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Taman opinndytetyon tarkoitus oli selvittdd, miten vuosina 2010-2014 havaitut mah-
dolliset heikot signaalit ovat vaikuttaneet Rauman asuntomarkkinoihin.

Opinndytetyolla ei ole toimeksiantajaa vaan se on toteutettu omatoimisesti. Opinnay-
tety0 tehddan kvalitatiivisena tutkimuksena ja lahteind aikoo toimia enimmakseen van-
hat uutisartikkelit, jotka liittyvat Raumaan tavalla tai toisella. Tyossa tulee ilmi, etta
mind vuosina on kannattanut sijoittaa asuntoon ja mitk& vuodet eivét ole olleet kan-
nattavia asuntosijoittamisen kannalta.

Ty0 toteutetaan kvalitatiivisena sekd kvantitatiivisia tutkimusmenetelmia kayttaen.
Aineistoon kuuluu vanhat nettiartikkelit sek& SP-kodin antamat tilastot Raumalla myy-
dyista asunnoista vuosilta 2010-2014. Tarkoituksena on analysoida aineistoa teoria-
osuudessa opituilla metodeilla.

Onnistunut heikon signaalin havaitseminen voi olla parhaassa tapauksessa todella tuot-
toisaa, mutta on silti pidettdvéa mielessd, ettd tulevaisuutta on mahdoton ennustaa, joten
on oltava myds valmis kokemaan pettymyksié.
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The purpose of this thesis was to find out how did the possible weak signals which |
found between 201-2014, affected Rauma’s housing market.

This thesis was not commissioned by anybody, so it was done independently. The
thesis is done as a qualitative research and the used sources will be mostly old news
articles related to Rauma in one way or another. The thesis reveals which years have
been the best time to invest in a house and what years have not been profitable to in-
vest in a house.

The work is done by using qualitative and quantitative research methods. The material
includes old web articles and statistics given by SP-Kkoti real estate on all the houses
sold in Rauma between 2010-2014. The purpose is to analyze the material with the

using the methods learned in the theoretical part.

A successful detection of a weak signal can be very lucrative at best, but you must
keep in mind that the future is unpredictable, so you must also be prepared to experi-

ence disappointments.
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta ja tarkoitus

Taman opinndytetyon tarkoituksena on ottaa selvaa erilaisista asuntomarkkinoiden
heikoista signaaleista ja selvittadd ensinndkin mika on heikko signaali, kuinka ne vai-
kuttavat asuntosijoittamisessa ja miten ne voidaan havaita. Ty6ssa keskitytddn vuosiin
2010-2014 ja tarkastellaan, minkélaisia heikkoja signaaleja télla aikavalilla on tapah-
tunut, jotka on vaikuttanut asuntomarkkinoihin Raumalla. Ty6n tarkoitus on syventéa
omaa ja lukijan késitysta asuntomarkkinoista ja asuntojen hintoihin vaikuttavista teki-
joista, sekd tuoda selkeésti esille, miten paljon erilaisilla tapahtumilla on vaikutusta

Rauman asuntomarkkinoilla.

Asuntosijoittaminen on nykypdivéna kasvava sijoituskohde. Tastd syysta on hyva ot-
taa esille asia, joka vaikuttaa asuntosijoittamiseen, mutta ei tule esille, kun mietitaan
asunnon ostamista. Heikkojen signaalien tiedostamisesta olisi paljon hydtya uudelle
tai jopa kokeneelle sijoittajalle, kun he etsivat tulevaisuudessa mahdollisia sijoituskoh-

detta itselleen.

1.2 Tavoitteet ja rajaukset

Opinnaytetyon tavoitteena on antaa selked kuva siitd, miké heikko signaali on, miten
se vaikuttaa asuntomarkkinoihin ja asuntosijoittamiseen ja miten asuntomarkkinoihin
liittyvéan heikon signaalin pystyy tunnistamaan. Opinnaytetyossa keskitytdadn tarkaste-
lemaan asuntojen hintojen nousuja ja laskuja siind kohtaa, missa on havaittu mahdol-
linen heikko signaali. Ty6ssé aiotaan tarkastella vain Raumalla tapahtuvia muutoksia
ja yritetéan selvittaa ndiden muutosten todetut vaikutukset, tapahtumat ja seuraukset.

Opinndytety® rajataan niin, etta siind keskitytdan ainoastaan Rauman alueeseen ja py-
rin tarkastelemaan heikkoja signaaleja, jotka ovat ilmenneet vuosina 2010-2014.
Tyossa pyritaén tarkastella talta aikavélilté eri tilanteita, jotka ovat vaikuttaneet asun-

tojen hinnan nousuihin ja laskuihin. Keskityn pelkastddn Raumalla tapahtuneisiin



muutoksiin, jotta tyostd saa tehtyd mahdollisimman laadukkaan. Ty0dn teoria vaiheessa
aiotaan kasitella asioita, kuten asuntomarkkinoita, kysyntéé ja tarjontaa, asunnon hin-

nan muodostumista seka heikkoja signaaleja.

1.3 Tyon tutkimustavoite

Tyon tutkimustavoitteena on 16ytdd mahdollisimman monta Rauman alueella esiinty-
nytté heikkoa signaalia, jolla on ollut huomattava vaikutus Rauman asuntomarkkinoi-
hin. Tavoitteena on pyrkia selittdmaan lukijalle miksi ja miten juuri kyseiset asiat vai-
kuttavat asuntomarkkinoihin, sek& miksi ne luokitellaan juuri heikoiksi signaaleiksi.
Tarkoituksena on 16ytaa jokaiselta vuodelta muutamia heikkoja signaaleja, joita lah-
den analysoimaan Raumalla myytyjen asuntojen hintatiedoilla, joista ndkee paljonko

muutosta, on tapahtunut asuntojen hinnoissa.

2 HEIKKO SIGNAALI

2.1 Miké& on heikko signaali?

Heikko signaali on ilmi6 tai trendi, jonka avulla on mahdollisuus ennustaa tulevaa.
Sita pidetaan ensimmaisend merkkina tulevasta muutoksesta, mutta kyseisella hetkella
muutoksen suuruudesta ei valttdmatta vield tiedetd. Heikko signaali on ilmid, jonka
tapahtumisen todenné&k®éisyys on pieni ja potentiaalinen vaikutus vahéinen. Heikossa

signaalissa voidaan ajatella, etta siind on kolme olennaista osaa:

1. Itse asia tai ilmi6

2. Signaali, eli esimerkiksi uutinen, kuva, palvelu, esine tai palvelu, joka on jol-
lain tavalla informatiivista.

3. Tulkinta, eli miten signaali vastaanotetaan, miten se liitetdén tulkitsijan omaan

nakemykseen ja maailmankuvaan ja miten sitd ké&ytetaan.



Heikossa signaalissa on kokonaisuutena siita kyse, ettd se on merkitykseton kohina.
Terminologia tarkoittaa sité, ettd kohinasta ei tule merkittdvaa yksittaista tapatumaa
eika trendid. (Mannermaa 2004, 45.) Heikko signaali on ensimmaéinen havainto tule-
vasta muutoksesta ja samalla se voi se viimeinen asia, joka muuttaa tapahtumien kul-
kua lopullisesti erilaiseen suuntaan. Heikon signaalin yhteytta tulevaan tilanteeseen tai
kehitykseen ei valttaméatta voida perustella tilastollisesti uskottavalla jatkuvuudella,
mutta se voi antaa suuntaa siihen, ettd miksi asiat ovat mahdollisesti muuttuneet. (Ru-
bin 2015.)

Heikon signaalin tuntee siitg, ettd keskiverto talousviisaus hylkii sita, koska se tulee
yleensa vallitsevan jarjestelman ulkopuolelta. Heikot signaalit ovat kuitenkin aluksi
olleet kummajaisia ja kehittyneet yhteiskunnan periferioissa (Mannermaa 1999, 33-
37.) Heikkoja signaaleja voidaan kayttdd myos tuomaan esille tulevaisuusoletuksia,
haastamaan ké&sityksidmme tulevaisuudesta ja laajentamaan ajattelutapaamme tulevai-

suudessa tapahtuvien asioiden kannalta. (Sitra www-sivut.)

Heikko signaali omaa ilmioné tyypillisesti pienen toteutumistodennakoisyyden ja suu-
ren potentiaalisen vaikutuksen. Heikko signaali voi merkité jotain sellaista katastro-
faalista ilmiota, jota talous- ja yhteiskuntasysteemit eivat kykene hallitsemaan. (Man-
nermaa 2004, 44.)

2.2 Heikon signaalin ominaisuudet ja niiden tunnistaminen

Heikon signaalin tunnistaminen voi osoittautua hankalaksi monessa tapauksessa,
koska niit4 on vaikea havaita lyhyelld aikavélilla. Heikot signaalit huomataan usein
vasta pidemmaén ajan jalkeen, kun muutosta on havaittavissa. Heikoilta signaaleilta
I6ytyy monta eri ominaisuutta tai tunnusmerkkid, josta sen pystyy havaitsemaan. Néité4

ominaisuuksia ovat esimerkiksi:

1. Uutuus

- Heikko signaali on merkki uudesta tai vanhan asian uudesta puolesta.
2. Yllattavyys

- Heikko signaali on tulkitsijalle yllattava.



