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ESIPUHE

Rakennettuun ymparistdon vaikuttava toimintaymparisté on muutostilassa. llmas-
tonmuutos ja koko ekologinen kestavyyskriisi, energiamurros, digitalisaatio seka
turvallisuuspoliittinen tilanne vaikuttavat rakennetun ympariston kehittamiseen ja
edellyttavat sopeutumista muutoksiin. Julkisen talouden kestavyysvaje ja huolto-
varmuuden korostuminen lisadvat tarvetta etsia uusia ratkaisuja.

Vdest6- ja tyopaikkakehitys keskittyy suurimmille kaupunkiseuduille ja erityisesti
toiminnallisesti laajentuvalle Helsingin kaupunkiseudulle samalla, kun valtaosassa
maata vaesto vahenee ja ikdantyy voimakkaasti. Kehitystrendi eriyttaa alue- ja
yhdyskuntarakennetta seka asuntomarkkinoita. Kasvuseuduilla hallintatoimilla
ohjataan kasvua - supistuvilla alueilla puolestaan sopeutumista aiempaa pienem-
padn vaesto- ja tyOpaikkamaaraan.

Valtakunnallisella alueiden eriytymiselld ja sen mahdollisilla ratkaisuvaihtoehdoilla
on monitahoisia vaikutuksia ihmisiin ja ympadristoon, joten niita tulee tarkastella
kokonaisvaltaisen kestavyyden nakdkulmista. Vallitseva tilanne kannustaa hake-
maan myos uusia innovatiivisia ratkaisuja. Nyky- ja tulevaisuustilan jatkuva pai-
vittdminen antavat lahtokohtia kestaviin kehittamistoimiin toimintaympariston
murroksessa.

Ymparistoministerio julkaisi viime vuonna laajan poikkihallinnolliseen ja alueiden
vuorovaikutukseen perustuvan ndkemyksen alueidenkayton kehityskuvasta. Se
sisdltda keskeisimmat alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittamistarpeet. Valtakunnal-
linen alueiden eriytymiskehitys tunnistettiin yhdeksi keskeisimmista rakennettua
ymparistdd muuttavaksi tekijaksi. Samoin se nousi yhdeksi keskeisimmaksi muutos-
tekijaksi, kun eri ministeriot hiljattain arvioivat valtakunnallisten alueidenkayttota-
voitteiden ajantasaisuutta.

Selvityksessa kasitelladn valtakunnallisen alueiden eriytymiskehityksen tilanne- ja
tulevaisuuskuvaa seka sen vaikutuksia asumiseen. Selvitysta voidaan osaltaan hyo-
dyntaa alueiden eriytymisen ratkaisu- ja sopeutumiskeinojen kehittamisessa ja tar-
vittavien kehittamistoimien valmistelussa.
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Selvitys on laadittu asiantuntijayhteisty0ssa ympdristoministerion kestavan raken-
tamisen osaston, Suomen ympadristokeskuksen seka alan johtavien asiantuntijoiden
kanssa.

Ymparistoministerion puolesta valitan suuret kiitokset kaikille selvitystyohon eri
tavoin osallistuneille.

Teppo Lehtinen

Ylijohtaja
Ympadristoministerio, kestavan rakentamisen ja asumisen osasto
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1 Johdanto

Ympadristoministerio julkaisi tammikuussa 2024 alueidenkadyton kehityskuvan, joka
laadittiin laajassa yhteistydssa alueiden seka eri ministerididen kesken. Yhtena kes-
keisend havaintona tunnistettiin valtakunnallisen aluerakenteen eriytymiskehityk-
sen, polarisaation, voimistuminen. Sen ytimessa on vdest6- ja tydpaikkakehityksen
voimakas keskittyminen suurimmille kaupunkiseuduille ja erityisesti toiminnallisesti
laajentuvalle Helsingin kaupunkiseudulle samalla, kun valtaosassa maata vaesto
vdahenee ja ikdantyy voimakkaasti.

Kehitys eriyttda asuntomarkkinoita. Erityisesti vaestddadan menettavilla alueilla haas-
teena ovat vakituisesta asumisesta vapautuvien asuntojen liséantyminen, asunto-
jen lisddntyva ylitarjonta ja vajaakdytto. Seurauksena ovat alhaiset asuntojen hinnat.
Matalien asuntojen vakuusarvojen takia peruskorjauksiin on vaikea saada rahoi-
tusta, mika johtaa peruskorjausten lykkdantymiseen.

Laajemmin rakennemuutoksessa on kyse merkittavan kansallisvarallisuuden; kult-
tuuriomaisuuden ja rakennetun ympariston arvon alenemisesta osassa Suomea.
Alueiden eriytyminen heikentaa mahdollisuuksia hyédyntaa koko maan voimava-
roja kestavasti. Inhimillisella tasolla kyse on monien ihmisten merkittavan omaisuu-
seran arvon laskusta, johon liittyy monia muita ongelmia.

Valtakunnallisen eriytymiskehityksen ennustetaan voimistuvan lahivuosina, mika
edellyttaa tarkempaa tilanne- ja tulevaisuuskuvaa sen vaikutuksista rakennettuun
ymparistoon, erityisesti alue- ja yhdyskuntarakenteeseen seka asumiseen. Tarkem-
paa kuvaa tarvitaan, jotta kehitykseen voidaan varautua ja sopeutua ja jotta hai-
tallisia seurauksia voidaan torjua ja kehittaa ongelmiin kestavia ratkaisukeinoja.
Keskeinen selvitystarve liittyy myos eriytymiskehityksen alueelliseen tunnistami-
seen, ja miten voimakasta eriytymiskehitys on eri puolella maata. Kohdistuvatko
asuntojen alhaiset vakuusarvot ja korjausrakentamisen rahoitusongelmat syrjaseu-
tujen lisdksi jo laajemmin seutukaupunkeihin tai jopa maakuntakeskuksiin? My&s
kasvuseutujen alueella on sijainteja, joissa asuntojen vakuusarvokehitys on heik-
koa, mutta tassa selvityksessa ei tarkastella kasvavien kaupunkiseutujen sisdista
eriytymista, segregaatiota, vaan tarkastellaan ilmi6ta laajemmin valtakunnallisella
aluetasolla.
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Selvityksen ajankohta on otollinen, koska toimintaympariston viimeaikaiset nopeat
muutokset ovat merkittavasti voimistaneet valtakunnallista alueiden eriytymiske-
hitysta. Takana on poikkeuksellisen pitkan nollakorkoajan myoéta voimistunut kas-
vukeskusten asuntotuotannon kausi, joka on nostanut asuntojen hintoja nailla
alueilla. Ero vaestodan menettdvien alueiden asuntojen hintakehitykseen on suuri.

Kansainvalisen toimintaympariston viime vuosien dkillinen muutos nosti nopeasti
korkotasoa ja inflaatiota. Se lahes pysaytti korkealla tasolla olleen kasvukeskus-
ten asuntotuotannon. Asuntojen ylitarjontaa on nyt seka vaestéaan menettavilla
alueilla etta kasvukeskuksissa - tosin eri syista. Ennakoitavissa on, etta alueiden
eriytymiskehitys voimistuu entisestaan talouden suhdanteen taas kaantyessa posi-
tiiviseksi. Talla hetkella vanhojen ja uusien asuntojen hintaero on kasvanut erittdin
suureksi, mikd osaltaan hidastaa uudistuotannon aloituksia.'

Valtakunnallista alueiden eriytymista tarkastellaan usein aluekehityksen kautta,
jossa padhuomio on vaesto-, talous- ja tyollisyyskehityksessa. Tassa selvityksessa
laajennetaan eriytymiskehityksen kuvaa asunto- ja asumiskysymyksiin seka alue- ja
yhdyskuntarakenteen tarkasteluun.

Eriytymiskehityksen ymmartamiseksi on valttamatonta ensin tarkastella Suomen
kaupungistumista osana seka alue- ja yhdyskuntarakenteen muutoksia etta laajem-
min osana informaatioyhteiskuntakehitystd, jossa digitaalisuus ja paikkariippumat-
tomuus ovat muuttaneet merkittavasti asukkaiden ja yritysten arkea. Uusimmat
energiamurrokseen kytkeytyvat investoinnit ja huoltovarmuus ovat my®s nousseet
alue- ja yhdyskuntarakenteen ytimeen. Miten toimintaympariston muutokset vai-
kuttavat vaestddan menettavien alueiden kehitykseen on keskeinen osa alueiden
eriytymisen tarkastelua.

Selvityksen painopiste on vaestdéaan menettavien alueiden alue- ja yhdyskuntara-
kenteen sekd asumisen tilanne- ja tulevaisuuskuvan tarkentamisessa. Alussa tarken-
netaan myds kuvaa asuntojen vajaakdytosta, asuinrakennusten purkamisesta seka
asuntojen hintatasosta eri puolella Suomea. Selvitys painottuu vaestéaan menet-
taviin taajamiin, jossa on edes vdahan yhtiomuotoista asumista. Taman vuoksi selvi-
tyksesta on pdaosin rajattu pois alle 600 asukkaan taajamat seka haja-asutusalueet,
joiden huomioiminen edellyttaisi laajempaa tarkastelua.

1 Rakennusteollisuus, suhdannekatsaus 1/2025.
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Selvityksen alkuosaan on koostettu alueidenkayton kehityskuvan keskeiset nos-
tot eriytymiskehityksesta. Tietoja on myds paivitetty nojautuen uusimpiin vaesto-
ennusteisiin. Ensimmaisessa asiantuntija-artikkelissa erikoistutkija Antti Rehunen
ja suunnittelija Joni Laurila Sykesta tarkastelevat monipuolisella paikkatietoana-
lyysilla eriytymiskehitysta keskittyen 600-30 000 asukkaan taajamien tarkasteluun.
Kattava 17 muuttujan karttatarkastelu laajentaa usein vaestdkehitykseen painottu-
nutta tilanne- ja tulevaisuuskuvaa. Antti Rehunen on myds tuottanut raportin alku-
osaan paikkatietoanalyyseja asuntojen hintakehityksesta seka tyhjista ja puretuista
asuinrakennuksista.

Asuntomarkkina-asiantuntija Hannu Ahola Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksesta tarkastelee asuntomarkkinoiden tilannetta ja kehitystda Suomessa kes-
kittyen maakuntien kakkoskaupunkien, niin sanottujen seutukaupunkien, asunto-
markkinoihin. Tukena tahan ovat ymparistoministerion, Suomen Kuntaliiton seka
seutukaupunkiverkoston yhteistydna laaditun seutukaupungeille kohdistetun asu-
mista koskevan kyselyn tulokset.

Padekonomisti Jukka Kero Kiinteistoliitosta tarkastelee artikkelissaan taloyhtididen
ja asuinrakennusten talous- ja korjausnakymia aluekohtaisesti. Tarkastelu tuo esiin
palkkakehitysta voimakkaamman kiinteistojen yllapidon kustannustason nousun
ja erot eri alueiden valilla, kuten myds teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen. Vas-
taava tutkija Tomas Hanell tarkastelee koettua eldmanlaatua kaupungeissa ja maa-
seudulla tuoden havaintoja kysymykseen kaupungistumisesta ja sen vaikutuksista
koettuun elamanlaatuun. Erityisasiantuntija Annukka Lyra ymparistoministeridsta
kasittelee artikkelissaan kulttuuriymparist6ja ja rakennusperint6a osana alueiden
eriytymiskehitysta ja kehityksen vaikutuksia kestavyyden eri ulottuvuuksiin.

