haluavat asua. Mieltymyseroihin vai-
kuttavia tekijoita voidaan katsoa |0ytyvan ainakin ian, perheen koon, taloudellisen
ja elamantilanteen perusteella. Esimerkiksi alle 40-vuotiaat ovat huomattavasti
kiinnostuneempia uusista asuinalueista, kun taas vanhemmat vastaajat arvosta-
vat enemman kaupunkikeskustojen lahialueiden laheisyytta. Lahiot sen sijaan
nahdaan tulevaisuuden asuinalueena kaikista kielteisimpana ja erityisesti nuorien
suhtautuminen 1ahiGihin on negatiivinen (Haltia ym. 2019, 8). Pellervon (2019)

taloustutkimuksen laatimasta tutkimusraportista selviaa, etta ihnmiset arvostavat
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hyvin erilaisia asumisalueita ja nain ollen ei ole mahdollista valita yhta tiettya asu-

mismallia ja sijaintia suhteessa kaupungin keskustaan.

Anna Strandellin (2017) laatimassa asukasbarometrista selviaa, etta tarkeimmat
asuinalueen viihtyvyyteen liittyvat tekijat ovat sijainti ja hyvat likenneyhteydet,
luonnonymparistd seka rauhallisuus. Aiemmin rauhallisuus on koettu tarkeim-
maksi asuinalueen viihtyvyystekijaksi, mutta sijainti ja hyvat likenneyhteydet nou-
sivat eniten mainintoja saaneeksi kriteeriksi kyseisessa tutkimuksessa. Tutkimuk-
sessa esille nousseita asuinalueiden epaviihtyvyystekijoita olivat liikenteen ai-
heuttamat hairidt, kuten melu ja turvattomuus, palvelujen puute, pysakaintipaik-

kojen puute seka huonot joukkoliikenneyhteydet.

Keskeisimpana uusien asumisalueiden ominaisuutena voidaan pitaa vehreytta.
Asuinalueiden vehreys nahtiin arvokkaana asiana jokaisessa eri vastaajaryh-
massa. Muiden asumistoiveiden osalta eroavaisuuksia nahtiin eri vastaajaryh-
missa. Toisena asumisalueiden valintaan liittyvana ominaisuutena voidaan pitaa
autopaikkaa. Autopaikan mahdollisuus vaikutti ikaan katsomatta positiivisesti
kohteen valintatodennakoisyyteen, vaikkakin nuoremmilla vastaajilla maksuha-
lukkuus omaan autopaikkaan ei ollutkaan vanhemman vaeston tasolla. (Haltia
ym. 2019, 6.)

Asuntojen lahiymparistoon rakennettavien palveluiden tarkeys tulee korostu-
maan tulevaisuuden asumisliiketoiminnan ytimessa. Asumista tukevat palvelut
muodostuvat asuinalueen lahialueella olevista seka asukaspalvelun yhdessa
muodostamasta palvelukokonaisuudesta. Asumista tukeviksi palveluiksi voidaan
laskea kuuluvan kaikki ne palvelut, jotka edistavat alueen asukkaiden mahdolli-
suutta asua omassa kodissaan turvallisesti mahdollisimman pitkaan. (Junnonen
& Puhto 2013, 14-15.)

Kaupungistuminen ja asukkaiden elamantapojen muutokset asettavat uudenlai-
sia vaatimuksia asuinymparistdjen laadulle ja palveluille. Strandellin (2017) tutki-
muksen mukaan kahviloita ja ravintoloita pidetaan ylivoimaisesti tarkeimpana pal-
velutoiveena. Muita tarkeita tarpeita katsottiin tutkimuksen mukaan olevan jattei-

den lajittelu- tai kierratyspisteet.
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Asuntomarkkinoita voidaan pitaa yleisesti paikallisina. Uusiin kerrostaloasuntoi-
hin muutetaan paasaantoisesti lahialueilta. Nain asumisuran jatkumoa paikalli-
sesti voidaan pitaa uusien kaupunkialueiden suunnittelun kulmakivena. Ajatuk-
sen takana on se, etta uusille asuinalueille muuttavat voivat halutessaan sailyttaa
paikallisuuden eri elementteja, kuten omia tuttuja verkostojaan, asiakassuhtei-

taan palveluyksikoihin seka tydmatkojaan. (Vuolanto ym. 2006, 11.)

NyKkyisin asunnoista ja asukkaiden mieltymyksista on saatavilla tietoja. Kaupun-
kien asuntokannan ja vaestérakenteen vinoumat on myds mahdollista selvittaa.
On mahdollista, etta joillakin uusien asuinalueiden kohdalla voitaisiin painottaa
suurien, ja vastaavasti toisaalla taas pienien asuntojen asuntokokoja (Vuolanto
ym. 2006, 12.)

2.2 Tulevaisuuden asuinalueen keskeiset ominaisuudet

Kaupungistuminen Suomessa on edelleen kasvussa ja esimerkiksi taajamoitu-
misaste oli 86,6 % vuonna 2020 (kuva 3). Taajamoitumisasteella kuvataan vaes-
ton jakaantumista taajama-alueille. Taajamoitumisaste ei kuitenkaan toimi kau-
pungistumista tarkasteltaessa parhaana mahdollisena mittarina, vaan ymparisto-
keskuksen (Suomen ymparistokeskus 2021) yllapitama kaupungistumisaste ku-
vaa tata tilannetta paremmin. Kaupungistumisastetta laskettaessa kaupungiksi
on valittu luokituksen sisempi ja ulompi kaupunkialue seka kaupungin kehysalue.
Kaupungistumisaste kuvaa kaupunkiseuduilla pysyvasti asuvan vaestdn osuu-

den. (Helminen ym. 2021.)
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Kuva 3. Kaupungistumisen kehitys Suomessa 2011-2020 (Helminen ym. 2021).

Suomessa vaeston ikaantyminen tulee yhtena tekijana muuttamaan tulevaisuu-
dessa rakennushankkeiden ympariston tarkeytta viela entistd vahvemmaksi kri-
teeriksi. Suurin osa Suomessa asuvista ikaihmisista haluaa ja asuu kotona.
Heista vield suurin osa omistamassaan asunnossa. Nain ollen ikaihmisten nako-
kulmat asumisen ja sen ympariston osalta tulee ottaa huomioon (Sosiaali- ja ter-

veysministerio 2020, 37).

Vaeston ikdantymisen vuoksi uusien asuinalueiden sijoittelua keskitetaan yha
enemman palveluiden aarelle (kuva 4). Uusien rakennusalueiden kayttoa saate-
lee Suomessa maankaytto- ja rakennuslaki. Lain keskeisenad tavoitteena on
saada luotua kaikille terveellinen ja viihtyisa elinymparistd, ikdan, sukupuoleen

tai vaestoryhman rajoihin katsomatta.

0=6v. (%) |7T=12 v. (%) |16-B4 v. (%) |E5=T4v.(%) |75=w.(%) |Yhteensd
Asukkaat 2019 | 11 702 14 345 126 874 22176 17 BG5S 162 962
{6,1) (7.4) {65.8) {11,5) {9,3)
Asukkaat 2029 |9 420 14 496 143 456 20 188 23123 210 682
{4.5) i6,9) {68.1) (9.6) {11,0)

Kuva 4. Turun kaupungin vaestoennuste ikaluokittain (Turun kaupunki 2021, 18)
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Kuvassa 4 on esitetty Turun kaupungin vaestéennuste ikaluokittain. Tasta voi-
daan havaita, etta yli 75-vuotiaiden vaestdnkasvuennuste vuoteen 2029 men-
nessa on noin 30 %. Tama tarkoittaa sita, ettd myos yksinasuminen tulee yleis-
tymaan ikaihmisten kohdalla, mika luo paineita taas paineita asumisratkaisujen
rinnalla myos asuinalueelle. Ymparistoministerion laatusuosituksen (2020-2023,
39) mukaan iakkaiden ihmisten tarpeiden huomioiminen on tarkeaa suunnitelta-
essa ja kehittdessa uusia asuinymparistoja. Ikaihmisten haasteet, kuten muisti-
sairaudet, heikko fyysinen toimintakyky, puutteelliset Iahipalvelut seka yksin asu-

minen, tulee huomioida asumisen seka liikennejarjestelmien suunnittelussa.

Ikaihmisten ja nuoremman vaeston asuinalueen tarpeiden eroavaisuudet vaikut-
tavat vahvasti tulevaisuudessa alueiden palvelutarpeisiin. Asuinalueen vaeston
rakenne ja sosioekonomiset tarpeet tulevat maarittamaan alueellisten palvelujen
tarpeen, seka mille palveluille alueilla on kysyntaa. Tavanomaisesti asuinaluei-
den lahipalveluilta eniten kayttavat ikainmiset ja lapset, joiden palvelutarpeet taas
eroavat toisistaan. (Junnonen & Puhto 2013, 47-48.)

Tarkasteltaessa asuinalueiden palvelualttiutta eli sita, mitka palvelut I6ytyvat
asuinalueiden valittdmasta laheisyydesta, tulee ymmartaa, etta kaikkia palveluita
ei yksinkertaisesti voida jarjestaa jokaiselle asuinalueelle. Talldin voidaan tutkia
palvelun saavutettavuutta. Palveluiden saavutettavuutta voidaan pitaa tarkeam-
pana tekijana kuin sita, sijaitseeko palvelu asuinalueella. Jos alue on saavutetta-
vuudeltaan hyva, voidaan palveluita hankkia helposti myds muilta alueilta. (Jun-
nonen ym. 2013, 48.)

Helminen ja muut (2021) ovat tutkineet teoksessaan asuinalueiden etaisyyksia
suhteessa palveluntarjoajiin. Helmisen ja muiden kaaviossa (kuva 5) tarkastel-
laan asunnon etaisyytta lahimpaan paivittaistavarakauppaan. Kaaviosta voidaan
havaita, etta yli 50 % suomalaisista asuu alle kilometrin sateella lahimmasta pai-
vittaistavarakaupasta. Nain ollen lahikauppaa voidaan pitda yhtena yleisimmista

palveluista asuinalueiden palvelualttiutta tarkasteltaessa.
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Etaisyys lahimpaan paivittdistavarakauppaan vuonna 2020

’/W
./

IS

@

Kumulatiivinen osuus vaestosta, %

Asunnon etéisyys kaupasta, m

Kuva 5. Asuntojen etaisyys lahimpaan paivittaistavarakauppaan vuonna 2020
(Helminen ym. 2021).

