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1 JOHDANTO

Kaupungistuminen ja kuntaliitokset ovat lisdantyneet Suomessa merkittavasti viimeisen
kahdenkymmenen vuoden aikana. Ne ovat yksi asuntokauppaa ohjaavista tekijoistd nykypadivana.
Asuntokaupalla on merkittdva rooli Suomen kansantaloudessa, silla asuntokaupan nousut ja
taantumat vaikuttavat kiinteistonvalityksen lisaksi moniin eri toimijoihin. Kiinteistonvalitys elaa
toimialana taas uutta nousukauttaan varsinkin padkaupunkiseudulla, mutta pienempien kuntien ja
kylien asuntokauppa on hiipumaan pain. Nailld paikkakunnilla asuvien tulee miettid, riittavatkd oman
kunnan palvelut vai taytyyko miettia muuttamista isommalle paikkakunnalle. Sen sijaan kunnan
paattajien tulee miettia, mitka tekijat houkuttelevat ihmisia ostamaan osakkeen tai kiinteiston juuri
kyseiseltd alueelta. Pienemmat kunnat pohtivat my6s parjaavatké he enaa omillaan vai tuleeko
miettid isompaan kuntaan liittymistd, joka helpottaisi taloudellista ahdinkoa. Tama tuo osaltaan

uusia haasteita, silla kunta ei saa enaa itse paattaa omista poliittisista ja taloudellisista asioistaan.

1.1 Tydn tarkoitus ja tavoite

Taman opinndytetydn paatarkoituksena on selvittda kaupungistumisen ja kuntaliitoksen vaikutuksia
Karttulan asuntokauppaan ja palveluiden kehitykseen. Yleiselld kaupungistumisen suuntauksella ja
kuntaliitoksella voi olla suuri vaikutus Karttulan kehitykseen ja siksi on mielenkiintoista selvittaa, mita

Karttulassa on tapahtunut kuntaliitoksen jalkeen.

Taman tutkimuksen tavoitteena on |6ytaa vastauksia, mita muutoksia Karttulaan on tapahtunut
kuntaliitoksen my6ta ja milld tavalla se vaikuttaa asuntomarkkinoihin. Tutkimuksessa pohditaan
my®&s mitka tekijat houkuttelevat ihmisia hankkimaan asunnon Karttulasta. Opinndytetytn paatavoite

on selvittda, miten kaupungistuminen heijastuu Karttulaan ja sen asuntokauppaan.

1.2 Tydn rakenne

Opinnaytetyon sisaltd koostuu teoria- ja tutkimusosuudesta. Taman jalkeen tulevat tyén
johtopadtokset ja pohdintaosuus. Aluksi johdannossa kuvataan lyhyesti lukijalle opinndytetydn aihe
ja esitellaan tyon rakennetta ja toteutusta. Tydn teoriaosuuteen kuuluvat kaupungistuminen,

kuntaliitos, Karttula ja Suomen asuntomarkkinat seka kiinteistovalitysala.

Opinndytety0 jatkuu teoriaosuudella, jossa siis kerrotaan ensin kaupungistumisesta, sen eduista ja
haitoista seka siitd ilmiénd Suomessa. Kaupungistumisen ohella kerrotaan myds kuntaliitoksen
ilmidstd Suomessa. Taman jalkeen teoriaosuudessa kaydaan lavitse Karttulan historiaa, nykyaikaa ja
Karttulan ja Kuopion kuntaliitosta. Teoriaosuuden lopuksi kasitellddn Suomen asuntomarkkinoita ja

kiinteistonvalitysalaa.

Toisena osiona tydssa empiirinen osuus, jossa esitelldadn ensin valitut tutkimusmenetelmat ja

perustellaan, miksi ndma menetelmat soveltuvat parhaiten kyseiseen tydhon. Taman jalkeen
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esitelladn aineistonkeruumenetelmat ja analysointitavat seka lopuksi kdydaan lavitse tutkimuksen

luotettavuutta. Tutkimusosion jalkeen siirrytdan tutkimustuloksiin.

1.3 Tutkimuksen toteutus

Opinnaytetyon tutkimusosio suoritettiin laadullisena eli kvalitatiivisena tutkimuksena. Tutkimus
toteutettiin teemahaastatteluna, jonka avulla haluttiin selvittda, miten kuntaliitos nakyy Karttulan
asuntomarkkinoissa ja palveluiden kehityksessa. Lisaksi teemahaastattelun avulla selvitettiin,
millaisena haastateltavat ndkevat Karttulan tulevaisuuden. Tutkimusaineisto saatiin haastattelemalla

kahta henkil6a, jotka tydskentelevdt asuntojen parissa Karttulan alueella.
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KAUPUNGISTUMINEN YHTEISKUNNALLISENA TAUSTAILMIONA

Historia

Kaupungistuminen eli urbanisoituminen tarkoittaa kaupunkien lukumaaran ja kaupungeissa asuvan
vaestdn madran kasvua suhteessa koko vaestéon (Siirild 2015). Kaupungistuminen on muutos, joka
ilmenee yhteiskunnassa, yhteiskunnan maankaytossa ja talouselamassa. Maailman vaestosta vyl
50% asuu kaupunkialueella ja teollistuneiden maiden asukkaista jopa yli 75%. Tama ilmid tulee
jatkumaan katkeamattomana. Kaupungistuminen on nopeutunut kaikkialla maailmassa
merkittavasti, mutta Suomi on kaupungistumisessa selvasti jaljessa verrattuna muihin Pohjoismaihin,

silld Suomen asutus on muita Pohjoismaita paljon hajautetumpi. (Soininvaara ja Sarela 2015, 9.)

Kaupungistuminen on seurausta vdestdon muuttoliikkeestd maaseudulta palveluiden ja téiden
perdssa kaupunkeihin. Suurin osa kaupungeista on rakennettu alueille, jotka ovat sopivia
ihmistoiminnalle seka ovat ympdristéltaan miellyttdvia alueita. (Soininvaara ja Sarela 2015, 13-14.)
Urbanisoituminen kasvaa todella nopeasti, sillé ennusteiden mukaan yli 70 % maailman vaestosta

asuu kaupungeissa vuoteen 2050 mennessa (Kiiski 2014).

Maailman mittakaavassa kaupungit ovat vanha ilmio, silld varhaisimmat havainnot kaupungeista
ovat jo yli 5 000 vuoden takaa Kaksoisvirranmaassa, nykyisen Irakin alueelta. Varhaisten kaupunkien
kehittymiselle oli valttamatonta pitkalle kehittynyt maatalous. Nama varhaiset kaupungit olivat

uskonnollisia, hallinnollisia ja kaupallisia keskuksia. (MV. Helsinki, 7.)

Vasta 1800-luvulla kaupungistuminen kiihtyi teollisen vallankumouksen myéta, jolloin kaupungit
kasvoivat pienistd keskuksista suuriksi teollisen tuotannon keskuksiksi. Teollisuuden kehittyminen
johti taas tuotannon kasvuun, ja se lisasi tydvoiman ja tuotannon keskittymista kaupunkeihin.
(Qweihan, Kumpu, Leskeld, Mantyla, Nenonen, Peurala ja Vesanen 2012, 8.) Maaseudulla uudet
innovaatiot vahensivat tydvoiman tarvetta maataloudessa, sillé tyén tuottavuus kohosi merkittavasti
innovaatioiden my6ta ja tama vapautti tydvoimaa maaseudulta teollisuuden tarpeisiin. Kaupunkien
sijainnin merkitys lisaantyi, silléd hyvat likenneyhteydet ja energialdhteiden l&heisyys suosivat selvasti

joitakin kaupunkeja. (MV. Helsinki, 8.)

Kasvavan teollisuuden myota keksittiin uusia innovaatioita liilkenneyhteyksiin ja kuljetusmenetelmiin,
kuten hdyryvoimalla kulkevat laivat ja rautatiet. Liikenneyhteyksien paraneminen kiihdytti seka
teollistumista etta kaupungistumista. Tama lisasi taas alueellista keskittymista, silla
kuljetuskustannuksia saatiin alemmas. Teollisen vallankumouksen myéta kaupungistuminen kiihtyi
valtavasti, silld kaupunkivaestda oli 10 % 1300-luvun alussa, vield 12 % 1800-luvun alussa, mutta

2000-luvun alussa jo noin 76 % asui kaupungeissa.

Kaupungistuminen jatkui nopeana aina toiseen maailmansotaan asti Euroopassa, silla viela 1850-
luvulla Euroopassa oli vain kaksi miljoonakaupunkia: Lontoo ja Pariisi. Kun taas vajaat sata vuotta

mydhemmin miljoonakaupunkeja oli 22. Toisen maailmansodan jdlkeen usean suurkaupungin
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vaestdnkasvu kaantyi jalleen nousuun 1970-luvun jalkeen. Kaupunkisuunnittelussa keskityttiin
enemman kaupunkien keskustoihin, silla haluttiin palauttaa asumista keskustaan ja kehittaa
keskustan julkista liikennetta. Taman jalkeen 1990-luvulla kaupunkien kasvua kiihdyttivat
yhteiskunnan muuttuminen palveluyhteiskunnaksi, globalisaatio seka teknologian nopea kehitys.

Tama lisasi myos eri alueiden erikoistumista entisestaan. (MV. Helsinki, 12.)

2.2  Kaupungistumisen edut ja haitat

2.2.1 Edut

Tassa kappaleessa kasitelldaan mitd etuja ja haittoja kaupungistumiseen liittyy. Kuvio 1 kuvaa
kaupungistumisen etuja ja haittoja. Kaupungistumiseen liittyvat edut ovat suurempia kuin sen
tuomat haitat, silla ilman kaupungistumista yksikdan teollisuusmaa ei olisi saavuttanut huomattavaa
talouskasvua. Haasteena voidaan kuitenkin pitda, miten naita etuja hyédynnetdan. (Vaestoliitto
2007, 5.)

- Tehokkuus - Melu
- Kuljetuskustannukset - Saastuminen
- Tydvoima - Ymparistdn laatu
- Talouden moottori - Liikenneongelmat
- Innovaatiot - Maaseudun haasteet
- Laajempi palvelu-, ty6- ja - Eriarvoisuus
opiskelutarjonta - Hintataso
- Saavutettavuus
- Kulttuurin, tieteen ja teknologian
kehitys
- Turismi

KUVIO 1. Kaupungistumisen edut ja haitat.

Kaupungistumiseen liittyy paljon etuja, jotka liittyvat varsinkin yritysten toimintaan.
Kaupungistumisen avulla syntyy lokalisaatioetuja, jolloin saman alan yritykset kasautuvat lahekkain,
jolloin ne oppivat toisiltaan, tekevat yhteistyota, hyotyvét toisistaan seka kilpailevat keskenaan.
Tallaisessa ymparistossa syntyy enemman innovaatioita seka tieto siirtyy paljon hopeammin kuin
toisistaan kaukana sijaitsevien yritysten kesken. Liséksi tydvoimaa on paremmin saatavissa, silla
vaestd on muuttanut maaseuduilta kaupunkeihin téiden perdssa, siten my0ds vdeston tyo- ja
asiointimatkat ovat lyhentyneet. Muutoksen myé6ta myds palveluille on tullut paljon enemmaén
kayttajid, joka mahdollistaa my&s uudenlaisten palveluiden keksimisen ja niiden ylldpitamisen. Taten
kaupungistuminen tarjoaa ty6paikkoja ja tuottaa vaurautta. Voidaankin sanoa, etta
kaupungistuminen ja taloudellinen kehitys liittyvat tiiviisti yhteen, silla ne edistavat tuottavuutta.
Kaupunkialueiden kasvun myo6ta yritystoiminta keskittyy yha enemman kaupunkialueille. Julkisen

sektorin toiminta keskittyy myds yha enemman paakaupunkiin ja suurimpiin kaupunkeihin, joka ajaa
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vdestda yha enemman kaupunkeihin. (Otavan Opisto 2015; Laakso ja Loikkanen 2014, 1, 3.)
Kaupungistumisen myéta talous kehittyy, niin myds vienti kehittyy, silld kaupunkialueilla
kuljetusvdlineet ovat my6s paremmalla tasolla ja helpommin saavutettavissa kuin maaseudulla.
Kaupungistuminen kasvattaa my&s matkailua, silla niiden liilkenneyhteydet ovat kunnossa, joten
ihmisten on helppo matkustaa kaupunkeihin. Kasvava turismi on iso rahanldhde maalle. (Publish
Your Articles 2015.)

Kaupungistuminen aiheuttaa etujen lisaksi myds haittoja. Isoimmat ongelmat liittyvat
kaupunkialueiden suuriin melu- ja saasteongelmiin. Kaupungistumisen myotd ympariston laatu on
huonontunut, liséksi ilma ja vesistot saastuvat tehtaiden, savukaasujen ja muiden erilaisten
myrkkyjen vuoksi. Kaupunkialueilla on vilkas liikenne, joka aiheuttaa paljon melua varsinkin
lentokenttien ja teollisuusalueiden Idhella asuville. (Otavan Opisto 2015.) Kaupunkialueilla asuntojen
hinta- ja vuokrataso ovat todella korkeita ja uusia rakennusalueita ei I6ydy enda niin paljoa kuin
ennen. Suomessa kaupunkialueet ovat hyvin hajarakenteisia eli rakennetaan aina reunoilla,
jattamalla liikaa rakentamattomia valialueita, jotka rajoittavat kiinteistdjen kayttotarkoitusten
muutoksia. Hajarakenteet lisddvat autoriippuvuutta ja ruuhkautumista kaupunkialueilla, jotka
lisadvat ymparisto- ja liikkenneongelmia kaupunkialueilla. (Laakso ja Loikkanen 2015, 5-6.) Suomessa
kaupungistuminen tuo haasteita etenkin maaseudulle, silld ihmiset muuttavat pois maaseudulta ja
vaikutukset nakyvat tydvoimapulana maataloustuotannossa (Publish Your Articles 2015).
Kehitysmaissa haitoiksi voidaan mainita myds tyottdmyys, erilaiset sairaudet, rikollisuus ja

slummiutuminen (Otavan Opisto 2015).

2.3 Kaupungistuminen Suomessa

2.3.1 Historia

Suomi on harvaan asuttu maa, ja monin tavoin mydhaiskaupungistunut. Suomi on yleisen
rakennemuutoksen myéta kaupungistunut vauhdilla, mutta olemme kaupungistumisessa selvasti
jaljessé muita lantisen Euroopan maita. (Aro 2016, 2.) Kaupungistuminen on johtanut suuriin
alueellisiin eroihin Suomessa ja téma kehitys jatkuu samanlaisena myos tulevaisuudessa. Voimakas
kaupungistuminen kasvattaa jatkuvasti asuntojen kysyntaa erityisesti paakaupunkiseudulla, mutta
pienemmilla paikkakunnilla sijaitsevien asuntojen ja talojen arvot jatkavat laskuaan.
Paakaupunkiseudun lisaksi suurissa kasvukeskuksissa asuntojen nelidhinnat ovat kasvaneet

huomattavasti 2000-luvun aikana. (Holappa, Huovari, Karikallio ja Lahtinen 2015, 35.)