Selvityksen lopussa koostetaan yhteenvetona eriytymiskehityksen asiantuntija-ar-
tikkeleiden tulokset ja pyritdan tunnistamaan eri ndakdkulmien yhteisvaikutuksia.
Selvityksen laatimisen aikana on myds tunnistettu alueiden eriytymisen ratkaisu- ja
sopeutumiskeinoja, joista laaditaan erillinen ymparistdministerion muistio jatkoke-
hittamista varten.

Selvitys on osa ymparistéministerion alueidenkayton jatkuvaa kehityskuvatyo6ta ja
ministerion asiantuntijoiden virkandkemys, joka on laadittu yhteistydssa Suomen
ymparistokeskuksen ja muiden alan asiantuntijoiden kanssa. Selvitys tuottaa tietoa
alueidenkdyton ja asumisen lainsdadantovalmisteluun ymparistdministeriossa seka
oikeusministeridssa valmisteilla olevaan asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseen.
Selvitys on tarkoitettu hyodynnettavaksi laajasti alueidenkayton, elinympariston,
asumisen seka rakentamisen kehittamisessa, erityisesti se sopii valtakunnallis-

ten alueidenkayttotavoitteiden uudistamiseen. Ratkaisut alueiden eriytymisen
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sopeutumiseen edellyttavat poikkihallinnollisia toimia, jonka vuoksi selvitys tar-
joaa lahtotietoa myds muiden hallinnonalojen ja eri alueiden alueidenkayttoa, asu-
mista ja elinymparistoa koskevien tai sivuavien strategioiden ja kehittamistoimien
laadintaan.

Selvityksen ovat koonneet ymparistoministerion kestavan rakentamisen ja asumi-
sen osastolla eritysasiantuntijat Mika Ristimaki ja Heli Mantyla yhdessa osaston laa-
jan asiantuntijaverkon kanssa. Kansainvalista eriytymiskehitysta koskevan luvun
on laatinut ymparistoneuvos Timo Turunen, Valtion tukeman asuntotuotannon ris-
kia tarkastelevan luvun on kirjoittanut erityisasiantuntija Mikko Friipy0li ja raken-
nuskannan poistumaa ja purkamista koskevan luvun rakennusneuvos Juha-Pekka
Maijala.

14



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

2 Suomea rakennetaan uudestaan -
katsaus menneeseen ja tulevaan

2.1 Rakennuskannan ja taajamien tilastollinen tarkastelu
— viimeiset sata vuotta

Vuonna 2024 Suomessa oli Tilastokeskuksen mukaan 3,25 miljoonaa asuntoa.
2000-luvulla on vuosittain rakennettu 20 000 - 40 000 asuntoa, korkeimmillaan jopa
yli 40 000 asuntoa. Ei vakinaisesti asuttuja asuntoja on talla hetkella Iahes 390 000.
Taman selvityksen mukaan ei vakinaisesti asuttujen kerros- ja rivitaloasuntojen
maara kasvaa taajamissa arviolta noin 4 000 asunnolla vuodessa. Kerros- ja rivitalo-
asuntoja puretaan noin 2 000 asuntoa vuodessa.

Valtakunnallisen alueiden eriytymiskehityksen tunnistamiseksi on tarkeaa ensin
tarkastella maamme nykyisen rakennuskannan kehitysta pitkalla aikajaksolla, aina
1920-luvulta asti. Tarkastelussa on huomioitu vain nykyinen rakennuskanta ilman
purkamistietoa. Myos kaytetty kaupunki-maaseutuluokitus kuvaa nykyhetken tilan-
netta. Pitka aikasarja esitetdaan kuvissa 2.1-2.3.

Rakennuskantaa kayttotarkoituksen mukaan tarkasteltaessa kohdistuu huomio
1970-80-lukuihin, jolloin valmistuneiden rakennusten maara on ollut suurin. Toi-
misto- ja lilkerakentamisen seka teollisuusrakentamisen maaran kasvu kuvaa hyvin
talouden ja elinkeinoeldman kasvua (kuva 2.1) (WSP 2025).

Rakennuskannan ison kokonaisuuden, 1970- ja 80-lukujen asuinrakennuskan-
nan Helsingin seudun ulkopuolisella alueella paljastaa kuva 2.2. Siina esitetdaan
asuinrakentaminen 1920-luvulta lahtien luokiteltuna nykyhetken kaupunki-maa-
seutualueluokitukseen. Vastaavasti kuva osoittaa Helsingin seudun asuntoraken-
tamisen osuuden voimakkaan kasvun vuoden 2010 jalkeen. Huomionarvoista on
my®&s vuonna 2024 asuinrakennusten rakentamisen maaran puolittuminen edel-
lisvuoteen verrattuna. Romahdus on ollut yksi nopeimmimista itsendisen Suomen
historiassa.

Yhdyskuntarakenteen pitkaa kehitysta tiiviimman maankayton laajenemisena
kuvaa aikasarja, jossa nykyhetken taajamien rakennuskanta on muutettu taajaman
maankaytoksi (kuva 2.3). Tarkastelu on tehty kayttaen sama kaupunki-maaseutuluo-
kitusta kuin kuvassa 2.2. Aluetehokkuudeltaan pienempien maaseudun taajamien
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osuus luonnollisesti korostuu. Alueiden eriytymisen nakokulmasta olennaista on
maaseudun ja pienten kaupunkiseutujen 1970- ja 80-lukujen taajama-alueiden laa-
jentumisen suuri ala ja osuus koko maan taajamien laajentumisesta. Osin nama
alueet ovat alueita, joihin nyt 2020-luvulla asuntojen vajaakaytto ja tyhjenemi-

nen paljolti kohdistuvat. Télla on olennaista merkitysta myds yhdyskuntien infra-
struktuurin toimintakyvylle seka palveluiden kantokyvylle.

Alueiden eriytymisen kannalta keskeistd on myos tunnistaa millainen ndkemys alue-
kehityksesta ja asuntokannan kehityksesta arvioitiin olevan 1990-luvun lopussa
vuoteen 2025 seka millaisin perustein. Monet nykyiset suunnitelmat ja voimassa
olevat kaavat pohjautuvat tuon ajanjakson nakemyksiin tulevasta kehityksesta.
Vuonna 1997 pidetyt ympadristdministerion valtakunnalliset neuvottelupaivat on
hyvin dokumentoitu ymparistoministerion julkaisuun Suomen ymparistoé 147/1997.

Vuonna 1997 arvio tulevasta aluekehityksesta 2020-luvulle oli tapahtunutta kehi-
tysta selvasti tasapainoisempaa, mika heijastuu myos purkamisen yliarviointiin,
koska purkavaa uudisrakentamista on tapahtunut ennakoitua vahemman. Vuonna
1997 arvioitiin aikavalilla 2020-2025 asuntojen uudistuotantotarpeen perustuvan
43-prosenttisesti rakennusten purkamiseen ja 55-prosenttisesti asumisvaljyyden
kasvuun. Asuntokuntakoon pieneminen nahtiin myos keskeisend, mutta ei niin-
kaan tapahtuneen syntyvyyden voimakkaan laskun kautta. Kun vuonna 1997 yli-
arvioitiin tulevien vuosikymmenten purkamisen maara, nakyy tama nyt asuntojen
vajaakayton lisddntymisend. Vakituisesta asumiskdytosta vapautunut asuntokanta
on monesti jadnyt kakkosasuntokayttoon tai muuhun kayttéon. Asuntojen lisdaan-
tynyt vajaakaytto yhdessa 1997 ennakoituun tasapainoisempaan aluekehitykseen
heijastuu myos kaava-alueiden toteutumisen viivastymisena. Monelle vaestotap-
pioalueelle onkin kertynyt avaamattomia asumisen kaava-alueita, joiden toteutus
edellyttad uutta harkintaa toimintaympariston muutoksen vuoksi.

Vaikka alueidenkayttda ja rakentamista koskevat paatokset tehdaankin kulloinkin
vallitsevan tilanteen nakemysten valossa, osoittaa viimeisen reilun 25 vuoden kehi-
tyksen jalkitarkastelu selkeasti suurkaupungistumiskehityksen aliarvioinnin 1990-
luvun lopussa. Ennen kaikkea tarkastelu osoittaa nykyisen toimintaympariston
merkittavan muutoksen 2020-luvulla, jonka kehitys alkoi jo 2010-luvulla. Keskeisena
muutostekijand on ollut informaatioyhteiskunnan muutokset ja sen vaikutukset
alue- ja yhdyskuntarakenteeseen. Tata on tarkemmin kuvattu luvuissa 2.2. ja 2.3
seka alueidenkayton kehityskuvassa (Ymparistdministerion julkaisuja 2024:1).
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2). (WSP 2025 ja tilastokeskus).

Oheisessa kaaviossa on esitetty
rakennuskannan kehitys
vuoteen 2023 jakaen maarat
tutkimuksessa kaytettyjen
rakennusten yhdistelma-
luokkien mukaan. Kyseessa
ovat kaavion ajanjaksoina
valmistuneiden rakennusten
maarat, jotka ovat edelleen
olemassa vuonna 2023.

Valmistuneiden rakennusten
maarad on ollut suurin 1970- ja
1980-luvuilla. Asuntoja
rakennettiin huomattavasti
enemman kuin edeltavina tai
seuraavina vuosikymmening, ja
toimisto- ja liikerakentamisen
madran kasvu kuvaa hyvin
noiden vuosikymmenten
talouden kasvua ja elinkeino-
elaman kehitysta.

