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Tiivistelma

Tutkimuksessa tarkasteltiin, mikd on pienten asuntojen osuus asuntotuo-
tannossa ja miké vaikutus niiden lisddntymiselld on asuinalueiden viihty-
vyyteen ja eriytymiseen. Tutkimuksessa kartoitettiin rakentamisen kansal-
lista tilastoaineistoa ja analysoitiin tiettyjd kaupunkien kohdealueita seka
laadittiin katsaus alan kansainvilisestd tutkimuskirjallisuudesta. Tutkimuk-
sessa haastateltiin my6s sidosryhmia ja koottiin tydpajassa toimijoiden na-
kemyksid sekd suoritettiin kysely isdnnéitsijoille.

Tutkimuskirjallisuudessa ei ole juurikaan kasitelty pienid asuntoja ja niiden
vaikutuksia. Ilmi6téd sivuava tutkimuskirjallisuuden avulla voidaan todeta,
ettd pienasuntojen laaja-alainen keskittyminen tietyille asuinalueille ei ole
taloudellisten tulemien, kuten aikuisidn tulojen tai tydmarkkinamenestyk-
sen, kannalta toivottavaa.

Tilastollinen tarkastelu osoitti, ettd pienten asuntojen lukuméadrd on nous-
sut erityisesti suurissa kaupungeissa. Ilmi6td ovat vauhdittaneet asuntokun-
tien koon pieneneminen, kaupungistuminen ja asumismenojen kohoami-
nen. Niistd tekijoistd johtunut kasvava kysyntd, asuntomarkkinoiden fi-
nanssoituminen ja sijoittajien aktiivisuus ovat vauhdittaneet pienten asun-
tojen rakentamista viime aikoina. Kaupungistumisen odotetaan jatkuvan
tulevaisuudessa, joten pienten asuntojen kysynndn ndhdddn pysyvin voi-
makkaana kasvukeskuksissa jatkossakin.

Haastatteluissa asuntopolitiikan asiantuntijat tunnistivat riskeja joidenkin
alueiden asuntokannan yksipuolistumisessa. Sen sijaan esimerkiksi isdn-
nditsijat nakivit pienten asuntojen lisidntymisen riskit melko pienina. Kes-
keisend havaintona oli, ettd kaikki osapuolet tunnistavat pienten asuntojen
ilmion, mutta késitykset sen laajuudesta sekd mielipiteet ilmion hyodylli-
syydesta tai vahingollisuudesta erosivat. My6s mahdollisuudet vaikuttaa il-
mioon eri tyyppisin politiikkatoimin koettiin rajallisiksi.

Asiasanat: Asuntomarkkinat, rakentaminen, kaupungistuminen, pienasun-
not
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Esipuhe

Pienten kerrostaloasuntojen - erityisesti yksididen — rakentaminen on li-
sdantynyt 2010-luvulla varsinkin Suomen suurissa kaupungeissa. Uudet
pienet asunnot ovat viime vuosina paityneet pddasiassa vapaarahoitteisiksi
vuokra-asunnoiksi, joiden omistajina on sijoitusrahastoja ja muita institu-
tionaalisia sijoittajia, mutta my®ds tavallisia kotitalouksia.

IImi6 on yhteydessd yleisempddn kaupungistumiskehitykseen ja muutto-
liikkeen suuntautumiseen suurille kaupunkiseuduille. Pienten asuntojen
kysyntdd ovat kasvattaneet yhden henkilon asuntokuntien maéran lisddn-
tyminen erityisesti nuorten ja ikdantyvien ikdryhmissd. Pienten asuntojen
tarjonnan kasvuun on osaltaan vaikuttanut rahoitusmarkkinoiden muutos
sekd vuokra-asuntojen kasvava merkitys sijoituskohteena.

Pienten vuokra-asuntojen suuri osuus uusilla kerrostalovaltaisilla asuinalu-
eilla on tunnistettu nopeasti voimistuneena ilmiéna kaikissa suurissa kau-
pungeissa. Kaupungit vastaavat uusien alueiden kaavoituksesta ja julkisista
palveluista sekd toimivat asuntojen rakennuttajina ja omistajina, joten
muutos on heréttdnyt kaupungeissa useita kysymyksid. Seudullisten asun-
tomarkkinoiden nakékulmasta pohditaan, onko pienten asuntojen suuri
osuus uustuotannossa pysyvd ilmié vai suhdanneluontoinen tilapdinen
vaihe. Asuinalueiden ja kiinteistdjen ndkokulmasta suunnittelijoita ja paat-
tdjid kiinnostaa, liittyyko pienten vuokra-asuntojen paikallisiin keskitty-
miin uudenlaista alueellista eriytymistd sekd mahdollisia ongelmia tai ris-
keja.

Kisilld oleva Pellervon taloustutkimuksen (PTT) laatima tutkimus tuottaa
tarkeda tietoa suurten kaupunkiseutujen asuntomarkkinoiden muutoksesta
ja pienten asuntojen osuuden kasvusta asuntotuotannossa sekd ndihin
muutoksiin vaikuttavista tekijoistd. Tutkimus sisaltdd kuvauksen asunto-
markkinoilla viime vuosina tapahtuneista muutoksista, katsauksen kan-
sainviliseen ja kotimaiseen tutkimuskirjallisuuteen seké yksityiskohtaisia
tietoja pienten asuntojen roolista suurten kaupunkien ja valittujen esimerk-
kialueiden asuntotuotannosta. Tutkimuksessa on myds haastateltu laajaa
joukkoa kaupunkien sekd sijoittajien, rakennuttajien ja tutkimusyhteison
asiantuntijoita seka tehty kysely esimerkkialueiden kiinteistdjen isannoitsi-
joille.

Tutkimuksen tilasi ja rahoitti konsortio, johon kuuluivat seuraavat organi-
saatiot: Asuntojen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA, Espoon kaupunki,



Helsingin kaupunki, Kuntaliitto, Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki,
Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtymad, Turun kaupunki, Uudenmaan
liitto, Vantaan kaupunki ja Ympdristoministerio. Tutkimuksen paitoteut-
taja oli PTT ry ja haastattelujen ja kyselyn osalta 4FRONT Oy.

Tutkimusta valvoi tilaajien nimedma ohjausryhmé: Mari Randell (Hel-
sinki), puheenjohtaja, Mikko Autio (Oulu), Hanna Dhalmann (ARA), Elina
Eskeld (Helsinki), Laura Hassi (Kuntaliitto), Olli-Pekka Hatanpai
(18.6.2019 asti) / Ulla-Mari Karhu (18.6.2019 alkaen) (Uudenmaan liitto),
Kaisu Kammonen (Tampereen kaupunki), Kaisa Kuusela (Tampereen kau-
punkiseutu), Petri Liski (Turku), Jaana Nevalainen (Ympdristoministerio),
Elisa Ranta (Vantaa) sekd Anne Savolainen (Espoo). Ohjausryhman sihtee-
rind ja tutkimuksen koordinaattorina toimi Seppo Laakso (Kaupunkitutki-
mus TA).

Ohjausryhma kiittdd PTT:n ja 4FRONT:in tutkijoita monipuolisesta ja an-
siokkaasti laaditusta tutkimuksesta.



1 Johdanto

Pienten asuntojen maird on lisddntynyt 2010-luvulla voimakkaasti. Raken-
taminen on painottunut kasvaville kaupunkiseuduille, joissa yksiéiden suo-
sio on kasvanut nopeaa vauhtia. Vahva yksiorakentamisen trendi on vihen-
tanyt kaksioiden ja jossain méaarin myos kolmioiden suhteellista osuutta ra-
kennuslupien madrassa.

Vuonna 2010 paakaupunkiseudulle myonnetyistd rakennusluvista 60 pro-
senttia oli Helsingissd. Vuonna 2018 Espoossa ja Vantaalla yksiéille myon-
nettiin jo enemmin rakennuslupia kuin Helsingissd. Yksiorakentamisen
suosio on ndhtdvissd myos Tampereella, Turussa ja Oulussa.

Téama kehityssuunta on nostanut esiin kysymyksen siitd, onko asuntotuo-
tanto liian yksipuolista pitkalld aikavililla tarkasteltuna. Nyt rakennettavien
asuntojen pitdisi vastata asuntojen kysyntdd myos tulevaisuudessa. Toi-
saalta pienten asuntojen rakentaminen hillitsee yksinasuvien muita korke-
ampia asumiskustannuksia, mitkd ovat kasvaneet erityisesti kasvukeskuk-
sissa. Lisdksi finanssimarkkinoiden heikot tuotto-odotukset ovat johtaneet
sithen, ettd myos Suomen asuntomarkkinoille on ilmaantunut uusia toimi-
joita korkeampien tuottojen vetdména.

Pieniin asuntoihin liittyvéstd laajasta keskustelusta huolimatta sille ei ole
olemassa tarkkaa madritelmad. Médritelman puuttuminen hankaloittaa ai-
heesta kdytdvai keskustelua, koska samalla kisitteelld voidaan tarkoittaa eri
asioita. Yksinkertaisin tapa mairitelld pieni asunto olisi henkil6d kohti las-
kettu nelidmetrimaédrdinen raja, joka voisi olla esimerkiksi yksin asuvalle 25
neliometrid. Lainsdddannoén mukaan asuinhuoneiston huoneistoalan on ol-
tava vahintdan 20 neliometrid pois lukien opiskelija-asunnot, joissa vahim-

maisvaatimus on 16 neliometria.

Eurostatin (2019) mukaan asumisen laadun arvioinnissa yksi keskeisista te-
kijoistd on asunnossa kéytettdvissd olevan tilan riittavyys, jota tarkastellaan
esimerkiksi ahtaasti asuvien henkiléiden osuudella. Ahtaasti asuminen tar-
koittaa sitd, ettd kotitaloudessa on enemmaén kuin yksi henkil6 huonetta
kohti, kun keittioita ei lasketa huonelukuun (Tilastokeskus 2019a). Viimei-
sen 15 vuoden aikana ahtaasti asuvien osuus on pysynyt suhteellisen vakiin-

tuneena Suomessa, noin 6-7 prosentissa.

Euroopan Unionilla ei ole erityisid asumiseen liittyvid velvoitteita, vaan
asuntopolitiikasta paitetddn kansallisella tasolla. Téstd syystd EU:n tasolla
asumisesta kerdtddn vain hyvin niukasti tilastotietoja asumisesta, mika
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tekee maiden vilisestd vertailusta hankalaa. Eurostat kerda tilastotietoja
asumisoloista vuosittain jasenmaille ldhetetyn kyselyn avulla. Viimeisin
kattava Euroopan laajuinen asumistilasto 16ytyy vuodelta 2010. Luotetta-
vien tilastotietojen ja yksididen rakentamisbuumin maakohtaisen luonteen
vuoksi sitd on hyvin vaikea asettaa eurooppalaiseen viitekehykseen. (Dol ja
Haffner 2010).

Seuraavaksi kiymme ldpi asuntomarkkinoiden kehitystid ja siihen liittyvid
oleellisia trendeja Suomessa 2010-luvulla. Luvussa kaksi siirrymme tarkas-
telemaan aiheeseen liittyvéda kirjallisuutta. Kdymme lapi sekd kotimaista
ettd kansainvilistd tutkimuskirjallisuutta. Luvussa kolme esittelemme case-
alueiden tilastotietoja, haastattelujen tdrkeimpid huomioita sekd isinnoitsi-
joille suunnatun kyselyn tuloksia. Lopuksi veddmme yhteen johtopaatok-
set.

2 Suurten kaupunkiseutujen
asuntomarkkinat 2010-luvulla

Asuntomarkkinoiden alueellinen eriytyminen on voimistunut 2010-lu-
vulla. Niin vdestonlisdys kuin asuntojen hintojen nousu ovat painottuneet
suurille kaupunkiseuduille ja etenkin Helsinkiin, kun taas muualla Suuressa
osassa Suomea vdesto vihenee ja hintakehitys laahaa Helsingin hintakehi-
tyksen perdssi. Vetovoimaisilla kaupunkiseuduilla ja etenkin suurten kau-
punkien keskustoissa asuntojen hintojen nousu on johtanut siihen, ettd yha
harvemmalla kotitaloudella on varaa omistusasuntoon. Keskusta-asuminen
on siis nykyisin useille mahdollista vain vuokraamalla. (Vuori ym. 2019).

Asumistoiveet ovat viime vuosina urbanisoituneet, kun keskustamaisen
kerrostaloasumisen suosio on kasvanut ja omakotitalotoiveet ovat puoles-
taan vihentyneet. Samalla asumisen tairkeimmat viihtyvyystekijat - sijainti,
hyvit liikenneyhteydet, luonnonympdristo ja rauhallisuus - ovat muutta-
neet preferenssijarjestystdan, kun asunnon sijainti sekd liikenneyhteydet
ovat nousseet asumisen tirkeimmiksi viihtyvyystekijoiksi rauhallisuuden
sijaan. (Strandell 2017). Kaupunkiasumisen suosion kasvun lisdksi asuin-
kuntien keskikoko on pienentynyt ja yksinasuminen yleistynyt, mikd on
osaltaan johtanut pienten asuntojen kysynnén kasvuun.

Vuokra-asuntojen kasvaneen kysynndn myotd yksityiset vuokramarkkinat
ovat nousseet kaupunkiseuduilla yhd merkittdivimpéadn rooliin



asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta. Vuokra-asuntojen kysynnin
kasvun taustalla ovat globaalit trendit, kuten tulo- ja varallisuuserojen
kasvu, kaupungistuminen seké korkean tulotason tyopaikkojen keskittymi-
nen suuriin kaupunkeihin (Hulse ja Yates 2017). Asuntosijoittaminen on
kasvanut merkittavaksi sijoitusmuodoksi viime vuosina sekd Suomessa ettd
kansainvilisesti, mikd on samalla tuonut markkinoille lisda erilaisia vuok-
ranantajia.

Kaupungistuminen ja yksinasuminen

Suomen sisdinen muuttoliike suuntautuu kohti suurimpia kasvukeskuksia,
minkd lisaksi my6s maahanmuutto suuntautuu suurimpiin kaupunkeihin.
Samalla tydpaikat keskittyvit suuriin kasvukeskuksiin. Kyt ja Kral-Leszc-
zynska (2013) tulkitsevat, ettd muuttovirtojen kehitys on johtanut Suomen
asuntomarkkinoiden jakautumiseen kolmeen osaan: paakaupunkiseudun
kriisiytyneisiin, kaupunkiseutujen kehyskuntien hyvinvoiviin ja maaseutu-
alueiden taantuviin asuntomarkkinoihin. Samalla, kun kasvukeskuksissa
asuvien asuntovelkaantuminen on jatkunut, taantuvilla paikkakunnilla
asuntovarallisuuden arvonkehitys on jatkanut laskuaan. Pientalovaltaiset
kehyskunnat puolestaan houkuttelivat tutkimuksen mukaan hyvin toi-
meentulevia muuttajia. Vuonna 2008 alkaneen taantuman jélkeen kehys-
kuntien suosio on kuitenkin laskenut, mikd on osaltaan lisdnnyt suurim-
pien kasvukeskusten vetovoimaa (Kyté ym. 2016).

Vieston muuttoliikkeen suuntautuminen kaupunkeihin tukee asuntojen
kysynnén kasvua ja samalla my0s asuntojen hintojen ja vuokrien nousua.
Pienet asunnot ovat kasvattaneet suosiotaan 2010-luvulla ja etenkin yksioi-
den hinnat ovat nousseet koko maassa ripeésti vuodesta 2010 ldhtien (Ku-
vio 1). My0s vapaarahoitteiset vuokrat nousivat nopeasti 2010-luvun alusta
alkaen ja vuokrien nousu onkin ollut asuntojen ja muiden kuluttajahintojen
nousua nopeampaa. Syynd asuntojen hintoja nopeampaan vuokrien nou-
suun pidetddn pitkddn jatkunutta talouden heikkoa tilaa. Vuokra-asuntojen
tarjonnan lisédantyminen on kuitenkin hidastanut vuokrien nousua aivan
viime vuosina. Taloudellinen epdvarmuus on saattanut myos myo6téavaikut-
taa monen asunnonostajan paiatokseen hankkia pienempi asunto, jonka jal-
leenmyynti on helpompaa ja arvonnousu todennédkdisempdi. (Kekéldinen
ym. 2017; Vuori ym. 2019).
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Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys
huoneluvun mukaan
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Kuvio 1. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys huoneluvun mukaan, in-
deksi 2010=100. Liihde: Tilastokeskus, Osakeasuntojen hinnat.

Kaupunkiasumisen suosion kasvun ja samanaikaisen kotitalouksien keski-
koon pienenemisen my6td yhd useampi asuu yksin; yksinasuvien maéra on
kasvanut Suomessa 2010-luvulla yli 10 000 hengen vuosivauhtia. Aivan
viime vuosina yhden hengen kotitaloudet ovat lisddntyneet vuosittain jopa
lihes 30 000 kotitaloudella. Vuonna 2018 Suomessa oli 1,19 miljoonaa yk-
sinasuvaa, miké vastaa 44 % osuutta asuntokunnista (Kuvio 2). Helsingiss4,
Turussa ja Tampereella yksinasuvien osuus on kuitenkin muita kaupunkeja
suurempi, noin puolet. (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2018).
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Yhden hengen asuntokuntien
osuus kaikista asuntokunnista
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Kuvio 2. Yhden hengen kotitalouksien osuus kaikista kotitalouksista vuo-
sina 1985-2018. Lihde: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot.

Suomessa yksinasuvat asuvat muita kotitalouksia useammin vuokralla kau-
punkialueen pienissd kerrostaloasunnoissa. Yksinasuminen on yleistynyt
niin vanhuusidlld kuin my6s nuorten ja keski-ikdisten keskuudessa. Yksin-
asumisen yleistymisen syind pidetdan muun muassa nuorten aiempaa it-
sendistymistd, taloudellisen tilanteen ja sosiaaliturvan parantumista, avio-
erojen yleistymistd sekd elinidn pitenemistd. Pyykkonen (2016) pitad erityi-
sesti ikdrakenteen muutosta merkittivdna tekijand yksinasumisen yleisty-
misen taustalla, mutta toteaa, ettd osasyynd yksinasumisen yleistymiseen
voivat olla my6s asumistottumusten muutos, asumisen hinta ja perhetyyp-
pien muutokset. (Pyykkonen 2016; Teramad ym. 2018).

Yksinasumisen yleistyminen on yhdessd kasvukeskuksiin suuntautuvan
muuttoliikkeen kanssa kasvattanut kaupunkiseutujen pienten asuntojen
kysyntdd. Esimerkiksi Ruotsissa pienten asuntojen ylikysyntddn on vastattu
tukemalla erityisesti alle 35 nelidmetrin kokoisten asuntojen rakentamista.
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Thmisten, erityisesti yksinasuvien, taloudelliset mahdollisuudet ovat rajalli-
set. Asuntojen korkeat hinnat ja pysyvien tyopaikkojen viheneminen han-
kaloittavat nuorten mahdollisuuksia ostaa asunto ja monet joutuvatkin asu-
maan ahtaasti kalliissa vuokra-asunnoissa. Yksinasuminen onkin yhtey-
dessé asukkaan elinkaaren vaiheeseen: yksinasuminen on kaikista yleisinta
nuorilla 20-29-vuotiailla seka yli 60-vuotiailla asukkailla (Laakso 2019). V-
eston ikddntyminen aiheuttaa tdssd suhteessa painetta rakentaa yksin-
asuville sopivia asuntoja pidemmalld aikavililld, koska nuorten lisdksi niille
on kysyntdd myos vanhempien ihmisten joukossa. (Ympéristoministerio
2011; Terama ym. 2018).

Terdmd ym. (2018) ovat tarkastelleet yksinasumista Suomessa suhteessa
neljaan Suomen kanssa vertailukelpoiseen maahan: Ruotsiin, Norjaan,
Tanskaan ja Alankomaihin. Kussakin maassa yksinasuminen on lisdanty-
nyt voimakkaasti viimeisten vuosikymmenten aikana. Ruotsissa ja Tans-
kassa yksinasuvia on suhteellisesti enemman ja ndissd maissa yhden hengen
kotitalouksien suhteellisen osuuden kasvu on jo tasaantunut. Suomessa yh-
den hengen kotitalouksien osuus on noussut yhtd suureksi kuin Tanskassa,
joten yksinasuvien osuuden kasvun odotetaan tasaantuvan myds Suomessa.
Helsingissd yhden hengen kotitalouksien osuus on jo tasaantunut, mutta
padkaupunkiseudulle suuntautuvan muuttoliikkeen vuoksi yksinasuvien
madrd kasvaa yhd myos Helsingissd (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2018).
Mikali yksinasuvien maéra jatkaa kasvuaan, tarkoittanee se pienten asunto-
jen kysynnén kasvun jatkumista kasvukeskuksissa.

Asuntomarkkinoiden finanssoituminen

Yksityinen vuokramarkkinasektori on saanut paitsi Suomessa, myos kan-
sainvidlisesti yhd suuremman roolin asuntomarkkinoiden toimivuuden
kannalta. Muutos kuvaa yleisempéa siirtymistd pois valtion roolia korosta-
vasta politiikasta kohti markkinakeskeisempiad ratkaisuja. Yksityinen vuok-
ramarkkinasektori on vastannut erityisesti kaupunkiseuduille muuttanei-
den ja toisaalta pienituloisempien asunnonetsijéiden kasvaneeseen kysyn-
tadn. Yksityisen vuokramarkkinasektorin kasvu voidaan ndhdd osana laa-
jempaa sosiaalista ja taloudellista muutosta: asuntomarkkinoiden tukijar-
jestelmdd on muutettu niin, ettd omistusasumisen ja sosiaalisen asuntotuo-
tannon tukia on vihennetty ja painoa on annettu enemmaén kysyntétuille,
kuten asumistuelle. (Hulse ja Yates 2017).
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Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen yleistyminen voidaan nidhdéd osana
asuntomarkkinoiden finanssoitumista. Asuntomarkkinat ovat aina olleet
tiiviisti sidoksissa finanssimarkkinoihin, miké johtuu asuntomarkkinoiden
padomaintensiivisestd luonteesta. Viime vuosikymmenien laajempi finans-
soituminen on kuitenkin muuttanut tapaa, jolla asuntomarkkinat toimivat
(Fields ja Uffer 2016).

Finanssoituminen liittyy talouden globalisaatioon seka saantelyn purkami-
seen ja asuntomarkkinoiden tapauksessa sitd kuvaa erilaisten rahoitusvili-
neiden ja institutionaalisten sijoittajien lisédntyminen markkinoilla, siir-
tymad julkisesta velasta yksityisen velan suuntaan seka keskiluokan kasvanut
kiinnostus asuntosijoittamista kohtaan. Asuntomarkkinoiden finanssoitu-
minen viittaa siis asuntomarkkinoilla tapahtuneeseen rakenteelliseen muu-
tokseen, jonka seurauksena asuntoja kohdellaan yhd enemmin varallisuu-
den kasvattamisen vilineind ja markkinoilla vaihdettavien ja myytédvien ra-
hoitusinstrumenttien vakuutena. Erityisesti suurissa kaupungeissa, kuten
Lontoossa, Amsterdamissa, Berliinissd ja New Yorkissa, finanssoituminen
on lisinnyt kansainvilisten asuntosijoittajien ja institutionaalisten sijoitta-
jien investointeja yksityisilld vuokramarkkinoilla. Samoin on kdynyt viime
aikoina my6s Suomen asuntomarkkinoilla. (Dewilde 2018).

Huolimatta siitd, ettd asuntojen tarjonta on lisddntynyt yksityisten vuokra-
markkinoiden kasvun myotd, Dewilde (2018) katsoo asuntosijoituksilla ole-
van negatiivisia vaikutuksia pienituloisten kotitalouksien asumisen laatuun
ja kohtuuhintaisuuteen. Dewilde liittddkin asuntomarkkinoiden finanssoi-
tumisen eriarvoisuuden lisddntymiseen. Pienituloisille soveltuvien vuokra-
asuntojen tarjonta on vahentynyt vuokrien noustessa samalla kun asuinalu-
eiden keskiluokkaistuminen (gentrifikaatio), uusien asuntojen parantunut
laatu ja kaupunkialueiden uudistaminen ovat vdhentdneet pienituloisille
vuokralaisille sopivien kohtuuhintaisten asuntojen maaraa.

Fields ja Uffer (2016) vertailevat asuntomarkkinoiden finanssoitumista
New Yorkissa sekd Berliinissd. He esittdvit, ettd asuntomarkkinoiden fi-
nanssoituminen on lisdnnyt eriarvoisuutta asumisen hintojen ja pysyvyy-
den suhteen sekd heikentidnyt pienituloisimpien asuinoloja samalla kun si-
joittajat pyrkivét selviytymddn finanssikriisin seurauksista korottamalla
vuokria halutuilla asuinalueilla. Liséksi finanssoituminen on uudelleenjir-
jestanyt kaupunkien rakennetta, kun toiset kaupunginosat tyhjenevit ja toi-
saalla keskiluokkaistuminen lisddntyy. Kyseiset kaupungit ovat myos itse
muovanneet finanssoitumisprosessia vaikuttamalla kohtuuhintaisen
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asumisen sdantelyyn, miké on osaltaan johtanut asuntosijoittamisen lisdan-
tymiseen ja yksityisen vuokramarkkinasektorin kasvuun.

Asuntosijoittaminen Suomessa

Yksityinen vuokramarkkinasektori on kasvanut myos Suomessa 2010-lu-
vulla, minka seurauksena yha suurempi osuus vuokralaisista asuu vapaara-
hoitteisissa vuokra-asunnoissa. Suomen asuntokannasta noin kolmasosa
on vuokra-asuntoja ja vuokra-asunnoista vield vuonna 2005 noin puolet oli
tuettuja vuokra-asuntoja. Valtion tuella rakennettujen vuokra-asuntojen eli
ARA-vuokra-asuntojen tarjonta ja asunnon saaneiden maarat ovat laske-
neet 2000-luvun puolivilistd aina tdhdn hetkeen asti. Vuoden 2015 jilkeen
ARA-vuokra-asunnoissa asuvien osuus vuokralla asuvista ruokakunnista
on pudonnut alle 40 prosenttiin (Kuvio 3).

Vuokralla asuvien asuntokuntien
suhteelliset osuudet eri vuokra-asunnoissa

65%
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= \rava tai korkotukivuokra-asunto e /UL VUOKTa-asunto

Kuvio 3. Vuokra-asunnoissa asuvien asuntokuntien suhteelliset osuudet valtion
tukemissa arava- ja korkotukivuokra-asunnoissa sekd muissa vuokra-asunnoissa
vuosina 2005-2017. Lihde: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot.

ARA-vuokra-asuntojen mairallinen lasku johtuu ennen kaikkea siité, ettd
normaaleja ARA-vuokra-asuntoja ei ole valmistunut samaa tahtia kuin
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mitd rajoituksista on vapautunut tai vapautettu'. ARA-rajoituksista asun-
toja on vapautunut erityisen paljon viimeisen 10 vuoden aikana. Toisaalta
ARA-vuokra-asuntojen kokonaismdiran laskua on kompensoinut kasvu
erityisryhma- ja asumisoikeusasuntojen mairdssd. ARA-asuntojen osuus
koko asuntokannasta laski vuodesta 2000 vuoteen 2017 2,6 prosenttia. Tu-
levina vuosina 2020-2021 ARA-vuokra-asuntoja on vapautumassa vuosit-
tain noin 6000 asunnon verran, kun taas vuosina 2022-2024 miéran olete-
taan laskevaan noin 3000 asuntoon. (ARA 2017; Alho, Hirmila, ym. 2018;
ARA 2019).

Yksityisen vuokramarkkinasektorin kasvua on tukenut asuntosijoittamisen
nousu suosituksi sijoitusmuodoksi viime vuosina. Korkotaso on pysynyt
historiallisen matalana, minkd vuoksi korkosijoituksista saatavat tuotot
ovat jadneet alhaisiksi. Korkosijoituksiin aiemmin sijoitettu pddoma onkin
siirtynyt kiinteistomarkkinoille, ja asunnot koetaan turvallisina tasaista kas-
savirtaa tuottavana sijoituskohteina. Lisdksi vuokra-asuntojen voimakas
kysyntd on toiminut kannustimena asuntosijoittamiseen. Sijoittajakysynta
on puolestaan kohdistunut etenkin pieniin kaupunkiasuntoihin. (Kekalai-
nen ym. 2017; Alho, Harmaéld, ym. 2018).

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen omistajista noin kaksi kolmasosaa on
yksityishenkil6itd. Vuokratuloa saavien yksityishenkildiden lukumaéra on
kasvanut 2010-luvulla ja useana vuotena vuokranantajien maéra on lisddn-
tynyt jopa kymmenelld tuhannella henkil6lld (Alho, Alimov, ym. 2018).
Suomen Vuokranantajat ry:n loppuvuodesta 2018 tekemédn kyselyn perus-
teella valtaosa, 66 % kyselyyn vastanneista yksityisistd vuokranantajista, on
pienvuokranantajia, jotka omistavat yhden tai kaksi vuokra-asuntoa. Vain
noin 3 % vuokranantajista omistaa yli 10 asuntoa. Kyselyssd on myos kar-
toitettu taloyhtididen sijoittajaosakkaiden madrda. Noin joka kuudes kyse-
lyyn vastanneista ilmoittaa, ettd heiddn taloyhtidissadn vahintddn puolet on
sijoittajaosakkaita. Sen sijaan 39% vastaajista arvioi, ettd heidédn taloyhtios-
sadn sijoittajia on selvisti alle puolet ja 44% vastaajista ei tiedd taloyhti-
6idensa sijoittajaosakkaiden médrda. (Suomen Vuokranantajat 2019).

Institutionaaliset vuokra-asuntosijoittajat, kuten rahoitus- ja vakuutuslai-
tokset ja etenkin suomalaiset tyGeldkeyhtiot, ovat olleet merkittavid

! ARA voi vapauttaa ARA-asuntoja rajoituksista heikon kysynnin tai huonon
kunnon takia. Vuosittain ARA-asuntoja on vapautettu keskimaarin 3 000 kappa-
letta. (ARA 2019).
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kiinteistdsijoittajia ja rakennuttajia. Nykydan vuokra-asuntojen rakennut-
taminen on sijoitustoimintaa ja vuokra-asuntoja hallinnoi monesti tyoeld-
keyhti6 tai yksityinen sijoitusyhtio. Tyoeldkelaitokset ovat merkittdvid
omistajia my0s listatuissa ja listaamattomissa kiinteistdsijoitusyhtioissa.
Vuoden 2015 alussa voimaan tullut lakimuutos (Laki ty6eldakevakuutusyh-
tidistd 354/1997 5 a §) mahdollistaa tyoeldkeyhtiéille véliaikaisen velka-
vivun kdyton tdysin omistetuissa uusissa vuokra-asuntokohteissa. Laki-
muutoksen tavoitteena on tehdéd asuntosijoittamisesta houkuttelevampaa
tyoeldkeyhtidille ja titen lisitd vuokra-asuntojen tuotantoa. Muutoksen
myotd tydeldkeyhtiot voivat kdyttdd vierasta padomaa vuokra-asuntosijoi-
tuksissa, jos rakennuttajana on tydeldkeyhtién asunto-osakemuotoinen ty-
taryhtio, joka ottaa velkaa asuntotuotantoa varten. Aluksi lain tuli olla vali-
aikaisesti voimassa vuoden 2017 loppuun asti, mutta voimassaoloa on jat-
kettu vuoden 2022 loppuun asti. (Ahonen 2017; Alho, Harmald, ym. 2018)

Suoran asuntosijoittamisen rinnalle ovat nousseet erilaiset asuntorahastot.
Ensimmaiset vuonna 2006 perustetut rahastot suunnattiin pddasiassa insti-
tutionaalisille sijoittajille, mutta 2010-luvulla asuntorahastojen tarjonta on
monipuolistunut ja uudenlaisten yksityishenkiléille suunnattujen rahasto-
jen tarjonta on lahtenyt kasvuun. Asuntorahastot tekevit asuntosijoittami-
sen mahdolliseksi myds sellaisille yksityishenkildille, joilla ei ole varaa suo-
raan asuntosijoittamiseen. Monet asuntorahastot rakennuttavat kohteita
itse tai hankkivat kerralla paljon uusia kohteita mahdollisesti tukkualen-
nuksia hyédyntden. (Kuusenaho 2015; Alho, Harmaild, ym. 2018).

Myos ulkomaiset sijoittajat ovat kiinnostuneet Suomen vuokra-asunto-
markkinoista viime vuosina. Asuntosijoittamisesta on tullut kansainvali-
sesti houkutteleva sijoitusmuoto ja kansainvilisilld rahoitusmarkkinoilla
liikkuu valtavasti pddomaa sekd tuottoa etsivid sijoittajia. Ensimmadiset mer-
kittdvat ulkomaiset sijoitukset suomalaisiin vuokra-asuntoihin tehtiin
vuonna 2016. Kansainvilisid sijoittajia ovat houkutelleet Suomen hyvin toi-
mivat vapaat vuokra-asuntomarkkinat sekd hieman muuta Eurooppaa kor-
keampi tuotto-odotus. Asuntosijoittamisessa kiinnostus on painottunut
padkaupunkiseudulle, mutta tuotto-odotusten pudotessa kansainviliset
suursijoittajat ovat rahastoillaan ostaneet vuokra-asuntoja myo6s muualta
Suomesta. KTI Kiinteist6tiedon (2019) katsauksen mukaan Suomessa on jo
yli 11000 vuokra-asuntoa ulkomaisten sijoittajien omistuksessa. (Alho,
Harmald, ym. 2018; KTI 2019).