Asuinalueiden tiivistyessa tulee asuntoja suunniteltaessa huomioida tulevien
asukkaiden toiveet ja tarpeet. Kaupunkitaloustieteen nakokulmasta ihmiset valit-
sevat tulevan asuinpaikkansa vertailemalla sijainnin tuomia hyotyja seka asumis-

ja matkakustannuksia. (Haltia ym. 2017, 12.)

Vaeston ika- ja palvelurakenteiden muutokset, monikulttuurisuus seka erilaistu-
vien asuntokuntien toiveet asettavat omat haasteensa tulevaisuuden asunto- ja
aluerakentamiselle. Kasvava yksilollisyyden tavoittelu luo uusia paineita moni-
muotoisuuteen. Pakkala ja muut (2007, 37) kertovat tutkimuksessaan Helsingin
uusien asuinrakentamisalueiden hyvistd mahdollisuuksista kehittya taysin oma-
leimaisiksi asumismiljdiksi. Uusien alueiden sijoittumiset kaupungin keskustaan,
reuna- ja esikaupunkialueille alueille mahdollistavat olemassa olevan alueen mo-
nipuolisuuden ja keskeisen eroavaisuuksien hyotykayton. (Pakkala ym. 2007,
37.)
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2.3 Yhdyskuntarakenteiden muuttuminen

Puhuttaessa yhdyskuntarakenteista voidaan sita tarkastella esimerkiksi tyossa-
kayntialueen, kaupunkiseudun, kaupungin tai muun taajamaan sisaisen raken-
teen avulla. Tarkemmin ottaen yhdyskuntarakenne kuvaa vaeston tyopaikkojen,
palvelujen sekd vapaa-ajan alueiden ja naita yhdistavien liikennevaylien sijoittu-

mista ja keskinaista suhdetta (Helminen ym. 2021).

Taajamien sisaisen yhdyskuntarakenteen tarkastelua toteutetaan vydhykkeiden
avulla. Kaupunkiseutujen taajama-alueet jaetaan kolmeen eri vydhykkeeseen: ja-
lankulku-, joukkoliikenne- ja autokaupungin vyohykkeiksi. Vuosina 2019-2020
Turku sijoittui vaeston kasvun tarkastelussa jokaisessa eri vyohykkeessa viiden
suurimman kasvukaupungin joukkoon. Jalankulkuvydhykkeen vaestdnkasvussa
Turku oli sijalla viisi ja joukkoliikenteen- seka autovyohykkeissd molemmissa

Turku sijoittui kolmanneksi suurimmaksi kasvukaupungiksi (Helminen ym. 2021).

Tarkasteltaessa kerrostalorakentamisen vyohykesuuntausta, uudisrakennusten
kerrosalasta noin kolmannes rakentui kaupunkien keskustan jalankulku- ja reu-
navyodhykkeille vuonna 2020. Verrattuna vuoden 2019 rakentamisen luokituk-
seen, joukkoliikennevyohyke on kasvattanut merkittavasti osuuttaan rakentami-

sen kohdealueena (kuva 6).
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Uusien rakennusten kerrosala yhdyskuntarakenteen vyohykkeilla 2020

Keskustan jalankulkuvyéhyke
8,3%
Autovydhyke
28,6%

— Keskustan reunavyséhyke
23,4%

Joukkoliikennevydhyke

Alakeskuksen jalankulkuvydhyke
12,6%

7,7%

Intensiivinen joukkoliikennevydhyke
19,3%

Intensiivinen
joukkoliikennevyohyke
903 732 k-m2 (19,3%)

Kuva 6. Vaestdn jakaantuminen eri vydhykkeisiin (Helminen ym. 2021).

Suurien kaupunkien nykyisina tavoitteina usein on sosiaalisesti tasapainoinen
kaupunkirakenne ja asuntotarjonnan monipuolisuus eri kaupunkialueilla. Naihin
tavoitteisiin pyritdan paasemaan monimuotoisuutta edesauttavalla kaupunkikaa-
voituksella seka suunnittelemalla toiminnallisesti monipuolisia kaupunginosia
(Vuolanto ym. 2008, 11).

Arkkitehti David Sim (2019) kirjassaan Soft City, Building Density for Everyday
Life kutsuu omia nakemyksiaan kaupunkiasumisesta pehmeana kaupunkina. Si-
min ajattelu perustuu pyrkimykselle kehittaa ihmisystavallisia, kestavia ja re-
silientteja kaupunkeja. Simin pehmea kaupunki -ajattelu eroaa Suomessa vallit-
sevasta monipaikkaisuus ajattelusta merkittavasti. Pehmean kaupungin ydinaja-
tuksena on minimoida liikkkumisessa kaytetty aika ja tuoda palvelut asuinalueiden
laheisyyteen niin, ettda matkat voidaan kulkea jalkaisin tai polkupyorilla. Talla ta-
voin myos liikkkumisen tuomat terveyshyddyt ovat keskeisessa asemassa pehme-
assa kaupungissa. Kaikkien tyopaikat eivat tietenkaan voi sijaita lahikorttelialu-
eilla, joten pehmeassa kaupungissa myos joukkolilkkenteen helppouden tarkeys
on tarkeaa.
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Pehmean kaupungin ajattelussa Sim (2019) esittaa kriittisia huomioita liikenteen
osalle. Hanen mukaansa joukkoliikennekeskeisen kaupunkikehittamisessa pyri-
taan tehokkaasti kytkemaan ihmiset muihin paikkoihin, kun taas pehmean kau-
pungin pyrkimyksena on pikemminkin kytkea inmiset paremmin paikkaan, jossa

he elavat.

Suomen ymparistokeskuksen (2021) tekeman tutkimuksen mukaan vuonna 2019
tydmatkojen keskipituus laski ensimmaista kertaa historiassa. Rakentamisen tii-
vistyvaa yhdyskuntarakennetta voidaan pitaa yhtena syyna tyématkojen lyhene-
miseen. Tyomatkojen lyheneminen koskee suurinta osaa Suomen kaupunkiseu-

duista.

2.4 Sijainnin merkitys asunnon hinnanmuodostumisessa

Asuntoa valittaessa sijainnin tuomat ominaisuudet rakennushankkeelle eroavat
asunnonostajien valisissa tarpeissa. Kuitenkin asuinalueen rauhallisuutta voi-
daan pitda yhtena arvostetuimmista kriteereista. Asuntoa pidetaan edelleen
markkinahyddykkeena, jota kysynta ja tarjonta maarittelevat. Nain ollen asumi-
sen hintaa voidaan pitaa myos merkittavana kriteerina. Rauhallisuus ja asunnon
alhaisempi hinta voi ajaa ostajakunnan kehyskuntien omakoti- ja rivitalomarkki-
noille. (Pakkala ym. 2007.)

Asumisen hintaa tarkastellessa tulee ottaa huomioon paljon muitakin tekijoita
kuin ainoastaan asunnon nelidhinta. Tallaisia tekijoita ovat esimerkiksi vastikkeen
maara, matkakulut ja niihin kaytetty aika, lammityskustannukset, erilaiset yllapi-
tokustannukset, vakuutusmaksut tai odotettavissa oleva hinnannousu. Asumisen
kokonaishintaa tarkasteltaessa naennaisesti neliohinnaltaan kallis keskusta-alu-
een kerrostalo voi olla hyvinkin kilpailukykyinen vaihtoehto kauempaa ostetulle

omakoti- tai rivitaloasunnolle. (Pakkala ym. 2007.)

Lehtosen (2005) tekemassaan tutkimuksessa osoitetaan, etta pitkat tyo- ja/ tai
asiointimatkat kaupungin reuna-alueilla ja keskusta-alueen kerrostaloasunnon
odotettu arvonnousun ero tekee reuna-alueilla asumisen kallimmaksi kymmenen

vuoden ajanjaksolla.
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Tutkimuksessaan Lehtonen tarkastelee myds Turun alueen asumiskustannuksia
(kuva 7). Han kuvaa kaaviossaan asumis- ja likkumiskustannusten vaihtelua Tu-
run tyossakayntialueella. Kaaviosta voidaan havaita, etta Turussa asumiskustan-
nukset ovat hyvin tasaiset noin 7—8 kilometrin paahan ydinkeskustasta. Liikkumi-
sen hinnan tasaisuus selittyy suhteellisen lyhyilla tydmatkojen pituuksilla (Lehto-
nen ym. 2005, 21).

Nykyinen aluerakenne Keskittynyt aluerakenne
Turun tydssakayntialue Turun tydssakdyntialue
28000 — 28000 —
24000 24000 __,.-""""‘
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4000 — 4000 -
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0 10 20 30 40 50 &0 70 ] 10 24 30 40 50 60 70
Keskusetaisyys Keskusetdisyys

|— rhleensd —— Likkuminen —— Asuminen |— Thiesnad Likkuminen —— Asuminen |

Kuva 7. Asumisen ja liikkumisen hinta Turun tydssakayntialueilla (Lehtonen ym.
2005, 22).

2.5 Ostopaatdksen luonteen muuttuminen viime vuosina

Asunnon, varsinkin omaksi kodiksi hankitun asunnon osto on monelle ihmiselle
elaman suurin hankinta. Suurien hankintojen kohdalla ihminen puntaroi tehtavan
hankinnan tarpeen lisdksi myds tahan liittyvia riskeja. Ylikoski (1999) kirjassaan
luokittelee hankinnan korkean sitoutumisen osto- tai paatésprosessiksi, jos han-
kittavaan tuotteeseen liittyy henkilokohtainen merkitys hankinnan tekijalle tai, jos
hankintaan liittyy riskeja. Nain ollen myds asunnon osto voidaan luokitella kor-

kean sitoutumisen osto- ja paatosprosessiksi.
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Asumisen monipaikkaisuus on lisdantynyt viime vuosina valtavasti. Samalla
my0s kotitalouksien kokojen vaihtelu koskettaa eri elamantilanteissa olevia per-
heita. Tahan syyna ovat esimerkiksi kouluikaisten lasten vuoroasuminen eroper-
heissa. Myos kerrostaloasuminen itsessaan lisaa loma- ja vapaa-ajan asunnoilla
vietettya aikaa (Strandell 2017).