Asuinrakennusten kerrosala (k-m?) valmistumisvuoden mukaan 2024 aikavalilla
1921-2024 maaseutu-kaupunkiluokituksen mukaisesti (Syke, Tilastokeskus 2025).

l Helsingin kaupunkiseutu

M Keskisuuret ja pienet kaupunkiseudut
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Kuva 2.3 Rakennuskannan mukaan madritellyn rakennetun alueen laajeneminen (km?)
taajama-alueella 1921-2021. Viiden vuoden keskiarvona rakennusten valmistumisvuoden
mukaan luokiteltuna maaseutu-kaupunkiluokituksella (Syke 2025).
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2.2 Kaupungistuminen yha enemman
suurkaupungistumista

Alueidenkdyton kehityskuvan mukaan aluerakenteen eriytymiskehityksen arvioi-
daan jatkuvan tulevaisuudessa. Tilastokeskuksen vuonna 2024 laatiman 2045
vaestdennusteen on Syke muokannut kaupunkiseututarkasteluksi, mika kuvaa kau-
punkiseutujen vdestokasvun jakautumista eri kaupunkiseuduille. Vertailuna on jo
tapahtunut kaupunkiseutujen vaestokehitys aikavaleilla 1980-2000 ja 2000-2024
(kuva 2.4). Analyysin perustella 2000-luvulla voimistunut kaupungistuminen jat-
kuu tulevina vuosikymmeninag, vaikka vaeston ikddantyminen tuleekin hidastamaan
kehitysta. Aiempiin vaestdennusteisiin nahden maahanmuuton ennustetaan ole-
van suurempaa. Kun aikaisemmassa ennusteessa vaesto ei juuri kasvanut vuoteen
2040 mennessd, uuden ennusteen mukaan se kasvaa ldhes 6,4 prosenttia (yhteensa
360 000 henkil6d) vuosina 2024-2040. Muutos johtuu ennen kaikkea tydikaisen
vdeston maahanmuuton lisddntymisestd, jonka ansiosta tydvoimaa voi olla tarjolla
huomattavasti enemman kuin nykyaan.
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Kaupunkiseutujen tulevaisuusarvion mukaan vaestonkasvu keskittyy aikavalilla
2024-2045 aiempaa selkeammin Helsingin laajalle kaupunkiseudulle (55 % kau-
punkiseutujen kasvusta), mika kuvaa suurkaupungistumisen voimistumista. 34 suu-
rimman kaupunkiseudun tulevasta vaestonkasvusta noin 83 % sijoittuu neljalle
suurimmalle kaupunkiseudulle Helsinkiin, Tampereelle, Turkuun ja Ouluun. Helsin-
gin ja Tampereen seutujen merkittava osuus (68 %) tulevasta vaestonkasvusta koros-
taa padradan varren aluerakenteen voimistuvaa kehitysta seka rakentuvaa eteldisen
Suomen verkostometropolia, josta tarkemmin luvussa 2.3.3. Helsingin, Tampereen ja
Turun kaupunkiseutujen alueita esitetaan kuvassa 2.5. Helsingin kaupunkiseutu kat-
taa paakaupunkiseudun lisaksi kehyskuntia ja niin sanottuja kuuma-kuntia.

Kuva 2.4 Kaupunkiseutujen vaestokasvu ja prosenttiosuus kaikkien YKR-
kaupunkiseutujen kasvusta 1980-2000, 2000-2024 ja trendiennuste 2024-2045. (Syke,
Tilastokeskus).
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Suurimpien kaupunkiseutujen kehitysta suhteessa koko maan vaestokehitykseen
esitetaan myos kaupunki-maaseutuluokituksen luokituksella (kuva 2.6). Analyysi
kuvaa hyvin alueiden eriytymiskehitysta koko Suomen osalta. Maaseudun laskeva
vdestokehitys jatkuu hitaimmin kaupunkien ldheiselld maaseudulla. Verrattaessa
ennustettua kaupungistumiskehitysta 2040-luvulle vuoden 2021 ja 2024 vaesto-
ennusteiden valilla, kummassakin ennusteessa kaupungistuminen jatkuu, mutta
suhteellisesti hieman hidastuen. Uudemmassa vaestoennusteessa on aiempaa
ennustetta suurempaa maahanmuuttoa.

Alueiden eriytymiskehitysta kuvataan koko Suomen osalta muuttoliikkeen (kuva
2.7) ja vaestoennusteen vuoteen 2045 (kuva 2.8) avulla. Kuntien valisen muuton ja
nettomaahanmuuton kuntakohtainen analyysi osoittaa selvasti suurimpien kau-
punkiseutujen ja ndiden kehysalueiden vetovoimaa. Huomionarvoista on myos
nettomaahanmuuton suuri maara paakaupunkiseudulle, joka kuvaa suurkaupun-
gistumiskehityksen suuntaa. Kuntakohtainen vaestdennuste paljastaa laajat alueet
Suomesta, jossa vaesto vahenee erittdin voimakkaasti.
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Vdestorakenteessa ikdantyneiden maaran kasvu ja matala syntyvyys yhdessa hei-
kentavat huoltosuhdetta lahivuosina nopeasti. 65 vuotta tayttaneitd oli vuoden
2023 lopussa 1,3 miljoonaa. Ennusteen mukaan maara ylittaisi 1,5 miljoonaa 2040-
luvun alussa. Vaestdonkasvu on jo pitkaan ollut maahanmuuton varassa, ja jos emme
pysty lisédamaan ikadntyvien terveytta ja toimintakykya, sosiaali- ja terveydenhuol-
lon menot kasvavat samaa tahtia kuin keski-ika nousee. Terveiden elinvuosien lisaa-
minen vaatii johdonmukaisia yhteiskunnallisia paatoksia. (Kestila L. & Karvonen S.
toim 2025).

Sosiaali- ja terveyspalveluiden palvelutarpeen on arvioitu kasvavan eniten kasvukes-
kuksissa Uudenmaan, Pirkanmaan, Varsinais-Suomen, Pohjanmaan ja Pohjois-Poh-
janmaan alueilla, joissa ikdantyneiden palvelujen tarpeen lisaksi myos tydikaisen
vdeston palvelutarve kasvaa aiempiin arvioihin verrattuna. Muualla Suomessa
vdestd vdahenee ja palvelutarpeen kasvu johtuu lahes ainoastaan ikddntyneiden hoi-
van ja vuodeosastohoidon tarpeen kasvusta. (Kestila L. & Karvonen S. toim 2025).

Kuva 2.5 Suomen ymparistokeskuksen rajaamat yhdyskuntarakenteen seurannan YKR-
kaupunkiseudut Helsingin, Tampereen ja Turun kaupunkiseuduilla. Kaupunkiseudut
koostuvat keskustaajamasta, niihin rakenteellisesti ja toiminnallisesti tiiviisti kytkeytyvista
lahitaajamista seka taajamien lievealueesta. Kaupunkiseudun alue ulottuu useiden
kuntien alueelle. Suurimmat seudut ovat monikeskuksisia ja sisaltavat paakeskuksen lisaksi
useita taajamakeskuksia ja elinvoimaista haja-asutusaluetta.
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Kuva 2.6 Kaupunki-maaseutuluokitukseen perustuva vdestokehitys ja ennuste
2040-luvulle tarkennettuna kaupunkiseutukohtaisesti. Ennuste esitetdan seka vuoden
2021 ettd 2024 laadittujen Tilastokeskuksen ennusteiden mukaisesti. Uudemmassa
vaestdennusteessa voimakkaampaa maahanmuuttoa. (Syke, Tilastokeskus).
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Kuva 2.7 Muuttovetovoima kunnittain kotimaasta ja ulkomailta vuonna 2024.
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Kuva 2.8 Tilastokeskuksen vaestoennuste kunnittain 2024-2045.

VAESTOENNUSTE KUNNITTAIN
VUOSINA 2024-2045

VAESTOENNUSTE KUNNITTAIN 2024-2045
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Kartta: Timo Aro 2024
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2.3 Informaatioyhteiskunnan alue- ja yhdyskuntarakenne

2.3.1 Fyysisesta palveluverkosta digitaalisiin palveluihin

Digitalisaatio on muuttanut alue- ja yhdyskuntarakennettamme informaatioyhteis-
kunnan mukaiseksi. Erityisesti muutos koskee palveluverkkoa. Monet aiemmin fyy-
siset arjen palvelut ovat muuttuneet digitaaliseksi ja paikkariippumattomiksi tai
osittain etayhteydella toimiviksi.

Sykessa on laadittu kattava maamme fyysista palveluverkkoa koskeva kartoitus
vuonna 2024. Arjen peruspalveluiden maaraa ja monipuolisuutta taajamissa osoite-
taan kuvassa 2.9. Osa fyysisista palveluista on poistunut tai korvautunut digitalisilla
palveluilla. Digitaalisuus on tuonut uusia paikkariippumattomia arjen palveluita.
Digitaalisten palveluiden saatavuus on kuitenkin rajallinen osalle vaest6a. Yhdys-
kuntarakenteen toiminnan kannalta erityisesti fyysisen kouluverkon ja pdivittais-
tavarakauppojen saavutettavuus ovat tarkeitd. Taajamien kouluverkon ja vaeston
tulomuuton suhdetta on tarkemmin kuvattu osana 2024 julkaistua valtakunnallista
rakentamispaineaineistoa, joka 16ytyy alueidenkadyton kehityskuvan www-sivuilta.
Sosiaali- ja terveyspalveluiden muutos on niin voimakkaassa muutostilassa, etta sen
saavutettavuuden arvioiminen on tdssa yhteydessa vaikeaa. Digitaalisuus kuitenkin
mahdollistaa monia sosiaali- ja terveyspalveluita ainakin osittain etatoimintoina.
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Kuva 2.9 Kartassa osoitetaan erilaisten palveluiden maara taajamissa. Arvo viisi
tarkoittaa, etta taajamasta l6ytyy kaikki nama palvelut: Pdivittaistavarakauppa,
apteekki,kirjasto,uimahalli ja terveysasema. Karttaa voi tarkentaa sahkoisessa versiossa
osana SYKE:n alueidenkdyton vuosikatsausta osoitteessa https://storymaps.arcgis.com/

stories/d1586¢7cc4c042d19d651f5161d0883c¢
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2.3.2 Tietointensiiviset toiminnot kasautuvat suurille
kaupunkiseuduille

Teollisuus- ja palveluyhteiskunnan alue- ja yhdyskuntarakenne perustui fyysiseen
saavutettavuuteen ja osin siksi sen on totuttu muuttuvan hitaasti. Korona-pande-
mia kuitenkin nopeutti digitalisaatiota ja muutti arjen toimintoja erityisesti tydssa-
kayntia eta- ja hybriditydn osalta. Samoin silla oli vaikutuksia useiden palveluiden ja
yritysten toimintatapoihin. Voimakkaimmin tydssakaynnin muutokset nakyvat jul-
kisen hallinnon ja liike-elaman palveluiden toimialaluokissa. Viimeksi mainittu on
my®&s kaupungistumisen ja erityisesti suurkaupungistumisen merkittavin ja kasva-
vin toimiala. Professori Markku Sotaraudan mukaan "tutkimus on osoittanut, etta
erityisesti tietointensiivisilla toiminnoilla on taipumus kasautua suurille kaupunki-
seuduille seka globaalilla etta kansallisella tasolla. Ydinalueille kasautuneet paaoma,
osaaminen, tieto ja verkostot seka niille suuntautuvat investoinnit eittamatta tuke-
vat taloudellista kasvua, mutta samalla syventavat alueiden valista kuilua. Tama on
osaltaan vaikuttanut poliittisten ja sosiaalisten jannitteiden kasvuun useissa maissa”.
(Sotarauta et al 2021)

Sotaraudan toimittaman Suomen aluekehityksen skenaariot 2040 mukaan alueke-
hittamisen piirissa vallitsee suhteellisen selkea yksimielisyys siitd, etta suurten kau-
punkien moninaisuus ja dynaamisuus tekevat niista suotuisan ymparistén tiedon
ja osaamisen leviamiselle ja talouskasvun moottorille. Suuret ja monipuoliset kau-
punkiseudut tarjoavat paikallisen toimintaympariston, jossa kilpailun ja yhteistyon
limittyminen, mittakaavaedut ja mahdollisuus erikoistumiseen tuovat kilpailue-
tua niin yrityksille kuin muillekin organisaatioille. Tasta nakokulmasta kasvukeskus
on sellainen alueellinen kokonaisuus, jonne ihmiset ja yritykset uskaltavat sijoittaa
omat rahansa, resurssinsa ja tulevaisuutensa. (Sotarauta et al 2021)

Suurkaungistumiseen liittyy myos se, etta vaeston keskittymista voimakkaammin
keskittyvat tyopaikat. Tyopaikkojen kasvua tapahtuu erityisesti tietointensiivisissa
palveluissa, jotka painottuvat suurimmille kaupunkiseuduille (Ymparistoministe-
ri6 2024:1). Kaupungistumiskehityksen suurimmat epavarmuudet liittyvat maahan-
muuton maaraan ja miten maahanmuuttajat sijoittuvat Suomessa. Nahtavissa on
my6s maahanmuuton kaupungistumista voimistava vaikutus (kuva 2.7.).