17



Rakennuttaminen ja uudiskohteet

Erityisesti uudiskohteisiin sijoittaminen on kiinnostanut asuntosijoittajia
viime vuosina ja neljasosan uudisasuntojen kaupoista arvioidaan olevan
asuntosijoittajien tekemid (Rakennusteollisuus RT 2017). Rakentamisen si-
joittajavetoisuus on vauhdittanut rakentamista ja titen vastannut asuntojen
kysyntdan, mutta samalla asuntojen uudistuotanto on painottunut viime
vuosina kerrostaloasuntojen rakentamiseen. Rakentaminen kiihtyi Suomen
suurimmissa kaupungeissa vuonna 2010 ja on jatkunut vilkkaana aivan
viime vuosiin saakka. Myodnnettyjen rakennuslupien midrit saavuttivat
huippulukemansa vuonna 2017, minka jdlkeen lupamairit ovat tasaantu-

Kerrostaloasunnoille myénnetyt
rakennusluvat ja valmistuneet asunnot
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Kuvio 4. Kerrostaloasunnoille myénnetyt rakennusluvat ja valmistuneet kerros-
taloasunnot. Lihde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto.

neet (Kuvio 4). Rakentamisen volyymi on siis hiipumassa, ja uusien asun-
tojen aloitukset vahenevit kuluvana ja seuraavana vuonna. Rakennusteolli-
suus RT:n (2019) suhdannekatsauksen mukaan kerrostaloasuntojen asun-
toaloitukset olivat huipussaan vuonna 2018, jolloin aloitettiin noin 35 000
kerrostaloasunnon rakennusty6t. Kuluvana vuonna RT ennustaa
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aloitettavan 28 000 kerrostaloasuntoa ja seuraavana vuonna aloitettavia
kerrostaloasuntoja arvioidaan olevan noin 25 000. Asuntorakentaminen
pysynee laskusta huolimatta vield lahivuodet melko korkealla tasolla vuosi-
kymmenen keskiarvoon suhteutettuna. (Alho, Hdarmaild, ym. 2018; KTI
2019).

Yleiseen suhdannetilanteeseen peilattuna rakentamisen volyymi on nous-
sut enndtyksellisen korkealle tasolle erilaisten rahastojen ansiosta. Niin
asuntorahastoilla, instituutiosijoittajilla kuin asuntosijoitusyhtiéillakin on
ollut merkittdva rooli uudistuotannossa ja titen myos asuntojen kokonais-
tarjonnan kasvattamisessa: ne ovat osittain korvanneet heikkoa kuluttaja-
kysyntdd, vilkastuttaneet rakentamista sekd lisinneet vuokra-asuntojen tar-
jontaa. Rakennetut asunnot jadvat pysyvasti osaksi asuntokantaa, mika pit-
kalld aikavililld tarkasteltuna helpottaa kasvukeskusten asuntopulaa ja hil-
litsee hintojen nousua. (Ahonen 2017).

Pidgomamarkkinoiden kiinnostus asuntomarkkinoihin ei kuitenkaan ole
jatkossa varmaa ja huolta markkinoilla on herdttinyt finanssipdidoman
mahdollinen vetdytyminen markkinoilta. Ahonen (2017) luettelee, ettd esi-
merkiksi korkotason nousu, vaihtoehtoisten sijoituskohteiden kuten pors-
siosakkeiden tuottojen kehitys, kansainvilisten finanssimarkkinoiden yllat-
tavdat muutokset, kiristyva pankkisddntely tai poliittiset padtokset voivat olla
vaikuttamassa finanssipddoman saatavuuteen. Lisaksi uudistuotantoa voi
jarruttaa rakennuskustannusten nousu ja korkeiden hintojen my6ta hii-
puva kysyntd. Kansainvilisten sijoittajien epiillddn olevan herkimpii vetdy-
tymadn Suomen asuntomarkkinoilta, mikéli markkinatilanne muuttuu
(Alho, Hirmalad, ym. 2018).

Ahonen (2017) nostaa esiin, ettd padkaupunkiseudulla etenkin useimmat
uudiskohteet ovat pankkien lainannannon nikoékulmasta liian kalliita; uu-
distuotanto on paitsi pienituloisten saavuttamattomissa, mutta myds koh-
tuullisesti tienaaville uudistuotanto alkaa olla lijan kallista. Uudisrakenta-
minen ei voi kuitenkaan pysyéd kdynnissd ainoastaan rahastojen ja varak-
kaimpien asunnonostajien avulla, silld tdll6in asuntoja kysytddn liian vihan
suhteessa asuntojen tarpeeseen. Kuilun umpeen kuromiseksi tulisi Ahosen
mukaan lisdtd asuntojen tarjontaa, karsia sdéntelyé ja tinkid asuntojen laa-
tutasosta tai neliomadristd. Asuntojen tarjontaa tulisikin edistdd etenkin ha-
lutuimmilla sijainneilla keskusta-alueilla, missd kysyntd on vilkkainta. Si-
jainnin arvo kuitenkin heijastuu tontin hintaan. Jotta rakentaminen
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kyseisenkaltaisille arvokkaille sijainneille olisi kannattavaa, on vilineeksi
kehitetty tonttirahastot.

Ensimmaiset tonttirahastot aloittivat toimintansa 2000-luvun puolivalissd,
mutta laajemmin toiminta kdynnistyi finanssikriisin jélkeen. Tonttirahastot
mahdollistavat rakennusyhtididen taseen kevenemisen, mikd on avannut
mahdollisuuksia myds alan pienemmille toimijoille. Rakennusyhtididen ei
tonttirahastojen myotd tarvitse omistaa tontteja ja sitoa niihin pddomaansa,
vaan rakentajat maksavat tonttirahastoille vuokraa rakennusajalta. Tontti-
rahastojen hallussa oleville vuokratonteille rakennettujen omistusasuntojen
myyntihintaa on ndin saatu alennettua. Liséksi tonttirahastojen avulla voi
ainakin periaatteessa alentaa rakennuskustannuksia, etenkin paakaupunki-
seudulla, jossa tontin kustannukset ovat korkeat. Tonttirahastojen kdytén
myotd saavutettava matalampi myyntihinta voi kuitenkin véaristdd asun-
non ostajan mielikuvaa asunnon kokonaiskustannuksista. Liséksi tonttira-
hastot saattavat kiristdd tonteista kaytavaa kilpailua sekd kohottaa rakenta-
misen hintaa. (Ahonen 2017; Alho, Hirmald, ym. 2018).

Rakennusyhtiot rahoittavat usein ainakin osittain uusien kerrostaloasunto-
jen rakentamisen pitkdaikaisilla lainoilla. Rakennuskohteen valmistumisen
jalkeen laina siirtyy taloyhti6lainaksi asunto-osakeyhtion vastuulle. Uusissa
kerrostaloasunnoissa myyntihinta saattaa olla vain kolmanneksen asunnon
velattomasta hinnasta, jolloin yhtiélainaosuus on suuri. Asuntorahoitus-
muodot ovat ndin ollen kehittyneet asuntosijoittamiseen rohkaisevaan
suuntaan, kun alkupddomavaadetta on saatu alennettua siirtdmailld osa
asunnon hankintahinnasta rahoitusosuuteen ja mahdolliseen tonttivastik-
keeseen. Uudiskohteiden hinnoittelu sisdltdd myos verotuksellisen kannus-
timen, silld asuntosijoittajalla on mahdollisuus vdhentdd hoitovastikkeen
ohella rahoitusvastike pddomatulojen verotuksessa, mikéli rahoitusvastike
kasitelladn taloyhtion kirjanpidossa tulona. Uudiskohteissa rahoitusvastike
sisdltad tyypillisesti alussa vain korot, mutta ei taloyhti6lainan lyhennysta.
Vaikka uudiskohteiden alkupddomavaade saattaa olla pienehko, nousevat
rahoituskustannukset tavallisesti parin vuoden kuluttua, kun taloyhtiélai-
nan velkaosuuden lyhennys alkaa. Lyhennysvapaa jakso voi osaltaan hou-
kutella asuntosijoittajia, jotka myyvat uuden asunnon heti lyhennysvapaan
ajan jilkeen. (Alho, Alimov, ym. 2018).

Suomessa kotitalouksien velkaantuminen on kasvanut jo pitkdén ja kesdlla
2018 kotitalouksien velat suhteessa kdytettavisséd olevaan vuosituloon olivat
noin 128 %. Etenkin asumiseen liittyvit lainat ovat lisinneet kotitalouksien
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velkaantuneisuutta ja reilu kolme viidesosaa kotitalouksien velasta liittyy
asumiseen. Asumiseen liittyvistd veloista yhd suurempi osuus on nykyain
taloyhti6lainojen muodossa, kun taloyhtidlainojen yleistyminen on kor-
vannut paitsi osan sijoitusasuntolainoista, myds henkil6kohtaisista asunto-
lainoista. Taloyhtiolainat ovat kasvaneet merkittavésti 2010-luvulla, yli 10
% vuosivauhtia. Taloyhti6lainoihin liittyy riskejd niin kansantalouden kuin
asunto-osakeyhtion tasolla. Kun asunnon ostosta voi rahoittaa suuren
osuuden yhti6lainalla, saattaa osa kotitalouksista ja sijoittajista padtyd osta-
maan maksukykyynsd suhteutettuna liian kalliita asuntoja. Velanhoitome-
not voivat kasvaa merkittédvisti korkotason nousun ja taloyhtiolainojen ly-
hennysvapaan kauden péddttymisen myotd. Velanhoitomenojen kasvaessa
voimakkaasti velkaantuneet kotitaloudet joutuvat vihentdmaidn kulutus-
taan, milld on negatiivisia vaikutuksia kotimarkkinayrityksiin ja ty6llisyy-
teen. Asunto-osakeyhtion tasolla taloyhti6lainojen riski piilee siind, ettd mi-
kali yksittdinen taloyhtion osakas ei pysty maksamaan yhtiélainaosuuttaan,
osuus voi padtyd muiden osakkaiden maksettavaksi. Liséksi taloyhti6laino-
jen keskittymisriski lisddntyy, jos sijoittajien omistusosuus taloyhtidssd on
suuri. (Putkuri ym. 2018; Suomen Pankki 2018)

Kotitalouksien velkaantumista pohtinut tyéryhma on ehdottanut uusia kei-
noja, joilla kotitalouksien velkaantumista voidaan hillitd. Tyéryhma on esit-
tdinyt mm. enimmaisvelkasuhteen kayttoonottamista ja taloyhtidlainojen
madrdn rajoittamista 60 prosenttiin myytdvien asuntojen velattomasta hin-
nasta. Enimmadisvelkasuhteen kdyttoonotto tarkoittaisi sitd, ettd kotitalouk-
sien kaikkien luottojen maéra saisi olla 4,5 kertaa kotitalouden vuotoisten
bruttotulojen verran. Lisdksi tydryhma haluaa rajoittaa asuntoluottojen ta-
kaisinmaksuaikaa 25 vuoteen. (Valtionvarainministerio 2019).

Kilpailu asuntosijoitusalalla on kiristynyt 2010-luvulla ja vuosien 2010-
2017 aikana vuokralla asuvien asuntokuntien maéra on kasvanut Suomessa
noin 105 400 asuntokunnalla, mikd vastaa ldhes 14 prosentin muutosta
(Suomen virallinen tilasto (SVT) 2018). Kilpailun lisddntyessd on syntynyt
uudenlaisia rahoituskanavia monipuolistavia innovaatioita, kuten edelld
mainitut asunto- ja tonttirahastot. Samalla erilaisten rahoitusmuotojen ke-
hittyminen on edistdnyt asuntotuotantoa ja vuokra-asuntojen tarjontaa,
mika on osaltaan vastannut asuntojen voimistuneeseen kysyntiaan kaupun-
kiseuduilla. (Alho, Harmald, ym. 2018).

21



Kaupunkien ohjauskeinot

Kaupungeilla on kolme pédasiallista keinoa marittad ja ohjata sitd millaista
rakennuskantaa niihin rakennetaan:

Kattavin taso on kaavaohjaus, jossa mairitetddn ja ohjataan rakentamista
kattavasti kokonaisten kaava-alueiden tasolla. Kdytannossa rajoitteita asun-
tojen pinta-aloihin tai pienten asuntojen osuuteen ei ole ollut kaavoittajilla
Helsinkid lukuun ottamatta kiytdssd, mutta haastatteluissa kévi ilmi, ettd
useat kaupungit pohtivat ainakin ajatuksen tasolla sitd, tulisiko kaavaan
mddrittdd minimipinta-ala asunnoille, jos pienten asuntojen yleistyminen
jatkuu.

Kaupunkien omistamalle maalle rakennettaessa kaupunki laatii rakentajan
kanssa tontinluovutussopimuksen, jossa voidaan maéaritelld myos kaavaa
tarkemmin siitd, millaisia asuntoja tontille rakennetaan. Kaupunkien omis-
taman tonttimaan maéara vaihtelee kuitenkin voimakkaasti kaupungeittain,
jolloin sen kayttokelpoisuus ohjauskeinona riippuu kaupungin tilanteesta.

Kolmantena keinona ovat maankiyttosopimukset, joita voidaan solmia
kaupungin ja maan omistajan tai rakennuttajan vililld silloin kun rakenta-
minen tapahtuu muualle kuin kaupungin omistamalle maalle. Néitd sopi-
muksia kdytetddn kaupunkien edustajien haastatteluiden perusteella hyvin
vaihtelevasti asuntojen kokojakauman ohjaamiseen. Yleisesti ottaen sopi-
mus tehddén silloin kun kaavaan halutaan tehdd muutos. Tall6in muutok-
seen liittyvistd ehdoista tehdddn sopimus. Tutkimuksen kohteena olevista
kaupungeista Vantaa on vuodesta 2018 lihtien ottanut maankayttdsopi-
mukset aktiiviseen kdytto6n myds asuntojen kokojakaumaan liittyvassd oh-
jauksessa, ja Vantaan kaupungilta saatujen tietojen mukaan maankayttoso-
pimus on siitd lahtien solmittu kaikkiin uudisrakennushankkeisiin.
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Kunta Kaava Maankaytto- Tontin- Esimerkkeja muista
(kaikessa sopimus luovutus toimintatavoista
rakentami- (kaava- (kaupungin
sessa) muutoksissa) maalle)

Espoo ei kylla kylla Yhteistilavelvoitteet

Rakennusvalvonta

Helsinki kylla kylla kylla Alueryhmakeskustelu

(hitas-hankkeiden yh-
teydessa)

Oulu ei kylla kylla Rakennusvalvonta

Tampere ei kylla kylla Laaturyhma uusille

kaava-alueille

Turku ei kylla kylla Vaatimus perheasun-

tojen maarasta

Vantaa ei Kylla - kaikissa ~ kylla Tehd&an kaikkiin uu-

uusissa hank-

keissa

siin hankkeisiin maan-
kayttosopimukset,
yleensa max. 30% yksi-
o6itd. Min 30% kolmi-

oita tai suurempia

Lisdksi kaupungeilla on ja on ollut kdytdssd muita keinoja vaikuttaa ja oh-

jata asuntokokojakaumaa. Aikaisemmin autopaikkamaéaraykset ovat kéy-

tdnnossa toimineet pienten asuntojen madrad rajoittavana tekijand, vaikkei

se olekaan ollut normien alkuperdinen tai ensisijainen tavoite. Autopaik-

kanormeja on viime vuosina lievennetty yleisesti, eikd niilld kaupunkien

mukaan pyritd myoskddn ohjaamaan asuntojen pinta-aloja. Kaupungeilla

on kdytossddn myos erityisid yhteistydofoorumeja varsinkin uusien kaava-

alueiden suunnittelun ja rakentamisen yhteydessa. Naissa foorumeissa ovat

edustettuina niin kaupungin kuin rakennuttajien edustajat ja niilld pyritaan
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ohjaamaan pehmeilld keinoilla uutta rakennuskantaa kohti kaupunkien ta-
voitteita.

Esimerkkeind tillaisista toimintatavoista voi mainita mm. Tampereella uu-
silla kaava-alueilla kdytettdvan Laaturyhmén sekd Helsingissa Hitas-kohtei-
den yhteydessa kaytavat Alueryhmékeskustelut. ARA-kannan rakentami-
nen edellyttdd kunnalta puoltoa, jolloin kaupunki pdidsee vaikuttamaan
myos ndissd tapauksissa sithen, millaista asuntokantaa rakennetaan. Viime
kddessd rakennusvalvonta voi puuttua sellaisiin rakennushankkeisiin, jotka
ovat rakennusjdrjestyksen tai muiden rakentamista ohjaavien sadddsten
vastaisia. Pienten asuntojen suuri osuus ei kdytdnndssa ole kuitenkaan ra-
kennusvalvonnalle peruste puuttua hankkeisiin.

Vaestorakenteen muutos vuoteen 2030

Tilastokeskus tuottaa kolmen vuoden vilein videstéennusteen koko maalle
sekd alueellisesti. Viimeisin koko maan kattava vdestdennuste julkaistiin
marraskuussa 2018 (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2018). Aluekehittimi-
sen konsulttitoimisto MDI julkaisi kevdilld 2019 véestoennusteita erikseen
niin Suomen suurille kaupunkiseuduille, maakunnille kuin maakuntakes-
kuksillekin. Kaikki ennusteet ulottuvat vuoteen 2040 asti. Ennusteiden lah-
teind on kaytetty Tilastokeskuksen tietokantoja ja ennuste on laadittu vas-
taamaan koko maan tasolla Tilastokeskuksen vuoden 2018 koko maan en-
nustetta.

Maakunnittain tarkasteltuna MDI:n ennusteen (2019b) perusteella vies-
tonkasvua on odotettavissa ainoastaan neljdssi eri maakunnassa: Uudella-
maalla ja Ahvenanmaalla kasvun ennustetaan jatkuvan ripeédni ja Pirkan-
maalla sekd Varsinais-Suomessa kasvun odotetaan jatkuvan maltillisena.
Manner-Suomen maakunnista viestonkasvun ennustetaan siis keskittyvian
kolmen suurimman kaupunkiseudun maakunnille. Kaikissa muissa Suo-
men 15 maakunnassa vékiluku laskee.

Yhteensd kymmenelle kasvuseudulle tehdyn ennusteen perusteella vahvaa
kasvua odotetaan ainoastaan Helsingin, Tampereen ja Turun seuduille. Po-
sitiivista kasvua ennustetaan myds Oulun, Jyvaskyldn ja Kuopion seuduilla,
mutta kyseisten seutujen viestonkasvu kdantyy ennusteen mukaan laskuun
2030-luvun puolivilissi. (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI 2019a).
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MDI:n (2019¢) maakuntakeskusten vdestdennusteessa tarkastellaan puo-
lestaan 23 suuren kaupungin kehitysta. Ennusteen perusteella viestonkasvu
on suurinta padkaupunkiseudun keskuskaupungeissa Helsingissd, Es-
poossa ja Vantaalla sekd Tampereella ja Turussa (Kuvio 5). Lisdksi vdeston-
kasvun ennustetaan olevan suhteellisen vahvaa myds Oulussa, Seindjoella
ja Jyvdskyldssa. Muita vdkimadaraltidn kasvavia kaupunkeja ovat ennusteen
perusteella Porvoo, Kuopio, Rovaniemi ja Kokkola.

Ro\;‘a)l:\iemi
Vaestonkehitys (%)
2018-2040:

. Yli +15%

5-15%
0-5%

- -5% Oulu

-0
. -5 - -15% .
. Alle -15% Kajaani

Kokkola

Yaasa et
) Kuopio
Seinajoki Jnensl.;u
e

Jyviskyld

Tampere .

Lahti Mikkeli
~—

Hameenlinna - .
s .Kuuvoia

Lappeenranta

Salo Vantaa Espoo
. .Kntka

Porvoo

Pori

Turku
Helsinki

Kuvio 5. Kaupunkien ennustettu viestonkehitys vuosina 2018-2040.
Lihde: Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI, 2019c.

Huomionarvoista MDI:n ennusteissa on, ettd vdeston ennustetaan keskit-
tyvan jatkossakin kohti ydinkaupunkia ja ydinkaupunkiseutuja. Vaikka
koko Suomen tasolla tarkasteltuna vdesto keskittyy etenkin Uudellemaalle,
Pirkanmaalle ja Varsinais-Suomeen, samalla ldhes kaikissa maakunnissa
vdesto keskittyy keskusalueille. Myos kasvavien maakuntien reuna-alueet
supistuvat ennusteen mukaan voimakkaasti vuoteen 2040 mennessa.
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Kasvavien maakuntien véestonkasvu nojaakin pitkalti suurten kaupunki-
seutujen kasvuun reuna-alueiden supistuessa. Esimerkiksi Uudellamaalla
vdestonkehitys tulee olemaan MDI:n ennusteen perusteella erittdin polari-
soitunutta; Helsingin, Espoon ja Vantaan vakiluvut kasvavat yli viidennek-
sen vuosien 2018-2040 aikana ja lisiksi Porvoon, Kauniaisen seka
KUUMA-kuntien” vikilukujen ennustetaan kasvavan. Muilla Uudenmaan
alueilla vakiluku puolestaan supistuu. (Aluekehittdmisen konsulttitoimisto
MDI 2019c¢).

Niin Tilastokeskuksen kuin MDI:n vdestdennusteet perustuvat havaintoi-
hin syntyvyyden, kuolevuuden ja muuttoliikkeiden menneestd kehityk-
sestd. Etenkin syntyvyys on heikentynyt viime vuosina nopeasti; Tilastokes-
kuksen aiemmassa viestoennusteessa vuodelta 2015 oletuksena oli, ettd nai-
set synnyttivdt elinaikanaan keskimdérin 1,70 lasta, kun taas uudemmassa
vuoden 2018 ennusteessa kokonaishedelmallisyysluvun oletetaan olevan
1,45. Vuosi 2018 oli kolmas perdkkdinen vuosi, kun Suomessa kuoli enem-
mén ihmisid kuin syntyi. Vuoden 2015 ennuste antaa siis nykyisid arvioita
optimistisemman kuvan vdestonkehityksestd; koko maan odotettu vieston-
lisdys vuosina 2017-2030 on vuoden 2018 ennusteen perusteella vain 1,8
prosenttia, kun vuoden 2015 ennusteen perusteella odotettavissa oli vield
4,3 prosentin véestonlisdys. Tilastokeskuksen uusimman ennusteen mu-
kaan Suomen vikiluku kasvaa vuoteen 2035 saakka, minka jalkeen vikiluku
kadntyy laskuun. (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2015, 2018).

Téhidn asti kaikki tutkimuksen kaupungit ovat kasvaneet vakimaaraltdan
koko 2010-luvun. Vaikka alle 15-vuotiaiden prosentuaalinen osuus on ollut
laskusuunnassa kaikissa kuudessa kaupungissa 2000-luvulla (Kuvio 6), alle
15-vuotiaiden lasten lukumadrd on kuitenkin kasvanut 2010-luvulla kai-
kissa vertailukaupungeissa, ainoastaan Oulussa alle 15-vuotiaiden méiré on
laskenut hieman viime vuosina. Toisaalta 2000-luvulla lasten lukuméara
vaheni etenkin Helsingissd, Turussa ja Tampereella. Ikdédntyneen vdeston
osuus on puolestaan kasvanut voimakkaasti kaikissa kaupungeissa 2010-lu-
vulla (Kuvio 7) ja Tilastokeskuksen vuoden 2018 vdestdennusteen mukaan
65 vuotta tiyttineiden osuus koko Suomen véestdstd on vuonna 2030 jo 26
prosenttia kun se vuonna 2018 oli 21,8 prosenttia.

? Hyvinkad, Jarvenpid, Kerava, Kirkkonummi, Méantséld, Nurmijarvi, Pornainen,
Sipoo, Tuusula ja Vihti.
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Kuten menneisyyttd tarkasteltaessa voidaan havaita, alle 15-vuotiaiden
osuus on kaikissa kaupungeissa laskussa, kun taas yli 65-vuotiaiden osuus
on nousussa. MDI:n ennusteen mukaan véeston demografinen rakenne
muuttuu merkittavasti myos tulevaisuudessa. Tyoikdisen vdeston (15-64-
vuotiaat) kasvu keskittyy lahinna Helsingin, Tampereen ja Turun seuduille.

% Alle 15-vuotiaiden osuus vaestosta

25,0

20,0

5,0

0,0
1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014 2018

Espoo = (Qulu —\/31(33  e—SUOMI

Kuvio 6. Alle 15-vuotiaiden osuus vdiestosti vuosina 1990-2018.

Lihde: Tilastokeskus, Viiestérakenne.

Yli 65-vuotiaiden madrit sen sijaan kasvavat merkittavésti koko maassa ja
alle 15-vuotiaiden maérat vihenevit kaikilla kaupunkiseuduilla, myos Hel-
singissd. (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI 2019a).
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% 65 vuotta tdyttdneiden osuus viestosta
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Kuvio 7. 65 vuotta tiyttineiden osuus vdestostd vuosina 1990-
2018. Lihde: Tilastokeskus, Viestorakenne.

Mikdli MDI:n 2010-luvun jélkipuoliskon kehitykseen pohjautuvat ennus-
teet toteutuvat, voimakkaimmin kasvavilla kaupunkiseuduilla vaestonkas-
vuun tulee vastata rakennuttamalla uusille asukkaille asuntoja jatkossakin.
MDI:n ennusteen (2019a) mukaan Helsingin vékiluku on vuonna 2030
noin 738 500 henkil64 ja muualla padkaupunkiseudulla Espoon, Vantaan ja
Kauniaisen yhteenlaskettu vikiluku noin 600 700 henkildd. Verrattuna
vuoden 2018 vikilukuihin, Helsingin véesto kasvaa vuodesta 2018 vuoteen
2030 yhteensd noin 14,0 prosenttia ja muun paakaupunkiseudun viesto
noin 15,2 prosenttia. Myds Tampereella, Turussa ja Oulussa véesto kasvaa,
mutta padkaupunkiseutua maltillisemmin (Kuvio 8).

Kaupunkiseutujen véeston kasvun perustuessa pitkalti yli 65 vuotta taytta-
neiden médrien kasvuun, yksinasumisen voidaan olettaa yleistyvin jatkos-
sakin. Toisaalta alle 15-vuotiaiden osuuden ja médrin lasku tarkoittaa myds
sitd, ettd tulevaisuudessa nuoria aikuisia on vihemmaidn. Tdmi véhentdd
osaltaan tarvetta rakentaa pienid vuokra-asuntoja. Ainakaan nédiden vides-
tollisten kehityssuuntien valossa ei voida sanoa, ettd pienten asuntojen suu-
ren madrin rakentaminen olisi perusteltua.
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Ennustettu viestonkehitys
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Kuvio 8. Viiesto vuonna 2018 ja MDI:n viestoennuste vuodelle 2030 sekdii pro-
sentuaalinen muutos vuodesta 2018 vuoteen 2030. Lihteet: Aluekehittimisen
konsulttitoimisto MDI 2019a; Tilastokeskus: Viestorakenne.

Syntyvyyden laskun my6ta muuttoalttiiden ikdluokkien koot tulevat piene-
nemédn tulevaisuudessa. Matala syntyvyys 2010-luvulla johtaa heikenty-
neeseen viestonkehitykseen 2030-luvulla etenkin yliopistokaupungeissa,
joiden kasvu on perustunut eritoten opiskelijoiden kaupungeille mukanaan
tuomaan muuttovoittoon (Aluekehittimisen konsulttitoimisto MDI
2019¢).

Tilastokeskus julkaisi alueellisen vdestdennusteen elokuussa 2019. Sen mu-
kaan Suomessa ei ole 15 vuoden kuluttua yhtdan maakuntaa, jossa syntyy
enemman ihmisid kuin kuolee, jos syntyvyys pysyy nyt havaitulla tasolla.
Maamme vékiluku lahtee nykyiselld kehitykselld laskuun vuonna 2031.
Kasvavien kaupunkiseutujen osalta uusi viestdennuste ei muuta tassa lu-
vussa esitettyjd perustuloksia ja johtopddtoksid vdestorakenteen kehityk-
sestd vuoteen 2030 asti. (Tilastokeskus 2019b).
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3 Katsaus alueellisen eriytymisen ja
vuokra-asumisen keskittymisen
tutkimuskirjallisuuteen

Yksioiden normaalia vauhdikkaammasta rakentamisesta esiin nousee kysy-
mys siitd, onko pienasuntojen rakentamisella laaja-alaisempia vaikutuksia
asuinalueelle ja mitkd ovat ne mekanismit, joiden kautta ndmaé vaikutukset
valittyvit. Asuinaluetasolla tarkasteltuna yksididen suhteellisen osuuden
kasvu voi johtaa esimerkiksi asuinalueen yleisen haluttavuuden laskuun,
vuokrakerrostalojen osuuden kasvuun tai sosioekonomisen rakenteen
muuttumiseen. Varsinkin uusilla asuinalueilla, joissa ei ole juurikaan val-
mista rakennuskantaa, sosioekonominen rakenne tai vuokra-asuntojen
osuus voi muuttua suhteellisen nopeastikin.

Pienten asuntojen keskittymisen vaikutuksia ei ole aikaisemmin tutkittu,
minka takia aiheeseen liittyva kirjallisuus on hyvin niukkaa. Muutamat tut-
kimukset ovat kuitenkin keskittyneet tutkimaan yksinasuvien asumistar-
peita. Backman (2018) on tutkinut 25-74-vuotiaiden helsinkildisten yksin-
asuvien asumispreferenssejd. Tulosten mukaan harvalle yksinasuvalle alle
40 neliémetrin kokoinen asunto oli mieluinen vaihtoehto. Tervo ja Lilius
(2017) puolestaan haastattelivat helsinkildisid yksinasuvia heiddn asumis-
tarpeisiin liittyen. Johtopdatokset tukevat ajatusta siitd, ettd yksinasuvat ha-
luavat asua mieluummin pienessé kaksiossa kuin suuressa yksiossa. Lisdksi
pienen asunnon jirkevadn tilankayttoon vaikuttaa suuresti se, milld tavalla
keittion pohjaratkaisu on toteutettu.

Tuoreessa tutkimuksessaan Tervo ja Hirvonen (2019) ovat kdyttineet hyo-
dykseen internet-kyselyd, jossa vastaajilta tiedusteltiin mielipidettd asumis-
tarpeisiin liittyen. Tutkijat rajaavat aineiston niin, ettd he keskittyvit vain
padkaupunkiseudulla yksinasuviin 20-69-vuotiaisiin vastaajiin. Kyselyn
mukaan yksidissd asui 42 prosenttia yksinasuvista, mutta vain 3 prosenttia
piti sitd parhaana vaihtoehtona. Kaksioissa prosenttiosuudet olivat ldhelld
toisiaan: 43 prosenttia kertoi asuvansa kaksioissa ja samaan aikaan 38 pro-
senttia piti sitd ideaalina huonelukuna. Kolmiossa puolestaan asui vain 12
prosenttia vastaajista, mutta tdtd vaihtoehtoa parhaana piti 44 prosenttia
yksinasuvista. Yksinasuvista 25 prosenttia kertoi asuvansa sopivan kokoi-
sessa asunnossa. Johtopdatoksend voidaan sanoa, ettd suurin osa yksin-
asuvista ei asu omasta mielestddn sopivan kokoisessa asunnossa. Tutkijat
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kuitenkin huomattavat, ettd huolellisella pohjaratkaisun suunnittelulla voi-
daan merkittavésti kompensoida pienasuntojen tilanpuutetta.

Téssd raportissa pienten asuntojen asuinaluetasoisten vaikutusten arvioi-
misessa hyddynndmme naapurustovaikutuksiin liittyvda kirjallisuutta,
missd pyrkimyksend on tarkastella asuinalueen itsendistd vaikutusta sielld
asuviin ihmisiin, kun otetaan huomioon ihmisten viliset erot mm. tuloissa
ja koulutustasossa. Naapurustovaikutusten tutkiminen tissi yhteydessa on
tarkedd, koska pienten vuokra-asuntojen keskittymiin voi liittyd negatiivisia
ulkoisvaikutuksia koko asuinalueen tasolla tarkasteltuna. Yhteiskuntatie-
teellisessd kirjallisuudessa tdhdn aiheeseen liittyen on tarkasteltu muun mu-
assa alueellisen eriytymisen vaikutuksia erilaisiin sosiaalisiin ja taloudelli-
siin lopputulemiin, kuten tuloihin, tyollisyyteen seka fyysiseen ja henkiseen
terveyteen.

Naapurustovaikutuksiin liittyva taloustieteellinen kirjallisuus keskittyy 14-
hinnéd Pohjois-Amerikkaan, mihin myds asumisen taloustieteellinen tutki-
mus hyvin vahvasti painottuu. Asumisen pohjoisamerikkalainen viitekehys
poikkeaa merkittdvdsti eurooppalaisesta viitekehyksestd. Euroopassa valti-
oiden viliset erot ovat suuremmat kuin Yhdysvalloissa erot osavaltioiden
kesken. Téstd syystd asuntopoliittisten johtopddtoksen tekeminen vaatii
paljon tarkempaa maakohtaista tietoa Euroopassa, jossa valtioiden vililla
on suuria eroja esimerkiksi sosiaaliturvan ja asuntomarkkinoiden raken-
teissa. (P. Cheshire ja Hilber 2018).

Puolestaan alueellista eriytymistd on tarkasteltu Suomessa laajasti. Sosio-
ekonomisen rakenteen eriytymiseen liittyvd kirjallisuus antaa hyodyllista
tietoa liittyen mm. sithen, miten asuinalueet eroavat toisistaan sosioekono-
misen rakenteen suhteen ja kuinka suuret erot asuinalueiden valilld vallit-
sevat.

Pienten vuokra-asuntojen keskittymisen dynamiikka

Pienten asuntojen keskittymisesta syntyvid mahdollisia ulkoisvaikutuksia
pohdittaessa on tirked tunnistaa ensin ne mekanismit, joiden kautta mah-
dolliset ulkoisvaikutukset voivat toimia. Pienten asuntojen voimakas li-
sddntyminen voi johtaa asuntojen omistusjakauman védristymiseen, silld
pienet asunnot ovat usein vuokra-asuntoja. Asuntojen kokojakauma voi
myds vddristyd, koska vuokra-asunnot ovat yleensd omistusasuntoja pie-
nempia.

31



Pienten asuntojen madréan lisddntyessé ja asuntojen keskittyessa alueellisesti
myos asuinalueen sosioekonominen rakenne voi yksipuolistua asuntotar-
jonnan yksipuolistumisen seurauksena. Sosioekonominen rakenne asuin-
alueella yksipuolistuu, silld pienid asuntoja kysyvit etenkin nuoret aikuiset,
opiskelijat ja pienituloiset, joilla ei ole varaa omistusasuntoon.

Vuokrayksioissd asuminen onkin yleistynyt viimeisen kymmenen vuoden
aikana. Helsingissd vuokrayksioissd asuvien osuus kasvoi viidennekselld
vuodesta 2007 vuoteen 2017 (Kannisto ym. 2019). Alle 30-vuotiaiden osuus
kaikista vuokrayksioissd asuvista oli vuonna 2017 noin 40 prosenttia, mika
tarkoittaa hieman alle 120 000 henkil6a (Kuvio 9).