3. Haastavuus

- Heikko signaali pakottaa haastamaan oletuksia nykyisesta ja siksi se on usein
vaikea huomata tai helppo jattda huomiotta

4. Merkityksellisyys

- Heikko signaali kuvaa asiaa, jolla voi olla tulevaisuudessa vaikutus

5. Viive

- Heikko signaali kertoo asiasta, joka ei vield ole merkittavé, vaan vaatii viela

aikaa kypsyakseen

Heikkojen signaalien tunnistamisen ja l0ytdmisen kannalta on pidettdva avoin mieli
kaikenlaisen tiedon suhteen ja on hyvé pitaa kaikki aistit valppaina, jos sattuu kuule-
maan tai nakemaan jotain merkittavaa tietoa. Heikkojen signaalien 16ytdminen vaatii
halua haastaa omat oletuksensa ja nakemyksensd, sill& yleensa tunnistamme vain sel-

laisia signaaleja, jotka jo sopivat meiddn omaan maailmankuvaamme. (Puisto 2019.)

Heikkoja signaaleja voi lahtea tunnistamaan monella eri tavalla. Paras tapa tunnistaa
heikkoja signaaleja, on kehitté4 itselle ajattelutapa, jolla pidét itsesi jatkuvasti valp-
paana silt4 varalta, ettd kohdallesi tulee informaatiota, joka paljastaa heikon signaalin.
Valppauden liséksi on myos osattava luottaa omaan intuitioon. On myds oltava todella
kiinnostunut heikon signaalin I6ytdmisesta seka itse aiheesta, jonka tiimoilta haluaa

I0ytad heikon signaalin.

Ennen kuin alkaa etsia heikkoja signaaleja on tiedettdva muutama tarked kysymys,

joihin 16ytyy myos vastaukset.

e Miké on kiinnostuksen kohde?

e Mitd oletuksia ihmiselld on tulevaisuudesta kyseiseen asiaan liittyen?
o Mitké& ovat keskeisid teemoja ja aiheita, joita haluat tutkia?

e Mist4 asioista on saatava liséa informaatiota?

e Mika informaatio meilt4 uupuu?

e Misté tieddmme jo tarpeeksi?

e Misté asioista olemme epévarmoja?



10

Né&iden kysymysten kautta on hyva lahted etsiméén heikkoja signaaleja silta alueelta,
josta niitd haluaa I0yt&a. (Bolton 2019.)

2.3  Erilaiset heikot signaalit

Kuten huomaamme (Taulukossa 1.) heikolla signaalilla voi olla potentiaalisesti suuri
vaikutus, mutta sen toteutumistodennékdisyys on pieni siitd huolimatta. Pieni toteutu-
mistodennékdisyys johtuu siitd, ettd asiasta tiedetadn joko liian vahén tai ei ole mietitty
kaikkia mahdollisia skenaarioita, jotka voisivat mahdollisesti vaikuttaa heikon signaa-
lin rajahdysmaiseen kasvuun. Merkityksetdn kohina voi muuttua ajan myota heikoksi
signaaliksi, jos sen potentiaalinen vaikutus koetaan suuremmaksi kuin mité se todelli-

suudessa on.

Tavanomaiset trendit taas eivat voi muuttua heikoiksi signaaleiksi, koska niiden toteu-
tumistodennékdisyys on jo suuri, jolloin niitd ei voi enaa ajatella heikkoina signaa-
leina. Megatrendit ovat heikkojen signaalien vastakohtia. Niille ennustetaan suurta
kasvua jo ennen aikoja ja tdmé& ennustettu kasvu myos toteutuu ennalta oletettujen
suunnitelmien mukaisesti. Kaupungissa voidaan esimerkiksi rakentaa kerrostalo to-
della hyvalle sijainnille keskustaan, jolloin voidaan ennustaa jo etukateen, ettd asunnot

aikovat mennd hyvéan hintaan kaupaksi jo ennen kerrostalon valmistumista.

Pieni vaikutus Suuri vaikutus
Pieni toteutumis todennakoisyys | Merkitykseton kohina |Heikot signaalit
Suuri toteutumis todennakoisyys| Tavanomaiset trendit |Megatrendi

Taulukko 1. Tulevaisuusilmitt todennakdisyys-vaikuttavuus-kentassa.

Heikot signaalit ovat yksi kasvavan tapahtuman tai trendin vaihe, jonka jatkoa on hy-
vin vaikea ennustaa. Se voi l&hted kasvuun, pysya vakaana, lahted laskemaan, murtua
kokonaan ja kadota tai se voi muuttua ennakoimattomasti. Heikko signaali voi nousun
myOta4 muuttua megatrendiksi, jos nousu on tarpeeksi suurta. Se voi pysya merkityk-

settbmand ilmiona tai antaa pientd vihjettd tulevaisuudesta.
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Kuviossa 1. on kuvattu kuinka heikot signaalit voivat muuttua ajan myota. Signaalit
voivat olla nousevia, pysya vakaana, laskea tai olla muuttuvia. N&isté kaikista nouseva,
vakaa sekd muuttuva signaalit ovat kaikkein merkityksellisimpid, koska niiden tilan-
teissa signaali voi muuttua vield merkittavaksi. Jos suunta taas on laskeva, informaatio
muuttuu véhitellen merkityksettémaksi, jolloin sill& ei ole endd mink&an nakadista pai-

noarvoa.

Suunta NOUSEVA

r

VAKAA

LASKEVA
NS D=
MUUTTUVA
/" \ / "\ i /
TN g S
ni;(a

Kuvio 1. Heikon signaalin eri vaiheita.

3 HEIKKOJEN SIGNAALIEN TUNNISTAMINENN JA ARVIOINTI

3.1 Tunnistaminen

Heikkojen signaalien tunnistaminen on hyvin haastavaa, sill4 ne eivét ole selkeésti
nahtavissé eikd, niista voi kéyda kysymassa keneltdkaan, koska tulevaisuutta on han-
kala ennustaa. Signaalien tunnistamiseen on kuitenkin kehitetty lyhyt lista keinoja, joi-

den avulla voi 16ytaa sitd haluttua tietoa.
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Kuuntele ihmisi4, jotka tuntuvat ajattelevat pidemmalle kuin muut.
Selvitd, mistd ndma henkil6t ammentavat tietonsa.

Etsi tietoa sosiaalisesta mediasta, uutisista sekd lehdista.

Kuuntele ihmisid, jotka ajattelevat eri tavalla kuin sina.

Etsi paikallisuutisista asioita, joita ei ole vield kansallisessa mediassa.

I A

Vertaa nykyhetked historiaan, etsi asioita, jotka kertoivat aikaisessa vaiheessa

tulevasta muutoksesta.

Kun on 16ytanyt mahdollisia heikkoa signaaleja, on tarke&a pohtia niita ja miettig, etta
kuinka ndm4 asiat voisivat vaikuttaa tulevaisuudessa ja kuinka voimakas vaikutus 16y-
detyilla asioilla mahdollisesti on. Loydettyd informaatiota kannattaa myds pohtia tut-
tujen kanssa, jotta saa eri ndkemyksid ja ajatuksia kyseisesta asiasta. N&in voi mahdol-
lisesti selvittad, voiko kyseiselld tiedolla olla vaikutusta ja jos on niin kuinka suurta.

(Sitra www-sivut.)

3.2 Arviointi

Heikkoa signaalia voi arvioida parhaiten vasta jalkikateen, kun se on jollakin tavalla
vaikuttanut asuntomarkkinoihin. On nimittdin mahdotonta arvioida tarkkaan jotain,
mika ei ole vield tapahtunut. Heikkoja signaaleja voi ajatuksen tasolla kuitenkin poh-
tia, ettd kuinka suuri mahdollisuus saattaisi olla, ettd jotain tapahtuu, mutta teoreetti-
sesti sité ei voi todeta ennen kuin se on tapahtunut. Tulevaisuuden arvioinnissa on siis
helpompaa olla jalkiviisas kuin ennustaa tulevia tapahtumia, mutta jos ennustukset

menevat oikein, voivat ne olla hyvin tuottoisia ja arvokkaita.

4  ASUNTOMARKKINAT

4.1 Asuntokauppa

Asuntojen kaupankaynti tapahtuu kaikki asuntomarkkinoilla. Asuntoja voi joko ostaa,

myyda tai vuokrata. Asuntojen hinnat maaraytyvéat yleenséd kysynnén ja tarjonnan
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mukaan. Jos asuntoa vuokrataan, vuokraisanta tai emanta laskee vuokran hinnan lai-

navéhennyksen, asuinvastikkeen sek& halutun ylijadma tuoton mukaan.