Suomen kaupungistuminen on tapahtunut suhteellisen mydhaan verrattuna muihin Pohjoismaihin.
Suomen 29 kaupungissa asui vain 38 000 asukasta 1700-luvun lopussa, joka oli noin 5 % maan
vaestostd. Kaupunkien kasvu oli hidasta ennen Suomen teollistumista. Suomen teollistuminen ja
kaupunkien kasvu lahti liikkeelle 1850-luvulla, kun teollisuuden ja kaupan rajoituksia poistettiin
liberaalin talouspolitiikan mukaisesti. Taman lisaksi maataloudessa tydmenetelmat kehittyivat ja

vaestdnkasvu vapautti paljon tydvoimaa teollisuuden tarpeisiin kaupunkialueille. Teollistumisen
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myo6ta kaupungit kasvoivat nopeasti ja niiden lisdksi myds syntyi uusia kaupunkimaisia
asutuskeskuksia. Kaupunkilaisten osuus vakiluvusta oli vield 6 % vuonna 1860, kun taas osuus oli jo
16 % vuonna 1920, joka tarkoitti yli 500 000 asukasta. Ruotsissa kaupungeissa asui jo 25 % ja
Tanskassa yli 40 % vdestostd vuonna 1920. (MV. Helsinki, 20-22.)

Teollistuminen nopeutui sotien valisena aikana. Merkittavéna syyna teollistumisen nopeutumiselle oli
kotimaisen sahkoén yleistyminen. Suomen teollisuus kehittyi jopa nopeammin kuin muiden
Pohjoismaiden, erityisesti vahvan metsateollisuuden mydétd. Sotien jalkeen teollistuminen jatkui
nopeana, silla tarkedksi teollisuuden alaksi nousi myds konepajateollisuus. Kiihtyvan teollisuuden
myo6ta kaupungeissa ja kauppoloissa asui jo yli 25 % vaestdsta 1940-luvun alussa. Kasvavat kunnat
halusivat mieluummin kauppoloiksi kuin kaupungeiksi, koska kaupungeilla oli paljon enemman
kustannuksia seka ne saivat vahemman valtionapuja menoihinsa kuin kauppalat. Kauppalat
kuuluivat hallinnollisesti ja oikeudellisesti maaseutuun, mutta niilla oli joitakin kaupunkien
taloudellisia oikeuksia tai velvollisuuksia. 1950-luvulla Suomessa kaupunkeja oli 38 ja kauppoloita

27, joissa asui yhteensa 32 % maan vaestdsta. (MV. Helsinki, 22-23.)

2.3.2 Elinkeinorakenteen muutos

Koko maa

Maatalous 70,1%

Tuntematon 3,3%
Rakennus 1,1%
Liikkenne 27%

Kauppa 2,9%
Sekatyd 4,1%

Palvelu 54%
Teolisuus 10,4%

KUVIO 2. Suomen elinkeinorakenne vuonna 1920 (Tilastokeskus 2007).

Vaikka Suomessa oli tapahtunut paljon teollistumista, niin kaupungistuminen lahti kunnolla liikkeelle
vasta 1950-luvulla. Muualla Euroopassa kaupungistuminen tapahtui jo 1900-luvun alkupuolella.
Kaupungistuminen kiihtyi nopeasti, ja sen taustalla oli nopea ja raju elinkeinorakenteen muutos.
Maatalouden tuotantomenetelmat kehittyivat nopeasti, jonka my6ta myods tuottavuus parani.
Kehittyneiden tuotantomenetelmien my6td maatalouden tarvitsema tydvoima supistui nopeasti.

Kaupungeissa sen sijaan tarvittiin lisda tydvoimaa. (MV. Helsinki, 22-23.)

Maa- ja metsatalous tyéllisti yli 50 % Suomen tyévoimasta 1950-luvulla, mutta 1960-luvulta Iahtien
Suomi muuttui todella nopeasti jalkiteolliseksi yhteiskunnaksi, jossa nopeimmin kasvoivat
palveluelinkeinot. Teollisuuden tyévoimatarve hiipui tuottavuuden kasvun vuoksi, joka loi tilaa uusille
palvelualoille. Palveluelinkeinojen kasvu voimisti kaupungistumista, ja taman elinkeinorakenteen

muutoksen myota elintaso nousi seka palvelualasta tuli Suomen suurin tyéllistdja. Ihmisten



12 (44)

muuttaminen kaupunkeihin oli erityisen voimakasta 1950-luvun puolivalista 1970-luvun puolivaliin,
jonka jalkeen kaupungistuminen ja taloudellinen kasvu hidastuivat. Kaupunkivaeston osuus ylitti
maaseutuvaestdn osuuden vuoden 1970 alussa. Kaupungistuminen kiihtyi 1990-luvulla, mutta kasvu
keskittyi lahinna alle kymmeneen kasvukeskukseen. Taman myo6ta kaupunkien vakiluku oli yhteensa
noin 3,4 miljoonaa, joka tarkoitti 66 % vuoden 1999 lopussa. (MV. Helsinki, 23-25.)

2.3.3 Nykyaika ja tulevaisuus

Suomessa kaupungeissa tai taajama-alueilla asuu tilastointitavasta riippuen 70-84 prosenttia
vaestosta. Vaestdn keskittymista taajamiin ei kuitenkaan ole juuri sitd kaupungistumista, joka saa
aikaan taloudellista kasvua, osaamisen kasautumista ja palveluiden kehittymistd, joita pidetdaan

kaupungistumisen merkkeina. (Aro 2016, 2.)

Suomessa on yhteensa 103 kuntaa, jotka kutsuvat itseadn kaupungeiksi. Osa pienemmista
kaupungeista on jaamassa suurempien jalkoihin, silld ne eivat ole suurten kaupunkien naapureita ja
niiden vakiluku on vahentynyt viime vuosina. (Soininvaara ja Sarela 2014, 37.) Puolet suomalaisista
asuu talla hetkelld kuudella suurimmalla kaupunkiseudulla. Naiden kaupunkien merkitys on suuri

Suomen talouden ja kasvun moottoreina kansainvalisilla ja kansallisilla markkinoilla. (Aro 2016, 2.)

Mikali kaupunkien kasvu jatkuisi viime viiden vuoden tasolla, niin seuraavan 15 vuoden aikana
kaupungeissa tarvitaan asuntoja jopa noin 400 000 lisdasukkaalle. Téma urbanisoituminen tulee
olemaan Suomen talouden suurin projekti tulevina vuosikymmenina, silld asuntorakentamisen lisdksi
kaupungistumisesta tulee kunnallisia investointeja jopa 10-15 miljardia euroa. (Soininvaara ja Sarela
2015, 9-10.)

Soininvaara ja Sarela (2015, 22) toteavat, etta tarkein kaupungistumisen vaikutuksen syy on ollut
tuottavuuden kasvu maataloudessa, jonka myoéta vaestda on vapautunut muihin elinkeinoihin. Tata
tuottavuuden kasvua ei voitu hyddyntaa maataloustuotantoon peltoalan ja ruuan kysynnan

rajallisuuden vuoksi.

2.4  Kuntaliitos

Kaupungistumisen kiihdyttyd Suomessa, kuntien tulee vastata haasteeseen, miten pienempien
paikkakuntien talous saadaan pysymaan hyvana, jottei niiden taloudellinen tilanne olisi liian iso
kuluera Suomessa. Nykyaan kunnat vastaavat haasteeseen kuntaliitoksilla, jotka yleisesti johtuvat

juuri taloudellisista syista (Mononen ja Tuononen 2012, 20).

Kuntaliitos tarkoittaa sitd, ettd yksi tai useampi kunta lakkaa olemasta ja yhdistyy olemassa olevaan
kuntaan. Kuntaliitos on kuntien strateginen valinta, jonka tavoitteena on edistda palveluiden
jarjestamista ja parantaa elinolosuhteita alueen asukkaille, parantaa elinkeinojen
toimintamahdollisuuksia ja edistda kuntien toimintakykya seka tuloksellisuutta. Nama saatavat

hyodyt eivat tule kuitenkaan useinkaan esiin kovin lyhyella aikavalilld, vaan kuntaliitoksella



13 (44)

tavoitellaan tulevaisuuteen liittyvaa kehitystd. Onnistuneen kuntaliitoksen edellytyksina voidaan pitaa

toimivaa muutosjohtamista ja strategista johtamista. (Kunnat.net 2016.)

Monosen ja Tuonosen (2012, 20) mukaan kuntaliitokset nayttaytyvat usein julkisuudessa vaikeina
prosesseina, silla ne nostattavat ihmisissa monenlaisia tunteita. Kuntaliitos tuo muutoksia
palveluiden madraan ja sijaintiin. Vaikka kuntaliitosprosessissa on luvattu pitda tietyista asioista
kiinni, niin silti usein nama lupaukset eivat pidd, josta seuraa yleisesti lakkautuksia, keskittamista ja

supistamisia alueelta.

Kuntaliitoksia on toteutunut viimeisen yhdeksan vuoden aikana yhteensa 75 kappaletta. Kuntien
maara on selvasti vahentynyt, silld kuntia oli 431 vuonna 2006, kun taas vuonna 2016 kuntia oli
enaa Suomessa 313 kappaletta. (Kunnat.net 2016.) Itd-Suomessa Kuopioon on liittynyt 2000-luvulla
useampi kunta, joista Vehmersalmi, Karttula, Nilsid ja Maaninka ovat liittyneet jo Kuopioon seka

Juankoski, joka liittyy Kuopioon vuoden 2017 alussa (Mononen ja Tuononen 2012, 21).

2.4.1 Kuntaliitoksen edut ja haitat

Tassa kappaleessa kuvaillaan mité etuja ja haittoja kuntaliitoksen liittyy. Kuvio 3 kuvaa

kuntaliitokseen liittyvia etuja ja haittoja.

-  Tehokkaampi toiminta - Kustannukset

- Yhtendistdminen - Palvelujen heikentyminen

- Yhteinen raha ja henkilsto - Koulujen lakkauttaminen

- Pienempien entisten kuntien - Mahdolliset jannitteet kuntien valilla

taloudellinen tilanne helpottuu

- Valtiolta saatava tukiraha

KUVIO 3. Kuntaliitoksen edut ja haitat.

Kuntaliitoksen etuja ja haittoja on vaikea mitata, sillé jokainen kuntaliitos on erilainen ja
kuntaliitoksen seka edut ettd haitat paljastuvat ajan saatossa. Naiden seikkojen takia yleistysten
tekeminen liitoksista on vaikeaa. Voidaan todeta kuitenkin, ettd kuntaliitoksesta aiheutuvat haitat
ovat paremmin tiedossa kuin edut. (Heikkinen 2012-02-23.) Kuntaliitoksesta saatavat hyddyt
edellyttadvat seka parannuksia ettd uudistuksia kuntien toimintaan (Virtuaalikunta.net 2016).
Kuntaliitoksesta on kuitenkin etua kunnalle, joka yhdistyy isompaan kuntaan, silld sen taloudellinen
tilanne helpottuu. Kunnan on helpompi pitaa kiinni omista palveluistaan ja kouluistaan kuntaliitoksen
avulla kuin itsendisend kuntana. Etuna voidaan ndhda myds yhtendisen kunnan tehokkaampi
toiminta, silld kunnalla on yhteinen rahavirta ja henkildstd, jotka huolehtivat kunnan asioista.
(Taloussanomat 2007-07-22.)
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Kuntaliitoksen haittoina ndhdaan yleisesti kunnan lisdantyneet menot, palveluiden heikentyminen ja
koulujen lakkauttamiset. Kuntaliitoksen yhteydesséa on tarkea miettia myds maaseudun palveluita.
Vélimatkat maaseudulta ovat pitkid, joten kunnan tulee miettia, milla tavalla kunta saa hoidettua
jarjestdamansa palvelut. Kuntaliitos lisaa julkisia menoja, jotka on pidettava kurissa, jotta
kuntaliitoksesta voidaan saada hyotya tulevaisuudessa. Tassa voi kuitenkin kestaa, etta kuntaliitos
tuottaa kustannuksia ylittdvaa hyotyd. Kuntaliitos voi tuoda jannitteita yhdistyneiden kuntien valilla,
mikali sovituista asioista ei ole pidetty kiinni tai kunnat pitavat kiinni vain omista eduistaan.
(Virtuaalikunta.net 2016; Kentta 2013-05-10; Taloussanomat 2007-08-22.)

2.5 Karttulan kaupungistuminen

Eras esimerkki eradnlaisesta kaupungistumisesta ja kuntaliitoksesta Suomessa on Karttula, joka on
liittynyt Kuopioon vuoden 2011 alussa. Tassa opinnaytetydssa siis tutkitaan Karttulaa entisend
kuntana, sen kehitysta, asuntokauppaa seka tulevaisuuden nakymia. Lisaksi kasitelldan, miten

kuntaliitos on vaikuttanut ja kuinka se ndkyy Karttulan yleisessa kehityksessa seka asuntokaupassa.
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3 KARTTULA

Karttula on vehrea ja vired Suomen entinen kunta, joka on liittynyt Kuopioon vuonna 2011.
Karttulan kuntakeskus sijaitsee Pohjois-Savossa, noin 45 kilometrin paassa Kuopiosta. Karttula on
Kuopion lantisin kaupunginosa, missa teollinen historia ja nykyaika kohtaavat. (Kuopion
kaupunginosat 2016.) Entiselld kunnalla pinta-alaa oli yhteensa 588,75 km?, josta vesistén osuus oli
115,37 km2 (Maanmittauslaitos 2010). Karttulassa asui vajaat 3 500 asukasta ennen Karttulan
littymista Kuopioon vuonna 2011. Karttulan asutus keskittyy Sinisen tien 511 varteen paaasiassa
kolmeen taajamaan: Karttulan kuntakeskukseen, Syvanniemelle ja Pihkainmdkeen. Pihkainmaelta

Kuopioon matkaa on 22 kilometria ja Syvanniemelta 32 kilometrid. (Kuopion kaupunginosat 2016.)

3.1 Karttulan historia

Karttulassa oli jo asutusta 1500-luvulla, mutta vaestdsta on saatu tarkempaa tietoa vasta vuodesta
1625 lahtien. Varhaisen ajan vakilukua tutkittaessa on kuitenkin hyva muistaa, etta tulee tyytya
erilaisiin arviointeihin, silld kattavaa ja luotettavaa tietoa saa vasta 1700-luvun puolivalista Iahtien.
Karttulan kappeli perustettiin vuonna 1763, ja kappeli itsendistyi omaksi kirkkoherrakunnaksi vuonna
1862, jonka jdlkeen Karttulan kunta perustettiin vuonna 1865. (Kylmala 1987, 37, 79.)