Sosioekonomisen rakenteen muutos asuinalueella saattaa aiheuttaa ongel-
mia esimerkiksi silloin, kun pienten vuokra-asuntojen asukasvaihtuvuus on
suurta ja vuokralaisten kiinnittyminen asuinalueelle heikkoa. Pienten
vuokra-asuntojen suuri asukasvaihtuvuus voi johtaa tilanteeseen, jossa
asunnoista tulee vain lapikulkupaikkoja.

Haltian ym. (2019) mukaan vuokralaiset ovat omistusasujia halukkaampia
vaihtamaan asuntoa ldhitulevaisuudessa erityisesti alle 40-vuotiaiden yksin-
asuvien joukossa. Yli 90 prosenttia vuokralaisista suunnittelee vaihtavansa
asuntoa seuraavan viiden vuoden aikana. Omistusasujien kohdalla vastaava
luku on 61 prosenttia, mikd on huomattavasti vuokra-asujia pienempi
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Kuvio 9. Vuokrayksidissi asuvien henkiloiden lukumddrd ikdluokittain vuonna
2017 (Kannisto ym. 2019)
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madrd. Yli 40-vuotiaista yksin vuokralla asuvista halusi seuraavan viiden
vuoden vaihtaa asuntoa 59 prosenttia ja omistusasujista 42 prosenttia.

Yli 40-vuotiailla yksinasuvilla asunnon vaihtamisen todennakéisyys on siis
omistus- ja vuokra-asujien kesken paljon ldhempdni toisiaan kuin alle 40—
vuotiailla. Vuokralla asuvat nuoret aikuiset ovat kaikista halukkaimpia
vajihtamaan asuntoa. Suurin asunnon vaihtamiseen vaikuttava syy oli seka
alle ettd yli 40-vuotiailla asunnon sopiva koko. (Haltia ym. 2019).

Vuokra-asujat ovat halukkaita vaihtamaan asuntoa, jolloin pienten vuokra-
asuntokeskittymien muodostumisessa yhtend selkednd vaarana on se, ettd
vuokra-asuntovaltaisella asuinalueella asuvat ihmiset kiinnittyvit alueelle
heikosti. Asukkaiden tiuha vaihtuvuus ei edistd asuinalueen tasapainoista
kehitystd. Lyhytkestoiset vuokrasuhteet eivit mydskddn luo kestavad pohjaa
naapurisuhteiden luomiseen.

Naapurustosuhteet edustavat niin sanottuja heikkoja siteitd, jotka perustu-
vat ystivyyden sijasta henkilon tuntemiseen. Tarkeimmaét ihmissuhteet eli
vahvat siteet rakentuvat suurelta osin muihin eldméanpiireihin kuin naapu-
rustoon, esimerkiksi sukuun, tydyhteis66n, harrastuksiin tai vanhoihin ys-
taviin. Kokonaisuuden kannalta myds heikot siteet ovat kuitenkin tarkeitd

monipuolisemman informaation saannin kannalta. (Hirvonen 2013).

Hirvonen (2013) analysoi suomalaisten naapurustosuhteita asukaskyselyn
pohjalta. Kyselyssid havaittiin, ettd vuokra-asukkailla on vahemman sosiaa-
lisia siteitd naapureiden kanssa kuin omistusasujilla. Tamin lisdksi kerros-
taloissa asuvilla vuokra-asujilla oli reilusti vdhemman naapuriystavid suh-
teessa omistusasujiin. Tulos vuokra-asujien vahdisemmistd naapurisuh-
teista selittyy osaltaan vuokralaisten korkeammalla liikkuvuudella, minka
takia heilld ei ole aikaa luoda pidemmain ajan naapurisuhteita toisin kuin

omistusasujilla.

Kyselyssé havaittiin my0s, ettd asuinpaikan urbaanisuus vaikuttaa naapuri-
suhteiden madradan negatiivisesti. Mitd suuremmasta kaupungista oli kyse,
sitd vahemman ihmisilld oli naapurisuhteita. Lisdksi nuoret ikdluokat ovat
tutkimuksen valossa vahemmén kanssakdymisissd naapureidensa kanssa
kuin vanhemmat ikdluokat.

Nuorempien ihmisten alhaisempi naapurisuhteiden maaré saattaa selittya
jossain madrin silld, ettd sosiaalisia suhteita ylldpidetdadn yhd enemmaén so-
siaalisen median ja erilaisten viestipalvelujen avulla ilman fyysistd kontak-
tia. Hirvosen kyselyn perusteella nayttaa siltd, ettd naapurustoon kaikista
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heikoiten kiinnittyvdt suurten kaupunkien vuokrakerrostaloissa asuvat
nuoret aikuiset. Tama tulos on my®ds linjassa Haltian ym. (2019) tutkimuk-
sen kanssa.

Omistusasumisen ulkoisvaikutukset

Pieniin asuntokeskittymiin liittyvien negatiivisten vaikutusten havaitse-
miseksi on hyodyllistd tarkastella, eroavatko vuokra- ja omistusasujat jol-
lain tavalla toisistaan. Hallintamuotojen vililld havaittavat erot voivat aut-
taa tunnistamaan vaikutuksia vilittavit mekanismit, joten vuokra- ja omis-
tusasujien vilisen vertailun avulla voidaan pohtia pienten vuokra-asunto-
keskittymien vaikutuksia.

Vuokra- ja omistusasujilla on erilaiset taloudelliset kannustimet huolehtia
lahiympdristostadn. Voidaan olettaa, ettd omistusasujilla taloudellinen kan-
nustin on suurempi, koska heiddn asuntonsa arvo on vahvasti sidoksissa
naapuruston ja ldhialueen elinvoimaisuuteen. Vaikuttamalla naapuruston
tulevaisuuden kehityssuuntaan omistusasujat pyrkivét varmistamaan oman
asuntonsa vakaan arvonnousun.

DiPasquale ja Glaeser (1999) ovat tutkineet sosiaalisen padoman ja paikal-
listen investointien suhdetta yhdysvaltalaisen ja saksalaisen aineiston
avulla. Tulosten mukaan omistusasujien kdyttdytyminen on erilaista verrat-
tuna vuokralla asuviin ihmisiin. Omistusasujat kuuluvat todennikoisem-
min muun muassa yleishyodyllisiin jarjest6ihin, tuntevat poliitikkoja ja da-
nestdvit vaaleissa. Tutkijat eivét pystyneet rajoitteiden vuoksi mittaamaan
suoraa kausaalivaikutusta, mutta he argumentoivat, ettd omistusasumisella
ja sosiaalisella padomalla on selked yhteys toisiinsa.

Coulson ja Li (2013) tarkastelevat omistusasumisesta aiheutuvia ulkoisvai-
kutuksia yhdysvaltalaisella kyselyaineistolla. He tutkivat sitd, heijastuvatko
omistusasujien ajheuttamat mahdolliset positiiviset ulkoisvaikutukset
asuinalueen hintatasoon. Tutkimustulosten mukaan omakotitaloalueilla,
joilla on korkea omistusasumisaste, asunnot ovat merkittavasti kalliimpia
kuin matalan omistusasumisasteen alueilla. Tulos antaa viitteitd siitd, ettd
omistusasuminen aiheuttaa positiivisia ulkoisvaikutuksia, mikd heijastuu
asuinalueen yleiseen hintatasoon.

Kortelainen ja Saarimaa (2015) tarkastelevat puolestaan, heijastuuko asuin-
alueen korkea omistusasumisaste asuntojen hintoihin Suomessa. Tutkijat
kayttavit aineistona helsinkildisid kerrostaloasuntokauppoja ja Tilastokes-
kuksen ruututietokantaa, jonka avulla on mahdollista saada erilaisia
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asuinaluetasoisia muuttujia. Kortelainen ja Saarimaa eivat 10ydd merkkeja
siitd, ettd korkealla omistusasumisasteella olisi positiivisia vaikutuksia
asuinalueen hintoihin Helsingissa.

On mahdollista, ettd Suomen aineistolla korkea omistusasumisaste ei vai-
kuta asuntojen hintoihin, koska omistusasujien kannustimet ldhiympdris-
tostd huolehtimiseen ovat sidoksissa rakennustyyppiin. Kerrostaloasujilla ei
ole samanlaisia kannustimia investoida ldhiympéristoon kuin vaikkapa
omakotitaloasujilla, jotka todenndkdisemmin ovat vuorovaikutuksessa
naapurien kanssa (E. Glaeser ja Sacerdote 2000).

Omistusasujien toiminta voi aiheuttaa myds negatiivisia ulkoisvaikutuksia,
koska heilld on kannustin rajoittaa uusien asuntojen rakentamista ldhialu-
eelle ja estdd liiketonttien kaavoitus omalle asuinalueelle. Omistusasuminen
voi my0s heikentdd tydvoiman liikkuvuutta aiheuttaa ty6ttomyyttd (Os-
wald 1999).

Laamasen (2017) mukaan omistusasumisesta aiheutuvat positiiviset ulkois-
vaikutukset kumoutuvat kokonaan kansantalouden tasolla mitattuna,
koska omistusasujien heikompi liikkuvuus vaikeuttaa samaan aikaan myos
muiden, samalla alueella asuvien ihmisten, mahdollisuuksia muuttaa la-
hemmis tyopaikkoja jaykistden edelleen tydmarkkinoita.

Kirjallisuuden valossa ndyttda siltd, ettd omistusasumisesta aiheutuu seka
negatiivisia ettd positiivisia ulkoisvaikutuksia. Kokonaisuudessaan omis-
tusasumisesta aiheutuvat positiiviset ulkoisvaikutukset ndyttdvit olevan
minimaalisia. Samaan aikaan vuokra-asujat ovat muuttoalttiimpia ja teke-
vat lyhyempid tyomatkoja, mikd edistdd tyomarkkinoiden joustavuutta
(Blanchflower ja Oswald 2013). Tutkimusten perusteella vuokra-asumisen
keskittymiseen sindnsd ei voida osoittaa liittyvdn merkittdvid negatiivisia
ulkoisvaikutuksia.

Naapurustovaikutukset

Pienasuntojen rakentaminen on keskittynyt vahvasti tietyille alueille. Tama
rakentamisen keskittyminen voi vaikuttaa asuinalueen haluttavuuteen tai
sosioekonomisen rakenteeseen. Pienet asunnot ovat usein vuokra-asuntoja,
minka takia ne ovat erityisen haluttuja nuorten aikuisten, pienituloisten,
elakeldisten ja opiskelijoiden keskuudessa. Taman takia pienasuntojen ra-
kentaminen muuttaa asuinalueen sosioekonomista rakennetta ja voi titen
vaikuttaa my6s asuinalueen yleiseen haluttavuuteen. Luonnollinen
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kysymys téstd on se, aiheuttaako edelld kuvattu kehityskulku negatiivisia
vaikutuksia asuinalueen tasolla asuntokannan muuttuessa.

Pienasuntojen keskittymisen vaikutuksia arvioitaessa naapurustovaikutuk-
siin liittyva kirjallisuus tarjoaa arvokasta tietoa asuinalueen merkityksestd
sen asukkaille. Naapurustovaikutuksia tutkiva kirjallisuus keskittyy mielen-
kiintoiseen mutta haastavaan kysymykseen siitd, onko asuinalueella itse-
niistd vaikutusta sen asukkaisiin, kun yksilokohtaiset tekijat otetaan huo-
mioon.

Yksityiskohtaisemmin naapurustovaikutuksilla tarkoitetaan yleensd vaiku-
tuksia, jotka ovat seurausta sosiaalisesta kanssakdymisestd ja vuorovaiku-
tuksesta saman naapuruston asukkaiden kanssa. Naapurustovaikutukset
voivat kattaa my0s lahiympériston ja -palveluiden vaikutukset ihmisten hy-
vinvointiin. Sosiaalinen kanssakdyminen muodostaa ulkoisvaikutuksia,
jotka voivat olla positiivisia tai negatiivisia. (Saarimaa ja Eerola 2019).

Asuinalue voi vaikuttaa ihmisten kdyttdytymiseen monella eri tapaa, mutta
kirjallisuudessa esiin nostetaan usein vertaisryhmien ja roolimallien vaiku-
tus. Vertaisryhmavaikutusta voi havainnollistaa esimerkiksi aktiivisella op-
pilaalla, joka kyselee opettajalta epéselvid asioita. Aktiivisen oppilaan ansi-
oista kaikki muutkin luokan oppilaat hyotyvit epdselvien asioiden selkiyt-
tdmisestd. Toisaalta héiritsevé oppilas aiheuttaa héiri6td my6s muille oppi-
laille, jolloin koko luokan oppiminen kirsii, kun opettajan aika menee hai-
ritsevdn oppilaan kanssa. (Saarimaa ja Eerola 2019).

Naapurustovaikutusten taustalla olevia mekanismeja on tarkasteltu kirjalli-
suudessa ja mahdollisia vaikutuskanavia on tunnistettu useita. Eurooppa-
laisen viitekehyksen kannalta tirkeimmait vaikutuskanavat liittyvét naapu-
ruston sisdisiin tekijoihin, kuten roolimalleista tai vertaisryhmisté syntyviin
ulkoisvaikutuksiin. Ulkoisia tekijoitd voivat olla puolestaan esimerkiksi
asuinalueen heikot tydémahdollisuudet tai heikot julkiset palvelut. (Galster
2007).

Naapurustovaikutuksiin liittyva tutkimuskirjallisuus on keskittynyt vah-
vasti Yhdysvaltoihin, jossa on saatu merkitsevid naapurustovaikutuksia toi-
sin kuin Euroopassa. Yhdysvalloissa saatujen tutkimustulosten yleistetta-
vyys eurooppalaiseen viitekehykseen on vahintddnkin epdselvd. Yhdysval-
loissa véestoryhmien alueellinen jakautuminen on voimakkaampaa ja tu-
loerot suuremmat verrattuna Eurooppaan, jossa valtioiden harjoittamalla
tulonjakopolitiikalla on merkittdvé, asuinalueiden eroja tasaava, vaikutus.
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Hyvinvointivaltioiden rakenne eroaa myds valtioiden vililla huomattavasti
Euroopassa, mikd tekee yleisten johtopaatoksien tekemisestd hankalaa.
(Kauppinen 2007).

Tulonjakopolitiikka tasaa usein merkittdvésti tuloja ihmisten kesken, jol-
loin naapurustovaikutusten havaitseminen esimerkiksi aikuisidn tulojen
avulla ei ole kovin suoraviivaista. Euroopassa asuinalueiden vilisten pien-
ten suhteellisten erojen takia naapurustovaikutusten tunnistaminen saattaa
olla empiirisesti vaikeaa. Amerikkalaisissa tutkimuksissa puolestaan asuin-
alueiden vililld havaitaan huomattavia eroja, jolloin naapurustovaikutusten
tunnistaminen on helpompaa.

Amerikkalaiset ja eurooppalaiset kaupungit eroavat myos kaupunkiraken-
teeltaan. Amerikkalaisissa kaupungeissa huono-osaisuus keskittyy usein
keskusta-alueille, kun taas Euroopassa huono-osaisemmat alueet sijaitsevat
keskusta-alueen ulkopuolella 1dhitissd (Friedrichs ym. 2003). Yleisesti val-
litseva kisitys talld hetkelld on se, ettd naapurustovaikutukset ovat suurem-
pia Yhdysvalloissa kuin Euroopassa (Nieuwenhuis ja Hooimeijer 2016).
Empiiriset tulokset antavat viitteitd myds tdhdn suuntaan, vaikka tutkimus-
ten lukumaéra onkin vield hyvin alhainen (Howell 2019).

Empiirisessd tutkimuksessa haasteena on usein se, ettd asuinalueen aiheut-
taman vaikutuksen eritteleminen (identifiointi) kaikista niistd muista teki-
joistd, jotka my0s osaltaan vaikuttavat selitettdviin muuttujiin (esim. tulo-
tasoon, koulutukseen ja tydttomyyteen), on hyvin haastavaa (Topa ja Ze-
nou 2015). Perherakenteen tai muiden yksil6llisten ominaisuuksien taydel-
linen kontrollointi on vaikeaa, koska kotitalouksilla on yksityisilld asunto-
markkinoilla mahdollisuus muuttaa vapaasti asuinalueelta toiselle
(Oreopoulos 2003). Niistd haasteista johtuen naapurustovaikutuksiin liit-
tyva kirjallisuus ei ole pdéssyt yksimielisyyteen vaikutusten koosta tai nii-
den merkittavyydestd (van Ham ym. 2018).

Pohjoisamerikkalaisten tutkimusten tuloksia

Taloustieteellisessé kirjallisuudessa suuri osa naapurustovaikutuksiin liitty-
vistd tuloksista on saatu hydodyntdmalla 1990-luvulla Yhdysvalloissa toteu-
tettua Moving to Opportunity -kokeilua. Kokeilussa korkean koyhyysasteen
alueella kaupungin omistamissa vuokra-asunnoissa asuvat perheet saivat
mahdollisuuden osallistua arvontaan, jossa osallistujat jaettiin satunnaisesti
kolmeen ryhmaén. Ensimmadiseen ryhmain (koeryhmad) valituille tarjottiin
valtion kustantamaa etusetelid asumiseen, silld edellytykselld, ettd perhe
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muuttaa matalan koyhyysasteen alueelle (kdyhyysaste alle 10 prosenttia).
Toiseen ryhmidn (section 8 -ryhma) valituille tarjottiin valtion kustanta-
maa asumisen etusetelid ilman ylimaariisid ehtoja. Kolmas ryhma toimi
kontrolliryhméni, joten heille ei tarjottu etusetelid.

Moving to Opportunity -kokeilua ovat hyédyntaneet mm. Ludwig (2001),
Kling ym. (2005) ja Kling ym. (2007). Kokeilua hyddyntdneissa tutkimuk-
sissa ei loydetty tilastollisesti merkittdvid naapurustovaikutuksia taloudel-
listen muuttujien, kuten tulojen tai tyollisyyden, osalta. Tutkimukset 16yta-
vat kuitenkin merkittévid positiivisia vaikutuksia liittyen hyvinvointiin seka
henkiseen ja fyysiseen terveyteen.

Aikaisemmista tutkimuksista poiketen Chetty, Hendren ja Katz (2016) ovat
l6ytaneet viitteitd merkittdvistd naapurustovaikutuksista nuorille alle 13-
vuotiaille lapsille, jotka muuttivat korkean kéyhyysasteen alueelta matalan
koyhyysasteen alueelle. Matalan kdyhyysasteen alueelle muuttaneet lapset
opiskelivat vanhempana todenndkoisemmin lukiossa ja heilld oli merkitta-
vasti korkeammat tulot aikuisidssd. My6s Chynin (2018) tutkimustulokset
tukevat titd tulosta. Viime aikaisten pohjoisamerikkalaisten tutkimustulos-
ten mukaan asuinalue ndyttdd vaikuttavan nuorten lasten tulevaan tyoeld-
méamenestykseen.

Téssd kontekstissa julkisin varoin tuettu asuminen tarjoaa hyvén viiteke-
hyksen arvioida naapurustovaikutuksia. Julkisesti tuetussa asumisessa
edelld mainittua valinnanvapautta on usein rajoitettu jollain tapaa. Téstd
syystd valikoituminen eri asuinalueille julkisin varoin tuetun asumisen
kautta on satunnaista, koska asukkailla ei ole mahdollisuuksia vaikuttaa
asunnon sijaintiin tai asuinalueeseen (Popkin ja Rosenbaum 1993).
Oreopoulos (2003) on tutkinut naapurustovaikutuksia hyédyntamalla jul-
kisesti tuettuja asumishankkeita Torontossa. Tutkimustulokset osoittavat,
ettd asuinalueen laadulla ei ole merkitystd esimerkiksi tydmarkkinoiden pit-
kén aikavilin lopputulemiin.

Julkisissa asumishankkeissa mukana olevia ihmisid voidaan pitdd jo itses-
sadn erikoislaatuisena ryhména (Topa ja Zenou 2015). Tésté syysta Moving
to Opportunity -kokeilun avulla johdettuja tuloksia naapurustovaikutuk-
sista ei voida yleistdd koskemaan kaikilla heikoilla asuinalueilla asuvia ih-
misid (Durlauf 2004).

Sosiaalisten verkostojen vaikutuksia tydmarkkinoihin on tutkinut Bayer
ym. (2008). Yhdysvaltalaista aineistoa kdyttden he osoittavat, ettd lahelld
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asuvat naapurit tyoskentelevit todenndkdisemmin samassa tyOpaikassa
verrattuna muuten samankaltaisiin, kauempana asuviin, naapureihin. Tu-
los saattaa selittyd sosiaalisten verkostojen avulla. Lahelld asuvat naapurit
vaihtavat keskenddn informaatiota esimerkiksi avoimista tyOpaikoista,
mika nostaa todennikoéisyyttd tyoskennelld samassa tydpaikassa.

Korkean ty6ttomyyden alueilla sosiaalisissa verkostoissa on vain vihdn
tyossdkdyvid, jolloin tydllistyminen on vaikeampaa suhteessa matalan tyot-
tomyyden alueisiin, jossa hyvit sosiaaliset verkostot auttavat uuden tyopai-
kan saamisessa. Tyomarkkinatulemien kannalta tutkimustulokset tukevat
padtelmaad siitd, ettd sosiaalisilla verkostoilla voi olla merkittiva vaikutus
tyollistymiseen ja ansiotuloihin. Namé tulokset tukevat siis politiikkaa,
jossa asuinalueiden eroihin kiinnitetdén erityistd huomiota. Tdssd suhteessa
pienasuntojen rakentaminen vain tietyille alueille sisaltad riskejd.

Tutkimustuloksia Euroopasta

Eurooppalaisessa viitekehyksessd sosiaalisten verkostojen vaikutusta tuloi-
hin ovat arvioineet Galster ym. (2008). He tutkivat ruotsalaisia asuinalueita
laajan pitkittdisaineiston avulla ja tarkastelivat matala-, keski- ja korkeatu-
loisten naapurien vaikutusta aikuisidn tuloihin. Miehille, jotka eivit olleet
kokoaikaisessa tydssd, matalatuloiset naapurit toimivat negatiivisina ja kes-
kituloiset positiivisina roolimalleina. Kokoaikaty6ssd oleville miehille puo-
lestaan korkeatuloisten naapurien vaikutus oli positiivinen. Tulokset viit-
taavat siihen, ettd korkeamman tulotason ihmiset tarjoavat matalamman
tulotason ihmisille padsyn verkostoon, jonka kautta on mahdollista saada
arvokasta informaatioita liittyen mm. avoimiin ty6paikkoihin.

Roolimallien vaikutusta ovat puolestaan analysoineet Damm ja Dustmann
(2014). He ovat tutkineet sita, selittdako nuoruudessa koettu rikollisuudelle
altistuminen my6hemmalld idlld tapahtuvaa rikollisuutta. He kédyttavit hy-
vakseen luonnollista koeasetelmaa 1986 ja 1998 viliseni aikana, kun Tans-
kaan tulleet pakolaiset sijoitettiin satunnaisesti eri asuinalueille.

Tutkijat 10ytavit vahvoja viitteitd siitd, ettd rikoksesta tuomittujen nuorten
ihmisten osuus asuinalueella vaikuttaa positiivisesti rikostuomioiden to-
dennidkoisyyteen ja niiden lukumdédrdan myohemmalld idlla. Estimoidut
vaikutukset koskevat vain miehid. Asuinalueella my6hemmalla idlla tapah-
tuvaan rikolliseen toimintaan vaikutti samalla asuinalueella asuvien rikol-

listen lukumaéra eikd esimerkiksi se, kuinka monta rikosta alueella oli tehty.
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Aslund ym. (2011) ovat tutkineet asuinalueiden ominaisuuksien vaikutuk-
sia maahanmuuttajien koulumenestykseen. Vaikutusten arviointi pohjau-
tuu ruotsalaisten viranomaisten suorittamaan maahanmuuttajien satun-
naiseen sijoittamiseen vuosien 1987 ja 1991 vilisena aikana. Aslundin ym.
mukaan maahanmuuttajien sijoittaminen oli riippumaton yksilollisistd
ominaisuuksista, koska heilld ei ollut mahdollisuuksia vaikuttaa alkuperai-
seen sijoituspaikkaan.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd yhden keskihajonnan suuruinen lisdys
korkeasti koulutettujen maahanmuuttajien suhteellisessa osuudessa asuin-
alueella nostaa peruskoulun todistuksen keskiarvoa maahanmuuttajilla 0,8
prosenttipistettd. Korkeasti koulutetut maahanmuuttajat toimivat siis sa-
maan etniseen ryhmaén kuuluville nuorille positiivisina roolimalleina.

Van der Klaauw ja van Ours (2003) ovat tutkineet sitd, miten asuinalue vai-
kuttaa siirtymisasteeseen tyottomastd tyonhakijasta takaisin ty6lliseksi Rot-
terdamissa. Tulosten mukaan ty6ttomyysasteella ei ollut tilastollisesti mer-
kitsevdd negatiivista vaikutusta todenndkoéisyyteen siirtyd takaisin tyol-
liseksi. Negatiivinen vaikutus havaittiin kantavdestén osalta vasta silloin,
kun ty6ttomyysaste ylitti 11 prosenttia. Kantavdeston ulkopuolisille titd ne-
gatiivista vaikutusta ei havaittu ollenkaan. Mahdollisten identifiointiongel-
mien takia tutkimustuloksista ei voida vetdd kovin pitkdlle menevii johto-
padtoksia.

Kauppinen (2007) on tutkinut naapurustovaikutuksia liittyen nuorten kou-
lutusvalintoihin Helsingissd. Mielenkiinnon kohteena on erityisesti se,
onko asuinalueella vaikutusta toisen asteen tutkinnon suorittamiseen tai
sen tyyppiin. Keskeinen havainto oli, ettd toisen asteen tutkinnon suoritta-
miseen liittyvit alueelliset erot selittyvit pddasiassa alueen sosioekonomi-
sella rakenteella, mika ei anna viitteitd naapurustovaikutuksista. Vanhem-
pien koulutustasolla on suuri vaikutus sithen, minké tyyppisen toisen as-
teen tutkinnon nuori suorittaa. Koulutusasteen noustessa todennédkdisyys
suorittaa lukio suhteessa ammattikouluun kasvaa jyrkasti.

Kauppisen (2007) tutkimustuloksista kdy kuitenkin ilmi my®os se, ettd myos
naapurustolla on vaikutusta toisen asteen koulutustyyppiin. Tama voi olla
merkkind pehmedmmistd naapurustovaikutuksista, jotka eivét ndy toisen
asteen suorittamisasteessa vaan koulutustyypin valinnassa. Kauppinen ar-
gumentoi, ettd tutkimustulos kertoo enemmain suomalaisesta viitekehyk-
sestd kuin naapurustovaikutuksista yleisesti. Selkeiden
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naapurustovaikutusten puuttuminen saattaa johtua nimenomaan suoma-
laisesta hyvinvointivaltiosta, joka vahvasti tasaa tuloja eri ihmisten valilla.

Viime aikaisesta naapurustovaikutuksia kasittelevassa kirjallisuudesta esiin
voidaan nostaa Galsterin ym. (2016) tekema tutkimus, jossa he tutkivat
asuinalueen tulorakenteen ja aikuisten vuositulojen kehityskaaren vilistd
yhteyttd ruotsalaista paneeliaineistoa hyodyntden. Tutkijat rakentavat eko-
nometrisen mallin, jonka avulla he pyrkivit kontrolloimaan mahdollisim-
man hyvin havaitut ja havaitsemattomat tekijét eri yksiloiden valilla. Tutki-
muksen johtopditds on se, ettd asuinalueen tulorakenne vaikuttaa aikuisten
tulojen tulevaan kehityskaareen.

Tulojen kehitys riippui hyvin heterogeeniselld tavalla mm. sukupuolesta,
tuloista ja etnisyydestd. Tutkijat havaitsivat, ettd muutokset asuinalueen tu-
lorakenteessa pieni- ja suurituloisten osuuden suhteen vaikuttivat erityi-
sesti pienituloisten asukkaiden tulojen kehityskaareen. Kuitenkaan muu-
toksilla pieni- ja keskituloisten osuudessa asuinaluetasolla ei ollut merki-
tystd pienituloisten asukkaiden tuloihin tulevaisuudessa. Galsterin ym.
(2016) mukaan tulokset antavat vahvoja perusteita kiinnittdd huomiota eri
asuinalueiden vilisten tulojen tasapainoiseen rakenteeseen. Lisdksi he ar-
vioivat, ettd naapurustovaikutusten mittaaminen tarvitsee menetelmis,
jotka ottavat erilaiset heterogeeniset vaikutukset huomioon. Saattaa olla,
ettd naapurustovaikutukset ovat enemmainkin epélineaarinen kuin lineaa-

rinen prosessi (Galster ym. 2015).

Asuntomarkkinoiden sdantely

Pienten asuntojen rakentamisesta esiin nousseisiin mahdollisiin ongelma-
kohtiin voidaan puuttua lisdédamalld asuntomarkkinoiden sddntelyd. Téssa
yhteydessd asuntomarkkinoiden sdantelylld tarkoitetaan toimintaa, jolla ra-
joitetaan maankdyttod tai muulla tavalla asuntotarjontaa. Lahtokohtaisesti
julkisen sektorin puuttumisella markkinoiden toimintaan voi olla sekd hyo-
tyja ettd haittoja, joten sddntelyd itsessddn ei voida pitdd yhteiskunnan kan-
nalta positiivisena tai negatiivisena asiana (Gyourko ja Molloy 2015).

Suomessa maankéyttod ja rakentamista ohjataan ja rajoitetaan monitasoi-
sella hierarkkisella kaavoitusjdrjestelmalld, johon kuuluvat valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet, maakunta-, yleis- ja asemakaava. Maankdytto- ja
rakennuslaki (1999/132) ohjaa maankédyton suunnittelua ja méarittad insti-
tutionaalisen kehikon, jonka puitteissa kunnat (yleiskaavoitus ja asemakaa-
voitus, rakennusvalvonta ym.), maakunnat (maakunta-kaavoitus) ja valtio
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(valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet) sddtelevdt ja ohjaavat rakenta-
mista sekd muuta maankdyton muutosta. (Antikainen ym. 2017).

Osittain sddntely on siis valtakunnallista, mutta padasiassa sddntelystd ja
maankaytostd paatetdan paikallisella tasolla. Paikallinen sddntely vaikuttaa
niin asuinrakennusten sijaintiin, mddardan kuin rakennustyyppiinkin.
Maankéyton suunnittelulla voidaan vaikuttaa rakennetun ympériston tar-
jontaan esimerkiksi rakennuskorkeutta tai rakentamiseen kiytettavissi ole-
vien tonttien lukumdiraa rajoittamalla. Maankdyton sddntely nostaa asun-
tojen hintoja, vihentdd rakentamista, heikentdd tarjonnan hintajoustoa
sekd lisdd asuntojen hintojen vaihtelua. Asuntomarkkinoiden sddntelyd
koskevan empiirisen tutkimuksen perusteella sddntelyn luomat rajoitteet
voivat aiheuttaa melko laaja-alaisia tehokkuustappioita. Sddntelylld on usei-
den tutkimusten perusteella havaittu olevan merkittdvid vaikutuksia asun-
tomarkkinoihin ja etenkin asuntojen tarjontaan. (Cheshire 2012; Gyourko
ja Molloy 2015).

Gyourkon ja Molloyn (2015) mukaan paikallinen maankayttopolitiikka ra-
joittaa asuinalueiden kehittymistd, kun asuntojen kokoa ja tyyppid rajoite-
taan. Rajoitukset lisddvit rakennushankkeiden kustannuksia luoden kiilan
myyntihinnan ja rakennuskustannusten vilille. Esimerkiksi Glaeser ym.
(2005) esittavat, ettd suuri ero asuntojen hintojen ja rakentamisen rajakus-
tannusten valilld on selked merkki siitd, ettd asuntomarkkinat ovat tiukasti
saadeltyja. Tutkijat perustavat viitteensd tutkimukseensa Manhattanin
asunto-osakeyhtididen hinnoista. Tutkimuksen perusteella rakennuskor-
keuden tulisi kasvaa pisteeseen, jossa yhden lisakerroksen rakentamisesta
koituva rajakustannus vastaa keskimaardisia kustannuksia ja markkinahin-
taa, mikali sddntelyd ei olisi. Markkinahinnan ja rajakustannuksen vilisen
erotuksen avulla tutkijat arvioivat sddnneltyjen ja sdantelemattomien asun-
tojen vilistd hintaeroa. Vuosien 1984-2002 aineiston perusteella tutkijat ar-
vioivat Manhattanin asuntohintojen olevan 2000-luvun alussa ainakin 50
prosenttia korkeammat, kuin mitd hinnat olisivat olleet ilman saédntelya.
Tutkimuksen ongelmana on kuitenkin, ettd se yliarvioi sadntelyn vaiku-
tusta, mikali kilpailu rakennuttamisessa ei ole taydellistd tai jos kéytetty ai-
neisto ei tdysin vastaa rakentamisen rajakustannuksia.

Hilber ja Vermeulen (2014) ovat puolestaan tutkineet tarjonnan rajoittami-
sen vaikutusta asuntojen hintoihin Englannissa. Asuntohintojen arviointi
perustuu vuosien 1974-2008 paneeliaineistoon, jossa yhdistyvit tiedot
asuntojen hinnoista, ansiotuloista sekd paikallisten
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suunnitteluviranomaisten rajoituksista ja padtoksistd. Tutkimustulosten
mukaan asuntojen hinnat olisivat olleet Englannissa vuonna 2008 ilman
sddtelyd keskimddrin 35 prosenttia matalampia. Tutkijat toteavatkin, ettd
sdantely on ollut tirkedssd osassa nostamassa asumisen hintaa ja johtanut
siihen, ettd etenkin Lontoon ja eteldisen Englannin alueilla varsinkin nuoret
joutuvat ponnistelemaan, jotta pystyvit hankkimaan itselleen sopivan
asunnon. Lisdksi sddntely on lisinnyt huomattavasti asuntojen hintojen
vaihtelua.