Asunnon hintaan voi vaikuttaa monta eri tekijaa. Asunnon hintaa voi korottaa erilaiset
palvelut, kaupat tai koulut lahialueella. Suuremmat asiat, jotka vaikuttavat hintoihin
ovat esimerkiksi, sijainti, asunnon kunto, mahdollinen taloyhtid, tyottomyys, tuotan-

non tilanne, véestomaard, uusien rakennettavien asuntojen maaré vuositasolla yms.

Myynnissé olevien asuntojen méaré on merkittava tekija, kun aletaan miettig asunnon
markkinahintaa. Jos asuntoja on tietylla alueella vain muutama myynnissg, hinta voi
nousta huomattavasti, silla kilpailu on kovempaa, kun on vdhemman valinnanvaraa.
Jos asuinalueella on taas monta asuntoa vapaana, on todennakdisempéd, etta 10ytaa
asunnon juuri haluamaansa hintaa. (Sijoitustoiminta www-sivut.) https://sijoitusasun-

not.com/asuntosijoittaminen/

4.2 Kysynnan ja tarjonnan periaatteet

Kysynnén ja tarjonnan avulla saadaan méaériteltyd hyodykkeelle hinta, tassa tapauk-
sessa asunnolle. Kysynta maarittad, kuinka paljon tai kuinka moni haluaa ostaa esi-
merkiksi juuri tietyn talon ja tarjonta madrittad sen mink& hintaiseksi myyja maarittaa
talon hinnan. Jos kysyntéd on kova niin myyja voi tassa tilanteessa tyontaa hintaa ylos
tai vaatia juuri sen hinnan mink& han on aluksi asettanut asunnolle. Jos taas kysynta
on véhaistd, myyjan taytyy todennékoisesti tulla hieman vastaan, jotta hinnasta paas-

taan sopuun.

Asuntokaupoissa asuntojen hintamuutoksiin vaikuttaa myos asiat kuten, tonttien koko,
maisemat ja ymparille rakennettavien asuntojen maaréat. Jokainen asukas kykenee luo-
maan lisdarvoa omalle asuinalueelle, jos han esimerkiksi remontoi oman asunnon ja

pihan ndyttdvammaéksi.

Jokainen maa-alue ja tontti on sijainniltaan ainutlaatuinen, koska vastaavanlaista si-
jaintia ei ole. Yhdella tontilla voi olla kauppa hyvin l&hella ja toisella koulu kévely-

matkan péaéssé. Taémén takia tonttien hintoja on vaikea maéritella. Jokainen tontti voi
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tehda viereisesta tontista joko arvokkaamman tai vahemman arvokkaan riippuen siité,

missa kunnossa viereinen tontti on. (Schauman 2018.)

4.3  Asuntojen hinnan muodostuminen

Asunnon hinta muodostuu neljasta padpiirteesta. Sijainti, yleinen hintataso, kunto seka
yleisista asioista, jotka liittyvét asuntoihin kuten ik, tyyppi, koko ja asunnon lammi-
tysjarjestelmd. Asunto voi sijaita keskustassa tai maaseudulla. Keskustan asunnot ovat
aina kalliimpia, silla palvelut I6ytyvat lahemp&d&. Asunnon hintatasoa arvioidessa kat-
sotaan mihin hintaan viereiset asunnot ovat menneet ja mika on tdmanhetkinen tilanne

asuntomarkkinoilla.

Asunnon kunto on aina suuri tekija, kun arvioidaan hintaa. Juuri remontoitu asunto on
aina paljon arvokkaampi kuin vanha kulahtanut asunto. Remontit voivat nostaa asun-
tojen hintaa jopa kymmenia tuhansia euroja, jos remontit ovat laadukkaita. (Aurealkv-

WWW sivut.)

Asuntojen hinnat ovat suurimmaksi osaksi siité kiinni, ettd kuinka paljon ihmiset ovat
valmiita maksamaan asunnosta. Ostopaatoksia ollaan kuitenkin pyritty helpottamaan
matalammilla koroilla, pidemmilla laina ajoilla, paremmilla lainaus mahdollisuuksilla
seké& ASP- tililla, jonka avulla saa valtion asunnon takaajaksi, jos kykenee maksamaan
7% ensiasunnon hinnasta. Nailla tavoilla pyritdédn nostamaan ihmisten halukkuutta os-

taa asuntoja, jolloin kysynta saataisiin nostettua enemman.

Kysynndn noustessa asuntoja rakennettaisiin enemman, joka taas vaikuttaisi siihen,
ettd vanhempien asuntojen hinta laskisi, jolloin taas tietyt ihmiset olisivat kykenevia

ostamaan néita halvempia asuntoja. (Schauman 2018.)

4.4 Mitka asiat vaikuttavat asuntomarkkinoiden hintojen laskuun ja nousuun?

Asuntojen hinnat muuttuvat jatkuvasti maailmalla. Asuntojen hintoihin voi vaikuttaa
erilaiset luonnonkatastrofit, finanssikriisit, sek& muut odottamattomat tapahtumat.

Suomi sijaitsee maantieteellisesti sellaisella paikalla, ettei taallad tapahdu
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luonnonkatastrofeja ja finanssikriisi on viimeksi tapahtunut vuonna 2008, joten asun-
tojen hinnat ovat muuttuneet melko tasaiseen tahtiin Suomessa verrattuna muihin mai-

hin Euroopassa.

Kuviosta 2. huomaa, ettd asuntojen hintakehitys on ollut Suomessa noin 70% kun taas
muissa Euroopan maissa se on ollut paljon suurempaa, varsinkin Espanjassa, Rans-
kassa ja Hollannissa. Suomessa on vaikuttanut alhaiset asuntolainakorot asuntojen al-
haisiin hintoihin, silla taalla ne ovat koko Euroopan alhaisimmat. Kuviosta 3. huomaa
kuinka alhaisia suomen asuntolainojen korot ovat olleet verrattuna muihin Euroopan
maihin. Alhaiset korot ovat helpottanut selkeésti asuntojen hankintaa suomessa. (Ti-

lastokeskuksen www-sivut)
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Kuvio 2. Asuntojen hintojen muutos erdissa Euroopan maissa vuosina 2000-2012.
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Suomi Saksa Hollanti ™ Eurpalue Espania Kreikka

Kuvio 3. Uusien asuntolainojen keskikorko erdissd Euroopan maissa marraskuussa

vuosina 2012 ja 2011 seké lokakuussa vuonna 2008.
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4.5 Mikro- ja makrotaloudelliset tekijat

Mikrotaloudessa kasitelladn, kuinka yksittaiset ihmiset sekd yritykset kéayttaytyvat ja
minkalaisia talouteen liittyvid paatoksia he tai ne tekevét. Yksilon kohdalla seurataan
esimerkiksi, ettd mitd ostoksia han tekee, laittaako han rahaa saastoon tai sijoituksiin.
Yrityksia tarkasteltaessa pyritaan selvittdméan, mitka asiat saavat johdon paatyméaén
tiettyihin ratkaisuihin, kuten tuotteiden hinnan asettamisessa, mahdolliset investoinnit
ja palkkojen nostot ja tiputukset. Né&istd asioista saadaan selville hdnen mahdollinen
rahan kayttd myos tulevaisuudessa. Yksildiden ja yritysten paatosten suhteen pyritaan
tarkastelemaan kuinka heidan paatokset vaikuttavat tavaramarkkinoihin hinnan, ky-

synnan ja tarjonnan kannalta. (Lindholm, Kettunen 2016.)

Makrotalous tarkoittaa kokonaista taloudellista kuvaa eli siihen kuuluu kaikki tyolli-
syys, yritykset, yksilot ja kaikki muu mahdollinen, joka voi vaikuttaa koko maan ta-
louteen. Makrotalouden avulla pystytdan havaitsemaan, mitka asiat voivat johtaa esi-
merkiksi lamaan tai inflaatioon. Kun tyollisyys laskee paljon se tarkoittaa, ettd myos
tuotannon méaéra laskee. Hyvéa tuotannon méaéara on yksi peruspilari toimivalle ja kas-
vavalle taloudelle. Tyo6llisyyden laskeminen toimii kuin lumipallo efektind. Ihmiset
alkavat sadstaméan enemman, jolloin tuotteita ei myyda niin paljon kuin ennen ja tdma
taas tarkoittaa, etté yritykset vahentdvat tuotannon méaaria. Tasta syystéa on tarkeas, etta
julkinen sektori saastaa rahaa, kun talous kukoistaa, jotta huonojen aikojen koittaessa

séastoilla ja lainoilla voidaan pelastaa talous. (Lindholm, Kettunen 2016.)

4.6 Rahoitusmarkkinat

Rahoitusmarkkinoiden tehtdvand on kanavoida rahat niiltd, joille syntyy s&astoja,
niille, jotka tarvitsevat rahaa sijoituskohteisiinsa. Tallaisia esimerkkejé ovat yritykset,
jotka tarvitsevat rahaa kasvattaakseen omaa toimintaansa tai uuden kodin ostaja, joka

tarvitsee asuntolainaa kodin ostamiseen. (Suomen pankin www-sivut.)