Digitaalisuus korostuu tietointensiivisilla aloilla, mutta se lapaisee kaikki tuotannon
ja tyonteon seka palveluiden muutokset. Maaseudulla maatalouden digitalisoitu-
minen on tasta hyva esimerkki. Informaatioyhteiskunnan yhdyskuntarakenteessa
vaestdaan menettavilla alueilla paikkariippumattomuus korostuu ja mahdollistaa
monet arjen toiminnot seka monet tydnteon ja yrittamisen muodot. Paikkariippu-
mattomuus voimistaakin kaupunkien ja maaseudun vuorovaikutusta.
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2.3.3 Etelaisen Suomen verkostometropoli

Informaatioyhteiskunnan paikkariippumattomuuden voimistuminen on muutta-
massa kaupungistumista yha enemman suurkaupungistumiseksi. Tama nakyy Suo-
messa erityisesti Helsingin seudun asunto- ja tydmarkkina-alueen laajenemisena,
jossa aiemmin paivittaista tyossakayntialuetta kuvaa paremmin eta- ja hybridityo-
hoén perustuva viikottainen tydssakayntialue. Helsingin seutu laajenee ja kytkeytyy
hyvan joukkoliikenteen palvelutason alueilla monipuoliseksi ja monikeskuksiseksi
tyomarkkina-alueeksi, eteldisen Suomen verkostometropoliksi. Kehitysta todistaa
my®&s Helsingin keskustan asioinnin merkittava vahentyminen ja asiointiviipyman
lyhentyminen, josta tarkemmin seuraavassa luvussa.

Eteldiseen Suomen verkostometropolissa Helsingin, Tampereen, Hdmeenlinnan,
Lahden ja Turun laajentuneet tydssakayntialueet kytkeytyvat toisiinsa (kuva 2.10).
Alueelle ominaista on hyva saavutettavuus monipuolisille tyémarkkinoille ja hyvat
kansainvaliset yhteydet. Alue nayttaytyy erityisesti kansainvalisessa vertailussa kil-
paillen osaavaan tyovoiman keskittymana pohjoisen Euroopan keskusten kanssa
merkittavista investoinneista. Muissa Pohjoismaissa ei ole vastaavasti mahdollista
kytked maan suurimpia keskuksia noin tunnin tai kahden etaisyydella toisiinsa. Ete-
ldisen Suomen verkostometropoli kytkeytyy myos hyvilla yhteyksilla Tallinnan seka
Pietarin talousalueisiin, joista viimeksi mainittuun yhteys nykytilanteessa on tois-
taiseksi katkennut. Valtakunnallisen aluerakenteen ja aluekehityksen kannalta kes-
keista onkin miten Suomen muut keskukset ja alueet kytkeytyvat eteldisen Suomen
verkostometropoliin ja hyotyvat ndin kansainvalisista yhteyksista ja kehityksesta.
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Kuva 2.10 Eteldisen Suomen verkostometropoli Alueidenkéyton kehityskuvan mukaan (ymparistoministerié 2024:1).
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2.3.4 Helsingin seudun monikeskuksistuminen

Eta- ja hybridityon vaikutus yhdyskuntarakenteeseen nakyy Helsingin seudulla ja
erityisesti keskustassa. Alueella on paljon julkishallintoa seka yritysten padkontto-
reita. Paivittdinen tyossakaynti on merkittavasti vahentynyt. Oy Nortecon Ab:n tuot-
taman matkapuhelindata-analyysin mukaan aikavalilla 2019-2024 kayntimaara
Helsingin keskustassa on vahentynyt perati 33 % (33 miljoonaa kayntia) (Nortecon
2024). Asiointiviipyma keskustassa on vahentynyt jopa 39 %. Tulos kielii voimistu-
neesta etd- ja hybridityosta seka verkkokaupan voimistumisesta seka tottumisesta
uuteen asiointikdyttaytymiseen. Myos Helsingin seudun monikeskuksistuminen
voimistaa tyOpaikkojen siirtymista pois keskustasta muualle kantakaupunkiin ja
kehateiden varteen, johon on hyva saavutettavuus paakaupunkiseudun lisdksi laa-
jemmin Helsingin seudulta.

Helsingin seutu onkin muuttunut yha enemman informaatioyhteiskunnan yhdys-
kuntarakenteeksi, jossa etatydon myota asumisen ja lilkkkumisen kustannukset ovat
muuttuneet. Kantakaupungin ulkopuolisella padkaupunkiseudulla ja kehyskun-
nissa asumisen investointikustannukset ovat merkittavasti alhaisemmat samalla
kun tydmatkaliikenteen kustannukset ovat etatydn voimistumisen myéta olennai-
sesti vahentyneet. Helsingin niemimdinen morfologia osaltaan heikentaa saavu-
tettavuutta ja voimistaa monikeskuksistumista. Keskustan elavyyden kehittamisen
kannalta kehitys on haastavaa ja edellyttaa uusia keinoja elavyyden kehittamiseksi
vastaamaan muuttuneeseen toimintaymparistoon.

2.4  Asuntojen hinta ja alueiden eriytyminen

2.4.1 Kasvuseutujen asuntojen hinta

Kaupungistumisen ja suurkaupungistumisen myoéta Helsingin seudun ja suurimpien
kaupunkiseutujen asuntojen hinta pysyy muuhun maahan nahden korkealla tasolla
(kuva 2.11. kuntakartta). Talla on keskeinen vaikutus asumisen investointipaatoksiin,
uudisrakentamiseen seka erityisesti korjausrakentamisen rahoitukseen. Kuvan 2.11
taajamakartta osoittaa 600-30 000 asukkaan taajamien kerrostalohuoneistojen kes-
kihinnat. Yli 1 500 euron keskihinnat sijoittuvat padaosin Helsingin ja Oulun seuduille
sekda muutamissa tapauksissa suurimpien kaupunkiseutujen ldahelle. N&illa alueilla
hintataso mahdollistaa paremmat edellytykset korjausrakentamisen rahoitukselle.
Korjausrakentamisen nelidhinnat vaihtelevat korjaustarpeen ja alueen hintojen
mukaan joten tarkkaa hintaa on vaikea antaa. Yhtend laajemman peruskorjauksen
nelidhintana on kuitenkin yleisesti pidetty 1 000 e/m?. Kyseiselld kustannuksella ei
koko linjasaneerausta rahoiteta, mutta merkittavia korjaustarpeita kuitenkin. Olen-
naista on arvioida peruskorjauksen hintatasoa suhteessa asunnon nelidhintaan,

30



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

joka on keskeinen edellytys korjausrakentamisen rahoitukselle. Arviolta kolmannes
Suomen 90 000 asunto-osakeyhtidista sijaitsee alueella, jossa alhainen hintataso
muodostaa haasteen peruskorjauksen jarjestamiselle. Tilanne korostaa suunnitel-
mallisen kiinteistonpidon tarkeytta ja sen osana rahoituksen ennakkovarautumista.

Suurimpien kasvuseutujen ja vaestdaan menettavan alueen asuntojen hintaeron
kasvu heikentaa myos tyovoiman liikkkuvuutta seka ikddntyvan vaeston muuttoa las-
ten ja lastenlasten peraan. Kasvavien kaupunkiseutujen kehysalueilla on tunnetusti
kaupunkien keskusta-alueita alhaisemmat asumisen investointikustannukset. Hybri-
dityon yleistymisen myota kaupunkien kehysalueiden tydmatkojen liikkumiskustan-
nukset ovat laskeneet. Kehyskuntien alhaisemmat asumisen hinnat seka alentuneet
liilkkumiskustannukset mahdollistavat muuton alhaisemman asuntojen hintata-

son alueelta kaupunkiseuduille. Saman mahdollistavat eteldisen Suomen verkos-
tometropolin alhaisemman asumisen kustannustason keskukset, joista on hyvat
joukkoliikenneyhteydet erityisesti Helsingin seudun monipuolisille tydmarkkinoille.
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Kuva 2.11 Vanhojen kerrostaloasuntojen keskihinta (euroa/m? 600-30 000 asukkaan taajamissa 2019-2023 (vasen) ja kunnittain (oikea). Osassa taajamia ja kuntia
kauppojen maara alittaa tietosuojavaatimuksen, ja ne ovat taajamakartassa violetilla ja kuntakartassa harmaalla (Syke, Tilastokeskus).
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2.4.2 Vaestodan menettavien alueiden asuntojen hinta

Kasvuseutujen ulkopuolella vanhojen kerrostaloasuntojen keskihinta jaa laajoilla
alueilla alle 1 000 euron nelidhinnan (kuva 2.11). 600-30 000 asukkaan taajamien
vanhojen kerrostaloasuntojen keskihintakartta osoittaa selkeasti alle 1 200 euron ja
alle 900 euron nelidhinta-alueet, vaikkakin taajamien sisalla vaihtelu on paikoin voi-
makasta. Alle 1 000 euron nelidhinnan alueilla on vaikeuksia peruskorjauksen rahoi-
tukseen alhaisten vakuusarvojen vuoksi, mika edelleen lisaa peruskorjausvelkaa.
Tilanne on hankala, jos kohde olisi teknisesti peruskorjattavissa, mutta rahoituksen
takia se on hankalaa, " taloudellinen korjausvelka muuttuu tekiseksi korjausvelaksi”.
IImi6ta on tarkemmin kuvattu luvussa 6.

2.4.3 Valtion tukeman asuntokannan riskit kasvukeskusten
ulkopuolella

Valtion tukema asuntorakentaminen on Suomessa ollut merkittava keino edistaa
kohtuuhintaista asumista. Kasvukeskusten ulkopuolella ja vaestoltaan vahenevilla
alueilla tahan toimintaan liittyy kuitenkin riskeja, jotka voivat vaikuttaa seka talou-
dellisiin, yhteiskunnallisiin etta alueellisiin nakékulmiin.

Korkotukilainoitettujen hankkeiden alueellista kohdentumista ohjataan valtioneu-
voston vuotuisella kdyttosuunnitelmalla, jonka mukaan valtion tukema tuotanto
tulee suunnata suurimpiin kasvukeskuksiin ja erityisesti Helsingin seudulle. Vuoden
2024 valtion tukemasta asuntotuotannosta 84 % kohdistui seitsemalle suurimmalle
kaupunkiseudulle, joiden kanssa valtiolla on maankayttdd, asumista ja liikennetta
koskevat MAL-sopimukset. Uusista asunnoista 48 % rakennettiin paakaupunkiseu-
dulle ja Helsingin kehyskuntiin.