Glaeserin ym. (2005) seké Hilberin ja Vermeulenin (2014) empiiristen tut-
kimusten mukaan sddntely voi siis vaikuttaa asuntojen hintoihin ja vaikutus
voi tutkimusten mukaan olla suurta. Turner ym. (2014) puolestaan arvioi-
vat maankdyton sddntelyn vaikutusta maan arvoon ja hyvinvointiin. Tutki-
jat jakavat maankdyton sddntelyn vaikutukset kolmeen kategoriaan. Ensin-
nikin sddntely voi vaikuttaa sddntelyn kohteena olevan tontin arvoon, mika
heijastuu sddntelyn luomien rajoitusten aiheuttamina kustannuksina tontin
omistajalle. Toiseksi sddntely voi aiheuttaa naapuritontin asukkaille joko
positiivisia tai negatiivisia ulkoisvaikutuksia. Kolmanneksi rakentamisen
saantely vaikuttaa asuntojen tarjontaan, jos tonteille rakennetaan sdéntelyn
vuoksi vihemmain kuin mitd ilman sdédntelyd olisi rakennettu tai jos osa

tonteista jad sadntelyn vuoksi rakentamatta.

Useat tutkimukset osoittavat, ettd maankdyton sddntely pienentdd asunto-
jen tarjonnan hintajoustoa. Esimerkiksi Glaeser ja Gyourko (2018) kuvaile-
vat, ettd kevyesti sddnnellyilld asuntomarkkinoilla asuntojen tarjontakdyra
on suhteellisen vaakasuora, kun taas tiukasti sidnnellyilla markkinoilla tar-
jontakdyra jyrkkenee. Sddntelyn lisidminen tekee siis asuntojen tarjonnasta

joustamattomampaa.

My®6s Green ym. (2005) ovat tutkineet asuntomarkkinoiden sdantelyn yh-
teyttd asuntojen tarjonnan hintajoustoon. Tutkijat estimoivat asuntotarjon-
nan hintajouston yhteensé 45:1le Yhdysvaltojen kaupunkialueelle vuosien
1979-1996 vuosittaisella aineistolla. Tutkimuksen tulosten perusteella tiu-
kasti sadnnellyilld metropolialueilla tarjonnan hintajousto on pieni. Kevy-
esti sadnnellyilld alueilla hintajousto kuitenkin vaihtelee; alueen kasvaessa
nopeasti hintajousto tapaa olla korkea, mutta hitaasti kasvavilla alueilla hin-

tajousto on usein matala.

Saiz (2010) jakaa muiden tutkijoiden ohella ndkemyksen sddntelyn yhtey-
destd asuntojen arvoon, mutta keskittyy tutkimaan maantieteellisten rajoit-
teiden yhteyttd asuntojen tarjonnan joustavuuteen. Saizin mukaan
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rakennusmairdysten ohella maantieteelliset rajoitteet, kuten vesistot tai
vuoret, rajoittavat uusien asuntojen rakentamista, pienentdvit asuntotar-
jonnan hintajoustoa ja nostavat asumisen hintaa.

Asuntomarkkinoiden sdantelyn nihdadn niin ollen vaikuttavan asuntojen
tarjontaan ja asumisen hintoihin etenkin kaupunkialueilla. Asuntojen ky-
synndn ollessa suurta asuntojen rakentamisen rajoittaminen nostaa hintoja.
Kysynndn kasvu ja hintojen nousu heijastuvat myds vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen vuokrien kehitykseen. Vuokrasdintelyd ei kuitenkaan pi-
detd tehokkaana ratkaisuna vuokrien hillitsemiseksi, silld esimerkiksi And-
rewsin ym. (2011) mukaan vuokrasdéntely voidaan yhdistdd asuntojen va-
hdisempddn mdiradn ja heikompaan laatuun eri OECD:n jasenvaltioissa.
Vuokrasddntelyn hyddyt vuokralaisille ovat kuitenkin epdselvid, silld ei ole
selvad ndyttod, ettd keskimdardiset vuokrat olisivat alhaisempia tiukemmin
sdannellyissd maissa kuin muualla.

Glaeser ja Gyourko (2018) nostavat esiin sddntelyn lisaksi nykyisten asun-
nonomistajien merkityksen uudistuotannon rajoittamisessa; asunnon-
omistajilla on vahva kannustin suojella omistamansa asunnon arvoa ja té-
ten rajoittaa uusien asuntojen tarjontaa asuinalueella. Tdémai luo osaltaan
suuren haasteen asuntomarkkinoiden sddntelyn keventdmiseen, silld nykyi-
set asunnonomistajat eivit tahdo lisdd edullisempia asuntoja, vaan asun-
tonsa arvon kasvavan.

Asuntomarkkinoiden sddntelyyn liittyvda tutkimusta on tehty etenkin Yh-
dysvalloissa, jossa sddntely eroaa Suomeen verrattuna. Siksi tutkimusten
johtopddtoksid ei voida suoraan yleistdd koskemaan Suomen tilannetta.
Sadntelyn madritteleminen myds alueittain on vaikeaa, silld erilaisia rajoit-
teita on lukuisia ja sddntelyn vaikutusten tunnistaminen sekd erottaminen
muista asuntojen tarjontaan ja hintaan vaikuttavista tekijoistd on haastavaa
(Gyourko ja Molloy 2015).

Sadntelyn vaikutuksesta Suomen asuntomarkkinoihin on hankala vetdd mi-
tadn tarkkoja johtopadtoksid, mutta empiiriset tutkimustulokset antavat
vahvoja viitteitd siitd, ettd sadntelylld voi olla suuriakin negatiivisia vaiku-
tuksia asuntomarkkinoihin.

Alueellinen eriytyminen

Alueellinen eriytyminen voidaan nahda joko positiivisena tai negatiivisena
kehityksend. Negatiivinen ndkokulma painottaa sitd, ettd alueiden vilinen
eriytymiskehitys, =~ mikd  ndkyy  esimerkiksi = huono-osaisuuden
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kasautumisena, on yhteiskunnan kannalta haitallista. Positiivisesta nako-
kulmasta tarkasteltuna erilaisten alueiden olemassaolo puolestaan mahdol-
listaa sen, ettd erityyppisille ihmisille ja asukasryhmille 16ytyy erilaisia, kun-
kin ryhmén preferenssejd vastaavia, asuinalueita, joilla vithdytddn. (Ala-
Mantila 2018).

Pienasuntojen rakentamista voidaan peilata molempien nékokulmien
kautta. Esimerkiksi yksiéiden rakentaminen lisdd pienten asuntojen tarjon-
taa, mika laskee niiden hintoja ja vahentdd asumiskustannusten nousupai-
neita. Ruotsissa pienten asuntojen puute on noussut suureksi ongelmaksi
yksinasuvien kohdalla ja ongelmaan on haettu ratkaisua tukemalla rahalli-
sesti pienasuntojen tuotantoa (Terdmid ym. 2018). Toisaalta pienten asun-
tojen voimakas rakentaminen voi osaltaan lisitd alueellista eriytymisti, jos
jollain asuinalueella asuntotarjonta on vain pienten asuntojen varassa. Seu-
raavaksi tarkastellaan, kuinka laaja-alaista alueellinen eriytyminen on Suo-
messa ja mitd vaikutuksia silld on laajemmin yhteiskuntaan.

Suomessa alueellista eriytymistd on tutkittu viime vuosina etenkin Helsin-
gin ja Turun seuduilla. Helsingin seudulla alueellista eriytymistd ovat tar-
kastelleet mm. Vilkama (2011), Vilkama ym. (2014) sekd Kortteinen ja
Vaattovaara (2015). Padkaupunkiseudun ulkopuolelta tutkimustietoa on
suhteellisen vdhan. Rasinkangas (2013) on tutkinut sosiaalista eriytymista
Turun kaupunkiseudulla.

Vilkama ym. (2014) ovat tutkineet asuinalueiden vilisten erojen kehitysta
padkaupunkiseudulla vuosina 2002-2012. Tutkimuksen keskipisteessd on
kysymys siitd, miten alueellinen eriytyminen on paikaupunkiseudulla ke-
hittynyt ja onko alueiden vililld havaittavissa toisistaan eridvid muutostren-
deji. Kehityssuuntia tarkasteltiin mm. tulotason, kantavdeston koulutusta-
son, tydttomyysasteen ja vieraskielisten osuuden suhteen.

Tutkimustulosten mukaan alueellinen eriytyminen on rakenteeltaan suh-
teellisen vakiintunutta. Alueelliset erot ovat séilyneet ennallaan ja osin jopa
vahvistuneet. Vilkama ym. mukaan yleinen koulutus- ja tulotason nousu on
heijastunut myonteisesti koko seudulle. Muutosnopeus on kuitenkin ollut
ylemman tulo- ja koulutustason alueilla vahvempaa kuin matalamman ta-
son alueilla, minkd takia alueelliset erot ovat tdssd suhteessa kasvaneet.
Tyo6ttomyyden suhteen tarkasteltuna samanlaista kehityssuuntaa ei ole ha-
vaittavissa.
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Vilkama ym. (2014) tarkastelevat tutkimuksessaan myos sitd, missd maarin
alueiden rakenteellisia eroja voidaan selittdd alueiden asuntokantaan ja si-
jaintiin liittyvilld tekijo6illd. Tulokset osoittavat, ettd asuntokanta ja sijaintiin
liittyvat tekijat selittdvit suuren osan alueiden sosioekonomisista ja etnisista
eroista. Eriytymiskehityksen vakiintuneesta luonteesta huolimatta padkau-
punkiseudulla on pieni joukko alueita, jotka ovat jadneet kehityksesta jal-
keen. Kaikki suhteelliselta asemaltaan heikompaan kymmenykseen pudon-
neet alueet ovat péddasiassa asuntokannaltaan vuokrakerrostalovaltaisia.
Alueiden asuntokantarakenteessa ei ole tapahtunut sellaisia muutoksia,
jotka selittdisivdt niiden aseman heikkenemisen. Vilkama ym. arvioivat, ettd
nditd heikompaan kymmenykseen pudonneita alueita ei ole kehitetty samaa
tahtia muiden alueiden kanssa.

Esimerkiksi Vantaalla vuokravaltaisilla alueilla on jonkin verran enemmain
pienituloisia, ty6ttomid ja matalammin koulutettuja. Uusilla kerrostaloalu-
eilla ei kuitenkaan ndytd olevan vahvaa yhteyttd vuokravaltaisuuden ja pie-
nituloisuuden kanssa, miki saattaa kuvastaa uusien asuinalueiden moni-
puolisempaa asuntokantaa. Uusille alueille on rakennettu myds vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja, joihin asukkaita ei valita sosiaalisin perustein.
Vuokra-asuntojen suuri méara tietyilld alueilla saattaa vaikuttaa sithen, mil-
laiseksi asuinalueet tulevaisuudessa kehittyvdt. Asuntojen hallintaja-
kaumaan on hyvi kiinnittdd huomiota, koska se asettaa puitteet sille min-
kalaiseksi asuinalue ajan kuluessa kehittyy. (Ala-Mantila 2018).

Vapaarahoitteinen vuokra-asuntorakentaminen saattaa lisdtd asuinaluei-
den vilisid eroja erityisesti alueilla, joissa on jo ennestddn paljon vuokra-
asumista. Ndissd taloissa asukasvaihtuvuus on moninkertainen kaupungin
vuokra-asuntoihin verrattuna ja havaitut ongelmat selvimpid. Lisédksi sa-
moilla alueilla saattaa olla ARA-rajoituksista poistuneita 1960-70-luvun
vuokrataloja, jotka ovat padtyneet yksityisille asuntosijoittajille, jotka ovat
vuokranneet asuntojaan etenkin sosiaalitoimen asiakkaille. Tdma kehitys-
suunta on vaikeuttanut asuntoviranomaisille vilittyvin kokonaiskuvan
muodostamista alueiden kehityspiirteistd. Turussa on jo 2000-luvun aikana
vuokra-asuntorakentaminen painottunut muuhun kuin kaupungin tuotan-
toon, mutta suurin huoli kehityssuunnasta on Helsingissd. (Saikkonen ym.,
2018.)

Pienten asuntojen rakentamisella vaikutetaan suoraan asuinalueen houkut-
televuuteen, koska asuntokanta ohjaa asuinalueen sosioekonomisen raken-
teen kehittymistd pidemmaélld aikavililld. Tdssd suhteessa on tédrkeda
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rakentaa monipuolista asuntokantaa niin hallintamuodon kuin asuntojen
pinta-alan suhteen, jotta eri asuinalueet nayttaytyviat houkuttelevana vaih-
toehtona mahdollisimman monenlaisille ihmisille.

Asuntorakentamisella on siis mahdollista vaikuttaa asuinalueen sosioeko-
nomiseen rakenteeseen, mutta titd kautta tapahtuva muutos on hidasta.
Uusilla asuinalueilla kehityskulku voi olla nopeampaa, jos olemassa olevaa
asuntokantaa on vahan. Uusien asuntojen ja asuinalueiden rakentaminen
voi vaikuttaa myos vanhojen asuinalueiden houkuttelevuuteen, jos alueiden
keskindinen suhteellinen asema muuttuu.

Rasinkangas (2013) tarkastelee sosiaalista eriytymistd Turun kaupunkiseu-
dulla. Tulokset ovat linjassa aikaisemman kotimaisen kirjallisuuden kanssa.
Turun kaupunkiseudulla on havaittavissa samankaltaista alueellista eriyty-
mistd kuin esimerkiksi paakaupunkiseudulla, vaikka sosiaalinen stratifikaa-
tio poikkeaa monelta osin pddkaupunkiseudusta. Esimerkiksi korkeasti
koulutettujen asukkaiden asumisvalinnat ovat myds olleet yksi eriytymistd
vahvistanut tekija. Tdémén kehityksen seurauksena kaupunkiseudulle on
muodostunut samankaltaisia sosiaalisen aluerakenteen mukaisia jakoja
kuin padkaupunkiseudulla. Vaikka tietyt alueet ovatkin jddneet jdlkeen
muista, ei silti voida puhua mistddn laajemmasta kokonaisten alueiden
taantumisesta, vaan pikemminkin alueellisista koyhyystaskuista.

Saikkonen ym. (2018) tutkivat alueellista eriytymistd kolmella kaupunki-
seudulla Helsingissd, Turussa ja Tampereella vuosien 2005 ja 2014 valilla.
Tutkimuksen johtopditos on se, ettd postinumerotasolla tarkasteltuna suu-
ria muutoksia télld ajanjaksolla ei ole tapahtunut: huomattavan korkeaa
alueellista eriytymistd ei voida havaita.

Paatoksentekijat ja tutkijat ovat olleet pitkddn siind kidsityksessd, ettd hei-
koilla asunalueilla on negatiivinen vaikutus sielld asuvien ihmisten mahdol-
lisuuksiin eldmadssd, riippumatta yksiloiden erilaisista ominaisuuksista
(Manley ym. 2011). Naapurustovaikutuksista on olemassa laaja-alaista tut-
kimustietoa liittyen mm. koulupudokkaisiin (Overman 2002); pdrjaami-
seen lapsuusaikana (Galster ym. 2007); tyopaikan saamiseen (van der
Klaauw ja van Ours 2003) ja sosiaaliseen eriytymiseen (Buck 2001).

Paatoksentekijit ovat vastanneet empiirisesti havaittuihin negatiivisiin naa-
purustovaikutuksiin toimilla, jotka pyrkivit vihentimain kéyhyyden voi-
makasta alueellista keskittymistd mm. sosiaalisen sekoittamisen avulla. Ha-
vaituista naapurustovaikutuksista huolimatta, kirjallisuudessa on viime
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aikoina yhd vahvemmin kyseenalaistettu ajatus siitd, ettd heikoilla asuinalu-
eilla itsessddn olisi jonkinlainen negatiivinen vaikutus sielld asuviin ihmisiin
ja heiddn mahdollisuuksiinsa eldmassé. (Manley ym. 2011).

Kaavoitus- ja asuntovirkamiesten toimintakulttuurin jatkumon liséksi ovat
myos kaikki poliittiset ryhmittymit jakaneet suhteellisen vankkumatto-
masti harjoittamansa politiilkan puolustamisen. Asuntovirkamiehet puo-
lustavat sekoittamispolitiikkaa silld, ettd se on ainoa keino ylldpitad jonkin-
laista alueellista kontrollia asukasrakenteen suhteen ja tietoutta vuokratalo-
jen sosiaalisen eldmin tilanteesta. (Saikkonen ym., 2018.)

Cheshire (2007) argumentoi, ettd sosiaalinen sekoittaminen ei todellisuu-
dessa vahvista heikko-osaisten mahdollisuuksia yhteiskunnassa. Hanen
mukaansa yhteiskunnan tasapainoista kehitystd pitdisi edistdd ihmisiin
kohdistettujen toimenpiteiden avulla eikd harjoittamalla sosiaalista sekoit-
tamista. Alueellinen eriytyminen ei aiheuta epdtasa-arvoisuutta, vaan se
vain heijastelee yleisestd taloudellisesta epdtasa-arvoisuutta yhteiskunnassa.
Cheshiren mukaan matalatuloiset ihmiset asuvat huonommilla asuinalu-
eilla, koska heilld ei ole varaa asua muualla. Hinen mukaansa ongelman
ydin on kdyhyys, joka ajaa ihmiset asumaan heikolle alueille.

Yhteenveto

Téssd luvussa tarkasteltiin, mité taloustieteellinen tutkimuskirjallisuus sa-
noo pienistd asunnoista. Kirjallisuuskatsaus paljasti, ettd vaikka aihe on
ajankohtainen, sitd ei ole laajalti tutkittu. Tutkimuskirjallisuutta pienten
asuntojen keskittymisen vaikutuksista ei ole siis juurikaan saatavilla.

Tédma puutteen korjaamiseksi aihetta lahestyttiin ilmi6étd muuten sivuavan
tutkimuskirjallisuuden kautta. Niitd aiheita olivat ulkoisvaikutukset, naa-
purustovaikutukset, alueellinen eriytyminen ja sddntelyn vaikutus. Ndiden
aiheiden tutkimustulosten pohjalta voidaan todeta, etti pienasuntojen
laaja-alainen keskittyminen tietyille asuinalueille voi sisdltdd merkittavid
negatiivisten ulkoisvaikutusten riskejd, jotka voivat vaikuttaa negatiivisesti
joidenkin asukasryhmien aikuisidn tuloihin tai tydmarkkinamenestykseen.

Naapuruston asukkaiden keskeinen vuorovaikutus synnyttdd ulkoisvaiku-
tuksia, jotka voivat olla positiivisia tai negatiivisia. Ndiden naapurustovai-
kutusten laajuudesta ja merkittdvyydestd ei ole vallitsevaa yksimielisyyttd,
mutta vaikutuksia nihdédin olevan asuinalueiden kehitykseen ja alueelli-
seen eriytymiseen.
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Pienissd vuokra-asunnoissa asuu suuri maéra opiskelijoita ja nuoria aikui-
sia, jotka usein muuttavat isompiin asuntoihin myshemmall illd. Tall6in
useista pienistd asunnoista koostuvissa taloyhtidissé tai asuinalueilla, joille
on rakennettu paljon pienid asuntoja, voi olla muita kiinteistdjé ja asuinalu-
eita suurempi asukasvaihtuvuus. Kun vuokra-asujat vaihtuvat usein, naa-
purisuhteet voivat kirsid. Naapurisuhteet ovatkin kaikkein heikoimpia
juuri suurten kaupunkien vuokra-asujilla (Hirvonen 2013).

Jos naapureiden vilinen vuorovaikutus jad vahdiseksi vilkkaan asukasvaih-
tuvuuden ja suuren vuokra-asuntokannan vuoksi, jddnee myos asuinalu-
eilla positiivisten ulkoisvaikutusten hyoty pienemmiksi. Positiivisena ul-
koisvaikutuksena on esimerkiksi raportoitu, ettd omistusasujilla on vuokra-
asujia suurempi kannustin huolehtia asuinalueen ymparistostd, jolloin
etenkin omistusasuntovaltaisilla pientaloalueilla ympdristostda huolehdi-
taan jo asuntojen arvonnousunkin turvaamiseksi. Kerrostalovaltaisilla
asuinalueilla, joille on sijoittunut paljon vuokra-asuntoja, ympdristostd
huolehtiminen ei siis valttimattd ole yhtd aktiivista.

Empiirinen evidenssi omistusasumisen ulkoisvaikutuksista on kuitenkin
ristiriitaista. Kirjallisuudessa on my®os esitetty, ettd omistusasujien toimet
naapurustossa saattavat tuottaa negatiivisia ulkoisvaikutuksia. Omistusasu-
jat haluavat turvata asunnon hinnannousun esimerkiksi vastustamalla uu-
sien asuntojen rakentamista ja liiketonttien kaavoittamista lahialueelle, jol-
loin asuntojen tarjonta tai uusien yritysten maéra ei lisédnny, mika puoles-
taan ndkyy korkeampina vuokrina ja uusille asukkaille korkeampina hin-
toina sekd talouden heikompana aktiviteettina. Samaan aikaan omistusasu-
misen on todettu jdykistdvdn esimerkiksi tyomarkkinoiden toimintaa.
Naitd tuloksia vasten vuokra-asuntojen rakentamista ei voida pitdd miten-
kadn haitallisena kehityksena.

Yhtialtd asuntojen korkeat hinnat ja toisaalta asumispreferenssien muutok-
set voivat vaikuttaa jatkossakin vuokra-asumisen suosion kasvamiseen
etenkin tiiviisti rakennetuilla keskusta-alueilla. Kun kaupunkikeskustojen
kahvilat ja muut palvelut yleistyvdt asukkaiden mielikuvissa olohuoneina,
oman asunnon tilantarve vihenee. Kaupunkikeskustojen alueilla pienten
asuntojen kysyntd on voimakasta, eikd niiden tdydennysrakentamisen
myotd kasvavan osuuden pitdisi ajheuttaa ongelmia. Rakentamalla pienid
asuntoja tonttimaalle, jota kaupunkikeskustoissa on niukasti tarjolla, saa-
daan alueelle my6s méarillisesti enemmaén asuntoja, jolloin useampi asun-

nonetsija 16ytda keskustasta itselleen kodin.
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4 Pienet asunnot 2010-luvulla

Kaupungistuminen nidkyy Suomessa tilld hetkelld erityisesti pienten asun-
tojen suurena kysyntana kasvukeskuksissa. Padkaupunkiseudun lisaksi va-
est0 muuttaa Tampereen, Turun ja Oulun kaupunkiseuduille. Kasvanee-
seen kysyntddn on viimeisen viiden vuoden aikana vastattu rakentamalla
erityisesti yksioita.

Vantaalla yksidille myonnettyjen rakennuslupien maéra on ollut poikkeuk-
sellisen suuri jo monena vuonna. Viime vuonna Tampereella myonnettiin
kuitenkin eniten lupia yksitille samaan aikaan, kun muissa kaupungeissa
lupamairat kddntyivit jo laskuun. Helsingissd lupia yksiéille myonnettiin
vasta neljanneksi eniten viime vuonna, miké kertoo yksiérakentamisen laa-
juudesta koko maan tasolla. (Kannisto ym. 2019).

Pidemmalld aikavililld tarkasteltuna valmistuneiden yksididen suhteellinen
osuus kasvukeskuksissa on noussut vasta parin viime vuoden aikana kes-
kiarvon ylapuolelle (Kuvio 10). Yleisestd kehityssuunnasta on kuitenkin
poikennut Helsinki, jossa yksiéiden suhteellinen osuus on pysynyt 2010-
luvulla hyvin vakalla tasolla noin 20 prosentin tuntumassa. Tampereella yk-
sididen osuus on ollut koko 2010-luvun ajan kaikista suurin. Tampereella
yksididen suhteellinen osuus nousi vuonna 2016 aikaisempia vuosia selke-
asti korkeammalle 45 prosentin tasolle. Oulussa, Turussa ja Vantaalla yk-
sidosuudet seurasivat Tampereen kehityssuuntaa seuraavana vuonna: kai-
kissa ndissd kaupungeissa yksididen osuus nousi hieman alle 40 prosenttiin.
Espoossa yksidosuuden samankaltainen nousu néhtiin vasta vuonna 2018.
Tarkastelun kohteena olevien kaupunkien joukossa Helsinki on siis ainoa,
jossa havaittavaa yksidosuuden nousua ei ole tapahtunut.
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Kuvio 10. Valmistuneiden yksividen suhteellinen osuus asuntotuotannossa

2010-luvulla. Lihde: kaupunkien asuntotuotantotilastot.

Vuosien 2010-2014 suurissa kaupungeissa yksididen osuus oli keskiméarin
20 prosenttia. Vuosien 2015-2018 aikana yleinen trendi on ollut se, ettd yk-
sididen osuus on kasvanut; keskimairin yksioitd rakennettiin télld ajanjak-
solla noin 30 prosenttia. Kun Helsingin vakaata yksidosuuden kehitysta ei
huomioida, ndyttdd suurten kaupunkien yksidosuuksien kehitys hyvin sa-
mankaltaiselta: yksididen suhteellinen osuus uudistuotannossa on noussut
selkedsti 2010-luvun aikana.
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Kuvio 11. Kerrostaloasunnoissa vuokralla asuvien asuntokuntien osuudet eri
pinta-alaluokissa vuonna 2017 (Suomen virallinen tilasto (SVT), 2017).

Pienten asuntojen kysyntéda etenkin suurilla kaupunkiseuduilla ovat kasvat-
taneet suuret trendit, kuten kaupungistuminen ja yksinasumisen yleistymi-
nen. Pienten asuntojen tarjonta on puolestaan kasvanut kerrostaloasunto-
jen rakentamisen myotd. Yleisesti ottaen pienissd kerrostaloasunnoissa
vuokralla asuvien osuus on hyvin suuri: Alle 40 neliémetrin kerrostaloasun-
noissa vuokralla asuvien osuus on yli 80 prosenttia (Kuvio 11).

Pienten asuntojen osuus asuntotuotannosta case-alueilla

Pienten asuntojen suuri osuus uusilla kerrostalovaltaisilla asuinalueilla on
tunnistettu nopeasti voimistuneena ilmiona kaikissa suurissa kaupungeissa.
Useissa tutkimuksissa ja selvityksissd on todettu, ettd asuinalueen raken-
nusten ikd- sekd asuntojen kokojakaumalla on yhteys muun muassa asuk-
kaiden ikdjakaumaan ja sosioekonomiseen rakenteeseen. Luvussa tarkastel-
laan, miten pienet asunnot nayttaytyvit suurten kaupunkien asuntotuotan-
nossa sekd eritysesti suurten kaupunkien uusilla asuinalueilla ja alueilla,
joilla on tehty merkittdvdd tdydennysrakentamista. Lisdksi tarkastellaan
asukkaiden valikoitumista suurten kaupunkien uusiin asuntoihin. Tarkas-
telu uusissa asunnoissa asuvien ikdjakaumasta tuottaa tietoa paikallisten
palveluiden tarpeesta: alueen julkisten palveluiden (varhaiskasvatus, koulu,
nuoriso, ikddntyvien palvelut) sekd kaupallisten palveluiden

52



(péivittdistavara, muu vahittdiskauppa, kahvilat ja ravintolat, hyvinvointi-
palvelut ym.) kysynnisté ja toimintaedellytyksista.

Tarkastelun kohteena on suurten kaupunkien uusien seka tiivistettdvien ja
laajennettavien vanhojen asuinalueiden asuntokannat ja asukkaat vuodesta
2010 alkaen. Suurista kaupungeista (Espoo, Helsinki, Oulu, Tampere,
Turku, Vantaa) on valittu kustakin kaksi case-aluetta. Alueista Espoon
Suurpelto, Oulun Limingantulli (Eteldtullin alue), Tampereen Vuores seka
Turun Virusmiki-Raunistula (Barkerin alue) ovat asuinalueita, jotka on ra-
kennettu enimmékseen 2010-luvulla. Latokartano Helsingissd on myds uu-
dehko asuinalue, jonka rakentaminen on ollut vilkkaimmillaan 2000-lu-
vulla. Merkittdvda tdydennysrakentamista on sen sijaan tehty case-alueista
Espoon Matinkyldssd, Helsingin Rastilassa, Oulun Toppilassa, Tampereen
Kalevanrinteessd, Turun Vasaramidessd sekd Myyrmiessd ja Tikkurilassa
Vantaalla. Taulukko 1 kuvaa case-alueiden tiedot yksityiskohtaisemmin.
Kerrostaloasunnoista on esitetty lukumaérdt, ajanjaksoina 2000-2009 seka
2010-2017 valmistuneiden kerrostaloasuntojen lukumaérat sekd vuokra-
asuntojen lukumadirdt eriteltynd ARA-asuntoihin, vapaarahoitteisiin
vuokra-asuntoihin sekd osaomistusasuntoihin.

Kuntien case-alueet madrdytyvit eri tilastoluokitusten mukaan. Oulussa
case-alueita, Limingantulli ja Toppila, kuvataan postinumeroilla 90400 ja
90520. Espoossa Matinkyld (31) on seudullisesti yhtendistetty tilastoalue,
joka on tilastollisen aluejaon toinen taso. Espoon Suurpelto (332) on seu-
dullisesti yhtendistetty pienalue. Se kuuluu tilastollisen aluejaon kolman-
teen tasoon. Vantaalla case-alueet Myyrmaki (15) ja Tikkurila (61) ovat ti-
lastoalueita. Helsingissd Latokartano (362) ja Rastila (547) ovat pienalue-
luokituksen mukaisia alueita. Kalevanrinne ja Vuores ovat Tampereen kau-
punginosia. Virusméki-Raunistula (Barkerin alue) ja Vasaramaki ovat vas-
taavasti Turun kaupunginosia.
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Taulukko 1. Case-alueet ja niiden asuntokanta (Tilastokeskus, asuntokantatilas-
tot).

Asun-
toja Asuinkerr loi Vuokr ja, % kerr | ist:
Valmis-
Asuntoja tunut Vuokra-asuntoja Vapaarah.
Kaupunki  Osa-alue Yht.kpl  kpl 2010-2018  yht. ARAvuokra  vuokra
Espoo Matinkyla' 11790 9457 1843 59,4 24,2 35,2
Suurpelto 2118 1968 1968 714 17,4 54,0
Helsinki Latokartano 4842 4386 1059 57,7 42,3 15,4
Rastila 2395 1446 507 64,9 34,8 30,1
Oulu Limingantulli2 1122 1120 972 69,2 0,0 69,2
Toppila® 3553 3240 1377 73,7 41,1 326
Tampere Kalevanrinne 2426 2329 1356 70,8 3,8 67,0
Vuores 2870 2217 2217 70,6 71 63,6
Turku Vasaramaki 2648 1718 269 70,4 29,2 41,2
Virusmaki-Raunistula* 800 623 429 80,2 18,2 62,0
Vantaa Myyrmaki 10 065 9946 1179 45,1 15,1 299
Tikkurila 4393 4268 1299 60,1 17,9 42,1

! Tilastoalue
2 Case-alueena Etelatullin alue
3 Case-alueena Toppilansalmen alue

“Case-alueena Barkerin alue

Asuntokannan kehitysté tarkastellaan ensin asunnon kiyttdonottovuoden
(tai rakennusvuoden) ja huoneluvun mukaan sekd koko kaupungissa ettd
case-alueilla. Tdman jilkeen tarkastellaan uusien yksididen ja kaksioiden
keskikoon kehitystd kaupungeissa ja case-alueilla. Lopuksi tarkastelun koh-
teena on vuoden 2010 jdlkeen rakennetuissa asunnoissa asuvien ikdja-
kaumat kaupungeittain seki case- alueittain.

Aineistoina on kéytetty aluetasoisia tilastoja sekd kaupunkien tietokan-
noista saatavia rakennus- ja asuntotasoisia aineistoja, joihin on yhdistetty
asukastietoja.
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Jakaumat huoneluvun mukaan

1. Helsinki

2000
1800
1600
1400
1200
1000

80

60

40

s W W B R0
. 1 )

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

S O © O

Hl m2 m3 m4 05 mYli6

Kuvio 12. Helsingissi 2010-luvulla kiyttéon otetut asuinhuoneistot huonemdid-

rdn mukaan.

Kayttoon otettujen kaksioiden vuosittaiset maarat ovat Helsingissa vaihdel-
leet 2010-luvulla enemméan kuin kéyttoon otettujen asuntojen méadrat
muissa kokoluokissa (Kuvio 12). Vuonna 2017 Helsingissd otettiin kayt-
toon tarkasteltavan ajanjakson enndtysmaira kaksioita: 1850 kappaletta.
Maéird ei kuitenkaan ole poikkeuksellisen korkea verrattuna aikaisempien
vuosien kehitykseen. Uusien yksididen mairat ovat Helsingissé olleet nou-
sussa viimeisind tarkasteluvuosina, mutta eivat ylla vuoden 2012 tasoon.
Kéyttoon otettujen kolmioiden maérd on pysynyt hyvinkin tasaisena vuo-
den 2010 jalkeen. Vuosittainen vaihtelu isompien asuntojen kéayttoonotto-
madrissd on tarkasteltavina vuosina ollut my6s melko vihaista.
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Kuvio 13. Latokartanossa 2010-luvulla kiyttoon otetut asuinhuoneistot huone-

mddrdan mukaan.

Latokartanoon on rakennettu tarkasteltavina vuosina erityisesti kaksioita.
Yksioitd Latokartanossa on télld vuosikymmenelld otettu kiayttoon yhteensa
alle 200. Vuosina 2016 ja 2017 alueella ei otettu kiyttoon ollenkaan yksioita.

Rastilassa uusien asuntojen kayttoonotto alkoi vuonna 2015. Kéayttodonote-
tut asunnot ovat olleet padasiassa yksioitd ja kaksioita. Eniten asuntoja otet-
tiin Rastilassa kdytto6n vuonna 2017. Silloin uusia yksioité tuli kayttoon 89
ja kaksioita 166. Kolmioita ja nelioitd kdyttoonotetuista asunnoista oli yh-
teensd vain 26. Toisin kuin koko Helsingin alueella, Rastilassa kaytto6n
otettujen yksididen maéra on ylittanyt kdyttoon otettujen kolmioiden maa-
ran.
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2. Espoo
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Kuvio 14. Espoossa 2010-luvulla kiyttoon otetut asuinhuoneistot huonemddrin
mukaan.