Kotitaloudet ovat suurimpia rahanléhteitd markkinoilla, sill& ihmiset laittavat jatku-
vasti rahaa joko pankkeihin tai osakkeisiin, jonka kautta raha vélittyy yrityksille tai

kunnalle. Rahat valitetddn pankkien tai muiden rahanvalitys yritysten avulla lainoina,
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jotka on maksettava takaisin tietyn ajanjakson paatyttyd. Pankit voivat lainata rahaa
lainaa tarvitseville kahdella eri tavalla. Yksi ndista on suora rahoitus, jossa lainanottaja
hankkii rahoituksen suoraan lainanantajilta myymalla heille erilaisia arvopapereita ku-
ten osakkeita, joukkovelkakirjoja yms. Toinen tapa on epasuora rahoitus, jossa rahoi-
tus saadaan pankilta tai muun lainan valittdjan avulla. Kuviosta 4. ndkee selkeasti

kuinka suora rahoitus ja epasuora rahoitus toimii. (Suomen pankin www-sivut.)

Rahoitusmarkkinat

« Rahamarkkinat
« Pdgaomamarkkinat

Lainanantajat / Lainanottajat /

LELGEEER E1E nettokdyttdjat
- Kotitaloudet « Kotitaloudet
= Yritykset « Yritykset

« Julkisyhteisét + Julkisyhteisot
« Ulkomaiset + Ulkomaiset
Rahoituksen

vélittéjat
- Mt raomee. i
« Muut rahoitus-

laitokset
+ Muut

Kuvio 4. Epésuoran ja suoran rahoituksen vaikutukset toisiinsa.

5 HEIKKOJEN SIGNAALIEN ANALYSOINTI MENETELMAT

5.1 PEST -analyysi

PEST -analyysissé tarkastellaan tulevaisuuden tapahtumia neljalta eri nakdkannalta.
N&ma nakokannat ovat: poliittinen (political), taloudellinen (economical), yhteiskun-
nallinen (social), sek& teknologinen (technological). Kuviosta 5. ndkee tiivistettyn4,

mité jokainen nakokanta siséltdd. (Mindtools www-sivut.)
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PEST- analyysi on hyddyllinen neljésta eri syysta:

1. Se auttaa huomaamaan henkilokohtaisia mahdollisuuksia seka se antaa sinulle
varoituksen etukéteen merkittavista uhista.

2. Analyysi nayttaa sinulle mihin suuntaan ollaan mahdollisesti menossa tulevai-
suudessa. Tamé auttaa yksiloa toimimaan muutosten kanssa sen sijasta, etta
taistelee muutoksia vastaan.

3. Analyysi auttaa sinua valttdméaan projekteja, jotka aikovat todennékaisesti epa-
onnistua, syiden takia, johon itse ei voi vaikuttaa.

4. Se auttaa padsemain eroon oletuksista, jotka estdvat sinua nakemadan asioita

erilaisista nakokulmista.

On muistettava, ettd PEST- analyysissa tarkastellaan enemmén suurempaa kuvaa kuin,
etta tartutaan pieniin yksityiskohtiin. Tastd huolimatta pienill&kin asioilla saattaa olla
suuria vaikutuksia tulevaisuuteen. Naita pienié asioita voi olla vaikka yhden henkilén
ratkaiseva mielipide, ettd puretaanko vai kunnostetaanko vanha koulu tai mihin
sijaintiin rakennetaan uusi kauppa. Kaikilla paatoksilla on aina jonku seuraus, jonka

syysta tulevaisuuden ennustaminen onkin niin hankalaa. (Mindtools www-sivut.)

5.1.1 Poliittinen nakokanta

Poliitikot voivat vaikuttaa hyvin moneen asiaan. Jokaisella yksilélla on mahdollisuus
aanestéa haluamaansa henkil6ité ja samalla puoluetta kenen kannasta pitaé eniten. Kun
mietitdan, ettd mitk& poliittiset asiat voivat vaikuttaa tulevaisuudessa kannattaa pohtia

seuraavia kysymyksia:

1. Kuka on pééssyt vaaleissa eduskuntaan tai kuka on hakemassa seuraavissa vaa-
leissa eduskuntaan?

2. Mika puolue saattaa voittaa vaalit?

3. Mitka kyseisen puolueen kanta on esimerkiksi asuntolainojen suhteen? Ovatko

korot liian pienet tai isot?
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4. Aikooko puolue helpottaa yritysten kasvua? -> Paljonko uusia tyopakkoja tu-
lee seuraavien vuosien aikana.

5. Mitd muita mahdollisia muutoksia saattaa tapahtua?

5.1.2 Taloudellinen nakdkanta

Taloudellinen nékdkanta on yksi tarkeimmista poliittisen ndkdkannan kanssa, kun on
kyse asuntomarkkinoista ja ihmisien ostokyvysté. Jos talous ei pyori suomessa toimi-
valla tavalla, aiheutuu siitd ongelmia jokaiselle kansalaiselle. Korot ja verot nousevat,

joista aiheutuu jokaiselle ylimaaraisia kustannuksia. (Mindtools www-sivut.)

Taloudellisia kysymyksig, joita kannatta pohtia:

1. Kuinka vakaa tdmanhetkinen taloudellinen tilanne on? Onko talous kasvussa
vai laskemassa?

2. Onko asunnon ostaminen téall& hetkell& kallista vai halpaa? Onko lainoissa suu-
ret korot?

3. Onko suomen kansalaisten tulot nousemassa tai laskemassa? Ovatko he kyke-
nevié ostamaan asuntoja?

4. Mika on nykyinen tyottomyysaste?

5.1.3 Yhteiskunnallinen nédktkanta

Y hteiskunnalliselta nakdkannalta pohditaan asioita kuten syntyvyytta ja sen vaikutusta
tulevaisuuteen. Jos syntyvyys mahdollisesti nousee niin siita seuraa, ettd jossain vai-
heessa on myos lisattava asuntojen maaréa. Tama on hyvéa esimerkki heikosta signaa-

lista. (Mindtools www-sivut.)

Yhteiskuntaan liittyvia kysymyksia, joita kannattaa pohtia:

1. Mik& on véeston kasvuvauhti ja ikaprofiili?
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2. Mitka ovat yhteiskunnan koulutuksen tdaménhetkiset tasot?
3. Kuinka moni on kykeneva ja halukas ostamaan asunnon?

5.1.4 Teknologinen nidkokanta

Teknologia kehittyy jatkuvasti vuosi vuodelta. Sen kehittymista on kuitenkin hankala
ennustaa pidemman paalle, silla ihmiset keksivét jatkuvasti parempia ideoita ja ratkai-
suja erilaisiin pulmiin. Teknologia on mennyt eteenpéin 20 vuoden aikana niin paljon,
ettd talla tulevaisuudessa voi tapahtua melkein mita vain. (Mindtools www-sivut.)

1. Mihin suuntaan teknologia on kehittyméssa? Voiko asuntoja rakentaa halvem-
malla tulevaisuudessa?

2. Vahentddko teknologian kehittyminen tyollisyytta?

3. Péaseekd ihmiset helpommin kasiksi haluttuun informaatioon tulevaisuu-
dessa?

4. Kasvaako kaupungit nopeammin teknologian kehityksen my6ta?

Kaikilla nailla neljalla on mahdollisuus vaikuttaa suurella tavalla tulevaisuudessa. Eri
tapahtumat eldman aikana kuitenkin ohjaavat millainen vaikutus kullakin kategorialla
on, kun mietitdan, ettd mista voisi helpoiten 16ytdd heikkoja signaaleja. (Mindtools
WWWw-sivut.)

* Tax policy Economic growth

» Labor law Interest rates

» Environmental law Exchange rates

» Trade restrictions Inflation rate
* Tariffs

* R&D activity .
* Automation * Population growth rate

Cultural aspects

* Incentives

Age distribution
.\ °* Change rate

Career attitudes
» Safety emphasis

Kuvio 5. PEST -analyysi.
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6 TILASTOJA VUOSILTA 2010-2014

6.1 Nelidhinnat Raumalta ja koko Suomesta

Asuntojen nelidhinta maaritetddn monesta eri tekijastd. Hintaan vaikuttaa yleisesti:
Asunnon ik, kunto, sijainti, kauppojen ja palveluiden sijainti, pinta-ala ja huoneiden
maarad. Asunnon hinta maaraytyy myos kysynnan ja tarjonnan mukaan eli siitd makse-

taan sen verran, mité joku on siitd valmis maksamaa.

Alla nékyy kuviot 6 ja 7, joista nékee, kuinka Raumalla asuntojen nelichinta on vaih-
dellut vuosien 2010-2014 valill& verrattuna koko suomen samaiseen tilastoon. Rauman
tilasto oli ndind vuosina selkeasti laskussa, miké on tietysti hyva asia asunnonostajalle,
mutta kun tarkastelee asiaa tarkemmin voi selvitd, ettei se ole valttdmatta niin hyva
asia kuitenkaan. Kyseiselld kaupungilla voi menn& huonosti, jos esimerkiksi todella

moni asukas on lahtenyt toiselle paikkakunnalle téiden perassa.