Maailmassa vallitseva Covid-19 pandemia (Korona) on muuttanut asunnon osto-
paatoksen luonnetta monilla osa-alueilla. Koronan aikana on syntynyt ajatus, etta
harvaan asutut alueet olisivat turvallisempia kuin tiiviit kaupungit. Kostiaisen
(2021) mukaan kuitenkin pandemia-aikana turvallisempi vaihtoehto on tiiviimpi
kaupunkiasuminen, jolloin suuria vakimaaria ei keraanny kerralla yhteen paik-
kaan, kun palvelut ja toiminnot pysyvat pienimuotoisina ja paikallisina. Tiivimpien
asumisalueiden sijoittuminen usein palveluiden laheisyyteen tukee myds liikku-
mista kavellen tai pyoralla, mika taas lisaa turvallisuutta pandemia-aikana. (Kos-
tiainen 2021, 48.)

2.6 Asunnon ostopaatdkseen vaikuttavat tekijat

Bergstromin (2007) mukaan asunnon ostoon vaikuttavat asiat voidaan kategori-
soida kolmeen eri luokkaan. Naita ovat ostajan ulkoiset ja sisaiset tekijat seka
ostajan taustatekijat. Taustatekijoita voivat olla esimerkiksi ostajan ika, sukupuoli,

tulotaso, ammatti, uskonto tai aidinkieli.

Tarkasteltaessa asunnon oston luonnetta, ostajan taustatekijoihin ei pystyta enaa
vaikuttamaan ympariston, sijainnin tai minkdan muun rakennushankkeen suun-
nittelutoimen avulla. Taustatekijat ovat asunnon ostajan henkilokohtaisia ominai-
suuksia, kuten esimerkiksi tulotaso tai ammattiala. Asuinpaikka, yhtena tekijana
maarittdd myds maarittaa kyseisen alueen ihmisten elamantyylia (Ylikoski 1999,
81).

Ennen asunnon ostopaatdksen syntymista ostaja punnitsee itselleen tarkeita kri-
teereitd hankittavan asunnon osalle. Usein ensimmaisena henkilon tulotaso ja
varallisuus maarittelevat, minka hintaista asuntoa on mahdollista hankkia. Taman

jalkeen nykyinen elamantilanne vaikuttaa kohteen koon ja ominaisuuksien
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valitsemiseen, jonka jalkeen kodinoston valintakriteereita mietitdan usein sijain-
nin nakokulmasta. Jummosen ja Puhton (2013, 44) mukaan iakkadampien ihmis-
ten ja lapsiperheiden tarpeet asuntoa valittaessa ovat yllattavankin samankaltai-

sia, kun taas nuorien aikuisten vaatimukset poikkeavat naista huomattavasti.

Kerrostaloalueiden vahvuuksia katsotaan olevan hyvan sijainnin ja palvelutason
lisdksi luonnonymparistd, ulkoilu- ja liikuntamahdollisuudet seka liikenneturvalli-
suus. Viihtyvyyden tunnetta tutkimuksen mukaan huonontaa pysakdintipaikkojen

puute, liikenteen aiheuttamat ja sosiaaliset hairiot (Strandell 2017).

Suomen ymparistokeskuksen (2017) teettdmassa raportissa on tutkittu asukkai-
den tyytyvaisyytta eri tekijoihin. Tutkimukseen osallistuneiden tulokset on esitetty
jarjestettyna tyytymattomien osuuden mukaisesti (kuva 8).

O%e 109 20 % 30 % 40 % B0 % 60 %% TO % 80 % 90 %100 %

mahdolisuudet ceallztua asuinalueen suunnittel uun
jaukkalskennepalvalut
glueen arkkitehiuun ja iime
terveyspalvelut
mahdollisuudet osallistua asuintalon pasttksentekaan
likerneturallisuus
kaupallizat palvelut i
asuritalon pihan wilhtyieyys
harastusmahdclisuudet
alumar susteys ja puhtaus
sosiaaliset kontaktit alueen asukkaiden kanssa
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paivahoiiopalvelut
puistot ja ulkailualuesat
asunalusen rauhallisuus
a=zunalusen astastttmyys
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Kuva 8. Asukkaiden tyytyvaisyys asuinympariston eri tekijoihin (Strandell 2017,
100).

Kaupungin asuinalueille toivotaan eniten lisayksia rakennettuihin ulkoilu- ja liikun-
tapalveluihin. Naita ovat paaosin pyorailyreitit, lenkkipolut seka erilaiset ulkokun-
toiluvalineet. Naapurustoyhteisollisyys on tutkimuksen mukaan vahentynyt huo-
mattavasti ja yhteydenpito on digitalisoitunut. Sosiaalisia kontakteja asuinympa-

ristdssa pidetaan kuitenkin viela suhteellisen tarkeina (Strandell 2017).
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2.7 Ymparistdn vaikutus asunnon hankinnassa

Ympariston vaikutus on kasvanut asunnon hankintaa suunniteltaessa viime vuo-
sina runsaasti. Ymparistoa tarkastellessa taytyy ottaa huomioon asumisen ym-

pariston lisaksi myos asuinalue ja sen lahiymparisto.

Asuinalueet erottuvat nykyisin toisistaan erityispiirteidensa mukaan. Tama mah-
dollistaa jokaiselle omien mieltymysten mukaiset mahdollisuudet toteuttaa omaa
elamantapaansa ja asumismallia. Tutkimustulosten mukaan erilaiset asumis-
muodot sulkevat osin toisiaan pois. On ihmisia, jotka nimenomaisesti haluavat
asua kaupungissa kerrostaloasunnoissa ja ihmisia, jotka eivat missaan nimessa
miella kerrostaloasumista itselleen sopivaksi. Kerrostaloasumisessa korostuu

kaupunkiymparistdn tarkeys (Pakkala ym. 2007, 13).

Asukkaiden mieltymykset omaan asuinalueeseen nykytilanteessa seka ihanneti-
lanteessa voidaan katsoa vaihtelevan talotyypeittain reilusti (kuva 9). Yli kolman-
nes vastanneista asui talla hetkella kerrostalovaltaisella alueella, mutta kysytta-
essa nykyisen elamantilanteen tai muutoin ihanneasuinaluetta kerrostalovaltai-
sen alueen suosio tippui molemmissa tapauksissa yli 20 %-yksikk6éa. Suurin osa
vastanneista, yli 44 % asuu nyt ja haluaisi myds asua pientalovaltaisella alueella
(Strandell 2017, 92).
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Kuva 9. Asuinaluetoiveet verrattuna nykyiseen asuinalueeseen (Strandell 2017,
92).

Vaikka keskusta-alueilla asumisessa korostuu toiminnallinen monipuolisuus, on
kuitenkin pientalovaltainen asuinalue edelleen halutuin asuinalue. Suomen ym-
paristokeskuksen (2017) teettdman tutkimuksen mukaan Suomalaiset toivovat
erityisesti lisdysta kaupunkipientalojen tarjontaan. Kaupunkipientaloissa toivo-
taan yhdistyvan toiveet omasta pihasta, lahipalveluiden kavelymatkaetaisyyk-

sista seka hyvista joukkoliikenneyhteyksista.

Kun puhutaan kaupunkiasumisen ja luonnon yhdistamisesta, kaytetaan tasta
usein ilmaisua urbaani asuinalue. Suomalaiselle urbaaniudelle keskeista on yh-
tenaisyys kaupungin ja luonnonmaiseman kanssa. Nykyisin kaupunkialueille ra-
kentuvat urbaanit asuinalueet mahdollistavat luontoelamyksen kokemista, ilman
edellytysta asua maalla. Kaupungissa asuvat arvostavat yleisesti kaupunkimaista
luontoa, joka voi olla esimerkiksi ikkunanakyma puistoon tai vaikka istutukset par-
vekkeella (Pakkala ym. 2007, 14).

Kerrostaloasumisessa yleisesti ymparisto liittyy kiinteasti itse kerrostaloon, mutta
on tarkeda huomioida myads sen lahiymparisto, kaupunginosa kuin myos laajempi
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kaupunkirakenne. Lahiympariston tarkeimpia asioita ovat ymparoivat piha-alueet
ja kadut, kaupunginosassa sen palvelut ja koko kaupunkia tarkasteltaessa sen

muut tekijat, kuten opiskelu- ja harrastemahdollisuudet (Pakkala ym. 2007, 14).

Uusien kaupunkialueiden rakentuminen tuo mukanaan useamman vuoden ra-
kennustydmaan ja usein viela useamman eri rakennusliikkeen rakennushank-
keen samanaikaisesti alueelle. Nain ollen ensimmaisina uusille asuinalueille
muuttaneet asukkaat joutuvat asumaan usein rakennustydmaiden lahistdssa mo-

nesti jopa useita vuosia eteenpain.

Kyto ja muut (2014) tutkimuksessaan kasittelevat Helsingin seudun asuinaluei-
den elinkaarikestavyytta. Asuinalueiden taydennysrakentamisesta kysyttaessa
voidaan huomioida, etta juuri viintyvyys ja valjyys seka luonnonomaisten maise-

moiden sailyttamista pidettiin tarkeimpana asiana (kuva 10).