Espoossa kayttoon otettujen asuntojen madrat ovat kasvaneet viime vuo-
sina, mutta kaiken kaikkiaan uusien asuntojen méarissa on tarkasteltavina
vuosina ollut selvasti vahemmin vaihtelua kuin Helsingissd. Helsingissa
voimakkain vaihtelu 2010-luvulla on ollut kéayttdonotettujen kaksioiden
madrissa. Espoossa suurin vaihtelu on vastaavasti ollut yksididen maérissa
(Kuvio 14). Esimerkiksi vuonna 2014 Espoossa otettiin kdyttoon vain 116
uutta yksiotd. Vuosina 2016 ja 2017 kayttoonotettujen yksididen maéra on
ollut noin 600 asuntoa vuodessa. Vuonna 2018 yksioita ja kaksioita otettiin
kayttoon yhteensé enndtykselliset 2353, joista yksidité oli 1170.
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Kuvio 15. Matinkyldssi 2010-luvulla kiyttéon otetut asuinhuoneistot huone-
mddrdn mukaan.

Kaksioiden kdyttoonotto on Espoon Matinkyldssé ollut vilkkaampaa kuin
Espoossa yleenséd (Kuvio 15). Tosin médrissd on huomattavaa vuosien va-
listd vaihtelua. Matinkyldssa kayttoonotettujen yksididen suhteelliset osuu-
det ovat 2010-luvulla jaédneet pieniksi verratessa koko Espoon vastaaviin lu-
kuihin.
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Kuvio 16. Suurpellossa 2010-luvulla kiyttoon otetut asuinhuoneistot huonemdii-
rin mukaan.
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Suurpellossa uusia asuntoja on otettu kiayttoon 2010-luvulla erityisesti vuo-
sina 2012 ja 2016 (Kuvio 16). Myds vuonna 2018 kiyttoonottotahti kiihtyi.
Kayttoon otettujen kolmioiden maéra on ollut suhteellisen korkea monina
tarkasteltavina vuosina. Kaksioiden miérissdé on puolestaan voimakasta
vaihtelua vuosien vililld. Yksididen osuus kaikista kdyttoonotetuista asun-
noista on jadnyt verraten pieneksi.

3. Vantaa

Kéyttoonotettujen asuntojen maarat ovat 2010-luvulla olleet Vantaalla kas-
vussa, mutta vuosien valilld on myo6s vaihtelua (Kuvio 17). Erityisen voi-
makkaasti ovat vaihdelleet kaksioiden ja yksididen méarit. Esimerkiksi yk-
siditd otettiin vuonna 2016 kdyttoon melkein 600, kun vastaava luku
vuonna 2014 oli noin 150. Vuonna 2018 kdyttoon otettujen yksididen
mddrd oli yli kaksinkertainen verrattuna vuoteen 2016. Kaksioissa kayt-
toonotettujen uusien asuntojen madrat ovat vaihdelleet tarkasteltavina vuo-
sina 450 ja 1590 vililla. Suhteellisesti pienid asuntoja on valmistunut vuo-
desta 2015 alkaen yhd enemmin, mutta samaan aikaan isompien asuntojen
kayttoonottomadrdt ovat pysyneet vakaalla tasolla. Asuntojen kdyttoon-
oton kokonaismairit ovat kasvaneet voimakkaasti 2010-luvun loppupuo-
lella.
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Kuvio 17. Vantaalla 2010-luvulla kiyttéon otetut asuinhuoneistot huonemdidrin

mukaan.
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Myyrméessd on uusia asuntoja valmistunut merkittavimmin viimeisina tar-
kasteluvuosina 2016-2018 (Kuvio 18). Kyseisind vuosina alueella on otettu
kayttoon verraten paljon uusia yksioitd. Vuonna 2018 otettiin kiyttoon va-
hemman asuntoja kuin vuosina 2016 ja 2017, mutta kayttoon otettujen yk-
sididen méara pysyi edelleen korkealla tasolla.
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Kuvio 18. Myyrmaiessd 2010-luvulla kiyttoon otetut asuinhuoneistot huonemdii-

rdn mukaan.

Tikkurilassa pienten asuntojen kdyttdonotossa on 2010-luvulla ollut huo-
mattavan voimakasta vaihtelua verrattuna isojen asuntojen kiyttoonottoon
(Kuvio 19). Viimeisimpana tarkasteluvuonna 2018 kayttoonotettujen kak-
sioiden maéra on ollut suhteellisen korkea: 13 prosenttia kaikista Vantaan
uusista kaksioista sijaitsi kyseiselld alueella. Kayttoonotettujen yksididen
madrd on tarkastelujakson lopussa noussut voimakkaasti: kuluvan vuosi-
kymmenen puolivéliin saakka yksididen kayttoonotto Tikkurilan alueella
oli vahaistd, mutta vuonna 2017 yksiosta tuli yleisin uusien asuntojen ko-
koluokka Tikkurilassa ja myds vuonna 2018 yksididen kéyttoonotto pysyi
korkealla tasolla. Vuonna 2018 kolmioita otettiin kdytto6n samassa tahdissa
yksididen kanssa.
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Kuvio 19. Tikkurilassa 2010-luvulla kiyttoon otetut asuinhuoneistot huonemdid-

rdn mukaan.

4. Tampere

Tampereen uusien asuntojen maarit on ilmoitettu asunnon rakennusvuo-
den mukaan. Edell esitetyt paakaupunkiseudun kaupunkien uusien asun-
tojen maarat oli ilmoitettu asunnon kayttéonottovuoden mukaan. Tama ei
kuitenkaan aiheuta suurempaa ongelmaa lukujen vertailtavuudelle.
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Kuvio 20. Tampereella 2010-luvulla valmistuneet asuinhuoneistot huonemdidrin

mukaan.

Tampereen luvuista ndkyy vuosien 2016-2018 rakennusbuumi: kyseisin
vuosina rakentaminen on kiihtynyt tuntuvasti aikaisempien vuosien 2013-
2015 asuinrakentamisen tasosta (Kuvio 20). Rakennettujen asuntojen maé-
rissd mielenkiintoista on, ettd Tampere on ainoa suuri kaupunki, jossa yk-
sioitd on rakennettu koko 2010-luvun ajan enemmain kuin kolmioita. Tam-
pereella on selvisti erityistd kysyntda pienille asunnoille.

Tampereelle rakennettujen yksididen maéra on ylittanyt kaksioiden maa-
ran vuodesta 2016 eteenpéin. Uusien yksididen méard on kolminkertaistu-
nut verrattaessa vuosipareja 2014-2015 ja 2017-2018. Myds rakennettujen
kaksioiden madira on kyseisten ajankohtien vililld yli kaksinkertaistunut.
Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen rakentaminen on sen sijaan Tam-
pereella pysynyt melko tasaisena. Pienend poikkeuksena on neljan huoneen
asunnot, joita rakennettiin tarkasteltavan ajanjakson enndtysmaérd vuonna
2018.

Kalevanrinteelle valmistui yli 700 uutta asuntoa vuonna 2017. Luku vastaa
neljdsosaa koko Tampereelle vuonna 2017 valmistuneiden asuntojen maa-
rastd. Vuonna 2018 valmistuneiden asuntojen maira rauhoittui Kalevan-
rinteelld. Alueelle on rakennettu erityisesti pienid asuntoja: esimerkiksi
vuonna 2017 valmistuneista asunnoista alle 50 on kolmiota ja vain 12 vi-

hintddn neljan huoneen asuntoa.
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Kuvio 21. Vuorekseen 2010-luvulla valmistuneet asuinhuoneistot huonemdirdin

mukaan.

Vuoreksessa yksididen rakentaminen on lisddntynyt tuntuvasti vuodesta
2015 alkaen (Kuvio 21). Kun vuosina 2011-2014 alueelle valmistui alle 130
uutta yksiota, oli uusien yksididen lukumaara vuosina 2015-2018 713. Vas-
taavat luvut kaksioiden osalta ovat noin 330 vuosina 2010-2014 ja yli 560
vuosina 2015-2018. Kolmioiden rakentaminen on lisdantynyt tarkastelu-
ajanjakson loppupuolella.

5. Oulu

Oulussa eri kokoisten asuntojen kdyttoonottomddrissd on vuosina 2012-
2016 ollut huomattavasti pienemmait erot kuin muissa suurissa kaupun-
geissa (Kuvio 22). Viimeisimpind tarkasteluvuosina 2017 ja 2018 kehityk-
sessd on kuitenkin jopa rajua muutosta: erityisesti kdyttoon otettujen yksi-
Oiden madrd on kasvanut huimasti. Kahdessa vuodessa yksioitd otettiin
kéyttoon saman verran kuin viitend aikaisempana vuonna yhteensd. Myos
kayttoon otettujen kaksioiden maara on ollut kasvussa: midri on vuodesta
2016 vuoteen 2018 kaksinkertaistunut. Sen sijaan isompien asuntojen kayt-
toonottomadrit ovat pysyneet melko tasaisina.
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Kuvio 22. Kiyttéon otetut kerrostaloasunnot Oulussa vuosina 2010-2018.
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Kuvio 23. Kiyttoon otetut kerrostaloasunnot Limingantullissa vuosina 2010-
2018.

Limigantullissa eli postinumeroalueella 90400 uudet kayttoonotetut asun-
not ovat kuluvalla vuosikymmenelld painottuneet selvasti yksioihin ja kak-
sioihin (Kuvio 23). Kolmiota suurempaa asuntoa ei kyseiselld alueella ole
otettu kayttoon vuoden 2015 jalkeen. Alueen tilanne poikkeaa kuitenkin
merkittavasti Oulun yleisestd tilanteesta uusien asuntojen kayttoonotossa,
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silld Limingantullissa kaksio on ollut vuosina 2017 ja 2018 yleisin kéytto6n
otettujen asuntojen kokoluokka, kun koko Oulua tarkasteltaessa yleisin ko-
koluokka on vastaavasti ollut yksio.

250
200
150

100

. I|| n ‘|| I |‘I |‘| h‘

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

5

(=)

H]l m2 m3 m4 5

Kuvio 24. Kiyttoon otetut kerrostaloasunnot Toppilassa vuosina 2010-2018.

Toppilassa eli postinumeroalueella 90520 asuntojen kayttoonotto on kehit-
tynyt melko tasaisesti vuosien 2012-2017 vililld, mutta kasvanut voimak-
kaasti vuonna 2018 (Kuvio 24). Ennen vuotta 2016 alueella otettiin kéyt-
toon erityisesti yksioitd ja kolmioita. Vuosina 2016 ja 2017 kaksio oli mer-
kittdvin uusien asuntojen kokoluokka. Vuonna 2018 yksididen kayttootto
kasvoi voimakkaasti - yksiditd otettiin vuonna 2018 kéyttoon neljdkertaa
enemmain kuin vuonna 2017. Vaikka alueella pienten asuntojen osuus uu-
sista asunnoista on viimeisimpind tarkasteltavina vuosina kasvanut, myds
kolmioiden kéyttoonotto on lisddntynyt. Liséksi alueella on kaikkina tar-
kasteluvuosina otettu kdyttoon neljan huoneen asuntoja ja useana vuonna
my0s sitd suurempia asuntoja.
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6. Turku

Turussa voimakas rakennusbuumi ndkyy uusien asuntojen mdérissd
vuonna 2018 (Kuvio 25). Ennen vuotta 2018 eri kokoluokan asuntojen ra-
kennusmairien kehitys oli Turussa melko tasainen. Poikkeuksena olivat
kaksioiden matalat rakennusmaarit vuosina 2013 ja 2014 seka yksididen
rakennusmairan kasvu vuonna 2017. Yksididen ja kaksioiden rakennus-
madrat vuonna 2018 ovat huimia verrattuna aikaisempiin tarkasteltaviin
vuosiin. Yksioitd rakennettiin Turussa vuonna 2017 liki 500 ja vuonna 2018
lahes 1050, kun aikaisempina vuosina 2010-luvulla méarit olivat 100-300
asuntoa vuodessa. Vastaavasti kaksioita Turussa valmistui vuosina 2010-
2017 noin 250-500 asuntoa vuodessa. Vuonna 2018 rakennettujen kaksioi-
den maiari oli samalla tasolla yksididen kanssa eli noin 1050 asuntoa. Huo-
mionarvoisesti my6s kolmioiden maira kolminkertaistui vuodesta 2017
vuoteen 2018.
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Kuvio 25. Valmistuneet kerrostaloasunnot Turussa vuosina 2010-2018.

Vasaramiessa on 2010-luvulla rakennettu suhteellisesti enemmén pienié
asuntoja kuin Turkuun yleisesti. Asuntojen valmistuminen alueella alkoi
varsinaisesti vasta 2017. Vuonna 2017 alueelle valmistui yhteensé lahes 150
yksiotd ja kaksiota, kun kolmioita valmistui vain 14. Rakennettujen asunto-
jen madrissd on alueella merkittdvda vuosien vilistd vaihtelua kaikissa
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kokoluokissa. Alueelle ei valmistunut asuntoja vuosina 2010 ja 2012-2016.
Vasaramaiki on pddosin omakotitaloalue.

60
50

40

o ||| Ll ‘ll ‘I || || Il

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

3

o

N3
(=]

—
o

Hl m2 m3 m4 0Yli5

Kuvio 26. Valmistuneet kerrostaloasunnot Virusmdiki-Raunistulassa vuosina
2010-2018.

Virusméki-Raunistulassa kerrostaloasuntoja on valmistunut 2012 vuodesta
alkaen (Kuvio 26). Alueelle on valmistunut ldhes pelkdstdan pienid asun-
toja. Kolmioita tai isompia asuntoja alueelle on valmistunut 2010-luvulla
yhteensa 30. Kaksioita ja yksio6itd on vastaavasti 399.

Yhteenveto huoneluvun mukaisesta tarkastelusta

Yhteenvetona kdyttoon otettujen asuntojen méaristd huoneluvun mukaan
suurissa kaupungeissa ja case-alueilla voidaan tehdé seuraavia huomioita.
Paiakaupunkiseudulla pienten asuntojen kdyttoonotto on lisddntynyt vii-
meisind tarkasteluvuosina, mutta kehitys ei ole ollut poikkeuksellisen voi-
makasta. Pddkaupunkiseudun case-alueilla asuntojen kéyttdonotossa on
jopa voimakasta vuosien vilistd vaihtelua. Ndin ollen yksittdisind vuosina
pienid asuntoja on voitu ottaa kdyttdon runsaastikin, mutta otettaessa tar-
kasteluun useampia vuosia pienten asuntojen kédyttéonoton lisdédntyminen
ei ndyttdydy yhtd voimakkaana. Case-alueet ovat pienid ja niihin on erityi-
sesti rakennettu pienid asuntoja.

Tampereella, Oulussa ja Turussa pienten asuntojen kéyttdonotto on lisddn-
tynyt suhteellisesti enemmin kuin pdidkaupunkiseudulla. Erityisesti kau-
punkien case-alueilla on voimakastakin painotusta pieniin asuntoihin.

67



Kaupungeittain tarkasteltuna pienten asuntojen osuuksien kehityksessd on
kuitenkin my®6s eroja ja kehitysta tarkasteltaessa tulee huomioida kaupun-
kikohtaiset erityispiirteet. Esimerkiksi Turussa Vasaramdki on pddosin
omakotitalo- ja rivitaloaluetta.

Yleisesti tarkasteltavissa kaupungeissa kolmioiden ja myds isompien asun-
tojen rakennusmadirdt ovat pysyneet joko vakaina tai lisddntyneet hieman.

Keskipinta-ala uudistuotannossa

1. Helsinki

Helsingissd yksididen keskikoko on 2010-luvulla vaihdellut 32,5 neli6n ja
36,8 nelion vililla (Kuvio 27). Pienimmat keskikoot ovat tarkastelujakson
viimeisimmiltd vuosilta 2016-2018. Kyseisind vuosina yksididen keskikoot
eivit ole kuitenkaan olleet poikkeuksellisen matalia, silld esimerkiksi
vuonna 2012 yksididen keskikoko Helsingissd oli 32,8 neli6ta.
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Kuvio 27. Helsingissi 2010-2018 kdyttéonotettujen yksididen ja kaksioiden kes-
kimddrdiset pinta-alat.

Latokartanossa yksididen keskikoko kasvoi 34,1 neliostd 42,2 nelioon vuo-
sien 2011 ja 2012 vélilld. Vuonna 2018 rakennetuissa yksioissa keskikoko
oli vain 27,4 neliotd. Voimakas heilunta johtuu yksididen véhdisistd raken-
nusmadristd ja suuresta vuosien vilisestd vaihtelusta yksididen
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rakentamisessa kyseiselld alueella. Kaikkina vuosina pienalueelle ei valmis-
tunut ollenkaan yksi6itd. Vield vuonna 2015 alueelle rakennettujen yksioi-
den keskikoko oli 38,8 nelioti, eli selvasti enemmain kuin koko Helsingin
alueella.

Rastilassa yksioitd on rakennettu 2010-luvulla vuosina 2015-2017. Vuonna
2015 yksididen keskikoko alueella oli selvasti koko Helsingin alueelle ra-
kennettujen uusien yksididen keskikokoa matalampi. Vuonna 2016 yksioi-
den keskikoko kasvoi tuntuvasti edellisvuodesta ja vuonna 2017 keskikoko
oli ldhelld Helsingin yleistd tasoa.

Uusien kaksioiden keskikoko on Helsingissd vaihdellut 2010-luvulla 48 ne-
lion ja 52 nelion vililld. Matalin keskikoko oli vuonna 2016. Vuonna 2015
kaksioiden keskikoko ldhti laskuun. Uusien kaksioiden keskikoon kehityk-
sessd on Helsingissd ollut enemminkin heiluntaa kuin selkedd kehityssuun-
taa tarkasteltavina vuosina.

Tarkasteltavien kaksioiden keskimadardiset kokoerot eivit ole suuria Helsin-
gissd. Poikkeuksena on Latokartano vuonna 2017, jolloin keskimaérdisen
kaksion pinta-ala oli vain 37,7 neliotd. Latokartanossa ja Rastilassa kaksioita
ei ole otettu kdyttoon joka vuonna. Rastilassa kaksioita otettiin kayttoon
vuosina 2011 ja 2015-2017. Erot kaksioiden koossa eivit ole suuria. Keski-
maddrdinen kaksio oli 48,7 neli6td. Kaksioiden keskikoon kehitykseen kysei-
silld alueilla liittyy kuitenkin my®6s vaihtelua.

2. Espoo

Espoossa uusien yksididen keskikoko on 2010-luvulla vaihdellut 30,7 nelién
ja 38,6 nelion vililla (Kuvio 28). Keskikokoon liittyy tarkastelujakson vuo-
sien vililld vaihtelua, mutta yleinen trendi on ollut laskusuuntainen. Suu-
rimmat yksiot Espoossa valmistuivat vuonna 2012 (38,6 m?) ja pienimmit
vuonna 2018 (30,7 m?).
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Kuvio 28. 2010-2018 Espoossa kiyttoonotettujen yksividen ja kaksioiden keski-
maddrdiset koot.

Matinkylddn rakennettujen yksididen keskikoko on 2010-luvulla vastannut
melko hyvin koko Espoon vastaavia lukuja. Suurin poikkeus tdstd on vuosi
2010: Matinkylddn valmistuneiden yksiéiden keskikoko oli 5,4 neli6td pie-
nempi kuin uuden yksion keskikoko koko Espoossa.

Suurpellolle valmistuneet yksiot ovat olleet keskimédrin suurempia kuin
Espoossa. Suurpelto on uusi asuinalue Espoossa. Asuntorakentaminen aloi-
tettiin sielld vuonna 2009°. Alueelle on rakennettu pddasiassa kaksioita ja
kolmioita.

Uusien kaksioiden keskikoon kehitys on vuosina 2010-2015 ollut Espoossa
melko tasaista: noin 50 neli6td. Espoossa uusien yksididen keskikoko on
2010-luvulla vaihdellut 30,7 nelion ja 38,6 nelion vililla (Kuvio 28). Keski-
kokoon liittyy tarkastelujakson vuosien vililld vaihtelua, mutta yleinen
trendi on ollut laskusuuntainen. Suurimmat yksiét Espoossa valmistuivat
vuonna 2012 (38,6 m®) ja pienimmaét vuonna 2018 (30,7 m?). Viimeisimpina
tarkasteltavina vuosina 2016-2018 keskikoko on laskenut noin 48 nelioon.
Kaiken kaikkiaan uusien kaksioiden keskikoon lasku tarkastelujaksolla on
ollut maltillista.

? https://suurpelto.fi/
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2010-luvulla Matinkyldén ja Suurpeltoon valmistuneiden kaksioiden keski-
koko vastaa hyvin koko Espoon alueelle valmistuneiden uusien kaksioiden
keskikokoa. Merkittivimpédnd poikkeuksena tdstd on vuosi 2013, jolloin
Suurpellolle valmistuneiden kaksioiden keskikoko oli yli 10 neliotd suu-
rempi kuin koko Espoon uusien kaksioiden keskikoko.

3. Vantaa

Vaikka Vantaallakin uusien yksiéiden keskikoon kehitykseen 2010-luvulla
liittyy vaihtelua, on uusien yksididen keskikoko ollut hienoisessa laskussa
(Kuvio 29). Erityisesti viimeisimpind tarkasteluvuosina valmistuneiden yk-
sididen keskikoko on pudonnut aikaisempien vuosien noin 36 nelion ta-
sosta alle 35 nelioon. Vuonna 2018 yksidéiden keskipinta-alat olivat kasvussa
Vantaalla. Kaiken kaikkiaan uusien yksididen keskikoon lasku Vantaalla
2010-luvulla on kuitenkin jadnyt pieneksi.
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Kuvio 29. 2010-2018 Vantaalla kiyttéonotettujen yksividen ja kaksioiden
keskimddrdiset koot.

Myyrmaéessa uusien yksididen keskikoko on useimpina tarkasteltavina vuo-
sina ollut ldhelld uusien yksididen keskikokoa koko Vantaalla. Poikkeuksen
tahan tekee vuosi 2017, jolloin uusien yksididen keskikoko putosi rajusti:
24 nelioon edellisvuoden 33 neliostd. Myos yksididen kayttoonottomaarat
olivat alueella laskussa vuonna 2017.
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Tikkurilassa uusien yksididen keskikoko on laskenut merkittavasti 2010-lu-
vulla. Suurin keskikoko, 45 neliétd, on tilastoitu vuodelta 2012. Tosin silloin
yksioitd otettiin kdyttoon vain 8. Viimeisimpana tarkasteluvuonna 2018 uu-
sien yksididen keskikoko oli 31 nelitd, mika oli lahelld Vantaan keskimaa-
rdistd yksiokokoa.

Kuten Espoossa myos Vantaalla on uusien kaksioiden keskikoon kehityk-
sessd ollut 2010-luvulla huomattavasti vihemman vaihtelua kuin uusien yk-
sididen keskikoon kehityksessd (Kuvio 29). Kaksioiden keskikoko on ollut
loivasti laskeva. Vuonna 2011 uusien kaksioiden keskikoko Vantaalla oli 50
neliotd. Taman jilkeen valmistuneiden kaksioiden keskikoko on laskenut
vuosittain ja viimeisend tarkasteluvuonna 2018 se oli 45 neliota.

Myyrmikeen valmistuneiden kaksioiden keskikoon kehityksessd on ollut
2010-luvulla enemmain vaihtelua kuin Vantaalla yleisesti. Vuosina 2014-
2016 uusien kaksioiden keskikoko kyseiselld alueella ylitti noin 3 neliolla
uusien kaksioiden keskikoon koko Vantaalla. Kuten vastarakennettujen yk-
sididen my0s vastaavien kaksioiden keskikoko putosi vuonna 2017 alueella
rajusti: kun vuonna 2016 uusien kaksioiden keskikoko oli 49 nelioti, oli vas-
taava luku vuonna 2017 endd 42 neli6td. Vuonna 2018 kaksioiden koko pa-
lautui 47 nelioon.

Tikkurilan uusien kaksioiden keskikoon kehitys on vaihdellut vuosittain,
mutta vuodesta 2015 asti se on ollut laskussa. Suurin ero uusien kaksioiden
keskikoossa oli vuonna 2015, jolloin Tikkurilassa uusien kaksioiden keski-
koko oli 52 neliété ja koko Vantaan alueella 48,5 neli6ta.

4. Tampere

Tampereella yksiéiden keskikoko on ollut laskussa vuodesta 2012 alkaen
(Kuvio 30). Vuonna 2010 yksididen keskikoko oli 40 neli6td, kun vuonna
2018 se oli 29 neliota.

Kalevanrinteelle on rakennettu yksi6itd vuosina 2010-2013 ja vuosina 2016-
2018. Alueelle rakennetut yksiot olivat vuosikymmenen alussa keskimaérin
suurempia kuin vuosikymmenen lopussa. Keskimdérin suurimmat yksiot

rakennettiin vuonna 2012 ja pienimmaét vuonna 2017.

Vuoreksessa yksididen koot laskivat rajusti vuodesta 2014 vuoteen 2016.
Vuonna 2014 keskimadrdisen yksion koko oli 41,6 neliotd, kun vuonna
2016 se oli endd 27,1. Viimeisend tarkasteluvuonna 2018 yksididen

72



keskimairainen koko oli alueella enda 26 neliota. Se oli lahes kolme neliota
vahemmin kuin Tampereella keskiméarin.
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Kuvio 30. 2010-2018 Tampereella kiyttoonotettujen yksididen ja kaksioiden kes-

kimddrdiset koot.

Tampereelle rakennettujen kaksioiden keskimaédrdinen koko on ollut las-
kussa 2010-luvulla (Kuvio 30). Vuonna 2010 Tampereelle rakennettiin kes-
kiméirin 50 neliotd olevia kaksioita, kun vuonna 2018 kaksioiden koko oli
endd 44 neliota.

Kalevanrinteelld kaksioiden koossa on ollut vaihtelua vuosien vililld. Muu-
tokset ovat olleet samansuuntaisia kuin alueen yksi6issd. Vuonna 2012 ra-
kennettiin keskiméarin suurimmat kaksiot (58 m?) ja vuonna 2017 pienim-
mit (43 m?).

Vuonna 2018 keskimdirin pienimmait kaksiot olivat Vuoreksessa. Sielld
keskiméaraisen kaksion koko oli vain 40,7 neliotd, mika oli noin 3 neliotd
vihemmaén kuin Tampereella keskiméarin. Vuoreksessa kaksioiden koko
on laskenut 2011 vuodesta, tosin vuosien vilistd vaihtelua on paljon.

5. Oulu

Oulussa kayttoonotettujen yksididen keskikoko on laskenut vuosina 2010-
2018 (Kuvio 31). Suurimmat yksiot valmistuivat vuonna 2010: silloin kes-
kikoko oli 36 neli6td. Keskimddrin pienimmat yksiot valmistuivat viimei-
send tarkasteluvuotena ja ne olivat kooltaan 28 neli6td. Oululaiset yksiot
olivat keskimairin pienempid kuin muiden kaupunkien yksi6t.
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Oulussa case-alueiden, Limingantullin ja Toppilan, tarkastelut tehtiin pos-
tinumerotasolla. Limingantullia kuvaa postinumero 90400 ja Toppilaa vas-
taavasti 90520. Limingantullissa yksion keskikoissa on ollut vuosittain suu-
rempaa vaihtelua kuin Oulussa keskiméarin. Vuonna 2010 yksididen kes-
kikoko oli 34,5 neliotd ja vuonna 2018 vastaavasti 30,7 neli6td. Koko Oulun
alueella keskineliomaéran lasku oli noin 8 neliota.

Toppilassa yksididen keskikoon lasku on ollut voimakkaampaa kuin Ou-
lussa tai Limingantullissa. Valmistuneen yksion keskikoko oli vuonna 2013
noin 41 neliétd. Vuonna 2017 keskiméariisen yksion koko oli endd 26 ne-
li6td, mika oli Oulun keskiméardista tasoa alhaisempi.
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Kuvio 31. Ouluun 2010-2018 rakennettujen yksiéiden ja kaksioiden keskimdii-

rdiset pinta-alat.

Kuten muissakin suurissa kaupungeissa, Oulussa kaksioiden kokomuutok-
set ovat olleet tasaisempia kuin yksididen (Kuvio 31). Kaksioiden keskimaa-
rdiset neliomadrét ovat olleet tdlld vuosikymmenelld 45 ja 49 nelion valilla.

Case-alueilla on ollut suurempaa vaihtelua keskimaariisissda nelioméarissé
kuin koko kaupungin tasolla. Limingantullissa pienimmat kaksiot otettiin
kayttoon vuonna 2016. Niiden keskimadrdinen neliomaara oli 39. Suurim-
mat kaksiot, jotka olivat 49 neli6td, valmistuivat vuonna 2014. Alueen kak-
sioiden koossa ei ole havaittavissa samanlaista laskutrendié kuin koko kau-
pungin tasolla tarkasteltaessa.
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Toppilassa vuonna 2014 rakennettujen kaksioiden keskikoko ldhestyi 60
neliometrid. Samana vuonna valmistuivat myds koko Oulun kaupungin
keskimaérin suurimmat kaksiot. Vuoden 2014 jalkeen kaksioiden koot ovat
padasiassa laskeneet alueella. Case-alueiden erot keskikoissa nayttivit ta-
soittuvan vuonna 2018. Silloin kaksion keskikoko oli Toppilassa 42 neliotd
ja Limingantullissa 45 neliota.

6. Turku

Turussa 2010-luvulla kiyttoonotettujen yksididen keskikoko on laskenut
melko tasaisesti (Kuvio 32). Yksi6iden keskikoko laski vuoden 2010 39 ne-
liéstd 31 neli66n vuonna 2018.

Case-alueiden tarkastelua hankaloittaa se, ettd Vasaramikeen on raken-
nettu kerrostaloasuntoja vain kolmena tarkasteluajanjakson vuosista. Toi-
saalta Vasaramadelld muutos yksididen keskikoossa on selkedmpi kuin koko
Turun kaupungin alueella. Vuonna 2011 kéyttoonotettujen yksididen kes-
kipinta-ala oli 43,6 neliotd. Vuonna 2018 keskikoko oli endd 27,7 neliota.

Virusmaki-Raunistulassa yksiéiden keskimdidrdiset koot ovat vaihdelleet
voimakkaasti tarkastelujaksolla. Vuodesta 2012 vuoteen 2016 yksiot olivat
alueella selvidsti pienempid kuin Turussa keskimdirin. Vuonna 2012 ero
keskimédrdisen turkulaisen yksion ja Virusmaki-Raunistulassa kdyttoon-
otetun yksion vililld oli noin 8 neli6td. Vuosina 2017 ja 2018 keskipinta-alat
olivat suurempia kuin koko kaupungissa keskimédrin. Vuonna 2018 yksion
koko Virusméki-Raunistulassa oli 39 neli6ti, joka oli ldhes kahdeksan ne-
liotd isompi kuin Turussa keskiméarin.
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Kuvio 32. Turkuun 2010-2018 rakennettujen yksiéiden ja kaksioiden keskimdid-

rdiset pinta-alat.

Turussa 2010-luvulla kdyttdonotettujen kaksioiden méaarassa on nahtévissa
laskutrendi (Kuvio 32). Vuonna 2010 kaksion keskipinta-ala oli noin 50 ne-
liotd, kun viimeisend tarkasteluvuonna se oli endd 45. Mydskddn Turussa
kaksioiden keskimaariisissd koossa vaihtelu ei ole yhtd suurta vuosien va-
lilld kuin yksioissa.

Vasaramaielld otettiin kdytt66n kaksioita vain vuosina 2017 ja 2018. Molem-
pina vuosina kaksioiden koot olivat hyvin ldhelld Turun keskimaardista
kaksiokokoa: noin 45 neliota.

Virusmaki-Raunistulassa kaksioiden koot ovat laskeneet merkittavisti vuo-
desta 2012 vuoteen 2018. Vuosina 2017 ja 2018 keskimdirdisen kaksion
koko Virusmaki-Raunistulassa oli 39,5 neliotd, mika oli sama kuin keski-
maddrdisen yksion koko alueella. Kaksion keskimddrdinen koko oli vuonna
2012 vieli yli 55 nelioti.

Johtopiiditokset keskikoon mukaan tehdystdi tarkastelusta

Kaiken kaikkiaan tehdyn tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd pien-
ten asuntojen keskikoon kehityksessi paakaupunkiseudulla 2010-luvulla ei
ndy selvdi kehityssuuntaa. Keskikoon kehitys on ollut enimmaékseen vaih-
televaa: keskikoon laskut ovat jadneet loiviksi ja lyhytaikaisiksi. Keskikoon
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laskua ollut enemmin kaksioissa kuin yksioissd. Muissa kaupungeissa kes-
kimadraisten pinta-alojen laskutrendi on ollut selvempi. Keskikooltaan pie-
nimmat yksiot olivat vuonna 2018 Oulussa (28 m?). Saman vuoden suurim-
mat yksiot sijaitsivat Helsingissd (32,5 m?). Taulukko 2 on koottu kaupun-
kien yksididen keskimairdiset koot valmistumisvuoden tai kdyttoonotto-
vuoden mukaan. Taulukko 3 on vastaavat tiedot kaksioista.