Karttulan vakiluku kasvoi todella nopeasti 1800-luvun alkupuolella, silla asukkaita oli 1 062 vuonna
1795 ja 1800-luvun puolivadlissé asukasluku ylitti jo 3 000 hengen rajan. Huomattavan vékiluvun
kasvun mahdollisti maatalouselinkeinon laajeneminen tilojen perustamisen ja kaskeamisen my6ta.
Karttulaa pidettiin muista Pohjois-Savon pitdjisté poikkeavaksi teollisuus- ja maatalouspitadjaksi.
Tama selittyy karttulalaisella yhteiskuntarakenteen muutoksella, silld yhteiskunnan eriytyminen
tilalliseen ja tilattomaan vaestoon oli nopeampaa Karttulassa kuin muualla Savossa. (Kylmald 1989,
79.)

Karttulan itsendistyttyd, asukkaita oli jo yli 4 600. Vakiluku jatkoi kehittymistaan, silla se ylitti 5 000
asukkaan rajan jo 1870-luvun puolivalissa. Kirkkoherrakunnan rakentaminen saatiin paatdkseen
vuonna 1885, jolloin Karttulaan liitettiin alueita Rautalammista, Pielavedesta ja Suonenjoesta.
(Kylmala 1987, 61.) Asukasmadra nousi merkittavasti 1880-luvun liitosten ja luonnollisen
vaestdnkasvun ansiosta, silld kunnan vakiluku oli yli 9 000 asukasta vuonna 1890. Kylmala (1987,
62) toteaa, ettd suurimmillaan Karttulan vakiluku oli vuonna 1898, jolloin kunnassa asui yli 10 000

henkiloa.

Vakiluvun huomattavan nousun taustalla oli liitosten lisaksi suuret teollisuuslaitokset Savikosken,
Sourun ja Syvanniemen alueilla. Alueiden elama poikkesi merkittdvasti muista Karttulan
kylakunnista, silla Sourun ja Syvanniemen asukkaiden elinolosuhteet olivat riippuvaisia raudan ja
lankarullien menekistd, kun taas muissa kyldkunnissa eldaman kulkua hallitsi pddasiassa maatalouden

tulot.
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Karttulan vakiluvussa tapahtui merkittavia muutoksia vuonna 1926, jolloin Tervon kunta
muodostettiin padasiassa Karttulan alueesta, silla Karttulasta Tervoon siirtyi 2 750 asukasta.
Vakiluku tippui merkittavasti seuraavina vuosikymmening, silla Syvanniemen tehdasyhdyskunnasta
rullatehdas lopetti toimintansa vuonna 1932. Kyldakunta ei pystynyt enda tarjoamaan korvaavia
tyopaikkoja vaan tydikdinen vaest6 joutui muuttamaan elannon perdssa muualle. (Kylmala 1987, 63,
87.) Kylmala (1987, 63, 67, 87) painottaa, etta 1960-luvulla alkanut suomalaisen yhteiskunnan suuri
rakennemuutos aiheutti runsaan tydikdisen vaestdn poismuuton Karttulasta. Vakiluku tippui vajaassa

15 vuodessa reiluun 6 000 asukkaaseen.

Tervon eroaminen omaksi pitdjakseen ja rullatehtaan toiminnan siirtyminen Kuopioon alensivat
merkittdvasti Karttulan vakilukua. Vakiluvun tippuminen jatkui nopeana, silla Karttulassa oli
asukkaita enda vajaat 4 000 vuonna 1970. Teollistuneen vaiheen paatyttya noin kolme neljasta
karttulalaisesta sai elantonsa maa- ja metsataloudesta vuoteen 1955 saakka. Sen jdlkeen
yhteiskunnan rakennemuutoksen mukaisesti kasvavia sektoreita olivat rakennustoiminta, kauppa,
likenne ja palveluelinkeinot. Maa- ja metsatalous piti kuitenkin asemansa merkittavimpana
elinkeinona ainakin vuoteen 1975 saakka. (Kylmala 1987, 89-90.)

Karttulaiset ja kunta aloittivat 1980-luvulla toimenpiteitd kunnan elinkeinojen kehittémiseksi, kunnan
elinvoiman sailyttdmiseksi ja elinkeinorakenteen monipuolistamiseksi. Esimerkiksi maaseudun
elinkeinoja pyrittiin kehittdémaan Poijaksen koivunmahlan jalostamisen ja Syvanniemen ekokylan
kokeilun avulla. Lisaksi Karttulaan perustettiin paljon kyldtoimikuntia, joissa kuntalaiset toimivat

aktiivisesti kunnan kehittdmiseksi. (Kylmala 1987, 91.)

3.2 Karttulan asuntokanta ennen ja nyt

Karttulan kuntaa pidettiin poikkeavana teollisuus- ja maatalouspitdjana, silla Karttulan
yhteiskuntarakenne muuttui nopeasti verrattuna muihin Pohjois-Savon kuntiin. Karttulan kehitys oli
todella nopeaa vahvan teollisuuden ja maatalouden ansiosta. Kehityksen myétd myos alueen
asuntokanta kasvoi merkittavasti ja alueelle rakennettiin paljon omakotitaloja. Karttulan vaikeudet
alkoivat Tervon eroamisen ja Syvanniemen rullatehtaan lopettamisen myéta. Taman jalkeen
paikkakunnan luonne muuttui maa-, metsatalous- ja teollisuuspainotteisesta
palveluelinkeinoisemmaksi. Tyopaikkojen vahennettya vaestéa muutti pois Karttulasta muihin kuntiin

ja tdman takia rakennuskannan kasvu hiipui. (Kylmald 1987, 96.)

Karttulan asuinalueet voidaan jakaa Karttulan kirkonkylaan, kirkonkyldan ymparistéon,
Pihkainmakeen, Syvanniemen ja Airakselaan. Eniten asuntoja sijaitsee kirkonkylalla ja sen
ymparistdssa, joissa sijaitsee seka erillisia pientaloja etta rivi- ja kerrostaloja. Muiden alueiden
asuntokanta koostuu paaasiassa erillisisté pientaloista eli omakotitaloista. Karttulan runsaiden
vesialueiden mydta siella on paljon kesamokkeja ja -asukkaita. Paaasiassa koko Karttulan
asuntokanta koostuu erillisista pientaloista, silld koko alueen asunnoista yli 80 % oli erillisia
pientaloja, 16 % rivitaloasuntoja ja 4 % kerrostaloasuntoja vuonna 2011. (Kuopion kaupunki 2011,

50; Kuopion kaupunki 2015, 3.) Kerros- ja rivitaloasuntojen asuntotuotanto on talla hetkella
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olematon, silld Karttulaan on rakennettu viimeksi rivitaloasuntoja 1990-luvulla. Kerrostaloja on

rakennettu 1970-luvulla, mutta niita ei ole rakennettu sen jalkeen.

3.3 Karttulan ja Kuopion kuntaliitos

Karttula oli noin 3 500 asukkaan kunta ennen liittymistaan Kuopioon. Karttulan ja Kuopion
kuntaliitos varmistui kesakuussa 2008, kun kuntien valtuustot hyvaksyivat paatéksen. Kuntaliitos tuli
voimaan vuoden 2011 alussa. Kuntaliitoksen yhteydessa uusi kunta sai tukea liitokseen yhteensa
4,48 miljoonaa euroa, josta Karttula sai yhteensd 100 000 euroa. (Kuopion kaupunki 2012.) Téma
summa kaytettiin padasiassa Karttulan alueen kehittamiseen, kuten uuteen valaistuun
talviliikuntapaikkaan, nakoéalatornin ja leikkipuiston rakentamiseen (Yle 2012). Karttulassa haluttiin
ottaa oppia edellisista kuntaliitosprosesseista, silla liitoksesta kerrottiin avoimesti kuntalaisille. Heita

kuunneltiin kylailloissa ja internetista 10ytyi paljon informaatiota asiasta. (Kuopion kaupunki 2012.)

Karttulan ja Kuopion kuntien valtuustot tekivat kuntaliitoksesta mydnteisen paatéksen vuonna 2008
(Kuopion kaupunki 2016.) Karttulan ja Kuopion kuntaliitos johtui suurimmalta osin tydpaikkojen ja
teollisuuden vahaisyydesta. Taman vuoksi verotulot jaivat alhaisiksi kunnan kehittamisen kannalta.
Kunnallisveroprosentti oli Karttulassa korkeampi kuin Kuopiossa, silla Karttulan veroprosentti oli 19,5
ja Kuopion 18,75 ennen kuntaliitosta. Kuntaliitoksen tavoitteena oli parantaa Karttulan
elinvoimaisuutta ja taloudellista tilannetta. Tavoitteena oli myds saada selvaa vaestonkasvua
Karttulan alueelle. Toivottiin, etta palvelujen keskittdmisen avulla saataisiin kustannuksia
pienemmaksi, silla pienilla kunnilla ei ole varaa yllapitaa toivottua tasoa kaikissa palveluissa.
(Kuopion kaupunki 2010.) Kyseisesta kuntaliitoksen prosessista poikkeuksen teki Airakselan kyldn
aikeet irrottautua Kuopion kaupunkiin jo ennen Karttulaa. Kylien erimielisyyksista huolimatta
Airakselan kyla kuitenkin liittyi lopulta Kuopioon samaan aikaan kuin muut Karttulan alueet.
(Mononen 2012, 28.)

3.4 Karttulan elinkeinorakenne

Karttulassa toimii talld hetkella noin 200 yritysta ja ty6paikkoja on yhteensa noin 850 kappaletta.
Yrityksista Karttulan alueella toimii 125, Syvanniemen alueella yrityksia on 64 seka Airakselan
alueella 14. Karttulan alueella toimivat yritykset ovat palvelupainotteisia ja hyvin pienia yrityksia.
Karttulan suurimpia tyollistéjia olivat Osuuskauppa PeeAssd, Kuopion Kaupunki seké yksityisen
puolelta Ergo, Oskutuote, Epuro ja Karttulan Metsaty6. (Martikainen 2016-09-08.) Martikaisen
(2016-09-08) mukaan lahes kaikki Karttulan yritykset tyéllistavat 1-9 henkilda ja suurin osa
yrityksista on yksinyrittdjia tai yritys ty6llistaa jonkun perheenjasenen. Ennen Kuopioon liittymista

Karttulassa toimi yhteensa 188 yritysta ja Karttulan tyéttdmyysprosentti oli 9,8 % vuonna 2010.
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4 KIINTEISTONVALITYS JA ASUNTOMARKKINAT

Kiinteistotoimiala on yksi merkittavimmistd osista Suomen kansantaloudessa. Kansalaiset tarvitsevat
koteja ja yritykset tarvitsevat tiloja toimintaansa varten. Kiinteistdja rakennetaan, huolletaan,
korjataan, vuokrataan ja myydaan, joten toimiala tyollistdaa merkittdvasti eri henkil6ita. (Kasso 2014,
133.)

Asunto- ja kiinteistokaupassa myyjan ja ostajan lisaksi usein on mukana myds kolmas toimija,
valitysliike eli kiinteistonvalittdja. Kiinteistonvalittajalla tarkoitetaan LKV-tutkinnon suorittanutta
henkil6a tai valitysliikerekisteriin merkittya valitysliiketta. Kiinteistonvalitystoimintaa saavat harjoittaa
vain nama valitysliikerekisteriin merkityt toimijat. Suomessa kiinteisténvalitys on hyvin tarkasti

maadriteltya toimintaa, jota valvovat aluehallinto- ja kuluttajaviranomaiset. (Kasso 2014, 1.)

Kiinteistonvalitystoiminta kuuluu sellaisiin elinkeinoihin, joiden harjoittamiseen on katsottu liittyvén
terveys-, turvallisuus- tai taloudellisia riskeja. Valitystoimintaa koskevia lakeja ovat laki
kiinteistonvalitysliikkeistéa 1075/2000 eli valitysliikelaki seka laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
valityksesta 1074/2000 eli valityslaki. Molemmat lait tulivat voimaan 1.3.2011, joiden tavoitteena oli
nostaa kiinteistdn- ja vuokrahuoneiston valitysta elinkeinotoimintana saateleva normisto lain tasolle.
(Kasso 2014, 3.)

Vilitysliikelain 1 §:an mukaan kiinteistonvalityksella tarkoitetaan elinkeinotoimintaa, jossa valitysliike
tulon tai muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saattaa osapuolet kosketuksiin toistensa kanssa
luovutettaessa

1) kiinteistoa tai sen osaa

2) rakennusta

3) osakkeita tai osuuksia, jotka antavat hallintaoikeuden tiettyyn kiinteist6on tai sen

rakennukseen, osaan tai huoneistoon. (Nevala, Palo & Siren 2006, 30.)

Vilitysliikkeella tarkoitetaan kiinteisténvalitysliiketta tai vuokrahuoneiston valitysliiketta.
Kiinteistonvalitysliike saa harjoittaa seka kiinteistonvalitysta etta vuokrahuoneiston valitysta, mutta
vuokrahuoneiston valitysliike saa harjoittaa ainoastaan vuokrahuoneiston valitysta. Kiinteistonvalitys
on toimintaa, jonka tavoitteena on saada aikaan kiinteiston tai osakkeen kauppa, kiinted omaisuutta
koskeva vuokrasopimus tai muu kayttéoikeutta koskeva sopimus, kuten maanvuokrasopimus tai
asumisoikeusasuntoon liittyva sopimus. Lain mukaan huoneistojen ja liiketilojen vuokrasopimukset

eivat ole kiinteistonvalitysta vaan kuuluvat juuri vuokrahuoneiston vélitykseen. (Kasso 2014, 3-5.)

Merkittédva osa asuntokaupoista tehdaan kiinteistonvalittdjien kautta, vaikka nykydan ihmiset myyvat
asuntojaan myds itse. Asuntokaupalla tarkoitetaan uusien ja kdytettyjen asuntojen kauppaa,
omakotikiinteistdjen ja -tonttien seké vapaa-ajan kiinteistdjen kauppaa. Suomessa tehdaan
vuosittain noin 100 000 asunto- ja kiinteistokauppaa, joista kiinteistonvalittdjien valitykselld tehdaan
keskimaarin 80-90 prosenttia. Loppuosan muodostavat sukulaisten ja naapureiden valiset
asuntokaupat. (Kasso 2014, 134-137.)
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4.1 Kiinteistonvalitysprosessi

Asuntokauppa on valitysliikkeen nakokulmasta prosessi, joka alkaa asiakkaiden hankinnalla eli
toimeksiantojen solmimisella, jatkuu kohteen markkinoinnilla ja paattyy tarjousvaiheen ja
mahdollisen kaupanteon kautta toimeksiannon paattamiseen. Seuraavaksi kuvailen tyypillista
kiinteistonvalitysprosessia. (Kuvio 4.)

1. Valitysliikkeen valinta

2.

Toimeksiantosopimuksen

3. Kohteen selvittéminen

4. Kohteen markkinointi

5. Ostotarjoukset

6. Kaupanteko

7. Toimeksiannon

NS N /SN S

paattaminen

KUVIO 4. Kiinteisténvalitysprosessin kuvaus.