Koko suomen hinnat taas nousevat véhitellen kuviossa 9. lukuun ottamatta vuotta
2013. Diagrammeista myos nékee, ettd Raumalla on keskihintaista kalliimpaa kuin
koko Suomen tilastoissa. Tama johtuu siita ettd, Suomesta l16ytyy monta pientd kylaa
tai kaupunkia, joissa asuntojen hinnat ovat todella alhaisia, joten ne laskevat koko Suo-

men nelidhintojen keskimadrad alemmas.

Kaikki alueella Rauma
€/m?2 kpl

1520 480
1 440 360
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1280 120
1200 0
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- Keskinelishinta Kauppoja

Kuvio 6. Rauman alueen neli6hinnan muutos vuosina 2007-2018.
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Asuntojen hinnat Suomi

Kuvio 7. Koko suomen nelihinnan muutos vuosina 2008-2016.

6.2 Lainojen korot

Lainojen korot ovat yksi suurimmista syistd miksi kannattaa pitkittdd asunnon ostoa.
Korkojen méarat voivat lisdtd pahimmassa tapauksessa monta tuhatta euroa asunnon
hintaa. Taulukosta 2. ndkee, kuinka lainojen korot ovat vaihdellet 2,84% -1,79 % va-
lilla vuosina 2010-2014. Verrattuna nykypaivaan nama korot olivat todella korkeita,

varsinkin tdma 2,84%, joka oli vuonna 2011. Tand paivana korot ovat noin 0,90%.

Suomen asuntolainojen korkoihin vaikuttaa vahvasti Euroopan keskuspankin ohjaus-
korko. Ohjauskorko on keskuspankin maarittdma korkotaso, jolla se lainaa rahaa Eu-
roopan muille pankeille. Keskuspankki maarittdd koron sen mukaan, kuinka hyva ta-

loudellinen tilanne maailmalla on. (Danskebankin www-sivut.)
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kk/vuosi lainakorko lainamaksu

marras.2010 2,40 525,04
marras.2011 2,84 546,57
marras.2012 1,81 496,57
marras.2013 2,08 509,87
marras.2014 1,79 495,95
marras.2015 1,33 474,58
marras.2016 1,12 465,27
keskimaarin 1,91 501,60

Taulukko 2. Lainakoron muutos suomessa vuosina 2010-2016.

6.3 Valmistuneiden asuntojen maara

Raumalla rakennettiin Vuosien 2010-2015 vélill4 yhteensd 748 asuntoa. Verrattuna
muihin saman kokoisiin kaupunkeihin Rauma on nostanut asuntomaara todella paljon.
Suuri asuntomaaran lisdys voi johtua eri syistd, esimerkiksi ihmisten maaran lisaanty-
minen kaupungissa, uusien asuntojen rakennuksesta vanhojen tilalle, uuden asuinalu-

een rakennuksesta tai yksiloiden omasta tahdosta aloittaa asunnon rakennus.

Alla olevaa taulukkoa voidaan myos pohtia heikkojen signaalien kannalta. Tdman ti-
laston perusteella Raumasta voi saada sellaisen kuvan, ettd kaupunki on kehittymassa
hyvaé tahtia suuremmaksi, kun uusien asuntojen maard on melkein samalla tasolla

kuin Salossa, jossa on 10 000 enemman asukasta kuin Raumalla.



24

Valmistuneiden asuntojen maara yhteensa vuosina 2010-2015
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Kuvio 8. Valmistuneiden asuntojen maara Raumalla vuosina 2010-2015.

7  TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

7.1 Tutkimusmenetelmat ja tiedonkeruu

Tutkimuksen tarkoituksena on auttaa lukijaa ymmartamaan heikoista signaaleista ja
niiden vaikutuksista asuntomarkkinoihin. Tyon tarkoituksena on auttaa kaikkia asun-
nonostajia pohtimaan asunnonostamista eri nakokulmasta, pohtimalla enemman ulkoi-

sia tekijoita, joilla voi olla vaikutusta hintaan nyt tai tulevaisuudessa.

Tutkimus toteutetaan laadullisena eli kvalitatiivisia metodeja kdyttaen. Tutkimuksessa
kaytettiin myos kvantitatiivisia tilastoja, jotka oli saatu SP-kodilta. Né&iss tilastoissa
on kaikki vuosina 2010-2014 Raumalla myytyjen asuntojen hinnat, neli6t, sijainti,

kunto seka huoneiden lukumaarat.

Tiedonkeruu tapahtui kdymélla 1api melkein kaikki netissé olevat Raumaan liittyvét
artikkeli vuosilta 2010-2014. Artikkeleita lukiessa oli pohdittava PEST -analyysin

sekd muiden teoriaosuudessa kaytyjen keinojen avulla, mitka uutisartikkelit voisivat
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olla tavalla tai toisella heikkoja signaaleja. Tavoitteena oli 16ytd4 mahdollisimman eri-

laisia esimerkkeja heikoista signaaleista.

7.2 Aineiston analysointi

Aineiston analysointi tapahtui teoriaosuudessa selvitetyn tiedon avulla. Pohdin jokai-
sen artikkelin kohdalla eri tapoja, joilla tieto on voinut vaikuttaa asuntomarkkinoihin

tai kuinka saadulla tiedolla voisi itse tehda parempia ratkaisuita asuntomarkkinoilla.

Aineistoa analysoitiin niin, ettd ensin etsittiin uutisartikkeli ja tdman jalkeen etsittiin
tarvittaessa saaduista myytyjen asuntojen taulukosta mahdolliset asunnot, joihin ky-
seinen uutisartikkeli on vaikuttanut ja ndiden asuntojen hintojen muutosta vertailtiin

uutisartikkelin tapahtuma ajalta.

7.3 Reliabiliteetti ja validiteetti

Kun pohditaan tutkimuksen validiteettia eli patevyyttd on mahdotonta sanoa, onko
juuri tutkimuksessa kasitellyiden artikkeleiden tiedolla ollut oikeasti vaikutusta asun-
tojen hintoihin, silla heikoilla signaaleilla ei ole mitdan tarkkaa mittaria, jolla voisi
tarkkaan mitata, kuinka paljon tietty tapahtuma on vaikuttanut asuntomarkkinoihin.
Saatu tieto on kuitenkin parhaan mukaan kasitelty ja analysoitu, jotta saatu informaatio

olisi mahdollisimman péatevéa. (Kyvyt www-sivut.)

Reliabiliteetilla ilmaistaan, kuinka luotettavaa kerétty informaatio on. (Tilastokeskuk-
sen www-sivut.) Tutkimuksessa kaytetty informaatio on luotettavaa, koska kéytdssa
ollut informaatio on saatu Ylen:n uutisista seké aiheeseen liittyvésta kirjallisuudesta
seka luotettavilta nettisivuilta. Kaytetyt tilastot ovat myds hyvin luotettavia, silla suu-
rin osa tilastoista on tilastokeskuksen www-sivuilta sekd SP-koti Kiinteistovalityk-

sesta.

Opinndytetyon tietoperusta on lahtoisin erilaisista lahteistd ja tekstien alkuperéiset
merkitykset on séilytetty ilman minkaan nékoista suoraa kopiointia, ellei sitd ole erik-
seen merkitty tekstiin.
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8 AIKAJANAN TARKASTELU

8.1 2010

8.1.1 Satama

Vuoden 2010 alussa uutisoitiin satama liikenteen romahtamisesta. Sataman liikenne
oli vahentynyt kolmanneksella aiemmasta vuodesta. Rajun pudotuksen syyna oli ollut
paperin viennin ja raaka-aineiden tuonnin merkittavéa lasku. Uutisessa sataman johtaja
yritti peitella kuitenkin koko asiaa silla, ettd nyt on kayty pohjalla ja tastd voi vain
l&hted nousuun. Vuoden lopulla kavi kuitenkin niin, ettd satamalla toimiva STX yritys
joutui menemadan Y T-neuvotteluihin, jossa oli tarkoitus paattdd 350 henkilon tydsopi-

mus.

Heikkona signaalina toimi alkuvuodesta ilmoitettu uutinen, jossa kerrottiin, ett4 sata-
malla menee huonosti. Rauman satama on koko Raumalle elintérked, silld satamassa
toimii noin 20 yritystd, joten jos siellda menisi yrityksilla huonosti, moni ihminen jaisi
ty6ttdmaksi, jolloin Rauman taloudellinen tilanne heikkenisi ja samalla moni joutuisi
pahimmassa tapauksessa muuttamaan pois Raumalta uuden tyon perédssa. Téallaisessa
tilanteessa tyottomaksi jaaneet asunnon omistajat joutuisivat ehkd myyméan oman
asuntonsa halvemmalla hinnalla, silld markkinoille vapautuisi lukuisia asuntoja sa-
maan aikaan. Vuokrattavien asuntojen maara saattaisi myos olla suuri, joka taas vai-
keuttaisi uusien vuokralaisten loytamisté. Tallaisessa tilanteessa vuokrahintoja lasket-
taisiin, jotta saataisiin varmasti uusi vuokralainen asuntoon mahdollisimman nopeasti.

(Ylen www-sivut.)