Taulukko 2. Yksividen keskikoot kaupungeittain.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Turku 389 348 382 36,1 344 342 31,4 322 31,2
Vantaa 354 416 344 336 372 360 325 299 308
Oulu 360 359 353 320 331 31,0 296 293 282
Espoo 374 366 386 33,5 352 344 31,1 342 307
Tampere 40,1 36,7 392 378 370 323 299 302 288

Helsinki 356 350 328 368 365 356 325 324 325

Taulukko 3. Kaksioiden keskikoot kaupungeittain.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Turku 50,1 508 51,5 493 491 46,5 472 454 445
Vantaa 476 49,7 494 487 489 485 472 468 453
Oulu 483 47,6 479 472 491 457 46,4 460 44,2
Espoo 51,3 483 504 498 489 487 472 471 463
Tampere 49,6 51,1 51,6 50,7 478 490 459 451 438

Helsinki 500 50,1 51,1 516 51,7 503 475 487 480
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Vdesto ikdluokittain kerrostaloasunnoissa

1. Helsinki

Kuvio 33 on esitetty Helsinkiin ja case-alueiden postinumeroalueille vuo-
den 2010 jéalkeen valmistuneissa asunnoissa asuvien ikdjakaumat. Helsin-
gissd asuu ja sinne muuttaa paljon opiskelijoita. Tdmé nakyy myos 2010-
luvulla rakennetuissa asunnoissa asuvien ikdjakaumassa. Noin 43 prosent-
tia tarkasteltavaan ryhmaén kuuluvista helsinkildisistd on 20-39-vuotiaita.
Vastaavasti noin 19 prosenttia on alle 20-vuotiaita. 40-60-vuotiaita on ky-
seisistd Helsingin asukkaista 21 prosenttia ja yli 60-vuotiaiden osuus on

noin 16 prosenttia.
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Kuvio 33. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-
jakauma Helsingissd seki Helsingin case-alueilla.
Rastilaan 2010-luvulla valmistuneissa asunnoissa asukkaiden ikdjakau-
missa painottuu 20-29-vuotiaat huomattavasti enemman kuin koko Helsin-
gin vastaavassa tarkastelussa (Kuvio 33). Muutoin erot ikdjakaumissa ovat
koko kaupungin ja case-alueiden vililld ovat hyvin pienid. Rastilassa asuu
vahemmadn pienid lapsia kuin Helsingissd keskiméarin. Yli 75-vuotiaat sen
sijaan erottuvat Latokartanossa muista alueista, tosin heiddn osuutensa alu-
een vdestdstd on vain kymmenen prosentin luokkaa.
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2. Espoo

Myo6s Espoossa vuoden 2010 jalkeen rakennetuissa asunnoissa asuu eniten
20-39-vuotiaita — noin 47 prosenttia asukkaista kuuluu tiahdn ryhmidn
(Kuvio 34). Alle 20-vuotiaita on noin 17 prosenttia Espoon uusien asunto-
jen asukkaista. Vastaavasti 40-59-vuotiaiden osuus on noin 19 prosenttia ja
yli 60-vuotiaiden 17 prosenttia. Tarkasteltava ikdjakauma vastaa hyvin Hel-
singin jakaumaa.
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Kuvio 34. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-

jakauma Espoossa seki Espoon case-alueilla.

Espoon Suurpellossa vuoden 2010 jalkeen rakennetuissa asunnoissa asu-
vien ikdjakaumassa on poikkeamia verrattuna koko Espoon vastaavaan ja-
kaumaan (Kuvio 34). Suurpellossa asuu opiskeluikéisid vihemmaén kuin Es-
poossa keskimaddrin. Suurpellon uusien asuntojen asukkaista 20-29-vuoti-
aita on 23 prosenttia. Vastaava luku koko Espoossa on 27 prosenttia. 35-44-
vuotiaita asuu Suurpellossa 4,5 prosenttiyksikkdd enemmain kuin Espoossa
keskiméaarin.

Matinkylddn 2010-luvulla rakennetuissa asunnoissa asuu runsaasti 20-30-
vuotiaita, mutta vain vdhén alle 20-vuotiaita. Ainoastaan 25-29-vuotiaita
asuu Matinkyldssd jo yli 20 prosenttia. Matinkyldssa alle 20-vuotiaiden
osuus on alle 13,4 prosenttia, eli selvdsti matalampi kuin vastaava luku koko
Espoon tarkastelussa. My6s 40-50-vuotiaien osuus 2010-luvulla valmistu-
neiden asuntojen asukkaista jai kyseiselld alueella koko Espoon vastaavaan

lukuun verrattuna matalaksi.
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3. Vantaa

Vantaalla vuoden 2010 jalkeen rakennettujen asuntojen asukkaista noin 52
prosenttia on 20-39-vuotiaita (Kuvio 35). Alle 20-vuotiaiden osuus on noin
16 prosenttia. Lisdksi Vantaalla 2010-luvulla valmistuneiden asuntojen
asukkaista 19 prosenttia on 40-59-vuotiaita ja 13 prosenttia yli 60-vuotiaita.
Vantaan uusien asuntojen asukkaiden ikdjakauma on melko lahelld Helsin-

gin vastaavaa ikdjakaumaa.
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Kuvio 35. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-

jakauma Vantaalla seki Vantaan case-alueilla.

Myyrméen uusissa asunnoissa korostuvat erityisesti 20-24-vuotiaat (Kuvio
35). Heitd uusien asuntojen asukkaista on 23 prosenttia. Toiseksi eniten
alueella asuu 25-29-vuotiaita. Alueella 20-29-vuotiaita on noin 37 prosent-
tia kaikista uusien asuntojen asukkaista. Tikkurilan ja koko Vantaan alueen
valiset erot tarkasteltavassa ikdjakaumassa ovat melko pienet. Kaksikym-
menvuotiaat erottuvat kuitenkin myos Tikkurilassa muusta Vantaasta. Sa-
moin Tikkurilan uusissa asunnoissa asuu keskimaérdistd enemman 60-69-

vuotiaita: noin 12 prosenttia.

4. Tampere

Tampereella 20-30-vuotiaiden osuus tarkastelun kohteena olevista asuk-
kaista on 44 prosenttia (Kuvio 36). Se on huomattavasti enemmén kuin
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Helsingiss4, jossa vastaava luku on 22,5 prosenttia. Tampereen luvuissa ko-
rostuukin erittdin voimakkaasti Tampereen merkitys opiskelijakaupun-
kina. Verrattuna Helsinkiin Tampereen uusissa asunnoissa asuu suhteelli-
sen vihidn alle 20-vuotiaita: noin 10 prosenttia, kun Helsingissd vastaava
luku on 19 prosenttia.
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Kuvio 36. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-

jakauma Tampereella seki Tampereen case-alueilla.

20-30-vuotiaiden osuus vuoden 2010 jilkeen valmistuneiden asuntojen
asukkaista on erityisen korkea Kalevanrinteelld, mutta myds Vuoreksessa
ylitetddn selvasti koko Tampereen vastaava luku (Kuvio 36). Kalevanrin-
teelld 20-29-vuotiaiden osuus tarkasteltavista asukkaista on noin 61 pro-
senttia ja Vuoreksessa yli 45 prosenttia. Lisdksi Kalevanrinteelld alle 20-
vuotiaiden osuus vuoden 2010 jalkeen valmistuneiden asuntojen asukkaista
on huomattavan pieni. Vuoreksessa alle 20-vuotiaden osuus ylittda Tampe-
reen keskiarvon.

5. Oulu

Oulu tekee poikkeuksen suurten kaupunkien joukossa, silld 20-30-vuotiaat
ei ole merkittdvin vuoden 2010 jdlkeen valmistuneissa asunnoissa asuvien
ikdryhma (Kuvio 37). Eniten uusissa asunnoissa Oulussa asuu 35-44-vuo-
tiaita — 17 prosenttia tarkastelun kohteena olevista asukkaista kuuluu tdhdn
ryhmidn. 20-29-vuotiaat ovat toiseksi suurin ikdryhma Oulussa 2010-

81



luvulla rakennettujen asuntojen asukkaista. Heiddn osuutensa on noin 23
prosenttia. Oulun uusissa asunnoissa asuu myos paljon lapsia, silld alle 13-
vuotiaiden osuus kyseisistd asukkaista on 22 prosenttia.
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Kuvio 37. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-

jakauma Oulussa sekd Oulussa case-alueilla.

Oulun case-alueiden 2010-luvulla rakennetuissa asunnoissa asuvien ikéja-
kaumat poikkeavat hyvinkin merkittévisti koko Oulun tilanteesta (Kuvio
37). Esimerkiksi Limingantullissa 51 prosenttia vuoden 2010 jilkeen val-
mistuneiden asuntojen asukkaista on 20-29-vuotiaita. Luku on yli kaksin-
kertainen verrattuna vastaavaan lukuun koko Oulun alueella. Toppilassa
20-29-vuotiaiden osuus uusien asuntojen asukkaista on noin 30 prosenttia.

6. Turku

Muiden suurien kaupunkien ohella my6s Turkuun muuttaa vuosittain pal-
jon nuoria opiskelemaan. Tdma nikyy vuoden 2010 jilkeen valmistuneiden
asuntojen asukkaiden ikdjakaumassa (Kuvio 38). Noin 45 prosenttia naista
asukkaista on 20-30-vuotiaita. Osuus on suurempi kuin Helsingissd (23 %)
ja Oulussa (23 %). 2010-luvulla valmistuneissa asunnoissa asuvien ikéja-
kauma on verrattain samanlainen kuin vastaava ikdjakauma muissa suu-
rissa kaupungeissa.
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Kuvio 38. Vuoden 2010 jilkeen rakennetuissa kerrostaloasunnoissa asuvien ikd-

jakauma Turussa sekd Turun case-alueilla.

Turun case-alueilla vuoden 2010 jilkeen valmistuneissa asunnoissa asuvien
ikdjakauma poikkeaa koko Turun alueen vastaavasta ikdjakaumasta (Kuvio
38). Myds Turussa case-alueille vuoden 2010 jilkeen valmistuneissa asun-
noissa asuvien ikdjakaumat painottuvat 20-30-vuotiaisiin, kuitenkin niin,
ettd Vasaramdelld heitd on keskimadirdista vahemman ja Virusmaki-Rau-
nistulassa taas enemmaén. Virusméaki-Raunistulassa 2010-luvulla valmistu-
neissa asunnoissa 20-30-vuotiaita on 58 prosenttia. Lapsia (0-12-vuotiaita)
asuu Vasaramdessd enemman kuin Turussa keskimiérin eli noin 9,3 pro-
senttia.

Johtopaatokset ikdluokkien mukaan tehdysta tarkastelusta

Tehdyn tarkastelun mukaan uusien asuntojen asukkaat painottuvat selvasti
20-30-vuotiaisiin. Erityisesti tdmé pdtee case-alueiden postinumeroaluei-
siin padkaupunkiseudun ulkopuolisissa suurissa kaupungeissa. Kaupunki-
kohtaiset erot ovat uusien asuntojen asukkaiden ikdjakaumatarkastelussa
melko pienet. Ikdjakauma on tasaisin Oulussa. Case-alueittaisessa tarkaste-
lussa kaupunkien vililld on suuremmat erot. Valituiden case-alueiden uu-
sissa asunnoissa opiskeluikdisid, eli 20-29-vuotiata, on kaupunkien keski-
madrdisid asukasmédrid enemman.
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5 Asumisen asiantuntijoiden
nakemyksia pienasunnoista -
haastattelujen tulokset

Tutkimuksen yhteydessa toteutettiin yhteenséd 15 haastattelua, joissa kuul-
tiin yhteensa 22 henkil64. Haastateltujen joukossa oli edustettuna kaupun-
kien asuntopolitiikasta ja maankdytostd vastaavia viranhaltijoita, tutkijoita,
asuntojen vuokrausta ja rakentamista harjoittavien yhtididen seka vuokra-
laisten ja vuokranantajien edustajia

Haastateltavat valittiin asiantuntemuksen perusteella. Kaupunkien asian-
tuntioilla on hyvé asiantuntemus oman kaupunkinsa maankayttopolitii-
kasta, kaavoituksesta ja asuntojen rakennuttamisesta. Heilld on my6s hyva
tilannekuva asuntorakentamisen trendeistd omissa kaupungeissaan. Muut
asiantuntijat valikoitiin siten, ettd he tuntevat hyvin asuntomarkkinoita, -
tuotantoa ja asumista omasta ja oman taustaorganisaationsa ndkokulmasta.

Haastatteluissa hahmottuu kaksi ryhmadi, joista ensimmadinen painottaa
asukkaiden sekd kiinteistd- ja naapurustotason nikokulmia, ja toinen ldhes-
tyy asiaa markkinoiden ndkoékulmasta, jolloin keskustelussa painottuvat
erityisesti kysyntd ja tarjonta asuntomarkkinoilla.

Yleistden voidaan todeta, ettd ensimmaiiseen ryhmdin kuuluvat téhdn tut-
kimukseen haastatelluista henkil6istd mm. kaupunkien asuntopolitiikasta
vastaavat viranhaltijat, asukkaiden nédkokulmia esiintuovat toimijat ja asu-
mista sosiaalipolitiikan kautta lahestyvit henkil6t, kun taas jalkimmaéinen
ryhma koostuu henkildistd, jotka tyypillisesti edustavat omistajan, rakenta-
jan tai sijoittajan nikokulmia. Kaupunkien edustajien nakékulmasta asun-
torakenne liittyy kiintedsti sekd kaupunkirakenteen kehitykseen ettd kau-
pungin kykyyn jérjestad alueelle toimivat palvelut. Kdytdnndssa erot ndiden
ryhmien kohdalla suhteessa pienasuntoihin liittyviin yksittdisiin kysymyk-
siin eivét kuitenkaan ole aina selkeita.

Pienten asuntojen rakentamisen ja kysynnin tausta

Haastateltujen tahojen keskuudessa pienten asuntojen laajan rakentamisen
taustalla ndhdain yleisesti olevan patoutuneen kysynnin, joka on johtanut
erityisesti pienten asuntojen nopeaan rakentamiseen viime vuosien aikana.
Kiihtyvd muutto kaupunkeihin yllapitda kysyntdd vuokra-asunnoille ja sa-
manaikaisesti matala korkotaso on voimistanut sijoittajakysyntdd ja
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ohjannut sijoituksia asuntoihin muita sijoituskohteita vakaamman tuotto-
odotuksen ansiosta. Sijoittajavetoisuuden merkitys pienten asuntojen ky-
synndn taustalla tunnistetaan yleisesti, mutta haastateltujen vililld esiintyy
erilaisia nakokulmia siitd, kuinka myonteisend ilmié ndhddin, ja kuinka
voimakkaasti sen katsotaan vaikuttavan asukkaiden asumisen laatuun, viih-
tyvyyteen ja hintaan.

Suhdanneluontaisten tekijéiden ohella pienten asuntojen tarvetta ja kysyn-
tad nostavat pysyvit demografiaan ja muuttoliikkeeseen liittyvit tekijat, ku-
ten vdeston muuttoliike kaupunkeihin, ikdédntyminen, laskeva syntyvyys ja
perhekokojen pieneneminen, joiden vaikutuksesta myds yksinasuminen
yleistyy. Lisdksi ihmisten eldméntapojen katsotaan laajasti olevan muutok-
sessa, joka ilmenee urbaanin eliméntavan suosion kasvuna seka ekologisten
arvojen merkityksen nousuna myds asumisessa. Kaupunkilaisen elimdnta-
van katsotaan siirtdvdn sosiaalisen eldimdn ulos asunnoista julkiseen kau-
punkitilaan. Tdmin takia asunnoilta ei odoteta myo6skaan samanlaisia tiloja
esim. vieraita varten kuin ennen. Siitd, kuinka voimakkaasti timad muutos
vaikuttaa kodin merkityksen vihenemiseen sosiaalisessa elimassd, ja toi-
saalta asunnolta toivottuihin ominaisuuksiin, esiintyy kuitenkin haastatel-
tujen joukossa voimakkaasti eroavia mielipiteitd. Osa haastateltavista, eri-
tyisesti asukaslahtoisesti asumisen kysymyksid lahestyvit henkilot ml. osa
kaupunkien viranhaltijoista, painottavat voimakkaasti, ettd toimivaan
asuntoon pitdd pystyd majoittamaan tarvittaessa myos vieras, esim. lapsi,
lapsenlapsi tai ystava.

Sijoittajien rooli pienten asuntojen kysynnidssd ndhdéén yleisesti erittdin
suurena. Pienen asunnon kiinnostavuutta sijoittajan nikokulmasta selittaa
sijoittajia seuraavien tahojen mukaan asunnon pienempi absoluuttinen
hinta, nelidperusteisesta vastikkeenmdéarittymisestd johtuvat pienemmat
yllépitokustannukset ja suurempi neliokohtainen vuokra. Lisdksi kasvukes-
kuksissa kysynnédn pienille asunnoille katsotaan olevan vakaalla pohjalla
my0s tulevaisuudessa kaupunkeihin kohdistuvan muuttoliikkeen takia —
pienempien paikkakuntien kysyntdin liittyy sen sijaan suurempaa epévar-
muutta. Toisaalta pieniin asuntoihin liittyvé suuri vuokralaisten vaihtuvuus
laskee puolestaan sijoittajan tuotto-odotusta.

Sijoittajien lisaksi pienten asuntojen kysyntdd ovat ainakin jossain maérin
lisinneet myos ensiasunnon ostajat. Voimakkaan sijoittajakysynnén lisdksi

my0s tiukennusten kotitalouksien asuntolainaehdoissa katsottiin yksittdi-
sissd haastatteluissa johtaneen siihen, ettd myds monella ensiasunnon
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ostajalla on nykytilanteessa vaikeuksia pddstd kiinni ensiasuntoa ostaessa
isompaan asuntoon.

Suhdanne ja kysynté tulevaisuudessa

Asuntorakentamisessa on vallinnut korkeasuhdanne viimeisten vuosien ai-
kana. Erityisesti timd on nakynyt vilkkaana rakentamisena kasvukeskuk-
siin. Miltei kaikki haastateltavat taustasta riippumatta kuvailevat tilanteen
johtaneen jonkinasteisiin, joskin yksittdisiin tai rajattuihin, ylilyonteihin,
jolla viitataan erityisesti asuinrakennuksiin, joiden asuntorakenne on hyvin
yksipuolisesti pieni, mutta joiden muussa suunnittelussa pienta ja yksipuo-
lista asuntokokojakaumaa ei ole otettu huomioon, ja jotka sijaitsevat syr-
jassd kiintedstd kaupunkirakenteesta ja joukkoliikenneyhteyksistd. Téllais-
ten kohteiden takana katsotaan yleisesti olleen asuntomarkkinan jonkinas-
teisen ylikuumenemisen, jonka vuoksi myos huonommin suunnitellut tai
sijainniltaan syrjaisemmait kohteet ovat menneet hyvin kaupaksi.

Rakentamisen suhdanteen hidastumisesta ja suuresta valmistuneiden ja ra-
kenteilla olevien asuntojen médrdstd huolimatta, pienten asuntojen tarpeen
jakysynndn odotetaan pysyvén kasvukeskuksissa korkealla tasolla myds jat-
kossa. Kysynnén taustalla ovat erityisesti trendinomaiset kehityskulut: kau-
pungistuminen, vdeston ikdantyminen, syntyvyyden lasku, perhekokojen
pienentyminen ja yksin asuvien asuntokuntien madran kasvu. Sijoittajien
nikokulmasta asuntojen odotetaan pysyvin edelleen houkuttelevana koh-
teena muiden sijoituskohteiden alhaisten tuotto-odotusten takia.

Markkinandkokulmaa korostavat haastatellut korostavat, etteiviat markki-
nat - ainakaan pidemmalld aikavélilld - tuota sellaisia asuntoja, joille ei ole
kysyntdd. Ndin ollen, jos pienid asuntoja ei jatkossa osteta, ei niitd ole myos-
kadn kannattavaa tuottaa. Lyhyelld aikavililld, joista viimeisen parin vuo-
den buumi voi olla esimerkki, markkinat voivat kuitenkin paitya epdtasa-
painoon. Markkinandkoékulmasta katsottuna tdméan tulisi kuitenkin kor-
jaantua jatkossa ilman tarvetta puuttua markkinan toimintaan.

Vaikka pienten asuntojen rakentaminen suhdanteen muuttuessa jatkuukin,
muutos kuitenkin lisdd rakennusalaa seuraavien haastateltavien mukaan
kilpailua rakennuttajien ja rakennusliikkeiden kesken, ja vapauttaa myos
suunnittelun ja toteutuksen resursseja alalla. Samaan aikaan kotitalouksien
asuntosijoitusaktiivisuuden kasvun odotetaan yleisesti hiipuvan. Yhdessa
niilld tekijoilld on todenndkoisesti vaikutuksia myos kysyntddn ja siten
myos sithen millaisia rakennushankkeita rakennuttajat ja rakennusliikkeet
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tarjoavat kaupungeille aloitettavaksi. Oletettavasti hiipuva suhdanne ja vé-
hentyvi sijoittajakysyntd tuottavat monipuolisempaa asuntorakentamista.
Monipuolisempaan asuntorakenteeseen vaikuttaa myos se, jos omaan kayt-
toonsd asunnon ostavien kotitalouksien merkitys markkinoilla kasvaa ver-
rattuna sijoittajiin.

Ovatko pienet asunnot ongelma?

Kisitys siitd, ettd asuntokokojakaumaltaan hyvin yksipuoliset kiinteist6t
ovat potentiaalinen ongelma on haastateltujen keskuudessa varsin laajasti
jaettu taustasta riippumatta. Késitykset siitd tulisiko asiaan puuttua kau-
punkien ohjauksen keinoin nykyistd voimakkaammin vaihtelevat kuitenkin
selvésti. Siind missd erddt katsovat, ettd tilanne vaatii voimakastakin puut-
tumista, toiset nakevit markkinoiden tuottavan sellaista asuntokantaa, jolle
on kysyntdd, jolloin markkinat hakeutuvat pidemmalld aikavélilld tasapai-
noon ilman kaupunkien puuttumista. Markkinandkékulmasta katsottuna
lisdsdadntely myos vihentdd asuntorakentamista ylipddtidn, ja silld on enem-
min haitallisia kuin hyodyllisid vaikutuksia asuntomarkkinoihin.

Pienistd asunnoista johtuvissa riskeissa ja mahdollisissa ongelmissa voidaan
hahmottaa esiintyvdn haastatteluissa kaksi tasoa: sosiaaliset ja taloudelliset
riskit.

Asunto, asukas ja sosiaaliset riskit

Taloudelliset realiteetit ohjaavat asukkaita pienempiin asuntoihin, joissa
absoluuttinen asumisen kustannus on pienempi. Siitd missd médrin pieni
asunto vastaa ihmisten asuintoiveisiin esiintyy kahdenlaisia kasityksid. Yh-
tadltd esiintyy kasitys, ettd vain harva ihminen toivoo pientd asuntoa, ja etté
asuntokokojen pienenemisessd on kysymys lahinni rajoitteista sekd henki-
l6kohtaisessa taloudessa ettd kasvukeskusten asuntotarjonnassa. Sijoittaja-
kysynnén vaikutus asuntotarjontaan tunnustetaan myos laajalti. Toisaalta
vastakkainen argumentti painottaa sitd, ettd juuri pieniin asuntoihin koh-
distuva kysyntd - riippumatta taustatekijoistd — todistaa siitd, ettd niitd tar-
vitsee rakentaa kasvukeskuksiin lisda.

Asumisvalinnassa on luonnollisesti kyseessd asunnon ominaisuuksien, si-
jainnin ja taloudellisten reunaehtojen sanelema kompromissi, mutta moni
asukaslahtoisesti asiaa tarkasteleva haastateltu on epdilevdinen sen suhteen,
ettd pienten asuntojen suosio olisi pysyva asia, ja ettd niille riittdd nykyisen
rakentamisen kaltainen kysyntd myos tulevaisuudessa. Tama haastateltujen
joukko, ja erityisesti kaupunkien viranhaltijat, myos muistuttaa, ettd
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rakennusten elinkaari tulee olemaan vuosikymmenten mittainen, jolloin
silld millaisia asuntoja, taloja ja asuinalueita nyt rakennetaan, tulee olemaan
pitkdaikaiset vaikutukset kaupunkirakenteeseen.

Mahdollisista sosiaalisista ongelmista esiintyy nakokantoja, joissa ongelma
hahmottuu usealle eri tasolle, mutta palautuu lopulta samaan asiaan - asu-
kasviihtyvyyteen. Ensiksi, lilan pieni ja asukkaan tai asukkaiden tarpeisiin
vastaamaton asunto tunnistetaan asukkaiden hyvinvointia haittaavaksi te-
kijdksi. Erityisend signaalina huono-osaisuuden ongelmasta muutamat asu-
kasndkokulmaa korostavat nostavat erityisesti lapsiperheiden ahtaan asu-
misen. Toisaalta téllaisesta kehityskulusta ei ole sosiaalista eriytymistd seu-
raavien haastattelujen (eikd tdmén tutkimuksen tilasto-osion) perusteella
vield viitteitd, vaan pienissd asunnoissa asutaan padosin yksin.

Toiseksi, pieni asunto ei muunnu helposti perhetilanteen muuttuessa, vaan
esim. perheen perustaminen tarkoittaa useimmiten muuttoa suurempaan
asuntoon. Hyvin pienasuntovaltaisella alueella asuvalle muutto suurem-
paan asuntoon tarkoittaisi myds asuinalueen vaihtoa. Tdmin joustamatto-
muuden katsotaan haastatteluissa osaltaan aiheuttavan suurempaa asukas-
vaihtuvuutta, ja suuren asukasvaihtuvuuden taas katsotaan heikentdvén va-
kaan asumisympdriston ja -yhteison muodostumista, ja johtavan huonom-
paan asumisviihtyvyyteen, joka puolestaan edelleen lisdd muuttoja ja saat-
taa heijastua my0s asuinalueen tasolle leimaten alueet "lapikulkualueiksi”,
joille ei muodostu pysyvédd asukaskuntaa. Viihtyvyyden heikentymisen li-
sdksi kaupunkien edustajat nostavat esiin sen, ettd tillainen asuinalueen
laajuinen asukasvaihtuvuus heikentdd myds kaupungin kykya jarjestad alu-
eelle toimivat palvelut.

Kolmanneksi, ja pienten asuntojen kohdalla suurimmaksi uhkakuvaksi,
nihdidn se, ettd kiinteistét muodostuvat kohteiksi, joita asukkaat vilttele-
vat, eivatkd ne endd houkuttele asukkaita, joilla on mahdollisuus valita
useista mahdollisuuksista asuntomarkkinoilla. Talldin pienissd asunnoissa
ja niitd yksinomaan sisdltdvissa taloissa asuisi vain henkildita, joilla ei ole
mahdollisuutta asua muualla, muiden joko viltellessa téllaisia taloja koko-
naan tai muuttaessa mahdollisimman nopeasti pois. Taloista muodostuisi
ndin viliaikaisen ja ahtaan asumisen leimaamia kiinteist6ja, ja tdimén me-
kanismin kautta niistd voi muodostua vidhdosaisuuden kasaantumia ja osa
eriytymisen ongelmaa. Haastatteluissa ei tullut ilmi konkreettisia tapauksia,
joissa téllaista kehitystd olisi tapahtunut tai tapahtumassa. Pienten asunto-
jen suuri madra uudisrakentamisessa on uusi ilmid, ja siithen liittyvissa
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riskeissd on kyse korostetusti tulevaisuuteen liittyvistd uhkakuvista. Suu-
rimmat ajankohtaiset eriytymiseen liittyvit riskit koskevat kaupunkien
edustajien kanssa tehtyjen haastatteluiden perusteella erityisesti maahan-
muuttajataustaisen vdeston keskittymista tietyille asuinalueille. Tdma eriy-
tymisen dynamiikka ei liity ainakaan talld hetkelld pieniin asuntoihin.

Kiinteistotaso ja taloudelliset riskit

Pienasuntovaltaisissa kohteissa ndhdddn yleisesti myds omistuksen keskit-
tymisestd johtuvia taloudellisia riskejd. Riskien katsotaan johtuvan erityi-
sesti sijoittajien roolista kiinteistojen omistuksessa, mutta siitd millaisia uh-
kia ne todellisuudessa edustavat esiintyy jdlleen eridvid nakemyksia.

Erityisesti tutkimuksen yhteydessd haastateltujen kaupunkien edustajien
keskuudessa esiintyy epitietoisuutta siitd, miten Suomen asuntomarkki-
noille kuluvalla vuosikymmenelld voimakkaasti kasvaneet?, asuntorahastot
tulevat vaikuttamaan asuntomarkkinoihin kaupungeissa. Samantapaisia
huolia esiintyy myds sekd kotimaisten ettd ulkomaisten institutionaalisten
sijoittajien omistusten hallinnoinnin suhteen’.

Asuntoihin sijoittavien rahastojen elinkaaret vaihtelevat, mutta osa niista
toimii ennakolta méaritetyn elinkaaren mukaisesti, jonka lopussa kiinteis-
tot myydédn ja padoma ja tuotto palautetaan sijoittajille. Kaupunkien kan-
nalta elinkaariin ja sijoitusstrategioihin liittyy huoli mahdollisesta markki-
nahdiriostd, jossa suuri médrd asuntoja padtyy samanaikaisesti markkinoille
jonkin suuren omistajan luopuessa omistuksistaan. Erityisesti pienasunto-
valtaisten kohteiden kohdalla ndhddan uhkakuvana se, ettd niiden omistus
siirtyy tahoille, jotka eivit ole valmiita huolehtimaan kiinteist6jen kunnosta
jaasukasviihtyvyydestd, minkd seurauksena kokonaisia asuintaloja voi koh-
data epdtoivotun sosiaalisen eriytymisen ongelmat. Samantapaisia ongel-
mia erityisesti kaupunkien edustajat ndkevit liittyvén sijoittajien keskuu-
dessa yleiseen tapaan antaa kohteen vuokraus-, isinndinti- ja ylldpitotoi-
minta ulkopuolisen hallinnointiyhtién kisiin, jolloin omistajan kontakti-
pinnan omistukseensa katsotaan jadvan ohueksi.

* Alho ym. 2018

> Ulkomaisille sijoittajille on varsin tavallista antaa kiinteistdomaisuutensa jonkin
toisen tahon manageroitavaksi. Manageri hoitaa esim. kiinteistén ylldpidon,
vuokraustoiminnan ja muut juoksevat asiat. Esim. Alho ym. 2018.

89



Sijoittajien rooli pienten asuntojen omistajina on merkittdvd. Haastatte-
luissa yksipuolista omistusta yksittdisessa kiinteistossd pidettiin kdytan-
nossd kaikissa haastatteluissa mahdollisesti ongelmallisena tekijand. Omis-
tuksen keskittyminen voi altistaa asunto-osakeyhtion ja sen muut osakkaat
yhden suuren omistajan taloudellisille vaikeuksille.

Viime vuosien aikana on keskusteltu vilkkaastikin taloyhtiéiden yhtiolai-
nakannan kasvusta. Uusissa asuntokohteissa on ollut tavallista, ettd merkit-
tdvd osa asunnon hankintahinnasta on siséllytetty yhtiolainaan, jota osakas
lyhentdd rahoitusvastikkeessa. Lainoihin on lisdksi mydnnetty lyhennysva-
paita ensimmaisten vuosien ajalle. Yhti6lainat liittyvit sijoittajatoiminnan
taloudellisiin riskeihin kiintedsti ja niiden peldtddn myds hamaértévian asun-
non todellista hintaa my6s muille ostajille.

Tédmin lisdksi moni haastateltavista katsoi sijoittajien suuren omistusosuu-
den olevan ongelma itse kiinteistossa asuville osakkaille, jos paatoksenteko
tapahtuu sijoittajien ehdoilla. Toisaalta haastatteluissa nousi esiin myds na-
kokulma, jonka mukaan sijoittajien voidaan tyypillisesti ajatella hoitavan
taloutta ammattimaisemmin, jolloin sijoittajien rooli omistajana voi myos
tukea kiinteiston ammattimaista hoitoa ja tukea houkuttelevuutta ja arvo-
kehitysta.

Sijoittajien suuri osuus omistajina liittyy luonnollisesti vuokra-asuntojen
suureen madradn asunto-osakeyhtiossa. Vuokralaisten vaihtuvuus varsin-
kin pienissd asunnoissa on suurta, ja vaihtuvuudella voi olla vaikutuksia sii-
hen millainen asuinyhteisostd muodostuu. Monet, ja erityisesti asukasldh-
toisesti asiaa lahestyvit haastatellut, ndkevit suuren vaihtuvuuden ongel-
mana, jonka myo6té kiinteistoistd ei muodostu vakaita yhteisojé, asuinviih-
tyvyys laskee ja lopulta my6s asukkaiden turvallisuudentunne heikkenee.
Ajankohtaisena esimerkkind haastatteluissa nostettiin esille asuntojen
vuokraustoiminta esim. Airbnb:n tai muiden alustojen kautta, seki lyhytai-
kaiseen vuokraukseen erikoistuneiden yritysten kautta.

Muuntojoustavuus, monimuotoiset asuinyhteisot ja palveluistuminen.

Haastateltujen keskuudessa pienid asuntoja ei pidetd huonona asuinratkai-
suna itsessddn, vaan asunnon toimivuuteen ja viihtyvyyteen vaikuttaa
asuinnelididen lisdksi se miten toimivaksi pieni asunto ja kiinteistd on

pohja- ja muilta ratkaisuiltaan suunniteltu.

Asunnon toimivuuden yhteydessé esiintyy usein toiveita asuntojen ja kiin-
teistdjen muuntojoustavuudesta. Muuntojoustavuutta voi olla ainakin
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kahdella tasolla. Ensimmaiiseksi muuntojoustavuudella voidaan kasittda
asunnon muuntautumista asukkaan muuttuviin elimantilanteisiin ja tar-
peisiin.

Pienten asuntojen muuntautuvuutta korostavat ne haastateltavat, jotka pai-
nottavat asukkaan asumisviihtyvyyttd, ja asunnon tilaratkaisujen jousta-
vuus on tdstd ndkokulmasta tirkedd esim. yksinhuoltajaperheiden tapauk-
sissa, joissa lapset asuvat kahdessa kodissa vuorotellen, sekd muissa tapauk-
sissa, joissa tilaa tarvitaan kausittaisesti. Toisaalta muuntojoustavuuden tér-
keyttd painotetaan my®ds siitd nakékulmasta, kuinka hyvin asunto mukau-
tuu muuttuviin eldiméntilanteisiin ja se ndhdddn tirkednd tapana taata
asunto- ja rakennuskannan muuntautuminen asumispreferenssien muu-
toksiin tulevaisuudessa. Asunnon tilaratkaisujen liséksi olennaista on myos
se, miten asuntotyyppijakauma on otettu talossa huomioon esim. yhteis-
kaytto- tai varastotiloina.

Télld tavoin kisitetyn muuntojoustavuuden puutetta pidetddn useiden, ja
eritysesti asukasndkokulmaa painottavien, haastateltujen keskuudessa
mahdollisena ongelmana erityisesti asuinyhteisén nakokulmasta, koska
elaméntilanteiden muutokset johtavat nopeasti myds muuttotarpeeseen.
Siten se voisi aiheuttaa ongelmia kiinteistdjen viihtyvyyden ja houkuttele-
vuuden kannalta.

Toiseksi muuntojoustavuudella viitataan siihen, miten asuntoja voidaan
yhdistdd ja muokata kiinteiston elinkaaren aikana, esim. peruskorjausten
yhteydessd. Muuntojoustavassa kiinteistossd yksioita voisi esimerkiksi yh-
distdd suuremmiksi asunnoiksi, jos asuntojen kysynnéssa tapahtuu muutos
takaisin suurempaan suuntaan. Tdllaiset ratkaisut voivat olla my®6s kiinteis-
toihin pitkdaikaisesti sitoutuneiden sijoittajien kannalta jarkevid ratkaisuja.