4.1.1 Valitysliikkeen valinta

Asiakas huomaa tarpeensa myyda osakkeensa tai kiinteistonsa pois. Taman jalkeen asiakas valitsee
yhden tai useamman valitysliikkeen arvioimaan kohdettaan ja tekemaén tarjouksen. Asiakas valitsee
tarjouksista mieleisensa ja ottaa yhteytta valitysliikkeeseen. Asiakkaan ja valitysliikkeen valilla
tehdaan kirjallinen toimeksiantosopimus, joka saa olla voimassa enintdan nelja kuukautta.
Vilitysliikkeella tulee olla kirjallinen toimeksiantosopimus ennen kohdetta koskevia
markkinointitoimenpiteita ja sen esittelyita. Toimeksiantosopimuksen solmimisen yhteydessa
sovitaan myos Kiinteistonvalittajan palkkiosta, ettd kohteen myyntihinnasta. Kiinteisténvalittajan
asunto-osakkeen valityspalkkio on normaalisti noin 2-4 prosenttia sovitusta kauppahinnasta lisattyna
arvonlisaverolla, joka on 24 prosenttia. Kiinteiston valityspalkkio on hieman korkeampi, noin 4-5
prosenttia lisattyna arvonlisaverolla. (Kasso 2014, 62-63, 176.)
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4.1.2 Kohteen selvittaminen

Toimeksiannon hoitamiseen liittyvat myos erilaiset asiakirjat, jotka valitysliikkeen tulee hankkia ja
perehtya niiden sisaltédn mahdollisten puutteiden tai ristiriitojen vuoksi. Valitysliikkeen tulee hankkia
vdlitettdvasta osakehuoneistosta seuraavia asiakirjoja: isannditsijantodistus, tuloslaskelma,
toimintakertomus, tilintarkastuskertomus, talousarvio, yhtidjarjestys, energiatodistus, yhtion
korjaussuunnitelma ja pohjapiirros. Vastaavasti myytdvdsta kiinteistdsta valitysliike tarvitsee
seuraavat asiakirjat: lainhuutotodistus, rasitustodistus, maanvuokrasopimus, kiinteistorekisterin ote,
kiinteistokartta, rakennuksen pohjapiirros, rakennuslupa-asiakirjat, energiatodistus ja kaavaote seka
selvitys tonttijaosta. Kohteiden tietojen perusteella valitysliikkeen on mahdollista sy6ttaa tiedot

jarjestelmaan, josta voidaan luoda asuntoa koskevia ilmoituksia ja esitteitd. (Kasso 2014, 179-185.)

4.1.3 Markkinointi

Toimeksiantosopimuksen jalkeen valittdja voi markkinoida kohdetta. Valmiin esitettavan kohteen
jalkeen se voidaan julkaista internetissa. Valitysliikkeen tulee olla tehokkaasti nakyvilld asunnon
hakupalveluiden ja omien nettisivujen kautta. Asuntojen markkinointi painottuu selvasti verkkoon,
silld asunnosta voidaan jakaa verkossa laadukasta tietoa ja kuvia. Valittéjan taytyy osata ottaa
asunnosta edustavia kuvia, jotta asunnosta voi saada hyvan kasityksen ennen esittelya. Valokuvaus
on iso kilpailuvaltti valitysmarkkinoilla. Asuntoa markkinoidaan internetin lisdksi myos
sanomalehdissa ja suorajakeluilla. Kohteen markkinoinnissa tulee myds muistaa valitysliikkeen
ostaja-asiakkaat, silla téma kertoo hyvasta palvelun laadusta, mikali valitysliike on ottanut ostajan
toiveet ja tarpeet riittdvan hyvin ylés. Mahdollisten ostaja-asiakkaiden avulla myyntiprosessista voi
tulla paljon nopeampi. (Kasso 2014, 199-202.)

Myds asunnon esittely on markkinointia ja se on yksi tarkeimmista vaiheista asunnon
markkinoinnissa. Asunnon esittely voidaan pitéa kaikille avoimena yleisesittelyna tai ainoastaan
yhden tai useamman asiakkaan kanssa etukateen sovittuna yksityisesittelynd. Esittely on tilaisuus,
jossa on tarkoitus myyda kohdetta ostajaehdokkaille. Valittajan tulee valmistautua huolellisesti ja
hanella tulee olla mukana tarvittavat tiedot mukana esittelyssa, jotta voi kertoa kattavasti kohteen
tiedoista mahdollisille ostajille. Ostajaehdokas saattaa kdyda katsomassa asuntoa muutaman kerran
ennen ostotarjoustaan. Valittdjalla on yleensa esittelyissd mukana valmiit lomakkeet ostotarjousta
varten. (Kasso 2014, 203-205.)

4.1.4 Ostotarjous

Asunnon ostotarjousprosessi voi olla monivaiheinen. Tarjouksia voi olla erilaisia, kuten ehdollisia ja
kasirahallisia tarjouksia. Lisaksi tarjouksia voi tulla usealtakin mahdolliselta ostajalta. Ostotarjous on
sitova ja se tulee tehda kirjallisena. Valittdja ottaa vastaa ostotarjoukseen ainakin tiedot myyjasts,
ostajasta, kaupan kohteesta ja tarjotusta hinnasta. Tarjous merkitsee kuluttajien valisessa
asuntokaupassa paatdsta tehda kauppa, mikali tarjouksen saaja sen hyvaksyy. Valittdjan tulee ottaa
ostotarjouksessa huomioon kasirahaa ja vakiokorvausta koskevat sdannokset. Kasirahallinen tarjous

estaa valittajaa ottamasta vastaan muita ostotarjouksia. Kasiraha maksetaan yleensa vasta
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tarjouksen hyvaksymisen jdlkeen. Ilman kdsirahaa tehtdvassa ja hyvaksytyssa tarjouksessa ostaja ja
myyjdovat sidottuja kauppaan. Tarjouksen tekijan on mahdollista tehda myds ehdollinen tarjous,
jossa hanelld on oikeus vetdytya kaupasta. Tallainen tilanne on esimerkiksi, mikali tarjouksen tekija
on myymadssa omaa asuntoaan. Hyva valitystapa edellyttaa, etta valittdjan on tarjouksen syntyessa
laadittava tarjouksen sisalto niin, etta se vastaa lopullisen kaupan ehtoja. Nain voidaan valttya
turhilta ristiriidoilta kaupassa. Myyjan on mahdollisuus tehda ostajalle vastatarjous.
Vastatarjouksessa on syyta muistaa, ettd sen voi tehda vain yhdelle ostajalle kerrallaan, koska

vastatarjouksen hyvaksyminen johtaa kaupan syntymiseen. (Kasso 2014, 208-214.)

4.1.5 Kaupanteko

Tarjouksen hyvaksymisen jalkeen valittdjalla on vastuu jarjestaa kauppa ja laatia kauppakirja, ellei
muuten sovita. Kauppakirja tulee antaa kaupan osapuolten nahtaville hyvissa ajoin ennen
kaupantekoa, jotta mahdolliset virheet saadaan korjattua. Valittdjan tulee laatia kauppakirjan ehdot
siten, ettd molempien osapuolten edut otetaan huomioon, ja ettei se sisalld kummankaan
osapuolten kannalta kohtuuttomia sopimusehtoja. Valittajan tulee lisaksi tarkistaa
isannditsijantodistuksen tiedot ja tarvittaessa tilata uusi, mikali tiedot ovat kaupantekopaivana yli
kolme kuukautta vanhoja. Lisaksi valittdjan tulee selvittéda kaupan kohteena olevien osakkaiden
sijainti ja varmistaa, ettd ne voi luovuttaa ostajalle vapaina vastuista. Kiinteistdn osalta tulee
selvittaa siihen kohdistuvien panttikirjojen vapautuminen. Valitysliikkeen tulee siis huolehtia, millaisia
panttauksia osakkeeseen tai panttikirjoihin kohdistuu ja taten varmistaa, ettd kauppa on mahdollista
tehda.

Kauppakirjat allekirjoitetaan yleisesti rahalaitoksessa eli myyjan tai ostajan pankissa. Kaupanteon
yhteydessa on yleensa paikalla ostajan, myyjan ja valittajan liséksi myos pankin edustaja seka
kiinteiston kaupassa kaupanvahvistaja, joka vahvistaa kiinteiston kaupan. Valittdja huolehtii seka
osakkeiden luovutuksesta, etta osakekirjan siirtomerkinnoistd, ettd ne menevat oikein.
Osakekaupassa maksetaan lisaksi 1,6 prosentin suuruinen varainsiirtovero, joka tulee maksaa
kaupan yhteydessa. Valittdjan on laadittava varainsiirtolaskelma ja lahetettava se eteenpdin
Verohallinnolle. Varainsiirtoverolaskelman ja kauppakirjan kopiot on lahetettéava myos asunto-
osakeyhtitn isénndéitsijalle. (Kasso 2014, 216-220.)

4.1.6 Toimeksiannon paattaminen

Toimeksianto paattyy joko lopulliseen kauppaan tai sen voimassaoloajan loppumiseen. Kun
toimeksianto on paattynyt, niin alkuperdinen toimeksiantosopimus liitteineen ja sopimus seka
mahdolliset tarjousasiakirjat arkistoidaan asianmukaisesti. Toimeksiannon asiakirjat on sdilytettava
viiden vuoden ajan sopimuksen paattymisestd. Tama koskee kaikkia valitysliikkeita ja yleisesti

valitysliikkeet sdilyttavat asiakirjoja pidemman ajan. (Kasso 2014, 220.)

Useat valittajat kuitenkin valvovat osapuolten etuja viela myds kaupan paattéamisen jalkeen.

Esimerkiksi valittaja saattaa auttaa myyjaa kaupansaatavan perimisessa tai huoneiston
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vapauttamisessa ostajan kdyttodn. (Halila ja Hemmo 2008, 160.) Valittdjat ottavat yleisesti muuten
kontaktia asiakkaaseen, silla haluavat jattaa asiakkaalle positiivisen kokemuksen valitysliikkeen

asiakaspalvelusta, silld tdma voi tuoda lisaa asiakkaita (Kasso 2014, 173).

4.2  Asuntomarkkinoita ohjaavat tekijat

Asuntomarkkinat ovat normaalia osa kansantaloutta, joten sen suhdanteisiin ja niiden vaihteluihin
vaikuttavat koko kansantaloutemme osa-alueet ja niiden yleinen kehitys, kuten taantumat ja
korkotaso. Mikali taloudessa on taantuma, niin yritykset eivat investoi uusiin toimitiloihin vaan
todennakdisemmin karsivat kuluja. Taantuma vaikuttaa myds kuluttajien taloudelliseen tilanteeseen,
silld asunnon vaihto siirtyy todennakoisesti myéhemmaksi. 2000-luvun matala korkotaso on
vaikuttanut asuntokauppaan ja asuntojen hintoihin, silld ne ovat muutamaa suvantoa lukuun
ottamatta nousseet. (Kasso 135-136, 2014.)

Kansantalous voidaan jakaa kasitteend karkeasti hytdyke- ja tuotannontekijamarkkinoihin. Tassa
tapauksessa hyddykemarkkinoilla voidaan tarkoittaa asuntomarkkinoita eli asunnon hinta muodostuu
kysynndn ja tarjonnan vuorovaikutuksesta. Asunnon hinnan muodostamiseen vaikuttavia tekijoita
ovat makrotaloudelliset eli kansainvaliset ja kansalliset tekijat seké mikrotaloudelliset eli paikalliset
tekijat. Nama makrotaloudelliset tekijat vaikuttavat asunnon hinnan muodostamiseen
valtakunnallisesti kaikkialla samanarvoisesti, kuten asuntolainojen korkotaso ja valtion
korkovahennysoikeus. Kun taas mikrotaloudelliset tekijat heiluttavat asuntojen hintoja eri
paikkakuntien ja alueiden valilla merkittavasti, kuten esimerkiksi eri paikkakuntien tydllisyystilanne ja
julkiset palvelut. (Keskitalo 2012, 1; Luukkonen, 9.)

DiPasqualen ja Wheatonin (1992, 187) tutkimuksen mukaan asuntojen hintojen muodostumiseen
pitkalla aikavalilla vaikuttaa se, kuinka paljon asuntojen potentiaalinen vuokra voisi olla suhteessa
asunnon omistajan asunnosta haluamaAnsa tuottoon. Esimerkiksi yrityksen laajennettua ja
tyopaikkojen lisadnnyttya paikkakunnalla my&s asuntojen kysynta nousee, mutta samalla myoés

asuntojen hinnat.

Konkreettisin asuntomarkkinoita ohjaavista tekijdista on kayttdjan tarve. Jos kuluttajalla on tarve
muuttaa suurempaan tai pienempaan asuntoon, tai yritykselld on tarve lisata tai supistaa tilojaan.
Markkinoita ohjaavat myds muut seikat, kuten elamantilanteen muutokset tai yritystoimintaan
liittyvat tarpeet. Asuntomarkkinoiden toiminta perustuu asuntojen kysynnan ja tarjonnan
vuorovaikutukseen. Kuluttajat miettivat asunnon ostamisen aikaan my®&s oman asunnon myyntid,
joka ohjaa myds asuntokaupan paatosta. Kuluttajan tulee miettid kauppojen toteuttamisjarjestys,

uuden hankinta vai vanhan myyminen ensin. (Kasso 2014, 130.)

Asuntomarkkinoilla on myds uhkia, joita Hypon (2016a, 5) mukaan ovat mahdollinen globaalin
talouden romahdus ja kotimaan politiikka, johon liittyy vahvasti kilpailukyky-sopimus.

Kaupungistumisen vuoksi muuttoliike kohdistuu selvasti muutamiin kaupunkeihin, joten hallituksella
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on suuri tyd reagoida kysynnan lisdykseen riittdvan voimakkaalla tarjonnan lisdyksella suurissa

kasvukeskuksissa.

4.3  Suomen markkinatilanne

Suomen asunto- ja liikekiinteistdjen kauppa kavi vilkkaana 2000-luvun alkupuoliskon, mutta vuonna
2008 alkanut globaali taantuma muutti tilanteen. Asuntokauppa on elpynyt lamasta suhteellisen
nopeasti, johon on vaikuttanut suhteellisen alhaalla pysytellyt korkotaso seka tydllisyyden pysyminen
kohtalaisella tasolla. Asunto- ja kiinteistokaupan 2010-luvun aallonpohja nayttaa olleen vuonna
2014, silld vanhojen ja uusien asuntokauppojen maara laski jopa 7 % edelliseen vuoteen verrattuna
(Vehvildinen 2015-01-28). Toimialan asuntokauppojen lasku- ettd noususuhdanne vaikuttavat
Suomen kansantalouteen merkittavasti, silla suuria valillisia seurausvaikutuksia kohdistuu myods
muuhun yhteiskuntaan ja toimialoihin, esimerkiksi remontti- ja suunnitteluyrityksiin,

sisustusliikkeisiin ja kuntotarkastaijiin. (Hurme 2016.)