8.1.2 OKL

Vuoden alussa Raumalla kiersi huhu, jossa kerrottiin, ettd OKL:n toiminta saatettaisiin
lopettaa Raumalla. OKL on Satakunnan ammattikorkeakoulun ohella elintérked yli-
opisto Raumalle. Jos ndin kavisi, ettd Raumalla lakkautettaisiin ndin suuri koulu, se
vaikuttaisi todella negatiivisesti koko Rauman asuntomarkkinoihin. VVuokra-asuntoja

ostettaisiin vahemman, silla vuokralaisten mé&éra pienentyisi huomattavasti Raumalla.
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Liikkeet karsisivat, koska asiakkaiden mé&ara vahenisi huomattavasti. Kaikella on kui-
tenkin kadntopuolensa téallaisissa tilanteissa. Kun jollain menee huonosti toisilla voi
menna hyvin. Osa vuokra-asuntojen ostajista saattaisi myyda asuntonsa pois ja hinta
saattaisi olla markkina-arvoltaan alhaisempi, jos markkinoille vapautuisi samoihin ai-
koihin monta asuntoa. Tdssé tilanteessa uutta asuntoa etsivat yksilot voisivat hyotya

nainkin huonosta asiasta kuin koulun lopettamisesta.

OKL:n yliopisto sai kuitenkin jatkaa toimintaansa, joten tdman kyseisen uutisen seu-
rauksena ei tapahtunut mitdan merkittavad. Uutiset jaivat siis loppupeleissé pelkiksi
huhuiksi, jonka seurauksena heikko signaali ei vaikuttanut asuntomarkkinoihin mil-
l4é&n tavalla. (Liekari 2010)

8.1.3 Sairaala

Vuoden 2010 aikana uutisoitiin, ettd Rauman sairaala yhdistyisi Varsinais-Suomen
sairaanhoitopiiriin. Tdma olisi tarkoittanut sitd, ettd Raumalaiset eivat olisi en&a voi-
neet mennd Porin keskussairaalaan vaan lahin sairaala olisi ollut Turussa. Vélimatkan

kasvaminen olisi ollut huono uutinen Raumalaisille.

Asuntokauppoja ajatellen tdmé poliittinen paatds, jota kaupunginjohtaja halusi, olisi
vaikuttanut asuntomarkkinoihin negatiivisesti, silla tarkea palvelu olisi voinut siirtya
paljon kauemmaksi. Asuntokauppa olisi voinut hidastua mahdolliset, jos taménkaltai-

nen paatos olisi toteutunut. (Ylen www-sivut.)

8.14 TVO

OL3 valmistumisesta on puhuttu jo hyvin monta vuotta. Vuonna 2010 uutisoitiin, etta
ydinvoimala valmistuisi vuoteen 2013 mennessg, mutta talla hetkella vaikuttaa silta,
ettd se valmistuu vasta vuonna 2020. On jo tiedostettu pitkaan, etté laitoksen valmis-
tuminen vaikuttaisi suurella tavalla Rauman asuntomarkkinoihin, koska Raumalla va-
pautuisi talloin yhteenséd noin 400 vuokra- ja omistusasuntoa. Nain monen ihmisen
ldhteminen Raumalta samalla hetkella aiheuttaisi sen, etta asuntojen hinnat sek& vuok-

rat laskisivat jopa 10-15% tdman seurauksena.
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Taman kaltainen tieto on heikko signaali, koska jos asiat toteutuvat ennusteiden mu-
kaan hinnat tulevat putoamaan, mutta ikind ei voi olla aivan varma tulevaisuudesta.
Niinkin voi tapahtua, ettd Raumalla aloitetaan jokin suurempi rakennusprojekti, joka
tyollistaisi suuren maaran ihmisig, joka taas muuttaisi dramaattisesti vapaiden asunto-

jen méaraa. (Ylen www-sivut.)

8.1.5 Tarhat

Vuoden 2010 aikana investoitiin sampaanalan paivakodin rakentamiseen seka Pyyn-
paan esikouluihin. Sampaanalan péivakoti toi valmistumisen myota lisdarvoa Sampaa-
nala suurempiin tai myos muihinkin asuntoihin, joissa voi asua lapsiperheitd. Samalla
tavalla myos pyynpadssa kunnostetut esikoulut toivat lisdarvoa. On kuitenkin vaikea
maadritelld kuinka paljon tdmankaltaiset asiat lisadvat asunnon hintaa, silla hintoihin
vaikuttaa todella monta eri tekijaa eika kaikkia néité tekijoitad ole mahdollista paasta
tarkastelemaan.

Alla olevasta taulukosta 3. I6ytyy hinta tietoja Sampaanalan lahella sijaitsevista kol-
mioista. Kaikkien asuntojen rakennusvuosi on 80-luvun alussa, joten asuntojen hintoja
on helpompi vertailla keskenaén. Hinnat ovat suurin piirtein samoja muutamasta poik-

keuksesta huolimatta.

Rivitalo Kortela 114 1983 3 3h+k+s 178000 1561,4 Hyva 2011
Rivitalo Kortela 80 1981 3 3h+k+s+\v 122000 1525 Hyva 2011
Rivitalo Kortela 79 1983 3 3h+k+s/k 126500 1601,27 Hyva 2012
Rivitalo Kortela 78 1983 3 3h+k+s 121500 1557,69 Hyva 2012
Rivitalo Kortela 78 1983 3 3h+k+s 122000 1564,1 Hyva 2013
Rivitalo Kortela 78 1982 3 3h+k+s 105000 1346,15 Hyva 2013
Rivitalo Kortela 78 1983 3 3h+k+s 108000 1384,62 Hyva 2014
Rivitalo Kortela 78 1983 3 3h+k+s 129000 1653,85 Hyva 2014,

Taulukko 3. Tiedot Kortelassa myydyista kolmioista vuosina 2011-2014.

Tarkastelin myds Pyynpéén alueella myytyja asuntoja ja niistad kavi ilmi, ettd myy-

dyimmaét asunnot vuosien 2010-2014 aikana ovat olleet vuonna 2012 valmistuneet
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kolmiot. Kuvioista 10 ndkee kuinka asuntojen hinnat voivat heitella parhaassa tapauk-
sessa 25 000 €. Tahan hinnan muutokseen vaikuttaa suurimmaksi osaksi asunnon ker-
ros ja myods asunnosta néhtdvat maisemat seka rakennusvuosi, mutta vuonna 2011

myydyt asunnot ovat paljon alhaisempia kuin vuonna 2012 myydyt asunnot.
MMMMWWMWM‘M

.

Kerrostalo Pyynpaa 2011 3 3h+k+s+p 2 6 180700 2287,34 Hyva 1.3.2011
Kerrostalo Pyynpda 79 2011 3 3h+k+s+p 3 6 192500 2436,71 Hyva 1.3.2011
Kerrostalo Pyynpaa 79 2011 3 3h+k+s+p 4 6 197600 2501,27 Hyva 1.3.2011
Kerrostalo Pyynpaa 79 2011 3 3h+k+s+p 5 6 208200 2635,44 Hyva 3.3.2011
Rivitalo Pyynpda 79 1978 3 3h+k+s 137100 1735,44 Hyva 1.7.2011
Kerrostalo Pyynpaa 79 1982 3 3h+k 3 3 93000 1177,22 Hyva 1.9.2011
Rivitalo Pyynpaa 79 1980 3 3h+k+s 1 1 123500 1563,29 Hyva 19.9.2011
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 4 6 212625 2691,46 Hyva 9.1.2012
Kerrostalo Pyynpda 79 2012 3 3h+k+s 5 6 219240 2775,19 Hyva 10.1.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 6 6 230895 2922,72 Hyva 11.1.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 2 6 195563 2475,48 Hyva 23.3.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 3 6 206325 2611,71 Hyva 23.3.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 2 5 208800 2643,04 Hyva 16.4.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 3 5 216600 2741,77 Hyva 20.4.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 5 5 241900 3062,03 Hyva 20.4.2012
Kerrostalo Pyynpda 79 2012 3 3h+k+s 4 5 223200 2825,32 Hyva 20.7.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 6 6 230895 2922,72 Hyva 5.9.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 4 6 212625 2691,46 Hyva 19.9.2012
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 3 6 212625 2691,46 Hyva 8.2.2013
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 5 6 219240 2775,19 Hyva 27.2.2013
Kerrostalo Pyynpaa 79 2012 3 3h+k+s 3 6 206325 2611,71 Hyva 11.4.2013,

Taulukko 4. Pyynpéassa myydyt 79 nelidiset kolmiot vuosina 2010-2014.

Kaiken nakoinen uutisointi mahdollisista remonteista on heikko signaali siitg, ettd alu-
etta halutaan joko yll&pitaa tai parantaa. Tdman kaltaiset uutiset ovat aina hyvié uutisia
alueen asuntojen omistajille sekd mahdollisille asunnon ostajille, jotka haluavat kysei-
seltd alueelta oman asunnon. Kasitellyisséa tapauksissa heikko signaali ei ollut kuiten-
kaan tarpeeksi merkittava, etta se olisi vaikuttanut asuntojen hintoihin todella merkit-

tavélla tavalla. (Ylen www-sivut.)