Vaestoltaan vahenevilla alueilla asuntojen kysynta voi alueellisesti olla heikkoa,
mika voi johtaa valtion tukeman asuntokannan vajaakaytt6on. Tama aiheuttaa
taloudellisia tappioita vuokrataloyhtigille, silla tyhjat asunnot eivat tuota vuokratu-
loja, mutta yllapitokustannukset sdilyvat.

Valtion takaamien lainojen maksuviiveet ja mahdolliset luottotappiot voivat olla
suurempia alueilla, joissa asuntojen arvo laskee ja taloyhtididen talous heikkenee.
Valtiokonttorin riskimallin mukaan ongelmat keskittyvat erityisesti vaestoltaan
vaheneviin kuntiin.
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Kasvukeskusten ulkopuolella sijaitsevien vanhojen valtion tukemien asuntokan-
nan korjausvelka voi kasvaa, koska kiinteistojen arvo ei tue kalliita remontteja. Lai-
nansaanti korjauksiin on vaikeaa, mika lisaa taloudellista rasitetta. Vanhojen valtion
tukemien kohteiden padivittaminen energiatehokkaiksi on kallista, ja kasvukeskus-
ten ulkopuolella kiinteistdjen alhainen arvo tekee investoinneista vaikeampia.

Vdestoltadn vahenevilld alueilla asuntojen hinnat voivat laskea, mika heikentaa val-
tion tukemien kohteiden taloudellista kannattavuutta. Tahan voidaan vaikuttaa toi-
milla kuten asuntojen purkamisella tai myymiselld, mika tervehdyttaa markkinoita,
mutta aiheuttaa myo6s kustannuksia.

Korkojen ja rakennuskustannusten nousu on vahentanyt valtion tukeman asunto-
tuotannon aloituksia merkittavasti. Tama vaikuttaa erityisesti kasvukeskusten ulko-
puolisiin alueisiin, joissa rahoituksen saatavuus on jo valmiiksi heikompaa.

Aravalaina-asiakkaiden padomista noin 77 % sijaitsee kuntien riskiluokituksella
mitattuna erittdin pienen riskin ja pienen riskin kunnissa. Vain pieniosa padomasta
sijaitsee erittdin suuren tai suuren riskin kunnissa, josta suuririskinen kanta on laske-
nut viime vuosina.

Valtion takausten kuntariskiluokituksen mukaan myds suurin osa (86 %) takausvas-
tuista sijaitsee erittdin pienen riskin tai pienen riskin kunnassa ja vain 14 % takaus-
vastuista sijaitsee kohtalaisen, suuren ja erittdin suuren riskin kunnassa. Suuren ja
erittdin suuren riskin kuntien osuus on myds laskenut.

Alueiden ja kuntien sisalla on suuria asuntomarkkinaeroja. Valtion tukeman asunto-
tuotannon lainoituksessa huomiota kiinnitetddn kunnan yleisten nakymien lisaksi,
esimerkiksi pitkdkestoiseen tarpeeseen, hyvinvointialueen sitoutumiseen seka
hankkeen sijaintiin kunta- ja yhdyskuntarakenteessa.

Erityisryhmaasumisen osalta merkittava tekija on hyvinvointialueiden perustamisen
vaikutukset kansallisesti. Sairaanhoitopiirien ja kuntayhtymien muuttuminen hyvin-
vointialueiksi vuoden 2023 alussa (Laki 616/2021) tarkoitti muun muassa kunnan
sote-tilojen vuokraamista siirtymaajaksi hyvinvointialueille 3+1 vuoden sopimuk-
sella, kuntia sitovien sote-sopimusten siirtoa hyvinvointialueille seka valtionavus-
tusten takaisinperinnasta luopumista. Velvoittavuus kohdentui kuntaomisteisiin
kiinteistdihin, mutta ei yhdistysten, saatididen tai yritysten valtion tukea saaneisiin
erityiskohteisiin.
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Talla hetkella erityisasuntojen vajaakadytosta ei ole valtakunnallista tietoa. Val-

tion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke) toteuttaa erityisryhmdasuntojen
asuntomarkkinakyselyn kesalla ja syksylla 2025. Selvityksen tavoitteena on saada
valtakunnallinen tilannekuva maaraajan paattymisen vaikutuksista, tyhjien erityi-
sasuntojen madrdstad ja kohteiden kdyttotarkoituksesta.

Vaestoltaan vahenevillakin alueilla on erityisryhmien asumiseen liittyvia raken-
tamis- ja peruskorjaustarpeita, joihin voi hakea rahoitusta Varkelta. Lisaksi
vajaakaytolla oleviin valtion tuella rakennettuihin erityisasuntoihin voi hakea kayt-
totarkoituksen tai kayttajaryhman muutosta, rajoituksista vapauttamista tai purku-
lupaa ja -avustusta seka Valtiokonttorin akordeja.

2.5 Vaestoaan menettdvien alueiden
yhdyskuntarakenteen sopeutuminen alhaisempaan
kantokykyyn

Aluerakenteen eriytyminen ja suurkaupungistuminen muodostavat kaupunkiseu-
tujen yhdyskuntarakenteen kehitykselle kestavan kasvun ja supistumisen haasteet.
Kasvuseuduilla tarvitaan uusia asuntoja samalla kun vdestodaan menettavilla alueilla
on yhda enemman asuntojen vajaakayttoa seka tyhjenevia asuntoja seka lisadantyvaa
asuntojen ylitarjontaa.

Vdestdaan menettavilla alueilla infrastruktuurin ja palveluiden kantokyky laskee
sekd peruskorjausta vaativaa asuntokantaa on taloudellisesti haastava korjata asun-
tojen alhaisten hintojen ja vakuusarvojen my6ta. Seurauksena on korjausvelan
kasvu, mika edelleen laskee asuntojen hintaa.

"Supistumisen kierteen” seurauksena nykyisen kaltaisen palveluverkon yllapita-
minen vaikeutuu monilla alueilla. Vaestoltaan vahenevilla alueilla palvelut heik-
kenevat. Tilannetta karjistaa myos itarajan sulkeutuminen, joka on vaikeuttanut
entisestaan aluekehitysta itdisessa Suomessa.

Yhdyskuntarakenteen kehittdaminen vaestoaan menettavilla alueilla keskittyy raken-
nuskannan ja infrastruktuurin hyédyntamiseen. Uusia kdyttotarkoituksia ja inno-
vatiivisia ratkaisuja on pyrittava aktiivisesti |0ytamaan tilanteissa, joissa kaytto
vahenee tai lakkaa. Viimesijaisena keinona on rakennusten purkaminen, jolla tor-
jutaan autioitumiskehitysta ja sen mukanaan tuomia ongelmia. Kuvaan 2.12 on
koottu ymparistoministerion alueidenkayton kehityskuvassa tunnistettuja supis-
tuvien alueiden yhdyskuntarakenteen kehittamistarpeita. Voimassa olevia, mutta
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avaamattomia tai keskenerdisia kaava-alueita on syyta tarkastella kriittisesti ja
pohtia niiden uudistamista tai kumoamista. Nain vdltetadn keskeneraisten kaa-
va-alueiden lisdantyminen ja sen mukanaan tuomat ongelmat infrastruktuurille ja
palveluille. Vaestoaan menettavilla alueilla erityisesti huomioitavaa ovat mm. vdes-
ton ja tyopaikkojen kausivaihtelu, lisddntyva etatyo ja liikkkuvat palvelut.

Kuva 2.12 Yhdyskuntarakenteen kehittamistarpeita supistuvilla alueilla alueidenkayton
kehityskuvan (Ymparistéministerié 2024:1) mukaan.

Voimassa olevia kaavoja tarkastellaan kriittisesti,

Keskmsion saRyista vuetaan Rekiiamalo uudistetaan tai kumotaan tarpeen vaatiessa.

niitd asumisen, palvelujen ja tyopaikkojen
alueellisina keskittymina. Uusien alueiden kayttoonoton tarvetta tarkastellaan
kriittisesti ja valtetaan yhdyskuntarakenteesta

irrallisten uusien rakennettujen alueiden syntymista.

Vdeston kausivaihtelu, lisaantyvd etatyo
jaliikkuvat palvelut luovat tarpeita
ja mahdollisuuksia kehittad
asumista ja palveluverkkoa.

HyGdynnetdan olemassa olevaa rakennuskantaa
jainfrastruktuuria. Rakennuskannan kayttoa edistetadn
/ uusiokdytolld ja kayttotarkoitusten muutoksilla.

Alueilla huolehditaan kestavien —_—
kulkutapojen olosuhteista ja hallitaan
autoilun vaikutuksia elinymparistdssa.

Eri toiminnot sijoitetaan siten, ettd ne tukevat
toisiaan ja ovat saavutettavissa kestavilld kulkutavoilla.

Kayttamattdmia rakennuksia ja
infrastruktuuria puretaan tarpeen vaatiessa.

Asuntokannan korjausrakentamisen edellytyksista
huolehditaan etenkin alhaisen vakuusarvon alueilla.

Vaest6aan menettavila alueilla digitalisaatio mahdollistaa osaltaan my&s sopeutu-
misen suunniteltua yhdyskuntarakennetta alhaisempaan vaestomaaraan. Palve-
luiden digitalisoituminen ja etatyé mahdollistavat osittaisen etatyon kauempana
kaupunkien tydmarkkinoista. Kakkosasuntoihin perustuvan kausiasuminen olete-
taan voimistuvan. Tosin asuntojen alhaiseen hintatasoon ja vakusarvoihin silld on
vahdisempi merkitys. Asuntojen voimakas ylitarjonta ja sen lisddntyminen vaes-
t6dan menettavilla alueilla pitavat asuntojen hinnat alhaisina.

Asuntojen alhainen hintataso mahdollistaa kuitenkin alhaiset asumisen kustan-
nukset hyvin peruskorjatussa kohtuuhintaisessa asunnossa, jossa taloyhtio on
huolehtinut kunnossapidon ja talouden. My®&s sijainnit yhdyskuntarakenteessa,
jotka nostavat asunnon arvoa korostuvat entisestaan, esimerkiksi hyvan pal-
velutarjonnan omaavat keskusta-alueet, ranta-alueet ja arvokkaat maisema- ja
kulttuuriymparistoalueet.
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2.6 Toimintaympariston muutoksista elinvoimaa
vaestotappioalueille?

Toimintaymparistd on nopeasti muuttumassa. Muutosvoimina ovat lahes kaiken
toiminnan lapileikaavan digitalisaation liséksi huoltovarmuus ja energiamurros,
jonka keskiossa on paastoton sahko- ja vetytalous. Tulevaisuustutkijoiden mukaan
my0s hajautetut jarjestelmat, omavaraisuus seka ruohonjuuritason toiminta voi-
mistuvat (Heinonen S. & Karjalainen J. 2018). Muutokset nakyvait jo alue- ja yhdys-
kuntarakenteessa ja niitd on myds koottu ymparistdministerion alueidenkayton
kehityskuvan (2024:1) toimintaympariston muutoksen kuvaukseen.