Vuonna 2014 Suomen asuntokanta oli noin 2,9 miljoonaa asuntoa, joista ilman vakinaisia asukkaita
oli noin 300 000 asuntoa. Asuntokanta kasvoi edellisesta vuodesta reilulla 12 000 asunnolla, joka on
keskimaaraista vahemman, silla 25 vuoden aikana asuntokanta on kasvanut keskimaarin 30 000
asunnolla vuosittain. Asuntokannasta kerrostaloasuntoja oli 45 % eli 1,3 miljoonaa, erillisia
pientaloasuntoja 40 % ja rivitaloja 20 %. Asuntokannassa on tapahtunut merkittédvia muutoksia, silla
vield vuonna 1990 erillisia pientaloasuntoja ja kerrostaloasuntoja oli Idhes yhta paljon.
Kerrostaloasuntojen osuus kasvoi merkittévasti 1990-luvulla. Vuoden 2014 lopussa
kerrostaloasuntoja oli jo 160 000 enemman kuin erillisia pientaloasuntoja. Rivitalojen maara on taas
kasvanut yli kymmenkertaiseksi 45 vuodessa, silla rivitaloasuntoja oli 300 000 vuonna 1970, kun
taas vuoden 2014 lopussa jo 399 000. Vuonna 2014 asunnon pinta-ala huoneistoa kohti oli
keskimaarin 80,0 neliéta. Asuntokannan keskipinta-ala on kasvanut vuodesta 1970 noin 20

neliémetrilld. (Tilastokeskus 2015.)

Asuntojen hinnat nousivat nopeasti 2000-luvulla aina vuoteen 2008 asti, jonka jalkeen asuntojen
hinnat kadntyivat pieneen laskuun. Vuoden 2008 laskun jalkeen asuntojen hinnat kaantyivat
nousuun koko Suomessa vuonna 2009. Varsinkin padkaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat
nousseet merkittdvasti 2000-luvun aikana. (Tilastokeskus 2015.) Hintojen nousun taustalla on paljon
tekijoitd, mutta suurimpana tekijana pidetdan alueiden eriarvoisuutta ja asuntomarkkinoiden

toimimattomuutta eli uusia asuntoja ei synny tarpeeksi (Luukkonen ja Tebest 2015-05-210).

Vuonna 2015 Suomen asuntomarkkinoilla tehtiin vanhoja asunto-osakekauppoja yli 66 000 ja kaikkia
erilaisia kiinteistokauppoja yli 59 000 (Maanmittauslaitos 2016, 3). Kiinteistékauppoja tehtiin yli 8,4
miljardin euron arvosta ja asunto-osakekauppoja yli 9,5 miljardin euron arvosta. Kokonaisuudessaan
asuntokaupan arvo oli yli 17,3 miljardia euroa ja kauppoja syntyi noin 100 000 kappaletta. Kaikkiaan
asuntokauppojen maara vuonna 2015 oli 3,7 % edellisvuotta suurempi. Asuntomarkkinoilla eniten
laskua aiheuttivat uudet omakotitalokaupat, jossa laskua tapahtui noin 5 %. Uusien kerros- ja

rivitalojen myynti laski edellisvuoteen verrattuna reilut 3 %. Asuntomarkkinoilla nousua taas toivat
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vanhojen osakeasuntojen kauppamaard, joka nousi noin 6 % ja vanhojen omakotitalojen

kauppamaara noin 6,8 %. (Kiinteistonvalitysliitto 2016.)

Asuntokauppa kaantyi nousuun vuoden 2016 ensimmaisilla kahdella neljanneksella. Talla hetkella
asuntomarkkinoilla on kdynnissa alueellista erkaantumista, joka on johtanut kolmijakoon Suomen
asuntomarkkinoilla: Padkaupunkiseutuun, muihin kasvukeskuksiin ja muuhun Suomeen.
Padkaupunkiseudulla kauppa kdy normaalisti, mutta hinnat ovat selvdssa nousussa. Muissa
kasvukeskuksissa, esimerkiksi Kuopiossa ja Tampereella kauppamaarat ovat nousussa, mutta
hinnoissa on myds pienid nousun merkkeja. Muualla Suomessa kauppa on taas elpymassa, mutta
asuntojen hinnat jatkavat laskuaan. Kaupungistuminen on kdynnistanyt ennatyksellisen
asuntotuotannon suuriin kasvukeskuskuksiin ja se etenee vaadjaamatta, joten eri paikkakuntien
kehityspolut eroavat merkittdvasti. Oman lisdhaasteensa tuo lisdksi vuokramarkkinoille tulevat
turvapaikanhakijat, jotka vahvistavat ja voimistavat maan sisdisté kaupungistumiskehitysta. Kysynta

tulee kasvamaan entisestaan suurilla asuntokauppa-alueilla. (Hypo 2016a, 4-6.)

4.3.1 Asuntotuotanto

Asuntomarkkinat ovat jakautumassa yha enemman kolmeen osaan, ja suurten kasvukeskusten
ulkopuolelle jaavien pienempien paikkakuntien asuntokauppa on hieman kasvussa, mutta hinnat

laskevat inflaatiosta huolimatta (Hypo 2016b, 2).

Uusien asuntojen tarve keskittyy yha enemman suurimmille kaupunkiseuduille. Vainion (2016-01-25,
6) mukaan Suomessa tullaan tarvitsemaan neljdlletoista suurimmalle kaupunkiseudulle jopa yli

760 000 uutta asuntoa vuoteen 2040 mennessa, joka tarkoittaa keskimaarin 30 000 uutta asuntoa
vuodessa. Naiden 14 suurimman kaupunkiseudun osuus asuntotuotannosta on noussut jo lahes 90
prosenttiin kaikista uusista valmistuneista asunnoista. Suurimpien kaupunkiseutujen ulkopuolelle

jaavien seutujen rakentamistarve jaa vahaiseksi ja kaupungistuminen kiihtyy entisestaan.

Vainion (2016-01-27, 6) mukaan ennuste voi vield muuttua, sillda maahanmuutto voi vauhdittaa
kehitystd ja nostaa uusien asuntojen kokonaistarpeen jopa yli 800 000 asuntoon. Maahanmuuttajat

haluavat hakeutua suuriin kasvukeskuksiin, joka nostaa suurien kasvukeskusten painetta.

Isoista alueellisista eroista asuntojen hinnoissa kertoo se, etta taajaan asutuissa kunnissa asunnon
nelidhinta on keskimaarin alle 4 % asukkaan vuosituloista, kun taas Helsingissa luku on jopa 10 %
(Mahonen 2016-06-09).
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5 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Taman opinndytetyon ldhtokohtana oli selvittda ja tutkia, miten kaupungistuminen on vaikuttanut
Karttulan palveluihin ja asuntokauppaan, kun Karttula on liittynyt Kuopioon vuoden 2011 alussa.
Tutkimuskysymyksind olivat “miten kaupungistumisen vaikutukset heijastuvat Karttulaan” ja “mitka
tekijat houkuttelevat ostajaa hankkimaan asunnon Karttulasta?”. Tutkimuksen tarkoituksena on
saada kasitys siitd, minkalaisena ilmiéna kaupungistumista pidetaan, Karttulan asuntokaupan

tilanteesta ja entisen kunnan tulevaisuuden nakymista.

5.1 Tutkimusmenetelma

Tutkimusmenetelmid on olemassa kaksi: kvantitatiivinen eli maarallinen ja kvalitatiivinen eli
laadullinen tutkimus. Maarallinen tutkimus perustuu kohteen kuvaamiseen ja sen tulkitsemiseen
tilastojen ja numeroiden avulla. Maarallisessa tutkimuksessa kasitellddn syyn ja seurauksen lakeja.
Tutkimuksen keskiossa ovat aiemmat teoriat, hypoteesien esittaminen, kasitteiden maarittely seka
muuttujien muodostaminen taulukkomuotoon ja aineiston saattaminen tilastollisesti kdsiteltdvaan
muotoon. Tutkimuksessa pyritédan vastaamaan kysymyksiin mikd, missd, paljonko, kuinka usein?
(Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara 2007, 131, 135-136.)

Laadullisen tutkimuksen lahtokohtana on todellisen eldaman kuvaaminen eli tutkimuksessa pyritaan
syvéllisempaén ja kokonaisvaltaisempaan ymmartamiseen tutkimuskohteen osalta kuin maarallisessa
tutkimuksessa. Paasaantoisesti laadullinen tutkimus tulee kysymykseen silloin, kun ilmiéta ei
tunneta. Laadullisessa tutkimuksessa pyrkimyksena on I6ytéa ja paljastaa tosiasioita kuin todentaa
jo olemassa olevia totuusvaittamid. Pddasaantoisesti aineiston koko on pieni verrattuna maaralliseen
tutkimukseen ja tutkimuksen kohdejoukko valitaan tarkoituksen mukaisesti. Jokaista laadullisen
tutkimuksen tapausta kasitelldan ja tulkitaan ainutlaatuisena. Laadullisella tutkimuksella ei pyrita
tilastollisiin yleistyksiin vaan analysointi tehdadn mahdollisimman tarkasti. Laadullisen tutkimuksen

kautta pyritdan vastaaman kysymyksiin miksi, miten ja millainen? (Hirsjérvi ym. 2007, 157, 160.)

Tassa opinnadytetydssa sopivaksi menetelmaksi valittiin laadullinen tutkimusmenetelma.
Tutkimuksessa on selvitettdva ensin, mista ilmidissa on kyse ja mistd tekijoista se koostuu. Nain
opinnaytetydn tutkimuksen tutkimuskohde sopii paremmin yhteen laadullisen tutkimusmenetelmén
kanssa, silla sen avulla voidaan tutkia tutkimusongelmia syvallisemmin ja hankkia laaja-alaisempaa

tietoa kuin maaralliselld tutkimuksella. (Kananen 2014, 16-17.)

5.2 Teemahaastattelu

Laadullisen tutkimuksen aineistonkeruumenetelmat jaetaan sekundaarisiin ja primaarisiin
menetelmiin. Sekundaarisia aineistonkeruumenetelmia ovat erilaisiin dokumentteihin perustuvat
tiedot, kuten kirjat, tilastot, tutkimukset ja muistiot. Primaarisia menetelmia ovat taas kyselyt,
haastattelut ja havainnointi. (Kananen 2014, 64.) Tutkittavan ongelman mukaan naita kyseisia

vaihtoehtoja voi myds esimerkiksi yhdistaa (Hirsjarvi ym. 2007, 160).
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Tutkija joutuu lahes aina kerdaamaan aineistoa havainnoinnin, haastattelujen ja kyselyjen avulla.
Havainnointia voidaan kayttaa seka maarallisen ettad laadullisen tutkimuksen
aineistonkeruumenetelmana. Erilaisia havainnoinitapoja ovat piilohavannointi seka suora ja
osallistuva havainnointi. Haastattelu on taas kaytetyin laadullisen tutkimuksen
aineistonkeruumenetelma. Haastatteluja voidaan jarjestda seka yksilo- ja ryhmahaastatteluina.
(Kananen 2014, 64-66, 70.) Haastattelun etuna pidetadn ennen kaikkea sen joustavuutta.
Haastattelija voi toistaa kysymyksen, esittaa lisakysymyksia, pyytdaa perustelemaan mielipiteen,
oikaista mahdollisia vaarinkasityksia, ja kdyda keskustelua haastateltavan kanssa. (Hirsjarvi ja
Hurme 2011, 34-35.)

Haastatteluiden etuna pidetdan myos sitd, ettd vastaajaksi suunnitellut henkilét saadaan yleensa
osallistumaan tutkimuksen ja haastateltavia voi tarvittaessa tavoittaa myds uudestaan aineiston
tdydentamista tai seurantatutkimusta varten. Haastattelussa on etujen lisdaksi myds haasteita.
Haastattelut ovat hyvin aikaa vievia ja niihin tulee valmistautua huolellisesti. Haastatteluissa voidaan
katsoa myos sisaltdvan virheldhteitd, jotka aiheutuvat seka haastattelijasta etta haastateltavasta.
Haastattelun luotettavuutta voi heikentad myds se, etté haastateltava saattaa antaa sosiaalisesti

suotavia vastauksia, jolloin aidot vastaukset jadvat uupumaan. (Hirsjérvi ym. 2007, 200-201.)

Haastattelun aineistonkeruussa voidaan kayttaé kolmea erilaista haastattelutapaa, jotka ovat
lomakehaastattelu, syvahaastattelu ja teemahaastattelu. Kaikkien kautta voidaan hakea vastauksia

erilaisiin ongelmiin ja tutkia erilaisia ilmi6ita. (Hirsjarvi ym. 2007, 203-204.)

Strukturoidussa haastattelussa eli lomakehaastattelussa haastattelu tapahtuu lomaketta apuna
kayttden. Haastattelussa kysymysten ja vaitteiden muoto ja niiden esittamisjarjestys on taysin
maaratty. Syvahaastattelu, toiselta nimeltdan avoin haastattelu, muistuttaa normaalia keskustelua ja
se etenee usein haastateltavan ehdoilla. Syvéhaastattelussa aihe saattaa muuttua keskustelun
kuluessa ja téma vie yleensa paljon aikaa seka edellyttda useita haastattelukertoja.
Teemahaastattelu maaritellédn formaaliudessaan lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun valiin,

joten sita kutsutaan myds puolistrukturoiduksi haastatteluksi. (Hirsjarvi ym. 2007, 199-202.)

Naista kolmesta haastattelun muodoista teemahaastattelu on kaytetyin laadullisen
tutkimusmenetelman aineistonkeruumenetelma. (Kananen 2014, 70.) Teemahaastattelu on
strukturoidumpi kuin avoin haastattelu, eika se etene tarkasti muotoiltujen kysymysten pohjalta.
Haastattelun eteneminen tapahtuu tiettyjen ennalta madriteltyjen teemojen mukaan, joten sita
pystyy enemman ohjailemaan kuin syvdhaastattelua. Teemahaastattelussa pyritédan |6ytamaan
vastauksia tutkimuksen tarkoituksen ja ongelmanasettelun tai tutkimustehtavan mukaisesti, joten

siind ei kysella ihan mita tahansa. (Hirsjérvi ym. 2007, 199-204.)

Opinnaytety6n tutkimus toteutettiin teemahaastatteluna, koska sen avulla voidaan saada
mahdollisimman laaja kuva tutkittavasta ilmidistd, ja 16ytda uusia ndkokulmia aiheesta.

Haastatteluissa tarpeen vaatiessa haastateltavalta henkildlta voitiin kysya myos taydentavia
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kysymyksia. Haastatteluun tehtiin kysymysrunko, jotta tutkimuksesta saataisiin vastauksia kaikkiin
tiettyihin aihealueisiin. Teemahaastattelu valittiin my0ds sen takia, ettd lomakehaastattelulla aineisto
olisi jaanyt liilan suppeaksi ja syvahaastattelu olisi ollut vaikea toteuttaa, silld sen aineistoa

kasiteltdessa siina olisi ollut lilan paljon vaikeasti tulkittavaa.