8.2 2011

8.2.1 Pohjoiskeha

Vuonna 2009 alettiin tehd& luontoselvitysté tulevalle pohjoiskehan alueelle, jotta saa-
taisiin selville mita el&imi& alueella on ja mit4 kasveja ja puita alueella kasvaa. Tama
tieto 16ytyi Rauman kaupungin omilta nettisivuilta aikoinaan. Tdma luontoselvitys
voidaan luokitella heikoksi signaaliksi, silla ennen tyon aloittamista halutaan selvittda

alueen elinympaéristd, johon lukeutuu kaikki eléin lajit ja puulajit, joita alueella el&4 ja
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kasvaa ennen kuin aletaan rakentamaan mitdan. Tasta olisi voinut myos paatella, ettd
Raumaa ollaan laajentamassa juuri Rauman pohjoiseen osaan pdin. Heikko signaali
vahvistui vuonna 2011 kun pohjoiskeh&a ruvettiin kaavoittamaan ja suunnittelemaan
tarkemmin. Tassé kohtaa olisi myds ollut hyvé hetki ostaa asunto tulevan pohjoiskehan

laheltd, sill4 Tien tarkoituksena oli helpottaa paé&sya moottoriteille sekd kaupunkiin.

Ennen pohjoiskehan olemassa oloa, alueella oli noin 350 kotitaloutta ja nykyaan koti-
talouksia on yli 500. Alue on siis kehittynyt todella paljon vuosien varrella ja kehitys

vain jatkuu tulevina vuosian.

8.2.2 Logistiikka- ja teollisuusalue

Vuoden 2011 alussa uutisoitiin, ettd Raumalle kaavaillaan uutta logistiikka- ja teolli-
suusaluetta, jonka olisi tarkoitus valmistua vuoden 2012 loppupuolella. Tdmankaltai-
nen teollisuusalue toi Raumalle paljon lisaa tyopaikkoja ja samalla alueen lahelle ra-
kennettiin enemman asutusta esimerkiksi Silikallion pientaloalue, joten Rauma laajen-

tui hieman tdman hankkeen seurauksena.

8.2.3 ABC Kaortela

Vuoden 2011 syksylla ilmoitettiin, ettd Kortelaan tullaan rakentamaan uusi ABC-
marketti. Ennen kuin ABC rakennettiin, 1ahin ruokatavarakauppa Kortelassa ja sam-
paanalassa asuville oli entinen vesseli. Kortelasta lahimpédén kauppaan oli siis noin

kilometri.

Uusi lahikauppa Kortelaan oli siis todella tervetullut uutinen lahiasukkaille ja myos
asuntosijoittajille, sillda uuden kaupan rakentaminen tuo lisdarvoa lahiasuntojen arvoon
juuri sen vuoksi, ettd kauppa ja ravintola on nyt lahempana asuinaluetta. (Ylen www-

sivut.)
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8.3 2012

8.3.1 Kari Koskesta uusi kaupunginjohtaja

Vuoden 2011 loppupuolella alettiin pohtimaan Raumalle uutta kaupunginjohtajaa.
Tatd ennen kaupunginjohtajan oli toiminut Arto Miettinen, mutta hénen elakoitymi-
sensa myoté oli esittdva uusi kaupunginjohtaja tilalle. Kari Koski oli alusta alkaen suo-

sikki ehdokas ja vuonna 2012 hén astui virkaan. (Karonen 2012)

Kosken parhaana taitona tunnettiin tyollisyyden lisddminen, sill4 aiemmassa tydssaan
Uudenkaupungin kaupunginjohtajana hén onnistui pelastamaan tyollisyyden kaupun-
gissa sen jalkeen, kun autotehdas suljettiin ja ty6ttémyys nousi 33,7 prosenttiin. Koski
onnistui kuitenkin tuoman lisad firmoja ja tyopaikkoja Uuteenkaupunkiin, joka taas
paransi tyottomyysprosenttia. (Karonen 2012)

Kosken suurin haaste Raumalla oli, kun telakka lopetti toimintansa vuonna 2013.
Tyottomyys oli talldin 15%, mutta Koski onnistui nostamaan ty6ttdmyyden 8% vuo-
den 2019 loppuun mennessé, joka oli loistava parannus tyottomyydessé. Téhan auttoi
se, kun Rauman kaupunki osti telakan STX:It4 18 miljoonalla eurolla. Koski oli ajava

tekija tdiman paatoksen takana. (Karonen 2012)

Kari Kosken saapuminen valinta Rauman kaupunginjohtajaksi oli heikko signaali h&-
nen menneisyytensa vuoksi. Korkea tyollisyysaste on tarkedd missa tahansa kaupun-
gissa, silla se tuo lisda tuloja kaupunkiin, jolloin kaupunki voi taas investoida rahaa
kaupungin kehittdmiseen ja yritysten auttamiseen. Hyva tyollisyysaste on asuntomark-
kinoiden kannalta hyva asia, sill4 uusia asuntoja rakennetaan mahdollisesti lisa4, alu-
eiden infrastruktuuria parannetaan ja vuokra-asuntojen omistajat saavat asuntoonsa

vuokralaisia helpommin. (Karonen 2012)
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8.3.2 Kauppakeskus

Raumalla uutisoitiin ensimmaisen kerran uudesta kauppakeskuksesta jo vuonna 2012,
mutta sitd ennen oli jo ollut jonkun n&koista puhetta, ettd sellainen saatettaisiin raken-
taa tarvontorin tilalle. Uuden kauppakeskuksen rakentaminen tuo suurta lisdarvoa
koko Rauman kaupungille, silld se voi olla esimerkiksi ratkaiseva syy, ettd ihmiset

muuttavat Raumalle esimerkiksi Porin sijasta.

Uusi kauppakeskus antaisi keskustalle ja ylipdatdan koko Raumalle uudenlaisen il-
meen, silla Raumalla ei ole ennen ollut isoa kauppakeskusta. Tdmankaltainen inves-
tointi olisi hyodyllinen koko Raumalle, silld sen avulla saataisiin tuettua Raumalla si-
jaitsevia yrityksid enemman eiké l&dhdettéisi ulkopaikkakunnille tekem&én ostoksia,

koska projektin valmistuttua ne voisi suorittaa myds taalla.

Vield ei voi kuitenkaan tietdd minké&lainen vaikutus kauppakeskuksella olisi lahiasun-
tojen hintoihin, mutta negatiivista vaikutusta silla ei ainakaan voi olla silla kauppakes-

kus aikoo antaa sijainnilleen nykyaikaisemman ulkomuodon. (Pukkila 2012)

8.3.3 Rauman yleiskaava

Vuonna 2012 lopulla, kaikilla oli mahdollisuus nédhdé visio Rauman yleiskaavasta,
jossa oli suunnitelmia vuoteen 2025 asti. Vaikka tdma oli vain alustava visio niin ta-
man avulla olisi selkeésti huomannut, ettd mihin suuntaan halutaan laajentaa Raumaa,

missa voisi sijaita mahdollisia kouluja tai kauppoja tai muita palveluita.

Jos téssé kyseisessd asemakaavassa olisi nédkynyt jotain selkeitd suunnitelmia tulevai-
suudelle, olisi ollut kannattavaa ostaa esimerkiksi asunto sellaiselta alueelta, jota ol-
taisiin kehitetty paljon tulevaisuudessa, jolloin asunnot hinta olisi kokenut selkeén

nousun. (Ylen www-sivut.)
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8.4 2013

8.4.1 STX sulkee telakan

Mediassa uutisoitiin 2013 syyskuussa, ettd STX pohtii Rauman telakan sulkemista ja
nelja paivaa tdman uutisoinnin jalkeen tiedotettiin, ettd STX on tehnyt paatoksen tela-
kan sulkemisesta. Tamé uutinen tarkoitti, ettd 600 ihmistd menettad tyopaikkansa te-

lakan sulkemisen johdosta.

Taman kaltaiset tilanteet ovat kuitenkin hyvid asuntomarkkinoiden kannalta, silla
vaikka osa néista 600 ihmisesta jaa Raumalle, osa lahtee pois toiseen kaupunkiin toi-
den perassé, jolloin asuntoja vapautuu markkinoille. Jos asuntoja vapautuu samanai-
kaisesti paljon niin tarjonta kasvaa, jolloin hinnat laskevat, silld suuren lukumé&éran

vuoksi 0sa asunnoista ei valttdmattd mene heti kaupaksi. (Hanhinen 2013)

8.4.2 Sokos lopettaa

Vuoden 2013 alkupuolella Keula teki paatoksen sulkea Sokos-tavaratalon seké Keulan
Kirjan. Mielestani tdméa on todella hyvéa heikko signaali, koska nain isoon rakennuk-
seen on tultava joku isompi rakennusprojekti seuraavien vuosien aikana vaikka tahén

péivaan mennessa ei ole tehty vield mitdén paatoksia.