120 140

En osaa sanoa

Valjyys ja vilhtyisyys
Luonto (puistajen, pihojen, metsien, i
maiseman sdilyttdminen)

Palvelut, lilkenne ja pysakainti

Alueen henki ja luonne (tdydennysrakentamisen |
sovittava aiempaan rakentamiseen)

Monimuotoisuus (rak.- ja asuntokanta,
hallintamuodot, viestd)

Asukkaiden mielipiteet

Tiivis, kaupunkimainen rakentaminen -
(ei tyhjid tontteja)

Jokin muu

Kuva 10. Taydennysrakentamisessa huomioon otettavat asiat Helsingin seudun
ihmisten nakokulmasta (n=438) (Kyto ym. 2014, 53).
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3 RAKENNUSHANKE ASIAKKAAN NAKOKULMASSA

Koti maaritelmana ei valttamatta tarkoita fyysista asuntoa, vaan se voidaan tulkita
my0Os paikkana, jossa ihminen tuntee oman olonsa hyvaksi. Nain ollen voidaan
ajatella, etta kodilla on suuri vaikutus ihmisen hyvan olon tunteeseen. Asuntona
koti on henkilon vakituiseen asumiseen kaytettava asunto, jossa perheen jasenet
asuvat. Lisaksi kodissa yleensa sailytetdan henkildkohtaisia tavaroita ja vietetaan
myOs vapaa-aikaa. Koti voidaan katsoa olevan, varsinkin Suomessa, jokaisen
oma turvapaikka. Onhan Suomen lakiinkin kirjattuna erikseen rike "kotirauhan
rikkomisesta”, josta voidaan tuomita sakkoihin tai enintaan kuudeksi kuukaudeksi

vankilaan.

Rakennushankkeita suunniteltaessa tulee ottaa huomioon sen erityispiirteet.
Hanketta suunniteltaessa huomioon tulee ottaa, mille asiakasryhmalle rakennus-
kohdetta rakennetaan. Hankkeen sijainti ja luonne tuo mukanaan toisistaan eroa-
via ominaisuuksia, joilla tarpeita tyydytetaan. Asuinkerrostalojen erityspiirteita
voivat olla esimerkiksi esteettomyysvaatimukset (vanhukset, liikuntarajoitteiset),
asuntokoko (opiskelija- ja perheasunnot) tai auto- ja pyorapaikat (sijainti ja kulku-
yhteydet).

NyKkyisin keskustan lahialueisiin rakentuville uusille asuinalueille tyypillista on py-
sakointipaikkojen huono saatavuus. Pysakointipaikkoja rakennetaan usein huo-
nosti taloyhtididen laheisyyteen, varsinkaan maksuttomia.

Rakennusluvassa maaritellaan tarvittava autopaikkojen maara kullekin kohteelle,
joka tavanomaisesti on yksi paikka kahta asuntoa kohden. Tama kuitenkaan ei
viela riitd ratkaisemaan uudisalueiden yleista pysakdintiongelmaa, ja nain ollen

autopaikat ovatkin kysyttyja, usein jopa ehtona asuntokaupan toteutumiselle.

3.1 Asiakaskohderyhmien segmentointi

Ryhdyttaessa rakentamaan uutta rakennushanketta on tarkeaa tehda paatos,

millaiselle asiakassegmentille kohdetta rakennetaan. Rakennusliikkeiden
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tuleekin miettid omia asiakaskohderyhmia ja heidan tarpeitaan. Tata prosessia

kutsutaan segmentoinniksi.

Kéngaksen (2014-2015) mukaan segmentoinnin alussa yrityksen on tunnistet-
tava omat kohdeasiakkaansa. Tama tapahtuu tutkimalla ja analysoimalla mark-
kinoilla olevien asiakkaiden ostokayttaytymista. Yrityksien on tehokkaampaa

suunnata markkinointiaan tunnistetulle asiakaskohderyhmalle.

Segmentteja ryhmiteltaessa kaytetaan erilaisia jakoperusteita, joita kutsutaan
segmentointikriteereiksi. Kriteerit voidaan jakaa joko ostokayttaytymiseen tai os-

tajaan itseensa.
Ostajaan itseensa liittyvat segmentointikriteerit voivat olla esimerkiksi seuraavat:

- ostajien taustatekijat (ika, sukupuoli, asuinpaikka, tulotaso, perhekoko,
ammatti jne.)

- elamantyylitekijat (ensiasunnon ostajat, opiskelijat, vauraat pariskunnat,
lapsiperheet jne.)

- asiakassuhdetekijat (kanta-asiakas, satunnainen asiakas, useamman

asunnon kerralla ostava sijoittaja jne.). (Kdngas 2014-2015.)
Ostokayttaytymisen perusteella segmentointikriteereita voivat olla esimerkiksi:

- ostotarve (sijoitus, oma koti, lapsen ensiasunto jne.)
- ostotapa (maksu vasta kohteen valmistuttua, myyntihinta + taloyhtitlaina
jne.). (Kongas 2014-2015.)

Kongaksen (2014-2015) mukaan ryhmittelyn jalkeen tulee viela valita kaytettava
segmentointistrategia. Strategiamenetelmat voidaan jakaa kahteen eri ryhmaan
keskitettyyn ja valikoivaan strategiaan. Keskitetyssa strategiassa muodostetuista
asiakasryhmista valitaan yksi, joihin keskitetdan koko markkinointitoimi. Valikoi-
vassa strategiassa asiakasryhmista valitaan ne ryhmat, joihin markkinointia koh-
distetaan. Kaupankaynnin vauhdittamiseksi valitulle asiakasryhmalle voidaan jar-

jestaa esimerkiksi erilaisia kampanjoita.
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3.2 Asumistyytyvaisyys Suomessa

Yleisesti ottaen suomalaiset ovat hieman yllattaen tyytyvaisia omaan asumi-
seensa, asumisymparistoonsa seka itse asuntoon. Tata ilmiota tutkijat pyrkivat
selittdmaan tietoisuudella ja tiedostamattomuudella. Asunnon ostossa on kyse
niin suurista rahoista, ettei haluta mydntaa olevansa tyytymatén kaupan kohtee-
seen. Toisaalta korkeaa asumistyytyvaisyytta voidaan selittdd myds kerrostalo-
asumisen homogeenisuudella. Olemassa oleva tarjonta ei poikkea toisistaan eri-
tyisesti (Pakkala ym. 2007, 14).

Asumistyytyvaisyyteen voidaan liittda myos tiettyja ominaisuustekijoita. Objektii-
visina ominaisuuksina voidaan pitaa esimerkiksi asunnon tiiviytta, yhteytta luon-
toon, rakentamisen laatua seka asunnon omistamista. Tyytyvaisyyteen vaikutta-
vat kuitenkin myos subjektiiviset tekijat, kuten sosiaalinen asema ja omat henki-
I0kohtaiset tulkinnat fyysisesta ja sosiaalisesta ymparistosta. (Pakkala ym. 2007,
14-15).

Hirvosen (2002) tekeman tutkimuksen mukaan paakaupunkiseudulla kerrosta-
loissa asuvista yli puolet valitsisivat juuri kerrostaloasumisen mieleisimmaksi
vaihtoehdokseen. Tutkimuksessa kay ilmi myds se, ettd asumistyytyvaisyys ker-
rostaloissa kasvaa ian myota. Tata voidaan selittda pidempana asumisurana.
Etenkin nuoremmilla perheilla yleista kerrostaloasumisessa on sen ahtaus, eika

nykyinen asunto jaa viimeiseksi asunnoksi.

Kun tarkastellaan kerrostaloasuntojen asumistyytyvaisyytta, voidaan asumistyy-
tyvaisyytta lisdavina tekijoina pitda hyvaa aaneneristavyytta, korkeaa omavarai-
suusastetta seka suurehkoa ja monipuolista parveketta tai patiota. Naita tekijoita
lisaamalla yha useampi asukas asettaisi kerrostaloasumisen omakotitaloasumi-
sen edelle. (Pakkala ym. 2007, 15)

Strandellin (2017) laatiman asukasbarometria tarkasteltaessa voidaan havaita,
etta lahes puolet tutkimukseen vastanneista asuvat talla hetkella kerrostaloasun-
noissa (kuva 11). Kuitenkin ihannetalotyyppia kysyttdessa ainoastaan noin nel-

jannes vastanneista valitsisivat kerrostaloasunnon omaksi ihannetalotyypiksi. Yli
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puolet vastanneista piti omakotitaloa ihannetalotyyppinaan. Tasta voidaan huo-
mioida se, etta juuri ne erityspiirteet, jotka nostavat kerrostaloasuntojen asukas-

tyytyvaisyytta korostuvat juuri omakotitaloasumisessa.

muu
= kerrostalo
= pari- tai rivitalo

m omakaotitalo

asuu nyt toivetalotyyppi ihannetalotyyppi
nykyisess3
elamantilanteessa

Kuva 11. Talotyyppitoiveet verrattuna nykyiseen talotyyppijakaumaan (Suomen
ymparistokeskus, 2017).

Tervo ja Lilius (2017) tutkivat artikkelissaan yksinasumisen mieltymyksia eli asu-
mispreferensseja. Tutkimuksessa huomattiin, ettd yksinasujien tilatarpeet pri-
maaritoimintoihin, kuten keittioon ja ruokailutiloihin ovat hyvinkin samankaltaiset
muidenkin asukasryhmien kanssa, mutta asuintilojen tarve ei pienene samassa
suhteessa kuin asuntokunnan koko. Yksidissa ja kaksioissa asuvien asukkaiden
lisatilantarpeet tutkimuksen mukaan painottuvat paasaantoisesti lisahuoneen tar-
peeseen. Sosiaalisen ulottuvuuden kannalta on keskeista ymmartaa, etta yksin-
asujien taloudessa asutaan seka yksin, etta yhdessa.

Tuominen (2014) selvittda pro gradu-tutkielmassaan Helsingin seudun asukas-
tyytyvaisyytta eri kaupunginosissa. Hanen mukaansa tyytymattémyytta asuinym-
paristda kohtaan koetaan eniten seuduilla, joissa on alhainen sosioekonominen

taso seka tiiviisti rakennettuja  vuokra-asuin  kayttoon tarkoitettua
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asuinkerrostaloja. Nama tekijat luovat asuinalueelle epasuotuisan sosiaalisen
kontekstin etenkin sosiaalisten ongelmien seka hairididen ja erilaisuuden tunnun

osalta.
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4 HAASTATTELUTUTKIMUS ASUNNONVALINNASTA

Tutkimuksen teoreettisessa osiossa on pyritty kuvaamaan sijainnin ja ympariston
merkittavyyttd asuntoa ostettaessa. Teoria osuuden pohjalta on luotu tutkimus-
kysymykset (liite 1), joiden avulla haastateltaviksi valittujen henkildiden vastaus-
ten pohjalta on luotu analyysi. Tutkimuskysymyksiin on pyritty saamaan vastauk-
sia analysoimalla haastateltaviksi tietyn rajapinnan sisalta valikoitujen henkildi-
den vastauksia. Haastatteluiden vastausten pohjalta on arvioitu keskeiset piirteet
ja eriavaisyydet haastateltavien ian, perhekoon, elamantilanteen, tarpeiden seka

mieltymysten mukaan.