Aineiston hankinta

Laadullisen tutkimuksen aineiston koko on paasaantdisesti pieni tai vahadinen verrattuna maaralliseen
tutkimukseen. Laadullisessa tutkimuksessa on tarkeaa valita tutkimukseen henkilgitd, jotka tietavat
tutkittavasta ilmiésta mahdollisimman paljon, silld tutkimuksessa pyritdadn kuvaamaan jotain tiettya
ilmiota tai tapahtumaa. (Hirsjarvi ym. 2007, 160-161.)

Aineiston keruu tapahtui haastattelemalla kahta henkil6d, jotka molemmat tyéskentelevat
kiinteistotoimialalla Karttulan alueella. Haastateltavat valittiin niin, ettd henkilot tietavat tutkittavasta
iimidsta laajasti ja tuntevat Karttulan alueen ja sen kehitysta. Haastateltavien muita taustatietoja ei
tuoda esille tutkimuksessa, jotta heidan anonymiteettinsa sdilyy. Haastateltavat on nimetty
henkiloiksi A ja B.

Haastateltaville kerrottiin etukateen teemahaastattelun aihe ja tarkoitus, jotta he saisivat hieman
tietoa siitd, mika on haastattelun paallimmainen tarkoitus. Haastattelukysymykset annettiin osittain
etukateen, silla haastattelun joihinkin aihepiireihin tarvittiin enemman tietoa. Haastattelujen
perimmainen tarkoitus ja tavoite oli kuulla henkildiden mielipiteitd ja tuntemuksia aiheesta, silla

molemmilla henkilGilld on kokemusta kiinteistotoimialalta.

Ensimmainen haastattelu suoritettiin maaliskuussa ja toinen lokakuussa 2016. Pitka aikavali selittyy
siten, ettd aiheesta haluttiin saada vield syvallisempaa tietoa, joten toinen haastattelu tuli viela
jarjestaa. Haastatteluiden keskustelut etenivat teemahaastattelulle tyypillisesti teemoittain
haastattelurungon (liite 1) mukaan. Haastattelut jarjestettiin haastateltavien omissa tyotiloissa.
Molemmat haastattelut tehtiin kasvotusten ja ne tallennettiin kahdella da@ninauhurilla. Haastattelut

kestivat 35 minuuttia ja 45 minuuttia.

Teemahaastatteluiden tueksi tutkimusosioon haettiin tietoja Karttulasta toteutuneista
asuntokaupoista 2000-luvulla, jotta tutkimuksesta saadut tiedot ovat luotettavia. Tietoja Karttulan

asuntokaupoista kerattiin Tilastokeskukselta, Maanmittauslaitokselta ja yhdelta kiinteistonvalittdjalta.

5.4  Aineiston analysointi

Laadullisen tutkimuksen ydinasia on keratyn aineiston analyysi, tulkinta ja johtopaatokset.
Analyysivaihe selvittaa tutkijalle sen, minkalaisia vastauksia han saa tutkimusongelmiin. Laadullisen
tutkimuksen aineiston analyysiin ei ole olemassa yleispatevaa mallia tai kaavaa, mutta analyysitavat

jaotellaan selittamiseen pyrkivaan analyysiin ja ymmartamiseen pyrkivaan analyysiin.
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Padperiaatteena on, etta tutkimuksen aineistolle tulee valita analyysitapa, joka tuo parhaiten

vastauksen tutkimusongelmaan. (Hirsjarvi ym. 2007, 216, 219.)

Laadullisen tutkimuksen aineisto useimmiten nauhoitetaan, jonka jalkeen tallennettu aineisto
kirjoitetaan puhtaaksi sanasta sanaan eli litteroidaan. Aineiston litterointi voidaan toteuttaa koko
kerdtysta aineistosta tai esimerkiksi valikoiden teema-alueiden mukaisesti. Yleisempaa on litteroida
koko aineisto kuin tehda paatelmia suoraan nauhoista. Litteroinnin jalkeen aineistoa lahdetaan
koodaamaan eli erottelemaan niitd asioita, jotka liittyvat kiinnostuksen kohteeseen. (Hirsjarvi ym.
2007, 217.) Koodauksella pyritddn saamaan aineisto kasiteltdvadan muotoon. Koodauksen jalkeen
analyysivaiheessa pyritaan I6ytdmaan aineistosta eri rakenteita, séannénmukaisuuksia, teemoja ja
malleja. (Kananen 2014, 103-104.) Laadullista aineistoa voi kasitella tilastollisten tekniikoiden avulla,
mutta yleisimmat menetelmat ovat tyypittely, sisallonerittely, diskurssianalyysi, keskustelunanalyysi

ja teemoittelu (Hirsjarvi ym. 2007, 219).

Taman opinndytetydn tutkimuksen analyysi tehtiin teemoittelun avulla, koska se on yleinen tapa
analysoida juuri teemahaastatteluaineistoa. Aineisto kirjoitetaan tekstimuotoiseksi mahdollisimman
sanatarkasti (Kananen 2014, 101-102). Aineistoja lahdetaan yleisesti analysoimaan teemoittain.

Teemat ovat ennalta maariteltyja ja kysymykset kuuluvat tietyn teeman aihepiiriin.

Tutkimusaineiston analyysi Iahti kdyntiin haastattelujen litteroinnilla. Haastattelut litteroitiin
mahdollisimman nopeasti haastattelujen jdlkeen, viimeistdan viikon kuluessa haastattelusta.
Litterointi suoritettiin sanasta sanaan, joten tekstissa otettiin huomioon myds mahdolliset sévyt ja
painotukset esille. Litteroinnin jalkeen aineistoja luettiin useaan kertaan lapi, jonka jdlkeen etsittiin
esiin nousevia aiheita. Teemahaastattelurungon mukaisesti esiin nousseet asiat lajiteltiin kolmeen
paateemaan eli kaupungistumiseen, Karttulan asuntokauppaan seka Karttulan palveluihin ja
tulevaisuuden nakymiin. Teemoittelu eteni kolmen padteeman jalkeen varikoodaukseen eli
punaisella korostettiin kaupungistumisen alta l16ytyvat vastaukset, keltaisella korostettiin asiat
Karttulan asuntokauppaan liittyen ja siniselld merkattiin asiat, jotka liittyvat Karttulan palveluihin ja

tulevaisuuden nakymiin.

5.5  Tutkimuksen luotettavuus

Opinndytetyon tulosten tulee olla luotettavia, joten tutkijan tehtdvana nayttda, etta tutkimuksen
johtopaadtokset ovat oikeita (Kananen 2014, 145). Mittaus- ja tutkimustapoja tutkimuksen
luotettavuuden arviointiin on olemassa monia, mutta yleensa tutkimismenetelmien luotettavuutta
kasitelladn reliabiliteetin ja validiteetin avulla. Reliabiliteetti tarkoittaa sitd, etta eri tutkijat paatyvat
samanlaiseen tulokseen eli tutkimuksen toistettavuutta. Validiteetti tarkoittaa sita, etta
tutkimusmenetelméssa tutkitaan juuri sitd, mita olikin tarkoitus mitata. Nama termit kytketdan usein
maaralliseen tutkimukseen, jonka piirissé ne ovat syntyneet. Ndiden termien kdyttéa ollaan kritisoitu
laadullisen tutkimuksen piirissa, silla ne soveltuvat parhaiten juuri maarallisen tutkimuksen tarpeisiin.
(Hirsjarvi ym. 2007, 226-227.)
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Laadullisessa tutkimuksessa tutkijaa pidetaan paaasiallisimpana luotettavuuden kriteering, silla
tutkimuksen luotettavuutta lisaa tutkijan tarkka selostus tutkimuksen kaikista vaiheista. Tutkijan
tulee kertoa aineiston tuottamisen olosuhteet selvasti ja totuudenmukaisesti. Tutkimuksen tarkat
selostukset seuraavista asioista lisddvat luotettavuutta: haastattelun olosuhteista ja paikoista,
haastatteluihin kaytetysta ajasta, mahdollisista hairidtekijoistd, haastatteluiden virhetulkinnoista ja
tutkijan itsearviointi tilanteesta. Laadullisen tutkimuksen kuvauksen ja siihen liitettyjen selitysten ja
tulkintojen yhteensopivuutta maarittelee validius. Validius vastaa kysymyksiin: onko selitys
luotettava ja sopiiko selitys kuvaukseen? Aineiston analyysissa keskeistd on luokittelujen tekeminen

eli lukijalle tulee kertoa luokitteluiden syntymisestd ja sen perusteista. (Hirsjarvi ym. 2007, 227.)

Taman tutkimuksen luotettavuutta on pyritty luomaan tarkalla selostuksella tutkimuksen kaikista
vaiheista. Tarkan selostuksen kautta lukijan on helppo seurata tutkimuksen eri vaiheita ja sen
etenemista. Selostuksen lisdksi tutkimuksen luotettavuutta on pyritty lisaédmaéan Tilastokeskukselta ja
Maanmittauslaitokselta saaduilta Karttulan asuntokauppatiedoilla, jotta tutkimuksen tietojen voidaan
sanoa olevan luotettavia. Tutkimuksen validiteettia pyrittiin lisddamaan myos valitsemalla
haastateltavaksi henkil6ita, jotka tietdvat tutkittavasta ilmidsta eniten. Tutkimuksessa oli myds
tarkeas, etta se tuottaa samankaltaisia tuloksia muiden samaa aihepiiria kasiteltdvien tutkimusten
kanssa.
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6 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Tassad luvussa avataan ja analysoidaan haastatteluista saatua materiaalia. Tutkimuksen tulokset
esitetadn haastatteluteemoista muotoutuneiden padteemojen mukaisesti. Tutkimuksen tavoitteena
oli selvittda, miten Kuopion ja Karttulan kuntaliitos on vaikuttanut Karttulaan. Molemmista
haastatteluista nousi esille kaksi padteemaa. Naitd paateemoja ovat kuntaliitoksen vaikutukset
Karttulan palveluihin ja asuntokauppaan. Tuloksissa on tuotu esille paateemoihin ja alateemoihin
liittyvid nakemyksia. Tuloksissa hyédynnetdan suoria lainauksia haastateltavien ajatuksista. Karttulan
asuntokaupan teeman tuloksissa hyédynnetdan liséksi Tilastokeskuksen, Maanmittauslaitoksen ja

kiinteistonvalittajalta tietoja, jotka lisadvat tutkimuksen luotettavuutta.

6.1  Kuntaliitoksen vaikutukset Karttulan palveluihin

Tassa kappaleessa kerrotaan, miten kaupungistuminen nakyy Karttulassa. Haastatteluissa kéavi ilmi,
ettd kaupungistumista pidetaan nykyajan suurena ilmiéna, joka selvasti vaikuttaa pienempien
kuntien kehitykseen. Kaupungistuminen on kiihtymdssa Suomessa, joten palvelut siirtyvat isompiin
kasvukeskuksiin. Taman kehityksen seurauksena myos ihmiset muuttavat tyépaikkojen ja

palveluiden perassa pienemmilta paikkakunnilta kaupunkeihin.

“Thmiset ovat muuttaneet palveluiden perdan ja tydpaikkojen perdan. ” (Henkild A)

“Palvelut véhan kerrassaan siirtyvét sinne kaupunkiin pdin.” (Henkilo B)

Kuopion ja Karttulan kuntaliitoksen my6ta Karttulan palvelut ovat heikentyneet. Palveluiden
heikentymiseen kuntaliitoksen lisaksi on vaikuttanut my6s yleinen kehitys. Tietyt palvelut hoidetaan
nykydaan enemman sahkdisesti, kuten esimerkiksi vakuutus- ja pankkiasiat. Haastateltavien mukaan
Karttulan palvelut ovat kuitenkin heikentyneet, kun palvelut siirtyvat véhan kerrassaan Kuopioon.
Henkild B kertoi esimerkin kuntaliitoksen vaikutuksesta: “Karttulan vuokratalot oy on tdalla toiminut
itsendisesti ja sitd on hoidettu téalld paikallisesti, mutta nyt se sitten tdman vuoden lopussa sulautuu
Niiralan kulmaan, joka on Kuopion kaupungin iso vuokrataloyhtio ja asiat hoidetaan sieltéd Kuopiosta

késin”.

Palveluiden siirtyessa vahan kerrassaan suurempiin kasvukeskuksiin ja kaupunkeihin véeston
ikdrakenne muuttuu, joka selvasti ndkyy haastateltavien mielessa kuntien ikarakenteen muuttuessa
vanhemmaksi. Henkilén B mielesta tama: “Silloin kun me oltiin Karttulan kuntaa ennen tuota 2011,
niin silloinhan meilld oli varsin nuori ja hyvé ikdjakauma. Etten muista 2000-luvun alussa ois, onko
taalld kovinkaan monta 90-vuotiasta asunu meidén rivitaloissa, mutta kylld niité nyt loytyy aikas
monta.” Karttulassa asui 23 yli 90-vuotiasta vuonna 2015 (Kuopion kaupunki 20153, 6). Karttulan
ikarakenne siis vanhenee, silla lapsiperheet muuttavat yha useammin lahemmaksi tydpaikkoja ja
kouluja. Haastateltavien mielestd Karttulan kehitykseen on vaikuttanut erityisesti koulujen

lopettaminen, kuten Airakselan koulun ja Karttulan lukion lopettaminen muutama vuosi sitten.
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"Se vaikuttaa osaltaan meidan ikdrakenteeseenkin, niin ettd kun lapset on joko ammattikouluun tai

lukioon 16hddssé, niin perheet muuttaa sinne Idhemmads kaupunkia, jossa ne koulut on. ”(Henkilo B)

"Mietityttda aina lapsiperheita. Lapsiperheitd justiinsa, missd on koulut, missa on paivékodit, mitenkd

nama kuljetukset pelaa.” (Henkild A)

Karttulan vakiluku on pysynyt ldhes samana jo pitkdan, mutta vaestén rakenne on muuttunut
keskimadraista vanhemmaksi. Karttulassa asui viela yhteensa 948 alle 19-vuotiasta vuonna 2000,
maara oli tippunut yli 100 hengelld 15 vuodessa, silla alle 19-vuotiaita oli 830 vuonna 2015. Yli 75-
vuotiaiden osuus on taas noussut, silla heitd oli yhteensa 242 vuonna 2000, kun taas heita oli jo 334
vuonna 2015. Taman kehityksen myéta myods alueen keski-ikd on noussut, joka on nykyisin

keskimaaraista korkeampi. (Kuopion kaupunki 2011, 50; Kuopion kaupunki 2015a, 6.)

Karttulassa on tapahtunut kuntaliitoksen my6ta paljon fuusioitumisia ja ristiriitaisia tunteita
herattavia asioita, mutta kuntaliitoksesta on tapahtunut jotain hyvaakin. Henkilé B:n mukaan: ”
Lapsiperheiden ihmiset ovat sanoneet, ettd péivéhoitoasiat muuttuivat paremmiksi, kun meista tuli
kuopiolaisia”. Paivakodit ovat kesdisin pidempaan auki kuin itsendisen Karttulan aikana. Paivdhoidon
lisaksi kotihoito toimii haastateltavien mukaan paremmin kuin ennen. Karttulassa hyvéna asiana
voidaan pitaa siella olevaa terveyskeskusta, jossa on yli 30 vuodepaikkaa, joka osaltaan mahdollistaa

ikaihmisten asumisen kuntakeskuksessa.