Kyseinen rakennus sijaitsee aivan ideaali paikalla keskustassa, joten siihen voi peri-
aatteessa tulla uusi kerrostalo tai uusia liikkeitd. Mitd ikin& siihen rakennetaan, saadaan
tilalle varmasti jotain, mik& aikoo tuoda lisdarvoa lahella sijaitseviin asuntoihin. (Ter-
monen 2013)

Kerrostalo Tuulensuu 73,5 1975 3 3h+k 139000 1891,16 Hyva 2013 Oma
Kerrostalo Tarvonsaari 68 1958 3 3h+k 123150 1811,03 Hyva 2013 Oma
Kerrostalo Tuulensuu 73 1981 3 3h+k+saun: 140000 1917,81 Hyva 2014 Oma
Kerrostalo Tuulensuu 73 1981 3 3h+k+s 138000 1890,41 Hyva 2014 Oma ,

Taulukko 5. Tuulensuun ja Tarvonsaaren alueilla myydyt kolmiot vuosina 2010-2014
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8.4.3 Koulun sisailmaongelmat

Uotilan koulun sisédilmaongelmista uutisoitiin YLE:n sivuilla vuonna 2013. Uutisessa
kerrottiin, ettd kaikki oppilaat siirretadn syksylla Lyseoon. Raumalla on ollut suuria
sisdilmaongelmia kouluissa ja tdné péivana huomaa, etta suurin osa naista sisailmaon-
gelmista on johtanut siihen, ettd koko koulut joudutaan purkamaan. Nain kévi myos

lopulta Uotilan koululle vuonna 2017.

Koulun poistuminen Uotilasta on todella huono asia koko alueen asunnoille, koska
Uotila ei sijaitse millaan tavalla lahella keskustaa, joka tarkoittaa sitd, ettd koulumatkat
pidentyvét lapsille ja taman lisaksi Uotilan koulu saattoi olla yksi merkittéva asia, joka
sai ihmiset muuttamaan kyseiselle alueelle. Koulun lisaksi alueella ei ole kauppaa tai
muuta palvelua. Ellei Uotilan alueelle rakenneta uutta koulua tai sinne tule muita pal-
veluita, jolloin koko alueen hinta saattaa romahtaa melko alas. Tdma voi olla alhaisten
hintojen takia hyvé sijoituskohde, mutta onko jarkevaa kuitenkaan sijoittaa kohtee-
seen, jonka lahelta ei 10ydy tarvittavia palveluita.

Hinnat hyppivét laidasta laitaan Uotilassa sijaitsevissa asunnoissa. Eniten kuitenkin
pistéda silméan vuonna 2014 myyty asunto, joka on kooltaan kaikkein isoin eli 155
neliotd. Hinta on kuitenkin ollut melkein sama kuin 20 neliota pienempi asunto, joka
on ialtdan 13 vuotta vanhempi. Asunnon hintaan on vaikuttanut kunto, mutta tassé ta-
pauksessa sijainnilla on myds ollut varmasti myds paljon tekemista asunnon hinnan
kanssa. (Laakso 2013)

Kerrostalo Uot||a 1973 4 4h+k 3 104000 1195,4 Hyva
Omakotitalo  Uotila 111 1991 4 4h+k+tkh+s 1 189500 1707,21 Hyva
Omakotitalo  Uotila 102 1988 4 3-4h+k+khh: 1 110000 1078,43 Hyva
Omakotitalo  Uotila 1435 1975 5 4-5+h+s 1 1 188000 1310,1 Hyva
Omakotitalo  Uotila 132 1968 4 4h+k+s 1 185000 1401,52 Hyva
Rivitalo Uotila 1195 1973 5 Sh+k+kph+s 1 1 156000 1305,44 Hyva
Rivitalo Uotila 89 1975 3 3h+k+stkph 1 1 115184 1294,2 Hyva
Omakotitalo  Uotila 125 1950 5 5h+k+s 1 122000 976 Hyva
Omakotitalo  Uotila 138 1961 5 Sh+k+s+aske 1 139000 1007,25 Hyva
Omakotitalo  Uotila 155 1974 4 3mh+oh+k+ 1 1 140000 903,23 Hyva
Omakotitalo  Uotila 120 1973 4 keittio+oloh 1 158500 1320,83 Hyva

Taulukko 6. Uotilassa myydyt 80-155 nelidiset asunnot vuosina 2010-2014

15.8. 2011
22.8.2011
10.5.2012
6.7.2012
22.11.2012
22.2.2013
22.3.2013
12.6.2013
12.11.2013
25.4.2014
25.7.2014,
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8.5 2014

8.5.1 Yrityspuiston kehittyminen

Kun STX Finland lopetti toimintansa Rauman satamassa, sataman vastakkaiselle ran-
nalle perustettiin alue nimeltd Seaside Industry Park. Vuoden loppuun mennessé alu-
eelle oli 16ytanyt 30 yritysté ja tilaa oli viela monelle muulle, koska rakennusoikeutta
uusille halleille oli viela tassé vaiheessa 43 hehtaaria. Alueelle haettiin kehittyvia yri-

tyksid, joille voidaan mahdollistaa laajennus mahdollisuuksia tarpeen tullen.

Seaside Industry Park oli erittdin hyva investointi koko Raumalle, silla STX:n lopet-
taminen oli kova kolaus Raumalle, kun se lopetti toimintansa. Rauman kaupunginjoh-
taja Kari Koski oli yksi padhenkil6ista, joka halusi, ettd kyseinen alue saadaan Rau-
malle. Tdman myo6tad Rauman tyottomyytta saatiin laskettua ja STX:n jattdmaa aukkoa

saatiin hieman taytettya.

Uutinen yrityspuiston kehittymisesta oli heikko signaali, silld se osoitti, ettd kaupun-
ginjohtaja saa pahassakin paikassa asiat toimimaan jélleen. Eli jos tulevaisuudessa ta-
pahtuisi, jotain yhtd suurta kuin suuren firman lopettaminen, tilanne saataisiin takaisin

kontrolliin, silla johdossa on kykenevia ihmisié. (Pakkanen 2013)

8.5.2 Kiinteistokaupassa ostajan markkinat

Raumalla ja koko suomessa oli 2014 vuoden lopulla heikko taloudellinen tilanne.
Tyottomyyden taso oli korkealla ja ihmiset olivat véhentaneet rahankayttod yhteensa

22% huonon taloudellisen tilanteen vuoksi. (Laihonen 2014)

Pitk&n taantuman vuoksi myos asuntomarkkinat olivat hiljentyneet, mutta todellisuu-
dessa tama oli juuri se aika, kun olisi kannattanut sijoittaa asuntoon, koska asuntojen
hintoja lasketaan siind pelossa, ettei kukaan halua ostaa niitd. Esimerkiksi 90-luvun
lamassa asuntojen hinnat tippuivat parhaimmillaan jopa 40 prosenttia. (Miettinen
2009)
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9 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Asuntomarkkinoiden tilanne muuttuu jatkuvasti, silld maailmalla ja Suomessa tapah-
tuu jatkuvasti asioita, joilla on vaikutusta suomen asuntomarkkinoihin. Euroopan kes-
kuspankit méarittelevat asuntolainojen korkoja, kaupungeissa pohditaan, miten kau-
punkia halutaan jatkossa kehittad ja tyopaikoissa pohditaan, onko kannattavaa pitaa
yritys nykyiselld paikkakunnalla vai siirtya toiseen kaupunkiin. Kaikilla nailla asioilla
on vaikutusta asuntomarkkinoihin. Seuraamalla uutisia ja oman kaupungin tiedotteita,
voi havaita heikkoja signaaleja, jolloin kykenee itse vaikuttamaan enemman siihen,

tuleeko asunnon ostosta onnistunut sijoitus vai epdonnistunut.

Heikkojen signaalien havaitseminen on tarkeéa, koska huonolla asuntosijoituksella voi
olla rahallisesti todella huonot seuraukset. Asuntoon voi tulla odottamattomia remont-
teja tai lahelld sijaitseva koulu saattaa lopettaa toimintansa. Asunnon hinta saattaa ro-
mahtaa, jos koko kaupungilla menee huonosti tai vaestonmaaré vahenee paljon. Pa-
himmassa tapauksessa kaupungin isoin yritys lopettaa toimintansa ja siirtyy isompaan
kaupunkiin, jolloin moni voi menettéé tydpaikkansa tai muuttaa pois uuden tyopaikan
peréssa. Talloin kaupunki menettad firmasta saadut verorahat ja sen seurauksena kau-

punkia ei pystytd kehittdm&an samaan tahtiin kuin ennen.

Heikkoja signaaleja ei ole kuitenkaan helppo havaita vaan kaupungin ja koko suomen
tapahtumista on oltava perillg, jos aikoo 16ytad mahdollisia heikkoja signaaleja. Asun-
non ostaminen tulee hyvin monelle vastaan jossain vaiheessa elamé&a. On siis kannat-
tavaa selvittaa ison hankkeen kohdalla kaikki mahdolliset siihen liittyvat asiat, jos on

kiinnostunut tietdméaéan, kuinka asunnon hinta saattaa muuttua tulevaisuudessa.
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