Tutkimukseen on osallistunut yhteensa kahdeksan eri henkil6a, viidesta eri talo-
yhtiosta. Tutkimukseen valikoidut henkilot ovat ostaneet Turun keskustan lahialu-
eilta RS-tuotantona rakennetusta rakennushankkeesta asunnon omaan kayt-
téonsa. Haastateltavien maaralla pyrittiin saamaan mahdollisen kattavat tulokset
eri nakokulmista. Haastateltavat henkilot on hankittu tutkimuksentekijan omien
tyossa hankittujen henkiloverkostojen kautta. Henkilot edustavat eri sukupuolta,
ja valinnat pyrittiin tekemaan niin, etta eri elamantilanteissa olevien asukkaiden
nakemykset saadaan tutkimukseen mukaan. Tutkimuksen rajaukset on asetettu
Pohjola Rakennuksen aiempien RS-tuotantona rakentamien rakennushankkei-
den laheisyyteen.

4 1 Teemahaastattelu

Tutkimuksen haastattelut on toteutettu puolistrukturoituna teemahaastatteluina.
Haastattelussa kysymykset ovat eritelty kasiteltaviin teemoihin. Haastatteluiden
avulla hankittiin yksityiskohtaista tietoa haastateltavien mielipiteista, seka syy-
seuraussuhteiden arviointeja palvelevaa tietoa. Puolistrukturoitu teemahaastat-
telussa kaytetaan valmiiksi laadittuja kysymyksia, mutta valmiita vastausvaihto-
ehtoja ei anneta. Tama mahdollistaa haastateltavan vastauksen pohjautuvan
juuri omiin kokemuksiinsa. Tassa haastattelumallissa keskustelu on valilla va-

paampaa ja myos tarkentavia kysymyksia voidaan kayttaa (Sosweb 2008).
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Tassa tutkimustydssa haastattelukysymykset olivat jaettu viiteen eri kategoriaan:
asunnon etsintavaihe, asunnon ostopaatds, asunnon ymparistoétekijat, asunnon
sijainnin merkitys ja oman kodin ominaisuudet. Jaottelulla pyrittiin varmistamaan,
etta haastateltavien omat mietteet tulevat ilmi juuri haluttuun aihepiiriin liittyen.
Jokainen kategoria sisalsi neljasta viiteen eri kysymysta. Naiden liséksi tarvitta-

essa kysyttiin tarkentavia lisakysymyksia paaasiallisen mielipiteen saamiseksi.

Haastattelut suoritettiin teams-etayhteyden avulla niin, ettd haastattelut videoitiin
ja tallennettiin mydhempaa kayttdéa varten. Haastatteluiden aikana haastatelta-
valla oli nakyvissa ennakkoon toimitetut tutkimuskysymykset, johon kirjattiin
haastateltavan vastaukset haastattelun edistyksen mukaan. Nain varmistettiin,
ettd kysymysten vastauksiin saatiin kirjattua haasteltavan omat nakemykset oi-

kein myos kirjallisessa muodossa.

4.2 Analyysimenetelma

Analyysin avulla pyrittin saamaan tuotetun aineiston sisaistamista, materiaalien
jarjestelemista, sisallon tai rakenteiden erittelya, jasentamista ja pohtimista. Ana-
lyysin avulla pyritaan kiteyttdmaan haastattelujen sisaltdja ja tutkimusongelmien
kannalta keskeisten seikkojen esiintymista tekstissa (Saaranen-Kauppinen,
2009).

Tutkimuksen analysointimenetelmana toimi induktiivinen sisaltdanalysointi. Ana-
lyysimallissa aineistolahtdista tutkimusta tehtaessa tutkimuksen paapaino on ai-
neistossa, jolloin analyysiyksikét eivat ole ennalta maarattyja ja teoria rakenne-
taan aineisto lahtokohtana. Talloin voidaan puhua induktiivisuudesta, joka tarkoit-
taa tutkimuksen etenemista yksittaisista havainnoista yleisimpiin vaitteisiin. (Es-
kola ym. 1998.)

Tassa tutkimuksessa haastatteluiden vastaukset koottiin yhteen aineistoon ja
eroteltiin toisistaan varikoodauksin. Nain saatiin selkea kokonaisuus haastatelta-

vien vastauksista jokaiseen kysymykseen.
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Induktiivisessa lahestymistavassa lahtdkohtana ei ole teorioiden tai hypoteesien
testaus, eika tutkija ennalta maaraa sita, mika on tarkeaa (Hirsijarvi ym. 2004).
Aineistolahtoinen analyysi vaatii tutkijan omien ennakkokasitysten ja teorioiden
poissulkemista, tarkkuutta aineistossa pysymisessa seka systemaattisuudessa.
Analyysissa on tarkoitus arvioida tutkimuksen luotettavuutta ja patevyytta siten,

etta lukija on tietoinen tutkimuksen taustoista (Saaranen-Kauppinen, 2009).

4.3 Tutkimuksen haastateltavat

Haastateltaviksi valitut henkilot valittiin ennalta maaritettyjen rajausten mukai-
sesti. Rajauksena toimi muun muassa maantieteellinen sijainti, ostettu asunto,
asunnon ostoajankohta seka kohde, josta asunto on ostettu. Rajaukset valittiin
Pohjola Rakennuksen Turun toimialueen aiempia ja tulevia kerrostalokohteita sil-

malla pitaen.

Rajaukset laadittiin koskemaan Turun keskustan lahialueiden uudiskohteita. Ra-
kennushanke oli rakennettu RS-hankkeena ja asunto oli ostettu omaan kayttoon

kodiksi. Lisaksi kohteen valmistuminen tuli olla viimeisen viiden vuoden sisalla.

Haastattelut toteutettiin Teams-etayhteytta hyddyntaen videohaastatteluina en-
nalta sovittujen ajankohtien mukaisesti. Haastattelun aikana haastateltaville pi-
dettiin nakyvissa ennalta valmiiksi laadittuja haastattelukysymyksia, joihin kirjat-
tiin haastateltavien vastaukset haastattelun etenemisen mukaisesti. Haastattelut

suoritettiin vuoden 2022 kevaan ja kesan aikana.

Tutkimuksessa haastateltavilta kysyttiin useampia kysymyksia liittyen asunnon
sijainnin ja ympariston merkitykseen seka tarkeimpia ominaisuuksia asunnon et-
sinnan eri vaiheissa. Kysymyksilla pyrittiin saamaan vastauksia, mitd kukakin
haastattelevista arvostaa asunnon sijainnissa ja sen ymparistdssa, ja miten kor-
kealle he omalla arvojarjestyksellaan arvottavat nama asiat, kun etsitaan omaa

kotia.

Tutkimusaineisto anonymisoitiin niin, ettd haastateltavia henkiléita ei voitu tunnis-

taa. Haastateltavien henkildiden tutkimuksen kannalta tarkeat tiedot esitetaan
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erillisessa taulukossa (taulukko 1). Haastateltavat henkildiden taustatiedot on ja-
ettu ian, asuntokoon, perhekoon seka asunnossa asutun ajan mukaan. Lisaksi
haastateltavilta on keratty erillisena taustatietona, kuinka mones koti lapsuuden
kodin jalkeen on kyseessa ja omistaako henkil6 autopaikan taloyhtiosta.

Taulukko 1. Tutkimukseen haastatellut henkilot ja taustatiedot.

Henkild Ika Asuntokoko | Perhekoko | Asumisaika | Kuinka mones koti Autopaikka | Haastattelun ajankohta | Haastattelun kesto
A 28 Zh+k+s+p 240 v 3. kylla 8.5.2022 4gmin
B 34 sh+k+s+p 242 4 2 kylla 27.6.2022 1t 5min
L6 27 2h+k+vh 240 2v 2 keylid 28.6.2022 39min
D 35 Th+k+s+p 140 25v 1 €ej 6.7.2022 1t 9min
E 36 sh+k+s+p 240 Qv 4 kylla 8.7.2022 42min
F 41 dh+k+s4p 242 45w 3. leylld 11.7.2022 58min
G 47 2h+k+p 240 v - keylld 20.7.2022 48min
H 32 3h+k+p 241 15v 1 ei 25.7.2022 40min
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5 TUTKIMUSTULOKSET

Nykyinen maailmantilanne, kdynnissa oleva Venajan hyokkayssota seka covid-
19 pandemia on myds itsessaan muokannut oman kodin tarpeita henkildittain.
Monilla aloilla kasvaneet etatydomahdollisuudet ovat mahdollistaneet asuntojen
siitymisen kauemmas keskusta-alueilta. Taman myo6ta myos kohteiden viihty-
vyyteen on tarvinnut kiinnittda aikaisempaa enemman huomiota. Pihapiirin ym-

paristdon arvostus on kasvussa, kun ihmiset viettavat yna enemman aikaa kotona.

Haastatteluiden jalkeen, haastatteluista saatu data koottiin yhteen tiedostoon ja
varikoodattiin haastateltavien henkildiden erottamiseksi. Koottua dataa analysoi-
tiin ja naiden perusteella tehtiin tulkintoja. Tulkintojen pohjalta saatiin tutkimustu-

loksia, jotka ryhmiteltiin seuraavanlaisesti:

- asunnon etsintavaihe ja ostopaatoksen syntyminen
- asunnon ymparistotekijat

- asunnon sijainnin merkitys

- oman kodin ominaisuudet

- uusien asuinalueiden alueistumisen kulmakivet.