Energiamurroksen osalta tuuli- ja aurinkoenergian voimistuminen muuttaa maan-
kayttoa maaseutualueella. Energiamurrokseen liittyvat kaivannaiset seka datakes-
kukset ovat myds merkkeja ndista. Kaynnissa oleva turvallisuuspoliittinen tilanne
voimistaa omavaraisuuden ja huoltovarmuuden roolia osana alue- ja yhdyskunta-
rakennetta. Monet vaestddan menettdvat alueet ovat saaneet energia-, data- ja kai-
vannaisinvestoinneista merkittavaa taloudellista nostetta samalla kun alueen vaest6
vahenee ja ikaantyy. Kaantyyko alueiden vaestokehitys positiivisempaan suuntaan
naiden investointien myo6td, on vield epaselvaa. Toimiiko edelld mainitut investoin-
nit missa maarin digitalisaation myota etayhteydelld ja automatisaatiolla vai muo-
dostuuko alueille tydvoimatarvetta?

Monella vaestédan menettavalla alueella kuten osassa Lappia matkailutoiminta
oheistoimintoineen on merkittava talouden veturi. Silla on ainakin kausiluonteisesti
erittdin suuri merkitys alueen elinvoimalle vaikkakin se edellyttdaa yhdyskuntaraken-
teen sopeutumista kausivaihteluun. Osa asuntojen vajaakayttoisyyden lisaantymi-
sesta voidaan korvata lyhytvuokrauksella matkailun ja investointien edellyttamaan
asuntotarpeeseen. Asuntojen lyhytvuokraus on esimerkki digitalisaation luomista
uusista mahdollisuuksista matkailualalla. Sopeutumista voimistuvaan kausivaihte-
luun ja uusien ratkaisujen innovointia vaestddan menettavilla alueilla kutsutaan-
kin dlykkddksi sopeutumiseksi. Vaestotappioalueiden kirjo on kuitenkin suuri, mika
edellyttaa paikkaperusteista kehittamista alueen olosuhteiden mukaan.

2.7 Vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen maara
taajamissa

Vailla vakinaisia asukkaita olevia asuntoja oli taajama-alueilla rakennus- ja huo-
neistorekisterin (RHR) tietojen mukaan vuonna 2023 noin 345 000 kappaletta.
Noin 14 % koko maan taajamien asunnoista oli ilman pysyvia asukkaita. Tietty

37



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

tyhjilladnolo kuuluu asuntokannan kayton normaaliin vaihteluun, ja osa asunnoista
on vailla asukkaita vain lyhyen aikaa. Toiset asunnot ovat vuosia vailla vakinaisia
asukkaita. Tassa luvussa tarkastellaan kaikkia vailla vakinaisia asukkaita olevia asun-
toja, koska tarkoituksena on luoda kokonaiskuva asuntojen vajaakadytosta ja tunnis-
taa muutoksia vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen maarassa.

Suurin osa taajamien asunnoista on kerros- ja rivitaloasuntoja. Niista vailla vakinai-
sia asukkaita oli vuoden 2023 RHR-tietojen mukaan noin 259 000 asuntoa. Maara
on hieman suurempi kuin Tilastokeskuksen tilastoissa, joiden mukaan koko maassa
vailla vakinaisia asukkaita oli noin 234 000 kerros- ja pientaloasuntoa. Tilastokeskus
on poistanut asuntokannasta asuntoja, jotka eivat tietojen perusteella tayta asun-
non kriteereja huoneistoalan ja keittion olemassaolon osalta, seka mahdollisesti
my0s asuntoja, jotka ovat olleet pitkdan kokonaan tyhjilladn olleissa asuinraken-
nuksissa. Tassa laskennassa RHR:n asuntoja ei ole karsittu ominaisuustietojen perus-
teella, silla monista vakituisestikin asutuista asunnoista puuttuu tietoja huoneiston
koosta tai keittion olemassaolosta.

Taajamissa sijaitsevista vailla vakinaisia asukkaita olevista kerros- ja rivitaloasun-
noista 193 000 sijaitsee RHR:n perusteella rakennuksessa, joka on omistajatieto-
jen mukaan asunto-osakeyhti®, asunto-osuuskunta tai kiinteistdosakeyhtio (Kuva
2.13). Naista puhutaan jatkossa lyhyesti taloyhtidissa sijaitsevina asuntoina ja tar-
kastelu kohdennetaan naihin asuntoihin, koska niissa hajautuneen omistajapoh-
jan vuoksi paatoksenteko eroaa yhden omistajan omistamista rakennuksista. Noin
66 000 vailla vakinaisia asukkaita olevaa asuntoa sijaitsee rakennuksessa, jonka
omistaja on jokin muu taho, kuten yksityishenkil®, yritys tai valtion tai kunnan lii-
kelaitos tai omistajasta ei ole tarkemmin tietoa. Vanhoissa, yli viisi vuotta aiemmin
valmistuneissa rakennuksissa sijaitsi taajama-alueella 235 000 vailla vakinaisia asu-
kasta olevaa kerros- ja rivitaloasuntoa. Uusissa, alle viisi vuotta sitten valmistuneissa
rakennuksissa asuntoja oli 24 000 painottuen suurimpiin taajamiin.
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Kuva 2.13 Vailla vakituisia asukkaita olevien kerros- ja rivitaloasuntojen maara
erikokoisissa taajamissa omistuksen ja idan mukaan vuonna 2023. (YKR/Syke ja
Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).

0 30000 60000 90000 120000
Alle 30 000 asukkaan taajamat
30 000-99 999 asukkaan taajamat

Yli 100 000 asukkaan taajamat

B Vanhat kerros- ja rivitaloasunnot taloyhtidissa
[ Uudet kerros- ja rivitaloasunnot taloyhtidissa

M Vanhat kerros- ja rivitaloasunnot rakennuksessa, jolla on
muu omistus tai ei tietoa omistajasta

[ Uudet kerros- ja rivitaloasunnot rakennuksessa, jolla on
muu omistus tai ei tietoa omistajasta

Taajamien tyhja asuntokanta painottuu kerros- ja rivitaloasuntoihin. Pienemmissa
taajamissa on kuitenkin merkittava maara myos vailla vakinaisia asukkaita olevia
erillispientaloja. RHR-tietojen perusteella vailla vakinaisia asukkaita olevia erillis-
pientalo- ja paritaloasuntoja on taajamissa yhteensa noin 86 000 kappaletta. Naista
noin 70 % sijaitsi alle 30 000 asukkaan taajamissa (Kuva 2.14). Noin 62 000 erillis-
pientalo- ja paritaloasuntoa on ollut asuttuna jossain vaiheessa viimeisen 15 vuo-
den aikana ja Tilastokeskus laskee ne mukaan asuntokantaan. Noin 24 000 asuntoa
on ollut vailla vakinaisia asukkaita yli 15 vuotta, jolloin Tilastokeskus on poistanut
ne asuntokannasta.
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Kuva 2.14 Vailla vakituisia asukkaita olevien erillispientalo- ja paritaloasuntojen maara
erikokoisissa taajamissa suppean ja laajan rajauksen mukaan vuonna 2023. Suppeassa
rajauksessa ovat mukana vain asunnot, jotka ovat olleet asuttuja viimeisen 15 vuoden
aikana. Laajassa rajauksessa ovat mukana myos yli 15 vuotta vailla vakinaisia asukkaita
olleet talot. (YKR/Syke ja Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).

0 20 000 40 000 60 000 80 000
Alle 30 000 asukkaan taajamat
30 000-99 999 asukkaan taajamat

Yli 100 000 asukkaan taajamat

M Suppearajaus  [[]Laaja rajaus

2.8  Kerros- ja rivitaloasuntojen tyhjenemiskehitys
taajamissa

Vailla vakinaisia asukkaita olevien vanhojen taloyhtidissa sijaitsevien kerros- ja rivi-
taloasuntojen maara on kasvanut viimeisen 18 vuoden aikana yli puolella. Kasvu on
ollut nopeinta alle 30 000 asukkaan taajamissa (Kuva 2.15). Vailla vakinaisia asuk-
kaita olevien kerros- ja rivitaloasuntojen osuus on noussut nopeimmin pienissa
taajamissa, joissa noin 18 % kerros- ja pientaloasunnoista oli vailla vakinaisia asuk-
kaita vuonna 2023. Tyhjillaan olo kuuluu asuntokannan normaaliin vaihtuvuuteen,
mutta pienissa taajamissa on runsaasti my6s muuta tyhjillaan oloa. Myds suurissa yli
100 000 asukkaan taajamissa vanhojen asuntojen madra ja osuus on viime vuosina
noussut, mikd on ollut seurausta uudisrakentamisen suurestd maarasta ja asunto-
kaupan hiljentymisesta.
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Kuva 2.15 Vailla vakituisia asukkaita olevien vanhojen, taloyhtidissa sijaitsevien kerros- ja
rivitaloasuntojen maara ja osuus 2005-2023. (YKR/Syke ja Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).

Vailla vakituisia asukkaita olevien vanhojen kerros- ja
rivitaloasuntojen maara 2005-2023

90 000

80 000
70 000 /\/
60 000 —
50000  — —

40 000
30000 —
20 000
10 000

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

Vailla vakituisia asukkaita olevien vanhojen kerros- ja
rivitaloasuntojen osuus 2005-2023

20 %
= e I —
0% = - —
5%
0%

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

= Alle 30 000 asukkaan taajamat === 30 000-99 999 asukkaan taajamat
= Y|i 100 000 asukkaan taajamat

Vailla vakituisia asukkaita olevia vanhoja, taloyhtitissa sijaitsevia kerros- ja rivitalo-
asuntoja on pienissa taajamissa lukumaardisesti paljon ympari maata (Kuva 2.16).
Myds Etela-Suomen taajamissa on paljon tyhjia kerros- ja rivitaloasuntoja. Suurim-
mat lukumaarat sijoittuvat pieniin kaupunkeihin. Vailla vakituisia asukkaita olevien
vanhojen asuntojen osuus on suurin maakuntien reunoilla sijaitsevissa taajamissa.
Viidesosassa 600-30 000 asukkaan taajamia vailla vakinaisia asukkaita olevien asun-
tojen osuus on yli 25 %.
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Kuva 2.16 Vailla vakituisia asukkaita olevien kerros- ja rivitaloasuntojen maara ja osuus 600-30 000 asukkaan taajamissa 2023.
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olevien vanhojen kerros- ja - \ / - f
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yha suuremmassa osassa taloyhtioita merkittava osa asunnoista on vailla vakinaisia
asukkaita. Pieni maara taloyhtioita on kokonaan asumattomia, mutta niissa voi olla
kyse siita, ettei niitd enda aiotakaan kayttaa vakituiseen asumiseen. Sellaisia taloyh-
tioita, joissa 50-99 % asunnoista on vailla vakinaisia asukkaita, on erityisesti pienissa
alle 30 000 asukkaan taajamissa ja tallaisten yhtididen maara on yli kaksinkertaistu-
nut vuoden 2005 jalkeen (Kuva 2.17). Samalla lailla pienissa taajamissa on kasvanut
sellaisten yhtididen maara, joissa ilman vakituisia asukkaita on 30-49 % asunnoista.
Noin 15 %:ssa pienten taajamien yhtidita yli 30 % asunnoista on vailla vakituisia

asukkaita (Kuva 2.18). Suuri tyhjilladn olon maara lisaa riskeja vastikkeiden maksa-

mattomuuteen tai haluttomuuteen rahoittaa valttamattomia remontteja.