Kaytannossa tallaiset ratkaisut aiheuttavat rakentamisen kanssa tyoskente-
levien haastateltujen mukaan suunnittelulle haasteita, johtavat usein komp-
romisseihin ensimmaisessd asuntoratkaisussa ja niistd aiheutuu jo rakenta-
misvaiheessa lisakustannuksia. Kantavien rakenteiden lisdksi erityisen
haastavaa on madrkdtilojen suunnittelu. Asunto-osakeyhtidssd asuntojen
yhdistdminen ja muut muutokset vaativat myos yhtion luvan.

Ylipaatdan asumisratkaisujen odotetaan yksilollistyvdn ja kysynnin eri-
tyyppisille ratkaisuille kasvavan. Varsinkin muun Euroopan asuntomarkki-
noita seuraavien haastateltavien mukaan téllaisia ratkaisuja toteutetaan
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muualla Euroopassa, mutta Suomen markkinat ovat varsin pienet, misté
johtuen yksilollisille ratkaisuille on kdytdnndssd vain rajoitettua kysyntaa.

Miten kaupungit voivat ja miten niiden tulisi ohjata?

Haastatteluiden yhteydessa keskusteltiin myos kaupunkien ohjauksesta ja
pyydettiin haastateltavilta ndkemyksid siitd, kuinka kaupunkien kannattaisi
ohjata asuntojen kokojakaumaa.

Ohjauksen tarve jakoi mielipiteitd. Suurin osa haastatelluista kaikista ryh-
mistd oli kuitenkin sitd mielti, ettd kaupungeilla on perustellut syyt ohjata
asuntokokojakaumaa. Haastattelujen perusteella on kuitenkin todenna-
koistd, ettd muutokset kysynnidssd ohjaavat myos rakentamista sithen suun-
taan, ettei hyvin voimakkaasti pienasuntovaltaisia kohteita tehdd endd sa-
malla tavalla tulevaisuudessa.

Ohjauksen ja sddntelyn kohdalla tulisi kuitenkin muistaa, ettd osasyyna ny-
kyiseen tilanteeseen on ollut se, ettei yksiditd ja pienid kaksioita ole raken-
nettu aikaisemmin tarpeeksi. Monet haastateltavat esittivit huolena, etti jos
saantelylld jaykistetddn tarjonta, niin se uhkaa johtaa uudelleen liian vahai-
seen pienten asuntojen rakentamiseen. Rakentamisen suhdanne on muu-
toinkin kddnteessd, ja erityisesti rakentamista seuraavien henkildiden haas-
tatteluissa nousi esiin pelko siiti, ettd lisdsddantely yhtdaltd vihentdd raken-

tamisen madrad entisestddn ja toisaalta nostaa rakentamisen hintaa.

Erityisesti rakentamisen ja sijoittamisen alueella toimivat haastateltavat pai-
nottivat “ylilyontien” ehkdisyn olevan tirkedd, mutta muutoin sddntelyn tu-
lisi olla mahdollisimman kevyttd. Ylilydnneilld viitataan tdssd tapauksessa
taloihin, joissa on yksipuolisen pieni asuntokokojakauma, joiden suunnit-
telussa ei ole muutoin otettu huomioon asukkaiden erityistarpeita ja jotka
usein sijaitsevat syrjdssd palveluista ja lilkenneverkosta. Kiinteistén suun-
nittelun merkitys ndhdédan kaiken kaikkiaan suurena kaikissa vastaajaryh-
missd. Jos pienet asunnot on otettu huomioon jo suunnitteluvaiheessa, niin
yhteisostd voi muodostua hyvin erilainen kuin kohteessa, jossa pienten
asuntojen vaikutuksia ei ole huomioitu. Esimerkiksi opiskelija-asunnot ja
erityisryhmille suunnatut talot ovat kohteita, joissa asuntokoot on suunni-
teltu alusta ldhtien tulevien asukkaiden tarpeet tunnistaen, eivitka ne ole

tdssd mielessa ongelma.

Osa erityisesti asukasnakokulmaa korostavista haastatelluista painotti myds
kaupungin roolia asuntojen rakennuttajana ja omistajana erityisesti omien
vuokrataloyhtididensd ~ kautta. Myos kaupunkien viranhaltijoille
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kaupunkien omat yhtiét ovat ymmarrettavasti ennustettavampia ja hel-
pommin ohjattavissa olevia kumppaneista. Toisaalta markkinaldhtoisem-
min asiaa tarkastelevat haastateltavat korostivat yksityisten omistajien rat-
kaisevan suurta merkitystd kasvukeskusten asuntotarjonnan ylldpidossa
myos tulevaisuudessa.

Yleisesti ottaen kaavaohjaus on jdykin kaupunkien kdyttimistd ohjauskei-
noista, ja sitd ei yleisesti pidetd ihanteellisena vaihtoehtona asuntokokoja-
kauman ohjaukseen. Kaavan ongelmat liittyvd sen kattavuuteen ja pit-
kaikdisyyteen, mistd johtuen se lukitsee siind sddnnellyt asiat useiksi vuo-
siksi tai jopa vuosikymmeniksi eteenpdin. Kaavasta poikkeaminen myo6-
hemmin on raskaan prosessin takana, vaikka poikkeama olisikin jarkeva ja
perusteltu. Myoskadn kaupunkien edustajat eivdt ldhtokohtaisesti pitédneet
kaavatasolla tapahtuvaa asuntojen kokojakauman sédtelyd toivottavana
jaykkyyden takia, vaikkakin Helsinki muodostaa tahdn selvin poikkeuksen.

Haastatteluiden perusteella hahmoteltuna ihanteellinen ohjaus yhtéaltd an-
taisi kaupungeille keinot puuttua lijan pienten asuntojen rakentamiseen ja
ehkdistd pienten asuntojen alueellista keskittymistd, ja toisaalta sdilyttéisi
riittdvdn joustavuuden, jotta kohde-, kortteli- ja aluekohtaisten erojen ja
tarpeiden huomioiminen olisi mahdollista. Ohjauksen tulisi mahdollistaa
myds reagoiminen “vddristymiin” asuinalueiden asuntokokojakaumassa.
Téma tarkoittaisi kdytdnnossa sitd, ettd yksityiskohtaisen etukiteisen suun-
nittelun sijaan erityisesti uusilla kaava-alueilla seurattaisiin tarkasti valmis-
tuvaa ja rakenteilla olevaa asuntokantaa, ja ohjattaisiin seuraavan vaiheen
rakentamista toteutuneen rakennuskannan ja ennakoitujen tulevaisuuden

tarpeiden mukaisesti.

Riittdvdn joustavuuden ohella on kuitenkin tirkedd, ettd lupa-, tontinluovu-
tus- ja maankayttosopimusjérjestelmé on riittdvin ennakoitava, jottei ra-
kennuttajien toiminta kohtuuttomasti vaikeudu. Haastatteluiden perus-
teella on myds rakentajan ja omistajan etu, ettd kaupunki pyrkii rakenta-
maan monipuolisia, houkuttelevia ja viihtyisid kaupunginosia. Kaavoituk-
sen, suunnittelun ja luvituksen tulisi myo6s tukea téta.
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6 Isannoitsijdiden nakemyksia
pienasuntovaltaisista kiinteistdista
— kyselyn tulokset

Tutkimuksessa toteutettiin sdhkoinen kysely pienasuntovaltaisten kohtei-
den isannoitsijoille. Kysely ldhetettiin kesdkuussa 2019 suoraan yhteensa 30
isdnnditsijille ja 26 isinnoéintitoimistolle, jotka isdnnoivdt tutkimuksen
kohteena olleita case-kiinteistdjd. Yhteystiedot niille toimistoille ja isdn-
noitsijoille hankittiin Suomen Asiakastiedon kautta. Elokuussa kyselya tay-
dennettiin ldhettdmalld kyselykutsu 109:lle Realia isdinndinnin isdnnditsi-
jalle, ja tekemadlld puhelinhaastatteluja kohdekaupungeissa toimiville isén-
noéintitoimistoille.

Sdhkoinen kysely saavutti yhteensé 13 vastausta, jota tiydennettiin 8 puhe-
limitse kerdtylld kyselyvastauksella, jolloin vastausten yhteismaéraksi muo-
dostui 21 vastausta. Osa kysymyksistd jdtettiin pois puhelimitse tehtyjen
haastattelujen kysymyslistalta.

Pienen vastaajamddrdn vuoksi kyselyn ei voi katsoa edustavan isannoitsi-
joiden ndkemyksid yleisesti, vaan isdnnoitsijoiden piiristd nousevina li-
sandkokulmina.

Vastaajista ldhes kaikki toimivat isdnnoéitsijoind®. Kyselyyn vastaajista yli
puolet toimi isdnnditsijand padkaupunkiseudulla. Puhelinhaastatteluiden
kautta saatiin vastauksia erityisesti padkaupunkiseudulta. Vastaajien pienen
lukumairan takia vertailu eri alueiden vélilld ei kuitenkaan ole mielekasta.
Kolme neljdstd vastaajasta kertoi toimineensa isinndéitsijand vahintddn viisi
vuotta.

Vastaajien mielestd pienten asuntojen sijainti on piddosin hyvi

Vastaajia pyydettiin ottamaan kantaa vditteisiin, jotka koskivat pienten
asuntojen sijaintia ja niiden ldheisyydestd 16ytyvid palveluita (Kuvio 39).

¢ Vastaajissa on myos isdnnoitsijoitd, jotka toimivat lisiksi esim. isannointipaallik-
kond, toimitusjohtajana, laskentapallikkond, sekd yksi asuntosijoittajayhtion asi-
antuntija.
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Nékemykset palveluiden olemassa olosta pienasuntovaltaisilla alueilla oli-
vat padosin myonteisid. Kolme neljdstd vastaajasta katsoi joukkoliikenneyh-
teyksien olevan kattavat ja hyvin toimivat ja alueella olevan ylipaatdan toi-
mivat ja kattavat palvelut. Neljan viidestd vastaajasta mielestd tallaisilla alu-
eilla on palveluita lapsiperheille. Kaksi kolmesta vastaajasta kertoi alueita
kuvaavan tdysin tai hyvin peruspalveluiden ja koulujen ldheisyys. Runsaan
kolmanneksen mukaan alueilla on ldheisyydessd korkeakoulu tai yliopisto,
kun taas vajaa puolet katsoi korkeakoulujen ldheisyyden kuvaavan alueita
huonosti.

Alueilla tai liheisyydessé on palveluita
lapsiperheille (esim. koulu, paivikoti, neuvola)

Alueiden joukkoliikenneyhteydet ovat kattavat
ja hyvin toimivat

Alueilla tai laheisyydessa on peruspalveluita,
kuten kauppa, kirjasto, terveyskeskus

Alueiden palvelut ovat kattavat ja hyvin

toimivat

Alueilla tai liheisyydessd on toisen asteen koulu
(lukio, ammattikoulu)

Alueilla tai laheisyydessd on korkeakoulu tai

yliopisto

0% 20%  40% 60 % 80% 100 %

M Kuvaa tdysin B Kuvaa hyvin B Kuvaa huonosti M Ei kuvaa ollenkaan [ En osaa sanoa

Kuvio 39. Ovatko pienasunnot isinndimissisi kohteissa pddsddntoisesti...
(N=12)

Pienasuntojen osakkeiden omistus keskittynyt sijoittajille

Pienasuntovaltaisissa kohteissa osakkeiden omistus vaikuttaa keskittyvin
jossain maédrin tavallista voimakkaammin sijoittajille. Hieman yli puolet
vastaajista arvioi sijoittajien omistusosuuden olevan tavallista suurempi,
mutta vain yksi vastaaja kertoi omistuksen keskittyvin kokonaan yhdelle
tai muutamalle sijoittajalle. Kolmanneksen mielestd tilanne ei poikkea
muista vastaavista kiinteistoista.



Vastaajilta tiedusteltiin kertomaan avovastauksilla, millaisia vaikutuksia
omistuksen keskittymisestd on talon hallinnon, osakkaiden ja asukkaiden
kannalta. Annetuissa vastauksissa korostuivat omistajien erilaisista tavoit-
teista aiheutuvat haasteet.

Omistuksen keskittymisen katsottiin vaikuttavan talon hallinnointiin seka
vuokralaisten suurena maérind, ettd korjaustoiminnan ja yllapidon kautta.
Tédmin ei koettu olevan ongelma uusissa kohteissa, mutta vanhoissa, jo kor-
jauksia vaativissa kohteissa tima ndhtiin mahdollisesti ongelmana. Avovas-
tauksissa korostettiin, ettd timd voi johtaa pitkdjénteisen korjaustoiminnan
vahdisyyteen. Korjaustoiminnan laiminly6nnin taustalla katsottiin olevan
tuoton tavoittelun, jossa kulut yritetddn minimoida. Ongelmaksi koettiin
myds, ettei hallituksessa ole aina valttimattd ketddn, joka asuisi talossa.

Vastaajista kolme neljinnestd arvioi pienasuntojen asukasvaihtuvuuden
merkittdvésti tai jossain madrin suuremmaksi muihin asuntoihin verrat-
tuna. Suurempi vaihtuvuus ei vaikuta kuitenkaan suoraan asukastyytyvai-
syyteen. Asukastyytyviisyyden suhteen vastauksissa esiintyy selvdi hajon-
taa. Neljd vastaaja kymmenesti arvioi, ettei pienasuntovaltaisissa kiinteis-
toissd asukastyytyvdisyys poikkea keskimidrdisestd asukasviihtyvyydestd
kaikentyyppisissd kerrostalokohteissa. Viidenneksen mukaan asukkaat
ovat joko huomattavasti tai jonkin verran keskimddriistd tyytyvdisempid
pienasuntovaltaisissa kohteissa, kun taas kolmannes pitdd asukkaita jonkin
verran keskimadrdistd tyytymattomampina. (Kuvio 40).
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Asukkaat ovat huomattavasti
keskimaardista tyytyvdisempia

Asukkaat ovat jonkin verran
keskimaardista tyytyvaisempia

Asukastyytyvaisyys ei poikkea
keskimaaraisesta

Asukkaat ovat jonkin verran
keskimaardista tyytymattomampia

Asukkaat ovat huomattavasti
keskimaardista tyytymattomampia

En osaa sanoa
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Kuvio 40. Miten asukastyytyvdisyys pienasuntovaltaisissa kiinteistéissd

ndyttiytyy suhteessa muihin kohteisiin? (N=21)

Vaikka pienten asuntojen omistuksen keskittymisen sijoittajille ja tihedm-
man asukkaiden vaihtuvuuden katsottiin aiemmin esitetyssa avokysymyk-
sessd vaikuttavan kiinteistdjen kunnossapidon tasoon, ei pienasuntovaltais-
ten kiinteistdjen hoito- ja remonttikustannuksissa nahda suurta eroa ver-
rattuna muihin kohteisiin, tai kustannukset arvioidaan vain jossain maérin
muita kohteita suuremmiksi (Kuvio 41).
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Kylla, kustannukset ovat merkittavasti
suuremmat

Kyll4, kustannukset ovat jossain
madrin suuremmat

Ei, kustannukset ovat samalla tasolla
muiden kohteiden kanssa

Ei, kustannukset ovat muista kohteita
pienemmat

En osaa sanoa
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Kuvio 41. Eroavatko pienasuntovaltaisten kiinteistojen hoito- ja remonttikustan-
nukset muista kohteista? (N=21)

Pienten asuntojen keskittymisen aiheuttamat ongelmat

Vastaajien arvio pienasuntojen kiinteistokohtaiseen tai paikalliseen keskit-
tymiseen liittyvistd riskeistd vaihtelevat. Noin joka viidennen vastaajan mie-
lestd keskittymiin liittyvat mahdolliset ongelmat ja riskit ovat suuria. Suurin
osa piti riskeja kuitenkin pienini tai ei ndhnyt niita liittyvdn pienasuntojen
keskittymiseen.

Pienasuntovaltaisissa kiinteistoissa koettiin kuitenkin olevan jossain maa-
rin keskimédraistd levottomampaa. Noin puolet kaikkien tarkasteltujen alu-
eiden vastaajista arvioi pienasuntovaltaisissa asunto-osakeyhtioissa esiinty-
van jossain madrin tai merkittavésti enemmaén levottomuutta, johon joudu-
taan puuttumaan.



Kylld, merkittavasti enemman

Kyllg, jossain madrin enemman

Ei

Ei, levottomuutta on tavallista
vahemman

En osaa sanoa
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Kuvio 42. Onko pienasuntovaltaisissa asunto-osakeyhtidissi keskimdidrdistd
enemmidn levottomuutta, johon isdinnditsijd, asukasneuvoja, hallitus tai asukas-
toimikunta joutuu puuttumaan? (N=21)

Vastaajia, jotka kertoivat levottomuutta esiintyvin tavanomaista enemmin,
pyydettiin tarkentamaan sitd, millaisia haasteita levottomuudesta yhtiélle
aiheutuu. Tdsséd yhteydessd nousi esiin erityisesti huomioita vuokralaisista
aiheutuvista hiirioistd ja haltuunottovaroituksista sekd yleisestd asumis-
viihtyvyyden heikkenemisesta.

Vastaajia pyydettiin esittdmédan ndkemyksensé pienten asuntojen vaikutuk-
siin liittyvistd véittamistd. Vaittimat esitettiin ainoastaan sahkoisen kyselyn
tayttaneille vastaajille, joten puhelinhaastatteluihin osallistuneet eivit vas-
tanneet ndihin vaittimiin lainkaan. (Kuvio 43).
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Lisaa sosiaalisten ongelmien paikallista
kasautumista

Nostaa alueen hintatasoa

Lisaa palveluiden maaraa alueella

Vahentaa asuinalueiden valista eriytymista

Lisi4 alueen kiinnostavuutta [l
Tukee kiinteistdjen ammattimaista hoitoa ja huoltoa
Lisaa asukkaiden yhteenkuuluvuuden tunnetta
Lisaa viihtyvyyden tunnetta

Tukee taloyhtididen pitkdn tdhtdimen suunnittelua

Vaikuttaa kiinteistéjen kuntotasoon positiivisesti

0% 20 % 40 % 60 % 80% 100

B Vahvasti samaa mieltad Samaa mielta En samaa enka eri mieltd

Eri mieltd H Vahvasti eri mielta B En osaa sanoa

Kuvio 43. Viittdmdt: Pienasuntojen suuri mdidrd kiinteistossid ja alueella...
(N=13)

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, ettd vastaajat nékivét pienasuntojen suu-
ren madrin varsin negatiivisessa valossa. Kolme viidesta vastaajasta katsoo,
ettd pienten asuntojen suuri maara kiinteistossa tai alueella lisdé sosiaalisten
ongelmien kasaantumista. Yhtd suuri méara katsoo lisdksi, ettei pienten
asuntojen suuri madra lisdd viihtyvyyden tai yhteenkuuluvuuden tunnetta
asukkaiden keskuudessa.

Nékemykset taloyhtiéiden suunnittelun, yllapidon, hoidon ja huollon suh-
teen olivat nekin varsin kielteisid. Kolme neljastd vastaajasta katsoi, ettei
pienten asuntojen suuri maara tue taloyhtididen pitkdn aikavélin suunnit-
telua tai vaikuta kuntotasoon myonteiselld tavalla. Puolet vastaajista katsoi
liséksi, etteividt pienet asunnot tue kiinteistdjen ammattimaista hoitoa ja
huoltoa, neljanneksen ollessa asiasta pdinvastaista mielta.

Pienid asuntoja ei kyselyyn vastanneiden joukossa nahty myoskaan asuin-
alueen nidkokulmasta myodnteisessd valossa. Alle yksi kymmenestd vastaa-
jasta katsoi pienten asuntojen suuren mddrdn lisddvdn alueen kiinnosta-
vuutta.

Nikemykset pienten asuntojen vaikutuksesta asuinalueiden viliseen eriyty-
miseen jakaantuivat. Noin joka neljds vastaaja oli samaa mieltd siitd, ettd
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pienet asunnot vahentavit eriytymistd, kun taas kaksi vastaajaa viidestd oli
tastd eri mieltd.

Pienten asuntojen suuresta mdidrdstd alueen palvelutarjontaan esiintyy
myos eridvid kasityksid, ja vastaukset jakaantuvat varsin tasaisesti neljan-
neksen ollessa samaa mielta vditteen kanssa siitd, ettd pienet asunnot lisd-
vt palvelutarjontaa, neljanneksen ollessa eri mieltd, ja puolet vastaajista ei-
vdt joko ndhneet asialla olevan vaikutusta, tai eivdt osanneet ottaa asiaan
kantaa.

Vastaajia pyydettiin arvioimaan omiin havaintoihinsa perustuen, onko kas-
vukeskuksiin muodostumassa pienten asuntojen kaupunginosa- tai kortte-
likohtaisia keskittymid. Vastaukset jakautuivat tasan: puolet vastaajista kat-
soivat tdminkaltaista keskittymistd olevan havaittavissa ja puolet eivdt ha-
vainneet keskittymistd. Eriytymistd havainneilta vastaajilta tiedusteltiin li-
sdksi nakemystd riskien ja ongelmien kasaantumisesta. Tdssd yhteydessa
neljd viidestd vastaajasta, joiden mielestd pienten vuokra-asuntojen paikal-
lisia keskittymid oli havaittavissa, naki my®és, ettd niihin liittyy ainakin jos-
sain madrin riski asukasrakenteen yksipuolistumisesta tai sosiaalisten on-
gelmien alueellisesta kasaantumisesta.

Ongelmallista keskittymistd kokeneilta tiedusteltiin lisaksi ndkemysta ris-
kien ja ongelmien luonteesta. Selked enemmistd vastaajista katsoo, ettd
pienten vuokra-asuntojen paikallisiin keskittymiin liittyy jossain méarin
riski asukasrakenteen yksipuolistumisesta tai sosiaalisten ongelmien alueel-
lisesta kasaantumisesta. Vastaajat nostivat mahdollisina ongelmina esiin
mm. sen, ettei alueeseen sitouduta ja ettd nailld alueilla on enemmin

huume- ja jarjestyshairioita.

Hinta ja arvonkehitys pienten asuntojen positiivisia piirteitd

Vastaajien ndkemys pienasunnoista on timén kyselyn valossa kokonaisuu-
tena varsin kielteinen, eikd osa vastaajista ndhnyt niihin liittyvin mitdan
myonteisid piirteitd. On kuitenkin huomattava, ettd vastaajien pienen maa-
ran takia tulokset eivit ole yleistettdvissd koskemaan ilmioté tai isénnditsi-
joiden ndkemystd laajassa mielessd. Kysyttdessda myonteisid asioita, nousivat
esiin erityisesti asuntojen alhaisempi hinta ja odotus hyvéstd arvonkehityk-
sestd myo0s tulevaisuudessa. Pienemman asunnon absoluuttisesti suurem-
pia asuntoja pienemman hinnan katsottiin tekevén pienestd asunnosta saa-

vutettavamman myds nuoremmille ensiasunnon ostajille.
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Kysyttdessd vastaajilta mahdollisista myOnteisistd piirteistd saatiin joukko
avovastauksia. Erityisesti korostui pienten asuntojen suhteellisen alhai-
sempi hinta, vuokrien tuotto-odotus ja oletus tulevaisuuden hyvastd arvon-
kehityksestd. Ndhtiin myos, ettd pienet asunnot ovat hyvi vaihtoehto ensi-
asunnonostajille.

Vapaaseen kommenttikenttddn vastaajat lisdksi nostivat rakenteellisia ja
markkinatekijoitd, jotka on syytd ottaa huomioon. Toivottiin, ettd asunto-
tarjonta olisi monipuolista. Korostettiin, ettd runsaiden pienasuntojen li-
sdksi pitdd rakentaa perheasuntoja kuten kaksioita ja kolmioita.

Joissain vastauksissa korostettiin, ettd isinndinnin kannalta pienten asun-
tojen hoito ty6ladmpda ja kustannukset joskus korkeampia, joka syd tuot-
toa. My0s asukasvalinnan térkeyttd korostettiin.

Isdnnditsijat eivat ndhneet juurikaan mahdollisuutta julkisesti ohjata pien-
ten asuntojen tarjontaa. Todettiin, ettd markkinat lopulta ratkaisevat, mitd
rakennetaan. Tarvetta pienten asuntojen tarjonnan rajoittamiselle ei nihty,
mikali niille riittad kysyntaa.

7 Pienet asunnot kaupunkiseutujen
asuntomarkkinoilla- tyopajan
ryhmakeskustelut

Tutkimushankkeen yhteydessa jarjestettiin Helsingisséd tyopaja 15.4.2019,
johon ilmoittautui 36 sidosryhmien edustajaa. TyOpajassa osallistujat jaet-
tiin ryhmiin, joissa keskusteltiin annetun rajauksen pohjalta pieniin asun-
toihin liittyvistd teemoista. Keskustelujen keskeiset huomiot esitetddn seu-
raavaksi ryhmittdin:

Ryhmi 1: Asukkaan, asunnontarvitsijan ja asumistason nikokulma

Ensimmadisessd ryhmissd ndkokulmaksi otettiin asukas, asunnontarvitsija
ja asumistaso. Haluttiin tietdd, mitd syitd keskustelijat ndkevit pienten
asuntojen lisddntyneelle tuotannolle. Ajaako tuotantoa kysynti vai tarjon-
tatekijat? Todettiin, ettd keskusteluissa on usein korostunut tarjontatekijat,
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mutta kysyntatekijoillakin, erityisesti asukkaiden preferensseilld, on myds
tarked rooli: halutaan helppoa arkea ja hyvit liikenneyhteydet korostuvat.
Osa haluaa asua yksin. Taloudelliset tekijét, tyopaikkojen epavarmuus ja
haluttomuus tai kyvyttomyys ottaa lainaa ndhtiin merkittivind tekijoind
pienten asuntojen madrian kasvuun. Nuorten on vaikeaa ostaa ensiasuntoa
vanhasta asuntokannasta, silld pankki ei myonna remonttilainaa. Samoin
ihmisilld on vaikea saada lainaa uudiskohteisiin, joissa isot taloyhtidlainat.
Seurauksena on yhd enemmin ihmisié, jotka eivdt pddse ostamaan ensi-
asuntoa, vaan joutuvat asumaan vuokralla.

Pienet asunnot ovat halpoja, ei nelidhinnalta vaan absoluuttiselta hinnalta.
Lisdksi vuokralla asuminen ohjaa pieniin asuntoihin, kun Kelan asumistuki
rajoittaa vuokran korkeutta. Keskustelijat muistuttivat, ettd yksinasuvista
kolmannes on kdyhyysrajan alapuolella, jolla on vaikutuksia pienten asun-
tojen houkuttelevuuteen. Toisaalta asutaan pitempéddn pienessd asunnossa,
kun muita vaihtoehtoja ei ole.

Pohdittiin, mihin pienid asuntoja rakennetaan ja kuinka suuri tekijd sijainti
on pienten asuntojen kohdentumiselle. Keskusteltiin, nikyyko alueellinen
eriytyminen kiinteistotasolla ja aiheuttaako pienet asunnot kiinteistdissa
ongelmia sekd mika vaikutus on asukkaiden yksipuolistumisella ja vaihtu-
vuudella.

Yhteinen nakemys oli, ettd Suomessa arvostetaan yhd asumisen pysyvyytta.
Todettiin, ettd yksipuolinen pienten asuntojen méara alueella ei tarjoa mah-
dollisuutta kiinnittyd alueelle, jos perheen kasvaessa ei ole naapurustossa
suurempia asuntoja. Lisdtekijand ndhtiin, ettd pienet asuntojen hallitsemille
asuinalueille ei usein kaavoiteta péivikoteja ja kouluja, jolloin tilanteessa,
jossa lapsiperhevaiheessa jdédddan asumaan pieniin asuntoihin vaikeuttaa
palveluiden jarjestimistd. Ndin on tapahtunut Helsingin edustajan mukaan
esimerkiksi Kalliossa. Liséksi asuinalueet ovat usein leimaantuneita, mista
on myos vaikea paéstd pois myohemmalld asuntotuotannon monipuolista-

misella. Viime aikoina mikrosijainnin merkitys on kasvanut.

Yhtend syyna pienten asuntojen rakentamiselle on ollut Iyhyen ajan majoi-
tuspalveluiden tarjoajat. Esimerkiksi Forenom ja muut vélivuokraajat lisdé-
vat vaihtuvuutta ja irtonaisuutta. Todettiin myos, ettd pienilld asunnoilla ei
pystytd vélttdmatta vaikuttamaan segregaatioon. Oulussa on pyritty véltta-
madan tilanteita, joissa maahanmuuttajia laitettaisiin muiden huono-osais-

ten kanssa samoihin kohteisiin.
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Pohdittiin, onko suhteellisen edullinen hinta vai alempi vuokrataso teki-
joitd, jotka houkuttelevat asukkaita pieniin asuntoihin. Mikéd on ekologi-
suuden rooli?

Ekologisuuden osalta erilaiset liikkumisen uudet palvelut néhtiin tirkeina.
Nahtiin, ettd alueilla, joilla liikutaan pyo6rilld, voi olla tarvetta toiminnalli-
sille yhteistiloille. Esimerkiksi Oulussa on pyritty edistimadn pyorailya.
Uusiin kohteisiin on ajateltu rakentaa pyorien huoltotiloja.

Keskusteltiin myos, onko asumistaso riittdvd pienessd asunnossa asumis-
vdljyyden ja yhteiskdyttotilojen osalta. Todettiin ettd usein yhteistilalla on
vaikea kompensoida pientd asuntoa. Solussa jo yhteiskeittié tuo sosiaalisen
kontaktin. Esitettiin ndkemys, ettd kiinteist6jen sisdisten tilojen sijasta kau-
punkien julkisista tiloista on tullut uusia olohuoneita.

Ryhmai 2: Sijoittajan, rakennuttajan ja rakentajan nikokulma

Toisessa ryhmdssd pohdittiin syitd pienten asuntojen tarjonnan kasvuun
erityisesti tarjontapuolen tekijoiden kautta. Haluttiin tietdd, mika erityisesti
tekee pienistd asunnoista kannattavia tai houkuttelevia sijoitus- ja raken-
nuskohteita. Onko syyni erityisesti vuokratuotto, vuokrien “hintakehitys”
vai kiinteistéjen arvonnousu? Keskusteltiin, mikd rooli on hoitokuluilla,
asukasvaihtuvuudella kiinteistjen houkuttelevuuteen ja mitd muita sijoi-
tusriskejd tunnistettaisiin.

Haluttiin my6s ndkemyksid asuinalueen tasolla siitd, mihin pienid asuntoja
rakennetaan ja niiden keskittymisen tuomiin yksipuolistumisen ongelmiin.
Miten sijoittajat ovat varautuneet kysynndn muutoksiin ja lisadkdo yksipuo-
liset asuntotyypit riskejd sijoittajan tai rakennuttajan nakokulmasta?

Keskustelu jasennettiin nelikenttddn, jonka osat olivat vahvuudet, heikkou-
det, mahdollisuudet ja uhat. Yleiselld tasolla pienten asuntojen midrin
kasvu ndhtiin positiivisena ilmiond. Asuntotarjonnan kasvun tulisi hillita
kustannusten nousua ja asunnottomuutta. Esitettiin myds ndkemys, ettd
ylituotto vuokrista on poistunut viime vuosien aikana tarjonnan lisddnty-
misen myoti. Sijoittajien rooli ndhtiin vahvana erityisesti ankkurisijoittajan
sitoutumisen kautta.

Pienten asuntojen tuotannon vahvuutena néhtiin taustalla oleva vahva ky-
syntd, joka helpottaa asuntojen vuokraamista ja myymisté. Pienet asunnot
vaativat vihemmin pddomaa, joka tekee niistd houkuttelevia erityisesti
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piensijoittajien kannalta. Niissd on myos pienemmit absoluuttiset yllapito
ja kunnostuskulut. Vaikka keskustelu pienistd asunnoista liitetddn usein
vuokralaisuuteen, ryhmassa korostettiin myos, ettd talld hetkelld on kysyn-
tdd my0ds halvemmille omistusasunnoille.

Heikkoutena ndhtiin ldhinnd suuremmat kustannukset vuokralaisten vaih-
tuvuudesta, koska yksidissa vaihtuvuus on luonnostaan suurta, ja harva jaa
niihin pysyvisti tai pitkaksi aikaa.

Pienten asuntojen tuotannon mahdollisuutena niahtiin erityisesti niiden
tarjoama joustavuus. Pieni asunto on tietyissd eliménvaiheissa hyvd rat-
kaisu kuten nuorena ja vanhuudessa. Megatrendeind nihtiin kaupungistu-
minen ja maahanmuutto, jotka entisestddn vahvistavat kysyntad. Tyomark-
kinoiden toimivuuden kannalta lisiédntynyt asuntotarjonta koettiin erittdin
tarkedksi: kakkosasunto ja tyon perdssd muuttaminen luovat kysyntda pie-
nille asunnoille.

Pitkdn tdhtdimen riskeind nédhtiin vaikeus arvioida vuokra-asumisen ja
pienten asuntojen kysynnidn tulevaisuutta. Sijoittajat voivat tuoton laskiessa
laittaa suurenkin erdn asuntoja myyntiin. Riittddko korkean velkavivun
omaavilla sijoittajilla maksukyky korkojen noustessa? Pohdittiin, kuinka
suurta on yksididen jalkimarkkinat, jos markkinahdirion takia kysynta ka-
toaa. Télld hetkelld 90% yksioistd myydéddn sijoittajille. Jos vuokrakysynta
heikkenee, niin harva ostaa yksi6ta itselleen asunnoksi. Uhkana néhtiin,
ettd lyhyen aikavilin tuotot ohittavat padtoksenteossa pitkdn aikavilin kes-
tavyyden ja lisdd markkinoiden heiluntaa. Kiinteist6tasolla uhkana nahtiin
sijoittajien vaikutuksen yksittdisen asunto-osakeyhtion paiatoksenteossa,

jos sijoittajat omistavat merkittavdn osan kiinteiston asunnoista.