Kuopio myds investoi Karttulaan, silla Karttulan keskustaan tehdaén uusi yhtendiskoulu ja Karttulaan
on rakennettu vesi- ja viemariverkostoja, jota Kuopion kaupunki on avustanut 20 prosentilla. Henkild
B:n mukaan: "Meidédn rannoilla on vesi- ja viemaériverkostot olemassa, niin meidén Kuopioon
liittyminen on mahdollistanut sen rakentamisen, mutta 2010 jalkeen 6,6 miljoonalla vesi- ja
viemdriverkostoja sinne haja-asutusalueille”. Vesi- ja viemariverkostot mahdollistavat ymparivuotisen
asumisen vapaa-ajan asunnoilla tai omakotitaloissa haja-asutusalueille, jotka voivat mahdollisesti

tuoda lisaa asukkaita Karttulan alueelle.

6.2 Karttulan asunnot

Karttulan asutus keskittyy paaasiassa kolmeen taajamaan: Karttulan kuntakeskukseen,
Syvanniemelle ja Pihkainmakeen. Karttulan rakennuskanta on paaasiassa pientaloasuntoja, silld
esimerkiksi vapaa-ajan asuntoja entisesta kunnasta I6ytyy yli 1 300 kappaletta. Karttulan alueella on

hyvin vahan kerrostaloja ja ne sijaitsevat padasiassa Karttulan kuntakeskuksessa.
Haastateltavat kertoivat, etté Karttulaan rakennetaan ainoastaan omakotitaloja ja vapaa-ajan
asuntoja. Kerros- ja rivitaloasuntoja ei ole rakennettu Karttulaan pitkaén aikaan, vaikka kerrostaloja

on ollut ennakkomarkkinoinnissa, niista ei ole oltu kuitenkaan kiinnostuneita.

"Kerrostaloja rakennettiin sillon 70-luvulla, mitd sielld on.” (Henkild A)
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"Kerrostaloja ei oo rakennettu, kun 70-luvulla, mutta tuota rivitalojakin 90-luvun alkupuolella
edellisen kerran.. Markkinoinnissa on vélilld ollu, ettd rakennettaisiin, mutta kun varauksia ei tule”
(Henkilo B)

Tama tuo haasteita Karttulan kuntakeskukseen, silla asunto-osakeyhtididen talot vanhenevat koko
ajan, eika uusia ole rakenteilla. Henkilén B mukaan kerrostalojen hyvana puolena voidaan pitaa sitd,
ettd niiden putkistot, ikkunat ja markatilat ovat asunto-osakkeissa uusittu. Karttulan asunnoista noin
80 % on omakotitaloja, noin 16 % on rivitaloasuntoja ja 4 % kerrostaloasuntoja. Karttulaan on
rakennettu vuosien 2000-10 valilla yhteensa 175 asuntoa, joista kaikki ovat erillisid pientaloja.
(Kuopion kaupunki 2011, 70.)

Haastatteluissa tuli ilmi, etta Karttulassa ndkyy selvasti se, ettd kuntakeskuksessa asuu vanhempi
vaesto, jossa sijaitsevat kerros- ja rivitaloasunnot. Kun taas Pihkainmaessa ja Syvanniemella asuvat
lapsiperheet, silla sielld sijaitsevat koulut ja Kuopioon on lyhyempi tydmatka. Henkilon A mukaan
"Karttulan Keskustaan tulivat vanhuuden péivilleen. Ostivat sieltd, olivat myyneet lapsilleen tilan tai
lopettaneet tilan pidon.” Karttulan kuntakeskukseen muuttaa siis paljon vaestdd, jotka ovat
aiemmin asuneet omakotitaloissa Karttulan ymparistdssa. Iakkddmmat ihmiset eivat enaa parjaa
omillaan, silléd he ovat saattaneet menettda ajokorttinsa ja taten haluavat muuttaa ldhemmas
palveluita. Haastateltavien mukaan tama johtuu siitd, ettd kuntakeskuksesta on helpompi saada

palveluita, silla esimerkiksi pankki, ruokakaupat ja terveyskeskus sijaitsevat keskuksessa.

6.3 Karttulan asuntokauppa

Haastateltavien mukaan Karttulan asuntokauppojen maara on hyvin vahainen. Kerros- ja
rivitalokauppoja tehdaan huomattavasti vdahemman kuin omakotitalokauppoja, silld kerros- ja
rivitaloasuntoja sijaitsee paikkakunnalla hyvin vdahan verrattuna omakotitaloihin. Haastatteluissa tuli
ilmi, ettd Tilastokeskuksen tiedoissa ei ndy kauppoja, jotka tehdaan ilman kiinteistonvalittajaa vaan
myyja ja ostaja sopivat kaupan keskenaan. Henkilén B mukaan naita kauppoja tulee Karttulassa
jonkin verran. Tama seikka tekee tilastojen tekemisen haasteelliseksi, silld kaikista kaupoista ei ole

varmuutta.

Taulukosta 1 nahdaan, kuinka paljon Karttulassa tehtiin asuntokauppaa vuosina 2006-2010 ennen
sen liittymistd Kuopioon vuonna 2011. Tilastossa nakyy, ettd kauppamaarat vaihtelevat jonkin
verran ja lukumaariin vaikuttavat Suomen taloudellinen tilanne ja yleinen hintakehitys.
Kerrostalokauppoja tehdaan Karttulassa hyvin vahan, silld niita on rakennettu vain 1970-luvulla,
joten niista ei voi kovin hyvaa vertailua tehda. Henkilén B mukaan Karttulassa tapahtuu kuitenkin

vuosittain asunto-osakekauppoja, jossa myyja ja ostaja ovat keskendan sopineet asiasta.

Rivitalokauppoja syntyi vuosien 2006-2009 aikana vuosittain 2-5 kappaletta. Vuonna 2010 kauppoja
syntyi enaa 2. (Taulukko 1.) Omakotitalokauppojen maara on vaihdellut merkittavasti vuosittain, silla

niitd tehtiin vain 4 vuonna 2006, kun taas vuonna 2010 niita tehtiin jo 21 kappaletta.
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Omakotitalokauppojen maara on padasiassa noussut vuosien aikana. Kerrostalokauppoja taas syntyi
vuosien 2006-2010 vain 1 kappale, joten kauppojen maara on ollut olematon.
TAULUKKO 1. Karttulan asuntokauppa 2005-10 (Hintaseurantatilasto KVLK; Tilastokeskus 2016.)

Karttulan asuntokauppa 2006-10
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e Omakoti Rivi Kerros

Taulukko 2 kuvastaa Karttulan asuntokauppaa, kun se on liittynyt Kuopioon vuoden 2011 alusta.
Taulukosta 2 voidaan havaita, ettd Karttulassa tehtiin paljon omakotitalokauppaa vuonna 2011 ja
2012 verrattuna edellisvuosiin. Vuodesta 2011 jalkeen omakotitalokauppa on kaantynyt laskun,
johon on vaikuttanut eniten Suomen lama. Omakotitalokauppoja tehdaan kuitenkin huomattavasti
enemman kuin ennen Karttulan kunnan aikana. Omakotitalokauppoja syntyi eniten vuonna 2011,

jolloin kauppoja tuli yhteensa 31 kappaletta.

Karttulassa kerrostalokauppoja on tapahtunut vdhan myoés kuntaliitoksen jalkeen lukuun ottamatta
vuotta 2013, jolloin kauppoja syntyi 8 kappaletta. Rivitalo-osakkeiden kaupank&ynti on noussut
kuntaliitoksen jalkeen, silla jokaisena yksittdisena vuonna 2011-2015 kauppoja syntyi 6 kappaletta.
Paitsi vuonna 2014 ei tapahtunut yhtakaan rivitalokauppaa. Kaikkiaan asuntokauppoja tapahtui

vahiten vuonna 2014, jolloin asuntoja meni kaupaksi yhteensa vain 13 kappaletta.
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TAULUKKO 2. Karttulan asuntokauppa 2011-15 (Hintaseurantatilasto KVLK; Tilastokeskus 2016.)

Karttulan asuntokauppa 2011-15
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Karttulan kilpailuedut asuntomarkkinoilla haastateltavien mukaan ovat edullinen hintataso ja
luonnonlaheisyys. Henkilén A mukaan voidaan verrata sita, ettd ostamalla asunnon, niin saat
Karttulasta ison omakotitalon, niin samalla rahalla saat Kuopiosta vain rivitaloasunnon. Myds
Karttulan kaunis ymparist6 ja luonto houkuttelevat asiakasta ostamaan asunnon Karttulasta.
Verrattuna pienempiin paikkakuntiin myds Karttulan palvelut ovat paremmalla tasolla, erityisesti
terveyskeskuksen ja pankin ansiosta. Tervosta ontaas Kuopioon jo yli 80 kilometrid matkaa, joka on
haastateltavien mukaan aivan liian pitka tydmatka. Vaikka Karttulan kuntakeskuksesta on matkaa

Kuopioon vajaat 40 kilometrid, sen voi ajaa talviolosuhteissakin kolmeen varttiin.

6.4 Tulevaisuus

Karttulan tulevaisuus nousi yhdeksi alateemaksi keskusteluissa. Haastateltavien mukaan Karttula
tulee sdilymaan ja sitd kehitetaan, kuten uudella koululla kuntakeskukseen ja isoja investointeja
vesi- ja viemdriverkon osalta, joka tulee mahdollisesti vaikuttamaan positiivisesti
rakennusteollisuuteen alueella. Haastateltavien mukaan Pihkainmaki tulee laajenemaan
asuinalueena, silld se sijaitsee Kuopiosta sopivan etdisyyden paassa. Keskusteluissa tuli ilmi, ettd
huolta aiheuttivat Karttulan kuntakeskuksen palvelut, silld ne ovat heikentyneet vuosien aikana.
Terveyskeskuksen osuus on tarked Karttulassa, silld se mahdollistaa ikdihmisten asumisen
kuntakeskuksessa. Mikali terveyskeskus loppuu ja palvelut siirtyvat Kuopioon, niin se voi aiheuttaa
paljon muuttotappiota Karttulalle.

Molemmissa haastatteluissa nousi myds esille Karttulan asuntokaupan ja rakennusteollisuuden
tulevaisuus. Henkilon A mielesta “Pienemmille paikkakunnalle kannattaa rakentaa rivitaloyhtio, 10
asuntoo tammonen”. Liséksi haastatteluissa tuli ilmi, ettd tarpeesta huolimatta kerros- ja
rivitaloasuntoja ei tulla rakentamaan, vaikka niité on ollut ennakkomarkkinoinnissa, niin kiinnostusta

kohteisiin ei ole ollut. Sen sijaan Karttulan alueille on rakennettu vapaa-ajan asuntoja ja
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omakotitaloja. Tama trendi haastateltavien mukaan jatkuu ja naita tullaan rakentamaan koko ajan
lisaa. Toisena riskind Henkilo B nakee, etta "Monessa pitdjassa puhutaan siitd, ettd puretaan taloja
pois, kun ei oo kayttoo niille.” Henkilon B mukaan omakotitaloja on jo purettu Kaavin, Juankosken

ja Nilsian alueella, silld niissa ei ole asukkaita. Tama voi olla riskind myos Karttulassa.

Haastateltavien mukaan tulevaisuudessa Karttulassa tullaan tekemaan véhan kerros- ja
rivitalokauppaa kuten ennen, mutta omakotitalokauppaa tullee syntymaan. Karttulan
kuntakeskuksen asuntokauppa tulee olemaan pientd, silla alueen talot ovat paaasiassa kerros- ja
rivitaloja. Sen sijaan muiden alueiden, kuten Pihkainmaen ja Syvanniemen, asuntokauppaa syntyy,
silld alueiden palvelut ovat suotuisia lapsiperheille ja tydmatka Kuopioon on kohtuullinen. Alueiden
riskind Henkilon A mukaan on, etta “Tullee aina se kylldstymisvaihe, ettd nythén ei vélttdmatta riitd
sitd imua. ”Henkilon A mukaan tallaista kyllastymisvaihetta on juuri ollut Saaristokaupungissa ja

Julkulassa, jonne rakennettiin paljon 1980-luvulla, kunnes alueelle tuli kyllastymisvaihe.

Néma seikat voivat vaikuttaa Karttulan vakilukuun, mika on pysynyt koko 2000-luvun samoissa
maarissa. Molemmissa haastatteluissa tuli ilmi, ettd haastateltavat pelkdavat Karttulan ikdrakenteen
vanhentuvan, silla kouluja on lopetettu ja palveluita vahennetty selvasti alueelta. Taman muutoksen
myoéta nuoret ja lapsiperheet hakeutuvat Iahemmaés kouluja ja palveluita. Haastateltavien mukaan
tulevaisuuden mahdollisista haasteista huolimatta imua tulee riittdmaan Karttulaan, silla aina l16ytyy

niitd, jotka haluavat ostaa talon maaseudulta, jonka myéta vaestépohja tulee pysyméaan alueella.
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7  JOHTOPAATOKSET

Opinndytetyon tavoitteena oli saada selville, miten kaupungistuminen ja kuntaliitos ovat vaikuttaneet
Karttulan palveluihin ja asuntokauppaan. Molemmissa haastatteluissa eniten keskustelua aiheuttivat
Karttulan heikentyneet palvelut ja asuntokauppa, joka perustuu ldhinna omakotitaloihin sekd ostajan
ja myyjan keskindiseen osakekauppaan. Tilastot seka teoriaviitekehys tukevat naita tutkimuksen
tuloksia, silla tilastoissa huomataan, ettd osakkeiden osalta Karttula asuntokauppa on todella pienta
ja teoriassa todettiin kaupungistumisen vaikuttavan pienempien paikkakuntien palveluihin ja

elinkeinoihin.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd kuntaliitoksen jalkeen vahiten asuntokauppaa tapahtui Karttulan
alueella vuonna 2014, jolloin koko Suomen asuntomarkkina koki melkoisen romahduksen verrattuna
edellisvuosiin. Tama asuntomarkkinoiden romahdus selittaa juuri Karttulan asuntokauppojen maaraa
vuonna 2014. Muuten Karttulan asuntokauppa on ollut hyvin tasaista, mutta omakotitalokauppojen
maara on selvasti lisaantynyt kuntaliitoksen myéta. Kuntaliitoksen vaikutus nakyy Karttulan
asuntokaupassa vuosina 2010-2012. Vuoden 2010 suurta omakotitalokauppojen maaraa selittaa se,
ettd Karttulan liittyminen Kuopioon varmistui. Omakotitalokaupoissa ndkee selvan piikin vuonna
2011, jolloin Karttula liittyi Kuopioon. Taulukoista 1 ja 2 voidaan havaita, ettd Karttulan
asuntokauppa on kuitenkin kadntynyt kuntaliitoksen jéalkeen nousuun. Rivitaloasuntoja myytiin
ennen kuntaliitosta yhteensa 12 kappaletta, kun taas kuntaliitoksen jalkeen niitd on myyty samassa
ajassa jo 27. Kerrostaloasuntojen kauppaa on hankala arvioida, silld niitéa tapahtuu jonkin verran
ilman kiinteistonvalittdjaa Karttulan alueella. Taulukoista 1 ja 2 voidaan silti havaita, etta
kerrostaloasuntojen kaupankaynti on my6s noussut kuntaliitoksen jalkeen, silla vuosina 2006-2010

niitd myytiin vain 1 kappale ja vuosina 2011-2015 yhteensa 13 kappaletta.