Kuva 2.17 Taloyhtididen lukumaara vailla vakituisia asukkaita olevien kerros- ja

rivitaloasuntojen osuuden mukaan vuosina 2005-2023. Tarkastelussa ovat taloyhtidissa

sijaitsevat vanhat, yli viisi vuotta aiemmin valmistuneet asunnot. (YKR/Syke ja
Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).
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Kuva 2.18 Taloyhtididen jakauma vailla vakinaisia asukkaita olevien kerros- ja
rivitaloasuntojen osuuden mukaan vuosina 2005-2023. Tarkastelussa ovat taloyhtidissa
sijaitsevat vanhat, yli viisi vuotta aiemmin valmistuneet asunnot. (YKR/Syke ja
Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).

Taloyhti6iden jakautuminen vailla TaloyhtiGiden jakautuminen vailla
vakituisia asukkaita olevien asuntojen vakituisia asukkaita olevien asuntojen
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2.9 Poistuma rakennuskannassa ja asuinrakennukset
2.9.1 Poistuneet ja puretut rakennukset

Rekisteritietojen (RHR) mukaan purettujen ja rakennuskannasta poistuneiden
rakennusten lukumaara on vaihdellut viimeisen viiden vuoden aikana 4 000-5 000
rakennuksen valilla (kuva 2.19). Vastaavasti kerrosalan mukaan laskettuna maara
on vaihdellut 800 000 ja1 100 000 kerrosneliometrin valilla (kuva 2.20). Purettu-
jen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten kerrosala suhteessa
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kaikkien rakennusten kerrosalaan on vuodessa alle 0,8 prosenttia (kuva 2.21). Tie-
dot ovat rakennus- ja huoneistorekisterista ja tietoihin liittyy epavarmuuksia. Tietoja
on kuitenkin pyritty vertailemaan muihin saatavilla oleviin tietoihin ja rekistereiden
tulkintaan.

Rakennusten poistuma tarkoittaa rakennusten poistumista rakennuskannasta koko-
naan tai rakennuksen poistumista sen aikaisemmasta kayttotarkoituksesta ja siir-
tymista toiseen kayttotarkoitukseen. Tarkasteltaessa poistumaa asuinpinta-alan
kautta voidaan poistuman koostuvan paaasiallisesti rakennusten purkamisesta,
tuhoutumisesta, autioitumisesta tai rakennusten kayttotarkoituksen muutoksesta.
Asuntojen lukumaaran kautta tarkasteltuna poistumaa voisi aiheuttaa myds asunto-
jen yhdistaminen, jolloin asuntojen lukumaara pienenee.

Kuva 2.19 Purettujen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten lukumaara
ilmoitusvuoden mukaan.
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Kuva 2.20 Purettujen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten kerrosala
(k-m?) ilmoitusvuoden mukaan.
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Kuva 2.21 Purettujen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten kerrosala
suhteessa kaikkien rakennusten kerrosalaan kayttotarkoitusluokittain, keskiarvo
10 vuoden ajalta maaritettynd ilmoitusvuoden mukaan.
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Rakennusten poistumakysymys on vahvasti kytkoksissa edella esitettyjen lukujen
sisaltdihin muun muassa alueiden elinvoimaan, eritymiseen ja asuntokannan tar-
peeseen. Kaikille asunnoille ei valttamatta ole kysyntaa tulevaisuudessa, joten nii-
den korjaaminen ei ole taloudellisesti kannattavaa. Paatoksenteon kannalta on
keskeistd, miten asuntokysynta ja -tarjonta kohtaavat tulevaisuudessa eri alu-
eilla. Taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta arvioidaan asuinrakennuskantaan
alueella kohdistuvan kysynnan ja asuinrakennuskannan muodostaman alueellisen
tarjonnan suhteen.

Seuraavissa kuvissa 2.22 ja 2.23 on tarkasteltu kaupunki-maaseutu -luokituksen
mukaisen jaotuksen mukaan poistuneiden rakennusten sijoittumista.

Kuva 2.22 Purettujen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten kerrosala
ilmoitusvuoden mukaan.
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Kuva 2.23 Purettujen ja muiden rakennuskannasta poistuneiden rakennusten osuus
kaikkien rakennusten kerrosalasta ilmoitusvuoden mukaan.
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Purkaminen on edelleen vahaista verrattuna uudisrakentamisen volyymiin ja mata-
lammalla tasolla kuin asuntojen tyhjeneminen, mutta lahestyy vahitellen taman
suuruusluokkaa. Suurissa taajamissa purkaminen liittyy usein uudisrakentamiseen,
kun taas pienissa taajamissa on kyse ilman kayttda jaaneiden huonokuntoisten
rakennusten purkamisesta, asuntomarkkinoiden tervehdyttamisesta.

Kerros- ja rivitaloasuntojen purkaminen on yleistynyt selvasti viime vuosina. Vaikka
rakennusten purkamista koskevissa tiedoissa on puutteita, suuntaus on kuiten-

kin selva. Viime vuosina purettujen asuntojen maara on ollut noin 2 000 kappa-
letta vuodessa (Kuva 2.24). Pientaloja on purettu paljon, mutta suhteellinen osuus
kaikista pientaloista on pieni. Viime vuosina vailla vakinaisia asukkaita olevien ker-
ros- ja rivitaloasuntojen maara on kasvanut noin 4 000 asunnolla vuodessa, eli pur-
kaminen vastaa jo noin puolta tyhjenemisen maarasta.
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Kuva 2.24 Purettujen kerros- ja rivitaloasuntojen maara purkuvuoden mukaan 2005-
2023. (YKR/Syke ja Tilastokeskus, VTJ/DVV 2024).
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2.9.2 Purkamisen haasteet vaestotappioalueilla

Valtakunnallisen alueiden eriytymisen ndkokulmasta purkaminen on keskeinen tar-
kasteltava asia. Purkavaa uudisrakentamista kaytetaan alueiden uudistamistarkoi-
tuksissa, mutta monilla alueilla ei ole I16ydettavissa kayttoa ainakaan vastaavalle
asuntovolyymille. Vdestéaan menettavilla alueilla asuinrakennusten purkaminen
liittyy usein tilanteeseen, jossa nykyiseen asuntoon, kerros- tai rivitaloon ei ole
kysyntaa, eika peruskorjaus ole mahdollista teknisista ja/tai taloudellisista syista
johtuen. Purkaminen on vaihtoehto, jos rakennusta tai sen osaa ei voida muuntaa
uuteen kayttotarkoitukseen tai jos rakennuksen yllapitdminen ei ole taloudellisesti
kannattavaa. Purkamisella on merkittavia sosiokulttuurisia ja ymparistovaikutuksia
(ks. luku 8), mutta tassa luvussa sita tarkastellaan ennen kaikkea osaratkaisuna vaes-
todan menettaville alueille.

Vaestoaan menettavilla alueilla ollaan yhad useammin tilanteessa, jossa teknisesti
korjattavissa olevaa kerros- tai rivitaloa ei voida taloudellisista syista korjata. Kor-
jaukset saattavat korottaa jaljella olevien asukkaiden kustannuksia kohtuuttomasti.
Myds rahoituksen saaminen peruskorjauksiin on hankalaa. Suomen rakennuskan-
nan idsta johtuen suuri joukko esimerkiksi valtion tukemaa rakennuskantaa on jo
tullut perusskorjauksen tarpeeseen. Esimerkiksi LVI-jarjestelmat vaativat uusimista,
ja monissa olisi tarvetta my0s hissin jalkiasennukselle.
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Remonttien kustannukset tulevat maksettavaksi joko kohteessa asuville tai saman
taloyhtion muiden talojen asukkaille. Jos remontin jalkeen kyseiseen taloon ei riita
kysyntaa, taloyhtion tai yhteison muiden talojen asukkaat joutuvat maksamaan
kyseisen remontin kustannukset vuokran- ja vastikkeenkorotuksina. Omistajan on
ratkottava erittdin hankalaa yhtdl6a ja huolehdittava vastuullisesti taloyhtiosta.
Kayttotarkoituksen muutokset, rakennusoikeuden siirto parempaan sijaintiin tai
kaavamuutos voivat joissakin tapauksissa olla vaihtoehtoina alueen uudistumiselle,
mutta alhaisen kysynnan alueella ndin on harvemmin.

Purkaminen osaltaan auttaa parantamaan mm. vaest6ltaan vahenevien alueiden
asuntomarkkinoita, antaa mahdollisuuden parantaa vuokrataloyhteisjen toimin-
taedellytyksia ja mahdollisuuksia kiinteistokannan kehittamiseen seka toiminnan
jatkamiseen. Naita tavoitteita tukemaan valtion tukeman asuntokannan osalta on
mahdollista saada purkuavustusta. Purkamisen yhteydessa purkumateriaalin uusio-
kaytto ja hyodyntaminen ovat tarkeita. Omistajan vastuuseeen kuuluu myos, ettei
kohdetta ongelmineen myyda omistajalle, joka jattaa tarvittavat korjaukset teke-
matta. Ei-toivottuna skenaariona on asukkaista tyhjentynyt kiinteisto, joka saattaa
houkutella hairiokdyttaytymista. Autioituminen tuo joukon uusia ongelmia, eika
tervehdyta alueen asuntomarkkinoita, vaan painvastoin. Kun purkamiseen paady-
taan, se kannattaa toteuttaa mahdollisimman pian, jotta rakennuksen osat sdasty-
vat ehjina jatkokayttoon.

2.10 Alueiden eriytymisen tilanne ja nakymat Euroopan
(EU) ja Itamerialueen viitekehyksessa

Alueiden eriytyminen tarkoittaa tilannetta, jossa eri alueet kehittyvat eri tahtiin, ja
niiden valille syntyy merkittavia eroja. Tama ilmié on vahvasti esilla Euroopan uni-
onin alueellisen koheesion (territorial cohesion) politiikassa ja VASAB:n Itdameren
alueen aluesuunnitteluyhteistydssa. Naissa yhteyksissa alueiden eriytymisella tar-
koitetaan taloudellisia, sosiaalisia tai ymparistollisia eroja, jotka vaikuttavat alueiden
kehitykseen ja kykyyn vastata tulevaisuuden haasteisiin. EU:n alueellisen kohee-
sion politiikan ja VASAB:n yhteistyon tavoitteena on vahentaa ndita eroja ja edistaa
tasapainoista kehitysta kaikilla unionin alueilla. Tassa yhteydessa alueellisella eriyty-
miselld ei kuitenkaan tarkoiteta kaupunkialueella tapahtuvaa eriytymistd, segregaa-
tiota, vaan laajempien alueiden valista eriytymista.

Taloudelliset erot Ita- ja Lansi-Euroopan seka Ita- ja Lansi-ltameren alueella ovat

huomattavia (Kuva 2.25). Maahanmuuton osuus alueen vaestokehityksessa eroaa
selkedsti Itdmeren alueella. Suomen maahanmuutto keskittyy yha selkeammin

51



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Uudellemaalle, Pirkanmaalle ja Varsinais-Suomeen ja eroaa Ruotsin kehityksesta,
jossa se kohdistuu laajemmalle alueelle. Suomen kehitys maahanmuutossa muistut-
taa yha enemman Balttian kehitysta kuin Ruotsin.