5.1 Asunnon ostopaatos

Suurimalle osalle ihmisistda oman asunnon osto on elaman suurimpia hankintoja.
Tama korostuu viela, kun kyseessa on oman kodin hankinta. Omaa kotia valitta-
essa tarkasteltavia kriteereitd on monia ja naita tulee lahestya monelta eri kan-
tilta. Kriteerit tulee myds arvottaa omien mieltymysten tarpeiden mukaan tarkeys-

jarjestykseen.

Noin puolilla haastateltavista ensimmainen kriteeri asuntoa etsittaessa on asun-
non hinta. Jokaisella asunnonostajalla on omaan varallisuustasoon arvotettu
budjetti kodin hankinnalle. Budjetti maarittelee ensimmaiset rajapinnat asunnon

ostolle hinnan mukaan.
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"Asuntoa etsittdessé toki toiveena on ollut asunnon I6ytyminen tie-
tylté alueelta, mutta suurimpana painoarvona on kuitenkin ollut asun-
non soveltuvuus omaan budjettiin ja asunnolta haluttuihin ominai-

suuksiin.”
Asunnonostaja C, ika 27

Kun asunnon hankintahinnan skaala on saatu maaritettya, voidaan alkaa selvit-
taa seuraavia kriteereitd hankittavalle asunnolle. Tassa kohtaa tavanomaisesti
selvitettavat kriteerit ovat asunnon koko, sijainti seka asunnolta toivottavat omi-
naisuudet. Talla osa-alueella alkoivat myos haastateltavien vastaukset erota ene-

nevissa maarin toisistaan.

Omassa asunnossa vietetty aika on etatydmahdollisuuksien takia kasvanut mer-
kittavasti. Yha harvemmin asunto toimii ainoastaan levahdyspaikkana toiden,
harrastusten ja juoksevien asioiden valeissa. Asukkaiden vaatimukset oman ko-
din ominaisuuksista ja laatutasosta ovat kasvaneet. Asunnonostajat ovat myos
tulleet tietoisimmiksi lIahialueiden tarjonnasta seka mahdollisuuksista. Tiivis asun-
torakentaminen uusille alueille on luonut muitakin kilpailuvaltteja rakennusliik-

keille kuin pelkastaan itse asunto.

Haastateltavien mielipiteet vaihtelivat siita, mika hinnan jalkeen itselleen toimi tar-
keimpana kriteerind omaa kotia valittaessa. Erilaiset nakdkulmat voitiin jaotella

samankaltaisiksi elamantilanteen ja perhekoon mukaan.

“Itselleni asunnon etsinndssé rajausehtona toimi sijainti. Rajauksena
pidettiin ns. trendikkéitd keskustan lahialueita, jotka ovat hyvien kul-
kuyhteyksien p&éssé keskustasta ja valtateistd. Térkedné asiana on
ollut myés alueen kehityspotentiaali sekd suunnittelussa olevat, etta
kdynnissé olevat alueelliset kehityshankkeet. Etsinndssé otettiin
huomioon myés tulevaisuudessa mahdollinen perhekoon kasvaessa

asunnon kéyttotarkoituksen muuttuminen sijoitusasunnoksi.”

Asunnonostaja B, ika 33
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"Asunnon hintahaarukan jalkeen etsintaéa rajattiin asunnon koon mu-
kaan keskustan léhialueille. Lopulta asunto I6ytyikin entuudestaan
taysin tuntemattomalta uudisalueelta, joka tutustumisen jélkeen jatti

hyvén kuvan tulevasta asuinalueesta.”
Asunnonostaja H, ikd 32

Perheellisilla haastateltavilla suurempana tekijana asuntoa valittaessa oli ympa-
riston turvallisuus ja helppokulkuisuus. Myds pihapiirissa tai sen valittomassa la-
heisyydessa piti I6ytya mahdollisuus ulkoiluun lasten kanssa ja lisapisteita saatiin

my0s pihapiirissa sijaitsevasta leikkipaikasta.

Yksin asuvilla hinnan jalkeen tarkeimpana kriteerina oli keskustan ja palveluiden
laheisyys. Keskustan laheisyys katsottiin haastateltavien mukaan nostattavan so-
siaalisuutta, kun samanhenkisten ihmisten kanssa kynnys lahtea kokoontumaan

esimerkiksi keskustan kahviloihin oli matalampi.

Jokaisella haastateltavalla autopaikan mahdollisuus katsottiin omassa tarkeys-
jarjestyksessa olevan korkealla. Tama selittyy haastateltavien kotien sijoittumi-
sesta keskustan laheisyydessa sijaitseviin taloyhtidihin, joissa ilman omaan au-
topaikkaa pysakointimahdollisuudet, varsinkin ilmaiset, ovat usein huonot. Myos
tyomatkat taittuivat jokaiselta vastanneelta omaa autoa kayttaen.

5.2 Pihapiirin ymparistotekijat

Asumisviihtyvyyden kannalta yhtena olennaisena asiana rakennushankkeille on
kohteeseen rakennettavat piha-alueet. Onnistuneesti suunniteltu ja toteutettu ta-
loyhtion piha-alue kasvattaa kohteen kiinnostavuutta ja lisda turvallisuutta. Piha-

alueita suunniteltaessa tulee myos ottaa huomioon sen kunnossapidon tarpeet.

Keskustaan ja sen lahialueille rakennettaessa ymparistotekijoitéd voidaan pitaa
entista tarkedampana asiana. Asuinalueiden vehreytta pidetaan tutkimusten mu-
kaan arvokkaana tekijana. Tiiviisti rakennettujen keskusta-alueiden ymparistoon
on tavanomaisesti haastavampaa saada mahdutettua erilaista kasvillisuutta ja is-

tutuksia.

SIJAINNIN LUOMAT ODOTUSARVOT RAKENNUSHANKKEELLE | Niklas Niemela



39

Vastaukset hajaantuivat haastateltavien kesken piha-alueiden ymparistosta ky-
syttdessa. Jokainen haastateltava piti asuinalueen vehreytta tarkeana asiana,
mutta taas piha-alueiden varusteiden tarpeissa l0ytyi eroavaisuuksia. Suurimmat
eroavaisuudet voitiin huomata olevan lapsitalouksien ja nuorempien puolisoiden

tai yksinasuvien vastauksissa.

“Leikkipaikkojen tai muiden pihavarusteiden ei ole vélttamatonté I6y-
tyd oman taloyhtion piha-alueelta. Talon ldhdeisyydessé oleva ylei-
nen puistoalue on usein vilkkaampi ja suurempi, jonka myds lapset

mieltédvét viihtyisdmmaéksi.”
Asunnonostaja F, iké 41

“ltse en pidd mitédén tiettyja pihavarusteita kovinkaan térkedné
asiana taloyhtién piha-alueilla. Viereiset tybmaat ja sisdpihalle péin
suuntautuvat parvekkeet eivét tee pihapiiristé paikkaa, jossa haluaisi

viettaa aikaa.”
Asunnonostaja C, ikd 27

Kuitenkin taloyhtidlle kuuluvat piha-alueiden rajaukset ulkopuolisilta katsottiin
olevan tarkea ja asumisviihtyvyyteen vaikuttava asia. Keskusta-alueilla ihmis-
maarat voivat kasvaa esimerkiksi kausittain tai jarjestetyn tapahtuman aikana
verrattain suuriksi ja oikein laadituilla rajauksilla saadaan estettya pihojen muut-

tumista yleiseksi kaikkien yhteiseksi oleskelualueeksi.

"Vaikka piha-alueiden varusteet eivét tuo omalle kohdalleni kovin-
kaan suurta painoarvoa, on yksityisyyden tunne omalla piha-alueella

tdrkedé. Keskusta-alueilla on monenlaista kulkijaa.”
Asunnonostaja A, iké 28

Taloyhtididen piha-alueiden toimivuutta voidaan myos tarkastella sen helppo-
kayttoisyydella. Tahan vaikuttaa esimerkiksi piha-alueelta pois johtavien vaylien
toteutukset, ulkoiluvalinevarastojen ja piha-alueen yhteensovittaminen seka

mahdollisten yhteisten tilojen sijoittaminen yhteiselle piha-alueelle.
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5.3 Kodin sijainnin merkitys

Asunnon sijaintia voidaan pitaa yhtena merkittavimpana kriteerind omaa kotia va-
littaessa. Jokainen asunnonostaja on erilainen ja arvottaa sijaintiin nahden eri
asioita. Joku toivoo rauhallisempaa asuinaluetta hyvien kulkuyhteyksien varrelta,
kun taas toisella keskustan palveluiden laheisyys on tarkein sijaintiin liittyva kri-

teeri.

Haastatteluiden vastauksista voidaan huomata paljon yhtenevaisyyksia oman ko-
din sijainnin merkityksesta kysyttaessa. Havaittavissa oli kuitenkin myds haasta-

teltavien valilla painoarvon eroavaisuuksia elamantilanteen mukaan.

"Asunto on valikoitunut hyvien kulkuyhteyksien ja valtavéylien var-
relta. Lisdksi keskustan palvelut, korkeakoulut ja julkiset palvelut

ovat olleet kriteereind asunnon sijainnille.”
Asunnonomistaja B, ikd 33

"Kéytén itse todella harvoin julkisia kulkuyhteyksié, joten itse en ole
néhnyt néita kovinkaan tarpeellisiksi omaan kéyttotarkoitukseen.

Mitéén tiettyé palvelua ei ole tarvinnut 16ytyé lahietaisyydelta, vaan
taloyhtion sijoittuminen ldhelle keskustaa takaa ns. kaikkien palve-

luiden I6ytymisen l&helt&.”

Asunnonomistaja D, iké 35

5.4 Tarkeimmat taloyhtion tekniset vaatimukset

Haastateltavista Iahes jokainen omisti myds oman autopaikan taloyhtiosta, joka
oli ostettu joko heti asunnon oston yhteydessa tai vahan asuntoon muuttamisen
jalkeen. Autopaikka my0s arvotettiin kriteereissa kohtalaisen korkealle.