Karttulaan rakennettiin keskimaarin alle 10 asuntoa/vuosi vuosien 2000-2009 valisena aikana, kun
taas kuntaliitoksen jdlkeen asuntoja on rakennettu vain 7 kappaletta vuonna 2011, 9 vuonna 2012,
6 vuonna 2013 ja 4 vuonna 2014. Kaikki rakennetut asunnot ovat talotyypiltdén omakotitaloja.
(Kuopion kaupunki 2014; Kuopion kaupunki 2015b, 2.) Karttulaan on rakennettu varsinkin
Pihkainmden ja Syvanniemen alueille, jotka selittavat omakotitalokauppojen selvasti kasvanutta
maaraa vuoden 2009 jalkeen. Vuosien 2000-2009 valilla Karttulan vaestdkehitys on samalla selvasti
painottunut Airakselan, Syvénniemen ja Pihkainmaen alueille, silld alueiden vaestokehitys on ollut yli
18,5 %, kun taas muilla alueilla vaestomaara on selvasti laskenut (Kuopion kaupunki 2010, 27-29,
31). Kyseiset tilastot vahvistavat haastatteluista saatua tietoa, ettd Karttulan vaesténkasvu painottuu
varsinkin Syvanniemen ja Pihkainmaen sekd Airakselan alueille, kun taas muilla alueilla

vaestokehitys on selvasti negatiivinen.

Kaupungistumisen vaikutuksen Karttulan asuntokaupassa ndkee siing, etta Karttulaan ei investoida
uusiin asunto-osakeyhtidihin. Haastateltavien mukaan Karttulassa on ollut ennakkomarkkinoinnissa
uusia kerros- ja rivitaloja, mutta varauksia ei ole tullut tarpeeksi, jotta kohteita ruettaisiin

rakentamaan. Kaupungistuminen on selvasti vaikuttanut siihen, ettd ihmiset asuvat kaupungin
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ulkopuolella omakotitaloissa, kun taas kaupungissa tai sen laheisyydessa asutaan kerros- ja

rivitaloissa.

Haastatteluiden ja erilaisten lahteiden avulla voidaan ajatella, ettd kuntaliitoksesta on ollut selvasti
eniten haittaa Karttulan kuntakeskukselle, mutta muut alueet ovat jopa osittain hydtyneet siitd. Tata
vaitettd tukee Salvenin (2011) kirjoittama artikkeli, jossa kerrotaan Syvanniemen, Pihkaimden ja
Airakselan asukkaiden selvasta myonteisyydesta kuntaliitosta kohtaan. Kuntakeskuksen asukkaat
taas pelkasivat liitosta, silla heidan mukaansa se vaikuttaisi suoraan alueen palveluihin, kuten
kauppoihin, postiin ja kirjastoon. Pelko ei ole ollut aivan turhaa, sillad alueen palvelut ovat
kuntaliitoksen jalkeen heikentyneet. Syvanniemen asukkaat suhtautuivat positiivisesti
kuntaliitokseen, mutta toisaalta alue on menettanyt sen myota 3-6 luokka-asteet alueen alakoulusta.
Vaikka kuntaliitoksesta on ollut rakennusmaarallisesti hyotya Syvanniemelle, niin Syvanniemi voi

kokea haasteita, mikali alueelle ei rakenneta uutta koulua suunnitelmista huolimatta.

Kun haastatteluissa keskusteltiin kuntaliitoksen vaikutuksista Karttulan palveluiden tasoon,
molemmat haastateltavat totesivat niiden heikentyneen. Karttulan ja Kuopion kuntaliitos on
vaikuttanut Karttulan palveluihin, silld kuntaliitoksen vaikutuksesta Karttulasta on lopettanut lukio ja
lukuisia yrityksia on fuusioitunut Kuopion yritysten kanssa. Téma on vaikuttanut Karttulan
ikarakenteeseen, joka on nykyisin paljon korkeampi kuin 2000-luvun alussa. Toisaalta kuntaliitos on
vaikuttanut myds positiivisella tavalla Karttulaan, silld sen alueille on rakennettu paljon vesi- ja
viemariverkostoa, joka toivottavasti vaikuttaa positiivisesti alueen rakennusmaaraan. Kuopio on
lisaksi investoinut lukiota lukuun ottamatta Karttulan muihin kouluihin, silld Syvénniemelle ja
Karttulan kuntakeskukseen rakennetaan uudet koulut. Syvanniemelle tulee uusi koulu, jossa on tilat
esikoululaisille seka 1-2-luokkalaisille. Lisdksi tiloihin on suunniteltu paivakotia. (Tiihonen 2014-03-
11.) Kuntakeskukseen on suunniteltu taas uutta koulukeskusta, jossa olisi tilat paivahoidolle,

esiopetukselle, ala- ja ylakoululle seka kirjastolle (Kuopion kaupunki 2015c).

Karttula on lisdksi sdilyttéanyt terveyskeskuksensa, joka on entiselle kunnalle todella merkittéva asia.
Haastatteluissa tuli ilmi se, ettd mikali terveyskeskus lahtisi, tdman myo6té Karttulan kuntakeskus
saattaisi kokea merkittavia muuttotappioita. Muuttotappion ohella yrityksia lopettaisi tai ne
siirtyisivat todennakoisesti Kuopioon. Terveyskeskus mahdollistaa ikdihmisten asumisen

kuntakeskuksessa, jonne heiddan on helppo muuttaa viettamadn eldkepaiviaan.

7.1  Tulevaisuuden nakymat

Karttulan tulevaisuuteen liittyy selkeita uhkakuvia, jotka koskevat padasiassa yrityksia ja kouluja,
jotka suoraan vaikuttavat alueen houkuttelevuuteen ja asuntokauppaan. Lupauksista huolimatta
Syvanniemen uusi koulu ei toteudukaan, jolloin se saattaa vaikuttaa negatiivisesti alueen
vaestokehitykseen. Syvdnniemi on ollut Pihkainmden ohella Karttulan vetovoimaisimmista alueista.
Syvanniemi sijaitsee kuitenkin vajaan 15 kilometrin paassa Karttulasta, joka on lapsiperheille

haastava sijainti, silld vanhempien ty6t ovat 30 kilometrin padssa Kuopiossa ja lapsien koulu vajaan
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15 kilometrin padssa Karttulassa. Mikali uhkakuva toteutuu, niin lapsiperheet saattavatkin muuttaa

arjen helpottamiseksi Kuopioon.

7.2  Yhteenveto

Kuntaliitos on selvasti vaikuttanut Karttulan palveluiden tasoon negatiivisesti, mutta
asuntomarkkinatilanne on parantunut ja kauppamaarat ovat nousseet. Kuntaliitos on vauhdittanut
Karttulan asuntokauppaa, silld hankkiessa omakotitalon Pihkainmaelta tai Syvanniemelta, tydmatka
pysyy kohtuullisena Kuopioon. Omakotitalojen ostohalukkuutta lisad myos edullinen hintataso
verrattuna Kuopion omakotitaloihin. Karttulan tulee sailyttaa koulunsa ja paivékotinsa, jotta alueen
vetovoima sadilyy. Kaupungistuminen kiihtyy Suomessa, joten palvelut keskittyvat jatkossa viela
enemman Kuopioon, joka tuo haasteita Karttulan palvelutasoon. Taman myéta nuoret hakevat

palveluita muualta, ja Karttulan vaestérakenne muuttunee vanhemmaksi.



39 (44)

8 POHDINTA

OpinnadytetyOprojektini lahti liikkeelle syksylla 2016, kun 18ysin Savonia-ammattikorkeakoulun
Moodlen kautta liiketalouden opiskelijoille suunnattuja opinndytetéiden aiheita. Otin yhteytta
Pohjois-Savon OP-Kiinteistokeskuksen toimitusjohtaja Pekka Linnaan ja kyselin tarkemmin
opinnadytetydn aiheesta. Aihe kiinnosti minua, silld olen aina ollut kiinnostunut asuntomarkkinoista ja
sen muutoksista Suomessa. Lisdksi kaupungistuminen nykyajan isona ilmiénd, johon liittyy vahvasti
myods kuntaliitokset, vahvistivat ajatuksia ottaa téma aihe opinndytetydkseni. Sovin tdman jalkeen
Pekka Linnan kanssa tapaamisen, jonka jalkeen lahdin suunnittelemaan opinnaytety6ta ja tutustuin
aiheeseen vield enemman. Opinnadytetydn aihe hyvaksyttiin marraskuussa 2015.

Aiheen hyvaksymisen jalkeen tutkimusosuuden toteutukseen valittiin laadullinen eli kvalitatiivinen
tutkimusmenetelma opinndytetydn ohjaajan kanssa kdydyn keskustelun jalkeen. Taman jalkeen
aloitin teoriaosuuden kirjoittamisen ja hahmottelemaan teemahaastattelun runkoa. Tein
opinnaytetyota periaatteessa koko ajan vahan kerrassaan pienissa jaksoissa, mutta olisin halunnut
saada tyon jo aiemmin valmiiksi, mutta muiden opintojen vuoksi lukuvuoden aikana ei ollut
riittdvasti aikaa tydlle. Kirjoitin kevaan aikana opinndytetyota jonkin verran ja heti kesan jalkeen
keskityin siihen kokonaan. Ty6harjoittelun paatyttya elokuussa 2016 sain paljon uusia nakdkulmia
opinnaytety6hdni, jonka jalkeen kirjoitin syys-, loka- ja marraskuun aikana opinnaytetyon valmiiksi,

ja lopullisen tekstin hiomisen tein joulukuun alussa.

Kaiken kaikkiaan téma opinndytetyo oli aiheena minulle todella haastava, silla Karttulasta oli vaikeaa
|6ytaa tietoa seka analyysien tekeminen Karttulan asuntokaupasta tuotti hieman ongelmia.
Teoriaosuuden tekeminen oli haasteellista, silla alussa hankaluuksia tuotti aiheen rajaaminen.
Laadullisen tutkimuksen toteuttaminen oli taas osittain tuttua, silla olen tehnyt yhden
vastaavanlaisen tutkimuksen. Opinndytetydn haastattelut suoritettiin kahdessa osassa, silld toinen
haastattelu tehtiin maaliskuussa 2016 ja toinen lokakuussa 2016. Olisin halunnut tehda haastattelut
perdkkain, mutta kiireellinen aikataulu sotki kevaan 2016, jonka vuoksi en voinut panostaa

opinnaytetydhoni.

Tyon tekeminen oli mielenkiintoista kaikista haasteista huolimatta. Opinndytetyoni aihe kasittelee
itsedni kiinnostavia asioita, silla olen myds itse kokenut nuoruudessani, miten kuntaliitos vaikuttaa
kunnan palveluihin, kun entinen kotikuntani Kangaslampi liittyi Varkauteen. Olen aina ollut
kiinnostunut kiinteisténvalitysalasta ja pienempien paikkakuntien asuntomarkkinoiden haasteista.
Tama opinndytetyd on kehittdnyt minua ymmartamaan syy-seuraussuhteita paremmin ja osaan

katsoa asioita laajemmasta nakdkulmasta.

8.1 Jatkotutkimusmahdollisuudet

Jatkotutkimuksena voisi tehda esimerkiksi tulevaisuudessa uuden tutkimuksen Karttulan tilanteesta
viiden tai kymmenen vuoden kuluttua. Tutkimuksessa voitaisiin verrata tilannetta tédhan

opinnadytetydhdn, joten olisi helppo nahda, mihin suuntaan Karttulan tilanne on menossa.
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Tutkimuksessa voitaisiin lahtea tutkimaan sitd, milla tavalla uusien koulujen ja vesi- ja
viemariverkostojen rakentamiset ovat vaikuttaneet Karttulan houkuttelevuuteen. Toinen vaihtoehto
olisi tarkastella muita Pohjois-Savon entisia kuntia, jotka ovat liittyneet Kuopioon 2000-luvulla ja
siten verrata niiden tilannetta Karttulan vastaavaan tilanteeseen. Taman tutkimuksen avulla
voitaisiin nahda, missa suhteessa Karttulan asuntomarkkinatilanne on muihin vastaavien kuntien

tilanteeseen nahden, kuten esimerkiksi Nilsidn tai Vehmersalmen.
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LIITE 1: HAASTATTELULOMAKE

Kaupungistumisen ja kuntaliitoksen vaikutukset palveluihin
Karttulan asuntokauppa

Karttulan tulevaisuus

Mita teille sana kaupungistuminen tarkoittaa?

Miten naette kaupungistumisen tietynlaisena nykyajan ajan ilmiéna? (Mita se on ilmiéna)

Miten naet Karttulan asuntokaupan muuttuneen, kun se liittyi Kuopioon? (Hyvaan vai huonompaan
suuntaan?

Entas palveluihin? (Mita palveluissa on tapahtunut)

Millaisia asuntoja Karttulaan on ldhivuosina rakennettu? (minne?)

Mitd asuntoja sielld ennen myyntiin? Entds nyt? Kayvatkd asunnot kaupaksi? (rivitalot, omakotitalot, vapaa-
ajan asunnot)

Miten hinnat ovat muuttuneet reilun 15 vuoden aikana? (YI6s vai alaspain) verrattuna muihin??

Millainen asiakaskunta Karttulassa oli ennen? Entds nyt? Miten asiakaskunta on siis muuttunut viimeisen 15
vuoden aikana? (nuori, keski-ikdinen vai?)

Mitka tekijat houkuttelevat asiakasta ostamaan talon Karttulasta? (tukipalvelut myds esim. koulut,
terveyskeskus). Miké on se ratkaisevin kilpailuetu mielestasi Karttulan markkinoilla?

Mista pain Karttulaa nykydan ostetaan asunto?

Onko Karttulan liittyminen Kuopioon mielestasi hyva vai huono asia?

Miten riittdvasti saadaan tukia Kuopiolta esimerkiksi terveydenhoitopalveluihin tai neuvoloihin? Miten
helppoa Karttulasta on saada palvelua? (esim. terveydenhoito, muut yleiset asiat: Kela, pankki, vakuutus)
Millaisena naet Karttulan tulevaisuuden?

Entds asuntokaupan nékdkulmasta?