3. Pienet asunnot kaupunkisuunnittelun, asuntopolitiikan ja asumisyh-

teisojen kannalta

Kaupunkisuunnittelun nakékulmassa pohdittiin, mitd asumiseen liittyvid
tavoitteita kaupunkisuunnittelulla voidaan toteuttaa ja miten kaupunki-
suunnittelussa huomioidaan asuntojen koko. Mitd mahdollisuuksia on
kaupunkisuunnittelun avulla ehkdistd asuinalueiden yksipuolistuminen?

Asuntopolitiikan nakokulmasta keskusteltiin, mité asuntopolitiikan tavoit-
teita pienten asuntojen tuottamisella saavutetaan ja millaisia uusia ohjaus-
keinoja asuntopolitiikassa tulisi ottaa kdyttoon.
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Asumisyhteisojen kannalta pohdittiin pienten asuntojen tuomaa dynamii-
kan muutosta. Haluttiin tietdd, onko mahdollisuutta vahvistaa asumisyhtei-
s6jen elinvoimaisuutta, jos pienet asunnot johtavat korkeampaan vaihtu-
vuuteen ja ongelmien kasvuun.

Keskustelijat totesivat, ettd tdimédn hetken tavoitteena on usein monipuoli-
suus, mutta lopputulosta ei voida kovin hyvin kontrolloida. Lopputulos voi
olla hyvin erilainen alkuperdistavoitteisiin verrattuna. Esimerkiksi voidaan
tavoitella omistusasumista, mutta asunnot padtyvit vuokrakayttoon.

On vaikeaa ennakkoon tietdd, millaisia asukkaita alueelle lopulta tulee ja
minkélaisia mahdollisia ongelmia alueelle syntyy. Vaikka ohjauskeinoja on
kaytettdvissd, niiden vaikutus on rajallinen. Lisadksi ohjaus jéykistdd raken-
teita.

Keskusteluissa korostettiin toisaalta virkamiesten ja virkamiesvalmistelun
sekd toisaalta politiikkojen ja poliittisen padtoksenteon vilistd ristiriitaa.
Poliittinen padtoksenteko lopulta madrdad millaisia asuntoja rakennetaan ja
minne. Esitettiin vdite, ettd asuntopolitiikassa nakékulma on siirtynyt asuk-
kaista sijoittajiin.

Toivottiin ratkaisua siihen, millaisia ohjaustydkaluja kéytetddn ja milld ta-
valla. Uudeksi haasteeksi on noussut prosessien hallinta. Korostettiin, ettd
tarvitaan ilmidpohjaista tarkastelua ja tutkimustietoa. Alueita, joista kaivat-
tiin tietoa, oli yksittdisten sijoittajien strategioiden eroaminen. Lisdksi tar-
vittaisiin tarkempaa tietoa yksididen pinta-alojen todellisesta merkityksestd
ja ko’oista, jotka alkavat tuottaa ongelmia.

Keskustelussa kyseenalaistettiin, kuinka paljon asukkaiden preferenssit to-
dellisuudessa médrdava asuntojen tuotantoa. Ndkemys oli, ettd asumista
ohjaa ensisijaisesti tulot ja maksukyky ja, ettd Suomessa on ahtaasti asumi-
sen kulttuuri. Jos pienissd asunnoissa asutaan taloudellisesta pakosta, niistd
muutetaan mielellddn pois taloudellisen tilanteen muuttuessa ja tima lisaa
vaihtuvuutta. Yksinasumista pidetddan nuorten ja opiskelijoiden ilmiona,

mutta yksinasujissa on paljon eldkeldisid, jota ei usein ymmarretd.

Toisaalta viitettiin, ettd muuttovoittoalueilla pienet asunnot ovat vastaan-
ottopisteistd, joista siirrytddn muualle saman alueen kohteisiin. Esimerkiksi
Helsingisséd Kallio on télld hetkelld "entry hub”.

Korostettiin, ettd pienet asunnot eivit vélttamattd ole ongelma, kun ne ovat
uusia ja halutuilla asuinalueilla. Ongelmia voi tulla, kun kohteet
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vanhenevat, niiden ympiristd muuttuu ja omistusmuoto vaihtuu. Jos alu-
eella paljon pienituloisia, asukkaat eivit pysty ylldpitimaan kaupallisia pal-
veluja. Jos lisdksi julkisia palveluja keskitetddn ja viedddn pois alueelta, tu-
leeko vuokravaltaisista pienten asuntojen asunto-osakeyhtiéistd vuokraka-
sarmeja, joilla ovat pahenevat sosiaaliset ongelmat?

4. Pienten asuntojen rakentamisen ohjaus ja saitely - tarve, keinot, on-

gelmat

Neljannessd ryhmaissa keskityttiin sddtelyyn. Pohdittiin, tarvitaanko julki-
sen sektorin ohjausta ja sddntelyd pienten asuntojen suhteen ja mistd ldhto-
kohdista pienasuntojen sddntelyn ja ohjauksen tarve nousee. Haluttiin tie-
tad, miten eri kaupungit kokevat pienten asuntojen sdantelyn ja ohjauksen
tarpeen ja kuinka paljon halutaan rajoittaa yksityisten markkinoiden toi-
mintaa.

Pohdittiin my®6s, mitd keinoja kaupungeilla on pienten asuntojen sddntelyn
ja ohjauksen toteuttamiseksi. Kuinka kaavoitusta ja tontinluovutusta kéy-
tetddn kaupungissasi ohjaamaan asuntojen kokojakaumaa ja millaisin oh-
jauskeinoin kaupungeissa pyritddn nimenomaan ehkédisemdin eriytymistd
ja tietyntyyppisen asuntojen keskittymista.

Kartoitettiin toimivimpia ohjauskeinoja ja yhdistelma sekd milld perusteilla
pienten asuntojen ohjaus- ja sddntelykeinot valitaan ja kenen toimesta. Ha-
luttiin myds tietdd, mité eroja eri kaupungeilla on pienten asuntojen séan-

tely- ja ohjauskeinoissa.

Keskusteltiin my6s, onko rakentamisen sidntely ja ohjaus mennyt parem-
paan vai huonompaan suuntaan ja minkdlaisia ongelmia rakentamisen
saantelyyn ja ohjaukseen liittyy. Onko tiedossa sddntelyn ja ohjauksen po-
sitiivisia tai negatiivisia vaikutuksia ja mitkd keinot ovat toimivia. Kuinka
paljon sddntely- ja ohjauskeinojen valinnassa kaytetddn hyvaksi tieteellisia
tutkimustuloksia?

Keskustelussa nousi esiin mahdollisia ohjauskeinoja, joista tirkeimpid oli-
vat maankdyttosopimukset, asuntotyyppiohjaus ja tontinluovutusehdot.
Asemakaavaohjausta ei suosittu, koska sen koettiin sitovan osapuolia liian
pitkéksi aikaa. Tontinluovutusehdot koettiin tehokkaaksi, koska siind voi-
daan ohjata rahoitusmuotoja, asuntojakaumaa ja muita tekijoitd. Ohjaus-
mahdollisuuden tarjoaa my6s pysakointiméddraykset, jotka kuitenkin
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miellettiin jaykéksi keinoksi. Muita mahdollisuuksia ovat my6s melumaa-
raykset, madrdykset yhteistiloista sekd viherkertoimet. Rakennusluvissa
voidaan mairitd esimerkiksi yhteistiloista. Esitettiin myos, ettd asuinyhtei-
sojen monipuolistaminen saavutetaan hallintamuoto-ohjauksella ja keski-
pinta-alamdardyksilli. Yhtend ehdotettuna mahdollisuutena oli suosia
osuuskunta-asumista, jolloin kotitalous pystyy asumaan itselle sopivassa
asunnossa. Mahdollisina ohjusvilineind ndhtiin myds toteuttamissopimuk-
set, kumppanuuskaavat ja MAL-sopimukset.

Pienten asuntojen tasolla ohjaus mahdollistuisi pddasiassa tontinluovu-
tusehdoilla, maankayttosopimuksilla ja yhteistyosopimuksissa, joissa maa-
rattdisiin, ettei pienid asuntoja rakenneta kokonaisilla alueilla. Asuntoja-
kauman voidaan ohjata pois pienistd asunnoista tontinkayttosopimuksilla
kaupungin luovuttamilla tonteilla ja katuryhmissa.

Joidenkin kaupunkien edustajat kertoivat omista linjauksistaan. Esimer-
kiksi Espoossa ei ole tarkkaa ohjauskeinoa yksididen miaérdin, ohjaus to-
teutuu enemman yhteiskayttotilojen tai parkkipaikkanormin kautta. Es-
poossa ei ole keskineli6 tai huoneluku vaatimuksia. Sen sijaan Vantaalla on
puututtu pieniin asuntoihin maa- ja asuntopolitiikalla. Rakennuksessa tdy-
tyy olla 30 prosenttia kolmioita ja isompia. Vantaa on asettanut korkeat
sanktiot, jotta niilld on todellista vaikutusta. Ongelmana on, ettd omistus-
taloistakin menee paljon sijoittajille. Kaupunki on arvioinut, ettd tilld het-
kelld uusista omistustaloista 15-20 % asunnoista menee sijoitusasunnoiksi.
Vantaalla on sdddelty, ettd maksimissaan 30 % saa mennd institutionaalisille
sijoittajille. Pirkkalassa on laitettu 10-20 % vaatimus yli 80 m2 asunnoille.

Sadntelyn ongelmiksi nédhtiin erityisesti tutkimustiedon puute. Eri toimijoi-
den ldhtokohdat eroavat. Lisiksi huomautettiin, ettd tilld hetkellakin on
monta sddnneltdvai asiaa (esim. julkisivu, kaupunkikuva, asuntojen koko,
energiaresurssitavoitteet jne.). Koettiin, ettd ohjauksen tarve tiedetddn,
mutta siltd puuttuu poliittinen tahto. Toimijoiden on vaikea ohjata ja rajata
yksityistd asuntotuotantoa. Lisdksi haasteena ndhtiin tdydennysrakentami-
sen ohjaus.

Pohdittiin my®s olisiko hintasddntelyyn poliittisesti mahdollista palata.

108



5. Pienet asunnot asuinalueiden ja -kiinteistojen toimivuuden ja eriyty-

misen niakokulmasta

Viidennessa ryhmaissd toimivuutta ja eriytymistd pohdittiin 1ahinna sijain-
nin, omistussuhteiden ja yhteisollisyyden ndkokulmista. Haluttiin tietdd
mika rooli on pienten asuntojen keskittymilld ja paikallisella yhteisollisyy-
delld. Pohdittiin, tulisiko pienten asuntojen sijaita keskittyneesti vai hajal-
laan ja millaisille asuinalueille pienten asuntojen keskittymat eivit sovellu.

Keskusteluissa ei kannatettu pienten asuntojen keskittymii, vaikka niité yli-
opistojen ldhelld ehka tarvitaan. Todettiin, ettd pienten asuntojen keskitty-
mit eivdt sovi radanvarsille tai muualle esikaupunkeihin. Sen sijaan seudun
parhaimmilla paikoilla voitaisiin rakentaa yksioitd, vaikka uhkana néhtiin,
ettd asumisen kallistuminen ei jatd rahaa palveluihin. Lisdksi se saattaa vah-
vistaa yksipuolista véestdjakaumaa.

Sijainnista todettiin, ettd myos seututaso tulisi huomioida. Esimerkiksi
Tampere menettdd vdestod kehyskuntiin, mutta saa muuttovoittoa tyotto-
mistd ja opiskelijoista. Vantaalla on huomattu, ettd liikkuvuus pienten
asuntojen taloissa on suurta ja ndistd on tullut lapikulkualueita.

Ongelmaksi koettiin, ettd pienten asuntojen rakentamisen lisddntyminen
on syrjayttanyt kolmioiden ja nelididen rakentamisen. Tdmin johdosta lap-
siperheiden on vaikea pédstd keskustaan asumaan. Jos kaupunginosassa
liian yksipuolinen asuntokanta, ei mahdollista edetd asumispolulla alueella.
Tutkimusten mukaan ihmiset muuttavat lahelle. Julkiset palvelut (koulut,
luistinrata ym.) kiinnittdvét ihmiset asuinalueilleen.

Pohdittiin, aiheutuuko ongelmia, jos enemmistd asunto-osakeyhtion osak-
keista on vuokra-asuntosijoittajilla ja mikd on asukasomistajien asema
asunto-osakeyhtidssd, jos sijoittajilla on vahva ote yhtion paatoksenteossa.
Uhaksi ndhtiin, ettd muut asukkaat voivat jadda paitsioon paatoksenteossa.
Sijoittajia ei valttamattd kiinnosta hallitustydskentely. Jos jostain uudesta
talosta ostetaan esim. puolet yhdelle sijoittajalle, sijoittaja voi estdd talon ke-
hittdmissuunnitelmat.

Yhteisollisyys voi olla vahdistd pienissd asunnoissa, joiden asujilla elimén-
tilanne saattaa muuttua nopeasti, jolloin vaihtuvuus kasvaa.
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8 Johtopaatokset

Téssd tutkimuksessa tarkasteltiin, mikd on pienten asuntojen osuus asun-
totuotannossa ja mikd vaikutus niiden mahdollisella lisiantymiselld on
asuinalueiden viihtyvyyteen ja eriytymiseen. Tutkimuksessa kartoitettiin
rakentamisen kansallista tilastoaineistoa ja analysoitiin tiettyjd kaupunkien
kohdealueita seki laadittiin katsaus alan kansainvalisesta tutkimuskirjalli-
suudesta. Tutkimuksessa haastateltiin myos sidosryhmié ja koottiin tyopa-
jassa toimijoiden nikemyksia sekd suoritettiin kysely isénnditsijoille.

Keskeisend havaintona oli, ettd kaikki osapuolet tunnistavat pienten asun-
tojen ilmion, mutta késitykset sen laajuudesta sekd mielipiteet ilmién hyo-
dyllisyydestd tai vahingollisuudesta eroavat. My6s mahdollisuudet vaikut-
taa ilmioon koetaan rajallisiksi.

Kasvava kysyntd ja sijoittajien aktiivisuus ovat vauhdittaneet pienten
asuntojen rakentamista

Kaupungistuminen, yksinasumisen yleistyminen ja asuntokuntien keski-
koon pieneneminen sekd kaupungeissa kohonneet asumiskustannukset
ovat lisinneet pienten asuntojen kysyntdd. Monet 2010-luvulla rakennetut
pienet asunnot ovat padtyneet asuntosijoittajille ja esimerkiksi 20-29 nelion
kerrostaloasunnoissa asuvista asuntokunnista 86 prosenttia asui vuokralla
vuonna 2017 (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2018b).

Matalan korkotason my®6td voimistunut sijoitusasuntojen kysynti on osal-
taan vauhdittanut rakennuttamista. Asuntosijoituksista saatavat tuotot ovat
kuitenkin viime vuosina tasaantuneet ja sijoituskysyntd on hiijpumassa. Ra-
kentamisen suhdanteen odotetaan kddntyvin selkeddn laskuun téni ja ensi
vuonna.” Viheneminen tapahtuu erityisesti vapaarahoitteisissa kerrostalo-
asunnoissa, ja myos pienissi asunnoissa. RT:n (2019) mukaan myds raken-
teilla olevien asuntojen pinta-ala on kadntynyt kasvuun. Samaan aikaan
myymittdmien asuntojen varanto on kasvanut.

Kerrostaloasuntojen rakentamisen volyymi tasaantuu ldhivuosina, silld
myonnettyjen rakennuslupien mdédrdt saavuttivat huippulukemansa

7 Vuonna 2018 Suomessa aloitettiin noin 46 000 asunnon rakentaminen. Tana
vuonna Rakennusteollisuus ry ennustaa aloituksia olevan n. 39 000. Vuonna 2020
aloitusten maara laskee n. 36 000 asuntoon.
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vuonna 2017 ja ovat sen jilkeen laskeneet. Kaupungistumisen odotetaan
kuitenkin jatkuvan tulevaisuudessa, joten pienten asuntojen kysynnan nah-
dddn pysyvin voimakkaana kasvukeskuksissa jatkossakin.

Monilla tarkasteltavilla alueilla uusien asuntojen asukkaat painottuvat hy-
vinkin selvdsti 20-30-vuotiaisiin. Havainto koskee erityisesti padkaupunki-
seudun ulkopuolisia kaupunkeja, joissa case-alueiden postinumeroalueella
ikdjakauma poikkesi merkittavasti koko kaupungin ikdjakaumasta.

Havainto siité, ettd uusien asuntojen asukkaat painottuvat 20-30-vuotiaisiin
nimenomaan kasvukeskuksissa paakaupunkiseudun ulkopuolella ei ole mi-
tenkddn yllattdva, koska uusien asuntojen yksidosuudet olivat Tampereella,
Turussa ja Oulussa pddkaupunkiseutua selkedsti korkeammalla tasolla
2010-luvulla. Voidaan siis sanoa, ettd yksididen suuri suhteellinen maara
on vaikuttanut ikdjakauman védristymiseen tarkastelun kohteena olevilla
postinumeroalueilla.

Alueellisesti tarkasteltuna pienten asuntojen midérd on lisddntynyt kasva-
villa kaupunkiseuduilla. Kaikista pienimpien asuntojen osuus on kasvanut
erityisesti muissa suurissa kaupungeissa kuin Helsingissa: Tampereella, Tu-
russa ja Oulussa yksididen osuus asuntotuotannossa ldhti vuoden 2015 jal-
keen selkeddn kasvuun ja Espoossa ja Vantaalla hieman myohemmin. Yk-
sidosuuden kasvuun on vaikuttanut osaltaan rakentamisen korkeasuh-
danne, jonka seurauksena monet hankkeet néhtiin kannattaviksi voimistu-

neen kysynnédn ohjaamana.

Padkaupunkiseudulla yksidéiden koot ovat vaihdelleet vuosittain, mutta ke-
hityksessd on ollut laskeva trendi kaikissa kolmessa kaupungissa. Myds paa-
kaupunkiseudun kaksioiden koko on laskenut, mutta ei yhtd voimakkaasti
kuin yksiéiden. Vuosittainen vaihtelu on ollut suurta, etenkin Vantaalla.
Oulussa, Turussa ja Tampereella yksididen koon laskutrendi on ollut voi-
makasta 2010-luvulla. Oululaiset kaksiot olivat hieman pienempia tarkaste-
luajanjakson lopussa. Vuonna 2018 keskimdérin pienimmat kaksiot sijait-
sivat Tampereella. Turussa kaksioiden koko laski yli viisi neliota tarkastelu-
ajanjaksolla.

Tutkimuskirjallisuus ei anna yksiselitteistd vastausta ilmion vaikutuk-
sista

Yleisessd keskustelussa pienten asuntojen suurta maéraa ja osuutta on kri-
tisoitu mm. asuntotuotannon yksipuolistumisen ja asuntojen kokoja-
kauman védristymisen takia. Ndissa ndkemyksissd korostuu ajatus siitd, ettd
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rakennettavien asuntojen pitdisi heijastaa asumispreferensseja myds pi-
demmalld aikajénteelld. Huolena on se, ettd nyt rakennettavat asunnot eivét
endd tulevaisuudessa vastaisikaan asumistoiveita.

Taloustieteellistd tutkimuskirjallisuutta pienten asuntojen keskittymisen
vaikutuksista ei ole juurikaan saatavilla. Aiheeseen liittyvin muun kirjalli-
suuden avulla voidaan todeta, ettd pienasuntojen laaja-alainen keskittymi-
nen tietyille asuinalueille ei ole taloudellisten tulemien, kuten aikuisidn tu-
lojen tai tydbmarkkinamenestyksen, kannalta toivottavaa.

Monet pienet asunnot, etenkin yksiot, ovat padtyneet asuntosijoittajille ja
siten vuokra-asunnoiksi 2010-luvulla voimistuneen sijoituskysynnin
myotd. Pienten vuokra-asuntojen kysyntd on suurta etenkin nuorten ai-
kuisten, opiskelijoiden ja eldkeldisten keskuudessa. Tutkimuksessa havait-
tiin, ettd monilla tarkasteltavilla alueilla uusien asuntojen asukkaat painot-
tuvat hyvinkin selvasti 20-30-vuotiaisiin.

Jotta pienasuntovaltaisista kiinteistéistd muodostuisi laajempi ongelma, tu-
lisi niiden kielteisen vaikutuksen laajeta kortteli- tai kaupunginosatasolle.
Niin ollen riski laajemmasta eriytymiskehityksestd koskee erityisesti alu-
eita, joilla sijaitsee paljon kiinteistdjd, joissa on verrattain suuri pienten
asuntojen osuus.

Uusia asuntoja rakennetaan kaupungeissa kahden tyyppisille alueille: uu-
sille kaava-alueilla ja vanhoille, jo rakennetuille alueille, tiydennysrakenta-
misen muodossa. Uusilla ja nopeasti rakentuvilla kaava-alueilla voidaan
padtya tilanteeseen, jossa asuntokokojakauma muodostuu varsin yksipuo-
liseksi. Tutkimuksessa téllaisia alueita 16ytyi erityisesti pdakaupunkiseudun
ulkopuolisista suurista kaupungeista jopa postinumerotasolla.

Alueilla, joille rakennetaan vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja poistetaan
samanaikaisesti vanhoja vuokrataloja ARA-rajoituksista, vuokra-asuntojen
madrd kasvaa. Pienten asuntojen lisddntynyt sijoituskysynté ja rakennutta-
minen luo siis ennestddn vuokra-asuntopainotteisille asuinalueille entista

suuremman vuokra-asuntokannan.

Alueellisesti pieni asuntokokojakauma koskee — keskusta-alueiden ulko-
puolella — kdytannossd vain uusia kaava-alueita. Vanhoilla kaava-alueilla
asuntokokojakauma on suurempi, silld tyypilliset esikaupunkialueet ja 14-
hiot ovat rakennettu erityisesti perheille. Ndin ollen, tdydennysrakentami-
sessa uudet asunnot, vaikka ne olisivat pienid, tulevat tdydentimdin ole-
massa olevaa asuntokantaa, joka tyypillisessd suomalaisessa 1dhiossa on
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perheasuntovaltaista. Useimmiten uudet asunnot eivét aiheuta tallaisissa
tapauksissa ongelmia, vaan ne yleensd pikemmin nostavat vanhojen lahioi-
den profiilia, houkuttelevuutta ja my6s vanhan asuntokannan arvoa.

Asiantuntijat korostavat pienten asuntojen sijainnin merkitystd

Haastatteluosiossa korostui sijainnin merkitys pienten asuntojen kohdalla.
Ongelman synnyssé ratkaisevassa asemassa on asuntojen houkuttelevuus,
joka palautuu pitkilti asuntojen ja kiinteiston suunnitteluun ja sijaintiin.
Asukasrakenne ja asukkaat loppukddessi ratkaisevat sen muodostuuko tie-
tystd talosta ongelma.

Haastattelujen perusteella pienten asuntojen ei katsota olevan ongelma ai-
nakaan tiiviin kaupunkirakenteen piirissd, eli paikoilla, joissa eldmantapa
on kaupunkilainen ja palvelutarjonta on hyva. Syrjdssd kulkuyhteyksista ja
palveluista sijaitsevat pienet ja mahdollisesti huonosti suunnitellut asunnot
eivit todenndkdisesti ole kovin houkuttelevia kohteita pitkalld tdhtdimella
kenenkddn toimijan mielesta.

Kaupunkia edustavien haastateltujen ndkokulmasta palveluverkko, ja sen
ylldpitimiseen tarvittava asukaspohja, ovat olennaisia. Pdivéikoteja ja kou-
luja tarvitaan alueille, jotta niilld asuisi lapsiperheitd. Toisaalta jos lapsia ei
alueella ole, ei téllaisia palveluita voida myoskddn tarjota, mika taas ohjaa
lapsiperheet muuttamaan toisaalle. Asukkaiden voimakas vaihtuvuus voi
olla my6s haaste mm. sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjestimisen kannalta.

Kaupunkien viranhaltijoiden ndakokulmasta erityisesti sijoittajamuotoiset
toimijat edustavat uutta toimijaryhméd asuntomarkkinoilla, eikd tdman
ryhmdn kanssa ole muodostunut samanlaista keskusteluyhteyttd kuin
markkinoilla pidempéén olleiden toimijoiden kanssa.

Viime vuosina myds ulkomaiset sijoittajat ovat hankkineet asuinkiinteistdja
Suomesta. Suomesta houkuttelevan sijoituskohteen tekee ulkomaisten né-
kokulmasta erityisesti vakaa toimintaympdristd, johon liittyy sijoittajan
kannalta turvallinen lainsdadédnto erityisesti huoneenvuokralaki.

Uhkakuvia sijoittajien vetdytymisestd markkinoilta ja kiinteistdille siitd koi-
tuvista ongelmista eivdt pidetty kuitenkaan kovin todennikoisina télld het-
kelld, koska pienid asuntoja siséltavit kiinteistot ovat uusia ja asunnoille on
ylipdatdan kova kysyntéd kaupunkiseuduilla.

Rahastomuotoisten sijoittajien lisiksi uutena toimijaryhména markkinoilla
ovat lyhytaikaista vuokrausta kuten huoneistohotelleja tarjoavat yritykset.
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Téllaiset yritykset ovat haastateltujen kaupunkien edustajien mukaan hank-
kineet my®s joitakin kokonaisia uusia pienasuntovaltaisia kiinteistoja suu-
rista kaupungeista. Kunnilla ei ole ollut kuitenkaan asiaan liittyvdd seuran-
taa, jolloin téllaisten hankkeiden toteutumista ei ole voitu ennakoida.

Rakennuttajien kannalta tirkedksi haastatteluissa osoittautui toimintaym-
pariston vakaus.

Isdnnditsijat nikevit pienten asuntojen lisddntymisen riskit melko pie-
nina

Isannoitsijat muodostavat oman, selkeésti rajatun, ryhmin, jotka kohtaavat
asumiseen liittyvit ongelmat ensimmaiisend asukastasolla. Siksi heiddn na-
kemysten kartoittaminen oli yksi tutkimushankkeen keskeisistd tavoit-
teista.

Voidaan tiivistdd, ettd padasiassa timd ryhmd néki pienten asuntojen maa-
ran kasvun ongelmallisena oman tydmairénsa, kiinteiston kustannusten ja
asukasvaihtuvuuden kannalta. Silti suurin osa vastaajista ndki varsinaiset
riskit pienin.

Heilld oli ndkemys, ettd pienid asuntoja syntyy hyville sijainneille ja hyvien
palveluiden ddreen, ja timd osaltaan pienentdd riskejd. Varsinaisena riskind
nousivat esiin mahdollinen eriytyminen ja levottomuuden kasvun. Omis-
tuksen keskittyminen ja sijoittajavetoisuus ndhtiin jossain maarin mahdol-
lisena ongelmana kiinteistdjen kunnossapidon kannalta.

Isannoitsijat jakautuivat sen mukaan, havaitsivatko he pienten asuntojen
alueellista keskittymistd. Sen havainneet kokivat lisdriskiksi asukasraken-
teen yksipuolistumisen ja mahdollisten sosiaalisten ongelmien kasaantumi-
sen. Lisdksi ndkemys pienten asuntojen vaikutuksesta asukastyytyvaisyy-
teen oli eridvd. Osa néki tdmén heikentdvin tyytyviisyyttd, osa ei nahnyt
eroja tai naki tdmén jopa parantavan viihtyvyytta.

Asuntopolitiikan asiantuntijat tunnistavat riskeji joidenkin alueiden
asuntokannan yksipuolistumisessa

Asuntopoliittisille toimijoille pidetyisséd tyopajassa kisiteltiin laajasti kaik-
kia tutkimushankkeen kannalta relevantteja kysymyksid eri ndkékulmista.
Asukkaan ndkokulmasta korostettiin tarjontatekijoéiden sijasta kysyntateki-
joitd. Nahtiin, ettd monet tekijét, kuten yksinasuminen kasvu, tuloepévar-

muus, palveluhakuisuus ja rajoitettu mahdollisuus saada lainaa ohjaavat ih-

misid valitsemaan pienen asunnon, joka lisdksi usein on vuokralla.
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Keskustelijat korostivat, ettd pienten asuntojen lisidntyminen tulisi nakya
myds alueen palvelurakenteessa, jotta ihmiset kiinnittyisivét asuinalueisiin.

Sijoittajien, rakennuttajien ja rakentajien ndk6kulmassa korostuivat tarjon-
tatekijét. Tastd perspektiivistd pienten asuntojen lisddntyminen ndhtiin po-
sitiivisena ilmiona. Niiden uskottiin hillitsevdn kustannusten nousua, tyo-
markkinoiden toimivuutta ja asunnottomuutta; ne eivdt sitoneet paljon
pddomaa ja tarjoavan hyvdn tuoton. Ongelmaksi ndhtiin vuokralaisten
vaihtuvuus ja vaikeus arvioida asuntomarkkinoiden kehitysté pitkalld aika-
valilla.

Kaupunkisuunnittelun, asuntopolitiikan ja asumisyhteiséjen nakokulmasta
mahdollisuus vaikuttaa asuinalueen rakenteen lopulliseen muotoutumi-
seen koettiin rajalliseksi. Kyky hallita prosesseja ja niiden lopputuloksia ko-
ettiin heikentyneeksi. Lisdksi ndhtiin vaikeus sovittaa yhteen asuntoasioista
vastaavien kaupunkien virkamiesten ja poliittisten padtoksentekijéiden ni-
kemyksid. Myo6s tutkimustiedon maira ja laatu ndhtiin puutteellisena.

Pienten asuntojen toimivuudesta ja eriytymisestd keskustelleessa ryhmassa
yhteisesti ndhtiin, ettd erityisesti sijoittajaomisteiset pienten asuntojen kes-
kittymadt eivit ole toivottavia. Ongelmaksi koettiin niiden asuinaluetta yk-
sipuolistava vaikutus, asukasdemokratian mahdolliset ongelmat ja yhteisol-
lisyyden vihyys.

Saatelya pohtineessa ryhmissa korostettiin perinteisid sddntely- ja ohjaus-
keinoja kuten maankéyttosopimuksia, asuntotyyppiohjausta ja tontin-
luovutusehtoja. Myds erilaiset laadulliset ohjauskeinot koottiin hyddylli-
siksi. Silti yhteniisid kdytdntoja ei kaupungeilla ole ja kaupunkien asunto-
poliittisten ohjauskeinojen kaytto ja painotus eroavat. Haitalliseksi ndhtiin,
ettd asuntopolitiinen keskustelu on muuttunut sijoittajavetoiseksi.

Pienet asunnot ovat monivivahteinen ja mielenkiintoinen ilmi6, johon si-
siltyy sekd negatiivisia ettd positiivisia piirteitd niin kaupunginosa kuin
kiinteistotasolla. Téssd tutkimuksessa erityisesti haastatteluissa korostuivat
ilmion negatiiviset puolet. Silti syyné pienten asuntojen lisdédntymiseen on
taustalla oleva demografinen ja yhteiskunnallinen murros. Kuinka pitkalti
markkinamekanismin annetaan tuottaa havaittu rakennuskanta ja ohjata
niihin valikoituvia asukkaita on poliittinen valinta. Nykyiset mahdollisuu-
det hallita pienten asuntojen rakentamista ovat kuitenkin verrattaen rajal-
liset, jos niin halutaan lopulta tehda.
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Sato

Rakli ry

Tampereen kaupunki

RT

Vuokralaiset ry

Espoon kaupunki



Liite 2. Tydpajoihin osallistuneet

aslantuntijat
Elina Eskeld suunnittelija
Seppo Laakso TJ
Auli Heinévi asunto- ja kehityspaal-

Joonas Vikman

Anne Savolainen

Sirpa Sivonen-Rau-

ramo

Elina Karppinen

Elisa Ranta

Elina Virtanen

Tuuli Huhtala

Hanna Dhalmann

Hannu Ahola

likko

maankayttéinsinoori

asuntopaillikko

Aluearkkitehti

Asemakaavapiallikko

Asumisen erityisasi-
antuntija

Vuorovaikutusasian-
tuntija

Asemakaavasuunnit-
telija

apulaisjohtaja
asuntomarkkina-asi-

antuntija
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Helsingin kaupunki

Kaupunkitutkimus TA

Tampereen kaupunki

Espoon kaupunki / Tekninen
ja ympdristotoimi / Tonttiyk-
sikko

Espoon kaupunki

Espoon kaupunkisuunnitte-
lukeskus, asemakaavayksikko

Tampereen kaupunki / Ase-
makaavoitus

Vantaan kaupunki

Vantaan kaupunki

Vantaan kaupunki, kaupun-

kisuunnittelu

ARA

Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus (ARA)



Helene Vanninen

AKki Vilimaki

Anne Viita

Valtteri Hirmala

Timo Kauppinen

Maria Ala-Siuru

Kaisu Kammonen

Petri Liski

Jaana Nevalainen

Jukka Kokkinen

Jutta Juvenius

Arto Korkeila

Aila Taura

Tuomas Viljamaa

erityisasumisen asian-
tuntija

Suunnittelija

Toiminnanjohtaja

Projektipallikko

tutkimuspaallikko

Kehittamispaillikko

erityisasiantuntija

Kiinteistokehityspaal-

likko

Neuvotteleva virka-
mies

asuntotoimenpaal-
likko

VTM, tohtorikoulu-
tettava
tonttiasiamies

Tonttipaallikko

yhteiskuntasuhde-
paallikko
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Vantaan kaupunki

Espoon kaupunki Asuntoyk-

sikko

Vuokralaiset ry

4FRONT

THL

Oulun kaupunki, Konserni-

hallinto

Tampereen kaupunki

Turun kaupunki

Ympairistoministerio

Oulun kaupunki

Helsingin yliopisto

Helsingin kaupunki /kaupun-

kiymparist6/tontit-yksikko

Tampereen kaupunki, kiin-
teistotoimi

Suomen Vuokranantajat



Mikko Autio

Arja Heikkinen

Elina Karppinen

Tuomas Hakala

Pekka Vuori

Pirjo-Liina Koivu-

saari

Kirsi Federley

asumisen asiantuntija

Sosiaalijohtaja

Asemakaavapaallikko

Yksikon paallikko

Jarjestelmapaallikko

johtava tonttiasiamies

johtava tonttiasiamies
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Oulun kaupunki

Oulun kaupunki

Tampereen kaupunki / ase-

makaavoitus

Helsingin kaupunki / Kymp,
Maka Asemakaavoitus

Helsingin kaupunki / Kanslia
/ KTT

Helsingin kaupunki / Kymp

Helsingin kaupunki / Kymp
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