"Autopaikka on ollut ehdottomana kriteerind asuntoa valittaessa,
koska olen tiedostanut alueen todella huonot pysékéintimahdollisuu-
det.”
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Asunnonostaja E, iké 36

"Asunnonoston yhten& ehtona on ollut mahdollisuus autopaikan os-
tamiseen. Autopaikkoja ei ollut suoraan vapaana, mutta jonotus oli
lyhyehkd ja paikka saatiin hankittua parin kuukauden asumisen jél-
keen.”

Asunnonostaja C, ika 27

"Meille asunnon liséksi térke&é oli, ettd on mahdollista ostaa auto-
paikka omasta taloyhtiéstéd. Kédytdmme liikkumiseen p&&osin aina

autoa, jos ei lenkkeilya ldhimaastossa lasketa mukaan.”

Asunnonostaja G, iké 47

5.5 Uusien asuinalueiden alueistumisen kulmakivet

Haastateltavilta 16ytyi useampia eri nakdkulmia rakennustydmaiden laheisyy-

dessa asumiseen, ja vastauksista voidaan huomata, ettei kaikki pida asiaa edes

negatiivisena.

"Asunnon elinympéristén alueistumisen olen itse ndhnyt ikd&n kuin
positiivisena asiana. Taméa tuo mukanaan arvonnousua omalle asun-
nolle, alueen kysynnén kasvaessa. Toimin itse rakennusalalla ja néin
ollen tybmaan meluhaitat eivét itseéni héiritse ja painottuvat liséksi
pitkélti omiin tybaikoihini.”

Asunnonostaja B, ika 33

“Itselleni asuminen useamman vuoden useamman rakennustyo-
maan léheisyydessé on ollut tietoinen valinta. T4sté johtuvan asuin-
alueen kehittymisen olen nédhnyt kuitenkin itselleni tdrkedmmaksi kri-
teeriksi, kuin rakennustyémaiden haittavaikutukset asumiseen. Oma
elédméntilanteeni télléd hetkelld on sen kaltainen, ettd ei ole esimer-
kiksi tarvinnut huolia lasten ja viereisten tybmaiden yhteensovittami-

sesta. Tulevaisuudessa, kun lasten hankinnat ovat omalle kohdalle
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ajankohtaisempia, on vdajadamaétta myos suuremman asunnon han-
kinta tulossa eteen. Tuolloin nykyinen asunto on todennékoisesti

nostanut hyvin arvoaan alueistumisen vuoksi.”
Asunnonostaja A, ika 28

Haasteltavien vastauksista voidaan paatella myos se, ettd asuinviihtyvyys on
suoraan suhteessa rakennusliikkeiden rakentamiskaytantojen kanssa. Huonot
kokemukset rakennustyOmaiden lahistoltd omaavat haastateltavat kertoivat on-
gelmien syiksi ympariston ja kulkureittien ongelmat. Meluhaitoista puhuttiin vain

vahan, eika naita pidetty varsin haittaavana asiana.

Haastateltavat asuivat kaikki joko kesken olevan aluerakennushankkeen jo val-
mistuneessa taloyhtiossa tai alueella, jossa muutoin lahiymparistéssa rakenne-
taan viela paljon. Kukaan vastanneista ei tuonut ilmi tyytymattomyyttaan aluee-

seen niin, etta se olisi ollut este kaupanteolla, jos saisi paattaa uudelleen.
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6 YHTEENVETO

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd asunnonostajien tyytyvaisyytta
nykyiseen kotiinsa, sen sijaintiin ja lahiymparistoon. Tutkimuskysymys oli: onko
osattu rakentaa oikea kohde oikealle sijainnille. Kysymykseen haettiin vastausta
haastattelemalla Turun keskustan ja lahialueiden asunnon omaan kayttoon osta-
neita asukkaita. Haastattelujen kysymysten avulla pyrittiin I1dytamaan asukkaiden
mieltymyksia nykyiseen alueeseen, mitka olivat tarkeimmat kriteerit kotia valitta-
essa ja mita puutteita alue, ymparisto tai sijainti on oman kokemuksen mukaan
I0ytynyt. Lisaksi vastausta haettiin kysymykseen, miten tamanhetkisen asunnon
ominaisuudet ovat vastanneet odotuksia, ja onko asumisen aikana I6ytynyt uusia

tarpeita, joita ei asuntoa etsiessa osattu ottaa huomioon.

Haastattelukysymyksiin saadut vastaukset ryhmiteltin omiin osakokonaisuuk-
siinsa. Taman tutkimustyon tuloksena rakennusliike pystyy kohdistamaan omaa
maanhankintaansa oikeisiin paikkoihin ja suunnittelemaan tulevia rakennushank-

keita paremmin soveltumaan kyseiseen sijaintiin.

Tutkimustulosten pohjalta voidaan todeta, etta tydssa onnistuttiin 16ytamaan uu-
disalueilla asuvien omistusasujien keskeisimmat tarpeet ja kipupisteet. Tulevai-
suudessa rakennusliike pystyy kohdentamaan markkinointiaan liittymaan tietyn
sijainnin kannalta oikeisiin ominaisuuksiin, seka kohdistamaan asiakassegmen-

tointia rakennushankkeen luonteeseen sopivammaksi.

Tutkimuksen haasteena oli sijainnin- ja ympariston nakokulman havaitseminen
haastateltavien vastauksista. Tutkimuksen haastavuutta lisasi kirjoitushetkella
vallitseva maailmantilanne, reilu kaksi vuotta jatkunut covid-19 pandemia, seka
kaynnissa oleva Venajan hyokkayssota Ukrainaan. Edella mainitut poikkeustilan-
teet ovat jo vaikuttaneet ja tulevat jatkossa vaikuttamaan asunnonostajien osto-

kayttaytymiseen.

Taman tutkimuksen mukaan keskusta-alueille viimeisten vuosien aikana valmis-

tuneiden rakennushankkeiden asukkaat ovat paasaantdisesti tyytyvaisia
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alueeseen seka itse asuntoon. Haastatteluun osallistuneet olivat valikoituneet vii-

desta eri Turun keskustan lahialueilla sijaitsevasta taloyhtidista.

Uudisalueille rakentuneet kohteet ovat vastanneet asukkaiden odotuksia ja ny-
kyisen oman asuinalueen alueistumisen vauhtia on pidetty sopivana. Tulevaisuu-
dessa nyt viela rakenteilla olevat asuinalueet tulevat luultavimmin nauttimaan
viela nykyistakin kovempaa kysyntaa. Alueistumisen mukanaan tuomat palvelut
seka yhteisille piha-alueille rakentuvat varusteet nostavat asumistyytyvaisyytta
entisestaan. Tama voi myos helpottaa tulevaisuudessa ajateltua asunnon kayt-
totarpeen muutosta esimerkiksi uusien leikkipaikkojen rakentumiselle pihaympa-

ristoon jalkikasvua siunautuessa.

6.1 Keskeisimmat havainnot

Asunnon etsintavaihe ja ostopaatoksen syntyminen

Omaa kotia etsittdessa jokaisella ihmiselld on halu 16ytaa juuri sopiva asunto
omiin tarpeisiin ja elamantilanteisiin nahden. Asuntoon tai ostettavan asunnon
alueeseen voi kohdistua pakollisia seka toivottuja tarpeita. Tarpeet tulee myos
painoarvottaa itselle oikein, kun ruvetaan rajaamaan asuntovaihtoehtoja. Jous-
taisiko esimerkiksi mieluummin sijainnin osalta vai onko pihapiirista |0ytyva leik-

kipaikka sittenkaan pakollinen.

Haastattelun vastauksista kuitenkin hintaa voidaan pitda monella ensimmaisena
kriteering, jolla tehdaan asuntojen etsinnassa ensimmaiset rajaukset. Hinnan jal-
keen tarkeimmaksi nousivat sijainti ja asunnon koko. Erilaiset kohteen erikoistar-
peet vaihtelivat vastaajien kesken naiden jalkeen, ja olivat myos sidoksissa tyo-
paikkaan ja asunnon sijaintiin, esimerkiksi autopaikka ja hyvat julkiset kulkuyh-

teydet.
Asunnon ymparistotekijat

Taloyhtion ympariston kohdalla vastausten analysointi oli hieman hankalampaa
vastausvaihteluiden takia. Yhtenaisena tekijana perhekoosta tai iasta rippumatta
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voidaan kuitenkin pitda yksityisyyden tunnetta omalla piha-alueella. Piha-aluei-

den rajaukset katsottiin olevan tarkeita viihtyvyyden kannalta.

Nykyisen pihapiirin ymparistotekijoista oli myds useammalla haastateltavalla vai-
keaa antaa kokemuspohjaista nakemysta, kun pihatyot alueilla oli toisaalla viela
kesken tai piha-alueen vieressa oli toistaiseksi viela kaynnissa oleva viereen ra-

kennettavan taloyhtiéon rakennustydmaa.

Asunnon sijainnin merkitys

Asunnon sijainti nayttelee merkittavaa roolia asuntoa ja suuremmin vield omaan
kayttoon haettavaa asuntoa valittaessa. Jos asukkaat eivat ole tarpeidensa

vuoksi riippuvaisia sijainnista, haetaan asuntoa usein "trendikkaalta” alueelta.

Suurimmalla osalla asunnonostajista sijaintiin liittyy myds tiettyja tarpeita. Lapsi-
perheilla paivakotien ja koulujen laheisyydet ja helpot kulkuyhteydet ovat tarkeita.
Keskusta-alueista puhuttaessa hyvat joukkoliikenneyhteydet tai tyopaikan lahei-

syys ovat taas usealla autottomalle suurimpina kriteereina asuntoa valittaessa.
Oman kodin ominaisuudet

Asunnonostajilla on asunnoltaan tai siihen liittyvilta tiloilta myos usein erikoistar-
peita, jota pelkka asunto yksin ei tayta. Keskusta-alueilla autopaikoista on usein
pulaa ja nykyaan mahdollisuus autopaikan ostoon asunnonoston yhteydessa on

merkittava ehto monelle asukkaalle.

Haastateltavista lahes jokainen omisti vahintaan yhden autopaikan taloyhtion yh-
teyteen rakennetusta autohallista tai piha-alueilta. Mahdollisuus autopaikkaan
katsottiin olevan ehtona asuntokaupan syntymiselle monen talouden kohdalla.

Uusien asuinalueiden alueistumisen kulmakivet

Uusilla asuinalueilla tyypillista on rakennustyomaiden laheisyydessa asuminen ja
tasta aiheutuvat lieveilmiot. Tutkimukseen osallistuneiden kohdalla jokaiselle ol

omakohtaista kokemusta juuri taman kaltaisista tilanteista.
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Hieman jopa yllatyksena suurin osa vastanneista naki rakennusty6ét enemman
positiivisena kuin negatiivisena asiana. Haastatteluiden pohjalta voidaan sanoa,
etta asukkaat nakevat alueelle rakentamisen oman asunnon hintaa nostavana
asiana. Rakentamisen kautta oma asuinalue alueistuu ja toisaalta rakentaminen

kielii asuinalueen vetovoimaisuudesta.

Huonoina puolina laheisista rakennustyomaista voidaan katsoa olevan rajausten
puutteet, hajanaiset odotukset tien ollessa tukittuina seka alueella liikkumisen tur-

vallisuus varsinkin lapsien osalta.

6.2 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Validiteetti kasittelee tutkimustyon patevyytta, perusteellisuutta ja sita, onko teh-
dyt paatelmat oikeita. Tutkimustydssa tutkija voi tehda virheitad esimerkiksi kysy-
malla vaaria kysymyksia haastateltavilta henkilGilta tai tulkitsee suhteita virheelli-

sesti.

Tutkimustyon reliabiliteetin arviointi voidaan karkeasti jakaa kolmeen eri kohtaan:
erityisen metodin reliaabeliuden arviointi (quixotic realibility), ajallinen reliaabelius
(diachronic reliability), johdonmukaisuus tuloksissa (synchronic realibility). Erityi-
sen metodin arvioinnissa haastetta tuottavat ennalta-arvattavissa olevan vas-
tauksen tuottava haastattelukysymys. Ajallinen reliaabelius taas mittaa havainto-
jen pysyvyytta ajassa, kuinka kauan nykyhetkesta eteenpain tehtyja mittauksia
voidaan pitaa luotettavina. Tulosten johdonmukaisuutta arvioidessa tulee kiinnit-
tda huomiota tuloksien poikkeavuuksiin toisiinsa nahden. Talldin tutkija joutuu
miettimaan, miten samaan aikaan samasta ilmiosta koostetut havainnot voivat

olla eriytyvia keskenaan. (Kirk & Miller 1986.)

Haastattelun rajaukset ja haastattelukysymykset toimitettiin haastateltaville hen-
kiloille ennen haastattelua. Nain haastateltavat paasivat tutustumaan aiheeseen
ja kysymyksiin ja miettimaan jo etukateen ennen haastattelua omia pohdintoja
aiheeseen liittyen. Nain haastattelutilanteessa saatiin avattua keskustelua pa-

remmin.
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Haastattelukysymykset laadittiin niin, ettd vastaukset eivat ole johdateltavissa.
Lisaksi huomiota kiinnitettiin kysymyksen muotoiluun, ettei vastausta pystyta an-
tamaan vain yhta sanaa kayttaen. Kysymyksien tueksi haastattelussa kaytettiin
myo0s tarkentavia ennalta maarittamattomia lisakysymyksia.

6.3 Johtopaatokset

Tutkimustydssa ilmeni, ettd ihmisilla omaa kotia ostaessa vaikuttavat kriteerit
eroavat toisistaan monen eri taustatekijan osalta. Viisi kahdeksasta tutkimukseen
osallistuneesta kertoi ensimmaisena kriteerind olevan omaan budjettiin sopiva
hinta seka omiin tarpeisiin soveltuva asuntokoko. Muutamassa haastattelussa
asunnon hintaa ei mainittu kriteerina ollenkaan, mutta tdma voidaan toisaalta se-
littda myos paikallisen asuntomarkkinan tuntemuksella, jolloin haastateltava on

voinut tiedostaa suurpiirteisesti asuntojen hintajakaumaa.

Kodin sijaintia haastatteluissa pidettiin jokaisen haastateltavan osalta myos yh-
tena tarkeimmista kriteereista, joskin syyt erosivat haastateltavien kesken. Haas-
tateltavat, jotka eivat omistaneet autopaikkaa omasta taloyhtiéstaan, pitivat hyvia
jalankulku- ja julkisen liikenteen yhteyksia tarkeina, kun taas suurin osa autopai-
kan omistajista nakivat hyvan sijainnin tulevaisuudessa asunnon arvoa nostatta-

vana tekijana.

Haastatteluiden vastauksista voidaan huomata paljon yhtenevaisyyksia oman ko-
din sijainnin merkityksesta kysyttaessa. Tama voidaan toisaalta myds selittaa tut-
kimustydn rajausten perusteella, jossa jokainen haastateltavien kotina toimiva
asunto sijoittuu Turun keskustan lahialueiden taloyhtidihin. Voidaankin siis olet-
taa, etta kaikkien haastateltavien kodin laheisyydesta l6ytyvat peruspalvelut.

Yleisesti ottaen uudehkojen Turun keskustan ja sen lahialueiden perustajaura-
kointimallilla rakennetuissa asuinkerrostaloissa asuu omaan asuinymparistdoonsa
tyytyvaisia henkildita. Kaikki haastateltavat olivat olleet tyytyvaisia asuntoon,
asuinymparistdoon, sijaintiin seka asuinalueen palveluntarjontaan. Tasta voidaan
paatella, ettd rakennushanke on osattu rakentaa oikeaan paikkaan ja sen raken-
nettu asuinymparistd on vastannut asukkaiden odotuksia. Naiden pohjalta

SIJAINNIN LUOMAT ODOTUSARVOT RAKENNUSHANKKEELLE | Niklas Niemela



48

voidaan myds todeta, ettd rakennusliike on osannut markkinoida rakennushan-

ketta oikealle asiakasryhmalle.

6.4 Jatkotutkimusaiheet

Tutkimustyon jatkotutkimusaiheena voisi toimia selvitys vanhojen ydinkeskusta-
alueella sijaitsevien asuinrakennusten ja nykyisten uusille asuinalueille rakennet-
tavien asuinrakennusten eroavaisuuksia asukkaiden nakokulmasta. Tutkimuk-
sesta voitaisiin saada mielenkiintoista tietoa juuri siihen, etta vaikuttaako ydin-
keskustan sijainti suhteessa enemman, vai onko asukkaille tarkeampaa asuinra-

kennuksen nykyaikaisuus seka mahdollinen parempi laatutaso.
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Liite 1

Haastattelukysymykset

Taustatiedot / nimi (kirjaintunniste)

Asunnon ostajat (yhdessa, yksin, tmv)
perhekoko

ika

autopaikka

kuinka kauan asunut kyseisessa asunnossa?

kuinka mones koti kyseessa?

Asunnon etsintavaihe

Onko ostettavan asunnon etsinta rajattu sijainnin perusteella?

Onko asunnon ostopaatoksen painoarvo painottunut enemman asuntoon vaiko si-
jaintiin?

Onko ostettavaa asuntoa etsittaessa ollut toiveena tietty alue?

Onko asunto I0ytynyt uudelta alueelta, jossa asunnon haettavat ominaisuudet ovat

etsintdvaiheessa tasmanneet?

Asunnon ostopaatos

Onko ostopaatdsta tehtaessa ollut useampia asuntojen valisia vaihtoehtoja?
Mika asia on ollut tarkeimpana painoarvona paadyttaessa valittuun asuntoon?
Onko sijainti nostanut ostettavan asunnon mielenkiintoa?

Oliko asunto toivotulta alueelta

Asunnon ymparistotekijat

Tutkimusten mukaan nykyisin kaupunkiasumisessa voidaan ympariston vehreytta

pitaa keskeisimpana ominaisuutena taloyhtiéssa. Kuinka tarkeaksi olette itse asian
painottaneet?

Onko taloyhtion piha- alueilta 10ydyttava tiettyja varusteita esimerkiksi lasten leikki-
paikkaa tai vastaavaa vai riittavatko tallaisten laheinen sijainti esimerkiksi yleisella

puistoalueella?



Liite 1 2

- Pidatteko taloyhtion piha- alueiden rajausta pois muusta kuin asukaskaytosta tar-
keana asiana viihtyvyyden takaamiseksi?

- Varsinkin uusien alueiden rakentamisen yhteydessa nykyaan oman asunnon val-
mistuessa voi joutua asumaan tydmaaympariston laheisyydessa useitakin vuosia.

Miten tama asia on nakynyt asunnon ostopaatosta tehtaessa?

Asunnon sijainnin merkitys

- Onko asunnon sijainti valikoitunut hyvien julkisten kulkuyhteyksien perusteella?

- Onko asunnon sijoittuminen omien tyopaikan laheisyyteen tai valtavaylien varrelle
ollut merkittavassa asemassa asuntoa valittaessa?

- Onko asunnon sijaintia valittaessa ollut jonkin tiettyjen palveluiden laheisyys merkit-
tavana tekijana? (paivakoti, koulut, kaupat jne.)

- Tuleeko asuinalueen alueistuminen olla jo paaosin valmiina asuntoon muutetta-
essa, vai riittaako tieto alueelle tulevista palveluista tulevaisuudessa?

- Onko ostettu asunto valikoitunut tutulta alueelta, jossa paivittaiset palvelutarpeet

ovat tuttuja ja lahistolta?

Oman kodin ominaisuudet

- Onko jokin tietty ominaisuus omassa asunnossa tai taloyhtidéssa ollut ehdottomana
kriteerind asuntoa valittaessa? (autopaikka/ sahkdauton latausmahdollisuus, esteet-
tomyys jne.)

- Miten asunnon odotusarvot tayttyivat sijainnin nakdkulmasta? (laatutaso, hankeko-
konaisuus verrattuna alueen muihin taloyhtioihin jne.)

- Onko asumisen aikana ilmennyt uusia tarpeita ominaisuuksiin, jota ei ole osattu ot-
taa huomioon ennen asunnonostoa?

- Miten kohde on kokonaisuudessaan vastannut tarpeisiin? (sijainti, ymparistd, omi-

naisuudet)
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