Ita-Euroopan ja Itdmeren itdpuoliset maat, kuten Puola ja Baltian maat, ovat edel-
leen taloudellisesti heikompia kuin lansipuoliset maat, kuten Suomi ja Norja. Suu-
ret seka keskisuuret kaupungit, kuten Pariisi, Berliini, Madrid, Helsinki ja Tallinna,
ovat taloudellisia keskuksia, joissa on korkea tyodllisyysaste ja hyva elintaso. Maaseu-
tualueilla tilanne on usein pdinvastainen, ja ne kohtaavat haasteita, kuten vaeston
vahenemista ja ikdantymista. Tosin myos maaseudulla kehitys eriytyy kaupunkien
laheisen ja syrjaisen maaseudun valilla.
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Kuva 2.25 Alueiden eriytymista kuvaavat kartat vaestokehityksesta Euroopassa. Vasemmalla vaestokehitys Euroopassa aikavalilla 2001-2017 yleistettynd paikallistason
tarkasteluun (Atlas for the Territorial Agenda 2030). Oikealla Itameren alueen maahanmuuton osuus vaestokehityksesta aikavalilld 2016-2019 (Nordregio maps).

Net migration rate £ Nordregio

Population development in local authorities 20162019 average
o B

Average annual population development
from 2001 to 2017" in local authorities (LAU)™

. to under 2.0
[ -20w0under-10

o &
~1.0tounder 0.0
L%
0.0t under 0.5 v ()
0.5t under 1.0
2N
B rowuwnder 2o &
. 2.0 and more Riurion (FR)
amion,
. nodala
e,
* Population data: 2001, 2017, Maxioira (PT)

AT, HR, IT, MT: 2002, 2017; BA: 2001, 2013;
FR: 1999, 2016; IE, LT, LV, RO: 2001, 2018;
PL: 2002, 2011; KS: 2012, 2017; MK: 2005, 2017;
TR: 2009, 2017; EL, CY: 2001, 201
** Local Administrative Units (LAU): local territorial units
Equivalent territorial units: AL, BA, KS, RS
DK: sogne; EE: valladflinnad; PT. cocelhos;
UK: wards

Regions: LAU (2017)

Data source: Spatial Monitoring System for Europe;
Data origin: national stalistical offices

population estimates;

GfK GeoMarketing for the administrative boundaries

Net migration as share of total
population 1016-2019 average

- e
B o [ o0
o-3 [N >0

53



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Myds OECD kiinnittaa huomiota alueiden eriytymiseen ja supistumisen voimistu-
miseen yleismaailmallisena ilmiénd, mutta tuo esiin suuret erot eri OECD-maiden
valilla (kuva 2.26). Suomi nayttaytyy tassa viitekehyksessa merkittavana taloudelli-
sena keskuksena erityisesti padakaupunkiseudun osalta. Helsingin seutu on taloudel-
linen ja sosiaalinen keskus, jossa on korkea tydllisyysaste ja hyva elintaso. Alueelliset
erot ovat kuitenkin kasvaneet maan sisdlla ja eriytyva kehitys on Suomessa voimis-
tunut enemman kuin Euroopassa tai OECD-maissa keskimaadrin. Esimerkiksi Ita- ja
Pohjois-Suomen alueilla on havaittavissa heikompaa taloudellista kehitysta ja kor-
keampaa tyottomyyttd. Pohjoismaisittain verrattuna erityisesti Itdisen Suomen tyol-
lisyysaste on poikkeuksellisen alhainen (kuva 2.27)

Kuva 2.26 Pylvasdiagrammi esittdad, kuinka eri maiden alueet jakautuvat neljaan
vaestokehitysluokkaan: nopea vaheneminen (>1 %/v), lieva vdaheneminen (0-1 %/v), lieva
kasvu (0-1 %/v) ja nopea kasvu (>1 %/v). Kuva havainnollistaa alueellisen
vaestokehityksen eriytymistda: Suomessa suuri osa alueista kuuluu vaestoltaan taantuviin
luokkiin, kun taas esimerkiksi Ruotsissa kasvavien alueiden osuus on selvasti suurempi
(OECD).
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Kuva 2.27 Tydllisyysaste Pohjoismaissa vuonna 2020. Tyéllinen tydvoima suhteessa
tydikdiseen vaestoon (15-64-vuotiaisiin) (Nordregio 2022).
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Sosiaalisen eriytymisen osalta kaupunkialueilla on yleensa parempi paasy koulu-
tus- ja terveyspalveluihin verrattuna maaseutualueisiin, mika vaikuttaa asukkaiden
elaméanlaatuun ja sosiaaliseen koheesioon. Tuloerot ovat kasvaneet monissa EU:n ja
Itameren alueen maissa, mika luo sosiaalista eriytymista ja syrjaytymista erityisesti
heikoimmassa asemassa olevien ryhmien keskuudessa. Suomessa koulutuksen ja
terveyspalveluiden saatavuus on yleisesti ottaen hyvd, mutta maaseutualueilla nai-
den palveluiden saatavuus voi olla rajatumpaa.

Ymparistollinen eriytyminen nakyy ilmastonmuutoksen vaikutusten erilaisuutena
eri alueilla. Etela-Euroopassa ja Etela-ltamerella kohdataan enemman kuumuus- ja
kuivuuskausia, kun taas Pohjois-Euroopassa ja Pohjois-Itamerella voi olla enemman
sademaaran vaihteluita. Alueet, jotka panostavat kestavaan kehitykseen ja vihreaan
teknologiaan, voivat hyotya taloudellisista mahdollisuuksista, kun taas perinteisiin
teollisuusaloihin keskittyvat alueet voivat kohdata haasteita siirtymavaiheessa.

EU:n ja Itdmeren alueen politiikat ja strategiat, kuten Territorial Agenda 2030 ja
VASAB (Vision and Strategies around the Baltic Sea), pyrkivat vahentamaan alu-
eellisia eroja ja edistamdan tasapainoista kehitysta. Erityista huomiota on kiinni-
tetty siihen, etta alueelliset erot ovat viime vuosina kasvaneet, mika korostaa entista
tehokkaampien ja kohdennetumpien toimenpiteiden tarvetta. Taloudellisen yhden-
tymisen nakokulmasta EU:n koheesiorahastot ja aluekehitysrahastot tarjoavat mer-
kittavaa rahoitusta infrastruktuuriprojekteille, koulutukselle ja innovaatioille, jotka
tukevat alueellista kehitysta. Panostaminen digitaaliseen infrastruktuuriin ja osaa-
miseen voi auttaa alueita hyddyntamaan uusia taloudellisia mahdollisuuksia ja
vahentamaan alueellisia eroja.

Suomi on hyotynyt merkittavasti EU:n rahoituksesta, joka on auttanut tasapainotta-
maan alueellisia eroja ja tukemaan taloudellista kehitysta erityisesti maaseutualu-
eilla. Sosiaalisen inkluusion parantamiseksi investoinnit koulutukseen ja elinikdiseen
oppimiseen voivat parantaa tyollisyysmahdollisuuksia ja vahentda sosiaalista eriy-
tymista. Parantamalla terveyspalveluiden saatavuutta ja laatua voidaan edistaa
sosiaalista koheesiota ja eldamanlaatua kaikilla alueilla. Digitalisaatio ja paikkariip-
pumattomuus mahdollistavat etatoimintojen avulla monelle alueelle palveluita,
jota aiemmin ei kdytannossa ollut saatavilla kuten pankkipalvelut, etaterveyspal-
velut, etdopetus, matkatoimistopalvelut. Ympariston kestavyyden osalta alueet,
jotka investoivat uusiutuvaan energiaan, energiatehokkuuteen ja vihreaan tekno-
logiaan, voivat hyotya taloudellisista ja ymparistollisista hyodyista. Kestavan kau-
punkikehityksen edistaminen parantaa eldmanlaatua kaupungeissa ja vahentaa
ymparistovaikutuksia.
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Alueiden eriytyminen Euroopassa ja Itameren alueella on monimutkainen haaste,
joka vaatii kokonaisvaltaista ja monitasoista lahestymistapaa. EU:n ja VASAB:n tar-
joamat kehykset, kuten Territorial Agenda 2030 ja koheesiopolitiikka, ovat keskei-
sid tyokaluja alueellisen kehityksen edistamisessa ja erojen kaventamisessa. Nama
strategiat tahtadvat siihen, etta kaikki alueet voivat hydtya kestavan ja osallistavan
kasvun tuomista mahdollisuuksista. Tasapainoisen alueellisen kehityksen saavut-
taminen edellyttaa yhteisty6ta, innovaatioita ja pitkdjanteisia investointeja. On tar-
keda, etta alueellisia eroja pyritaan jatkuvasti vahentamaan ja etta kaikkien alueiden
potentiaali hyddynnetaan taysimaaraisesti. Tama parantaa taloudellista, sosiaalista
ja ymparistollista hyvinvointia kaikilla alueilla.
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3 Alueiden eriytymien taajamien
kehityksessa

Kirjoittanut erikoistutkija Antti Rehunen ja suunnittelija Joni Laurila Suomen
ymparistokeskuksesta.

3.1 Taajamien eritymisen tarkastelumenetelmat ja
muuttujat

Suomen aluerakenteen kehitys on eriytynyttd. Vaestonkasvu, uusien tyopaikkojen
syntyminen ja uudisrakentaminen keskittyvat Suomessa aiempaa harvemmille seu-
duille. Muilla alueilla kehitys on paaosin supistuvaa. Osalla alueista supistuminen on
hidasta ja osalla alueista nopeaa. Alueellisessa kehityksessa on kuitenkin eroja riip-
puen siitd, mitd ilmiota tarkastellaan ja mita mittaria kaytetaan. Vaeston vahenemi-
sesta huolimatta alueilla tarve uusiutua ja vahenevankin vaestokehityksen alueella
asuntokantaa kunnostetaan ja jonkin verran rakennetaan uutta. Osa alueista on
herkkia tietyn elinkeinotoiminnan muutoksille, jolloin esimerkiksi vientiteollisuu-
den heikentynyt kysynta saattaa aiheuttaa tyopaikkojen vahentymisen kautta
monia kerrannaisvaikutuksia. Silloin kun monet negatiiviset kehityskulut kasautuvat
samalle alueelle, kasvaa riski siihen, etta rakennuskannan ja rakennetun ympariston
kuntoa ei pystyta pitamaan ylla.

Tassa Suomen ymparistokeskuksessa laaditussa alueellisen eriytymisen tarkaste-
lussa on ollut tavoitteena tunnistaa alueita, joilla on asunto-osakeyhtion talouden
hoitoon suoraan tai epasuorasti vaikuttavia riskitekijoita, kuten asuntojen ja toimi-
tilojen vajaakadyttoa ja alentunutta kysyntaa seka muita alueidenkayttoon liittyvia
tekijoita ja kehityskulkuja, jotka heikentavat alueen taloudellista kehitysta.

Tarkastelu on suuntaa antava, silla monet paikalliset ja tapauskohtaiset tekijat vai-
kuttavat siihen, millaisessa tilanteessa taloyhtiot ovat. Se miten taloyhti6ita on
hoidettu, vaikuttaa paljon niiden tilanteeseen. Pitkdjanteinen hoito seka suunni-
telmallisesti ja ajallaan tehdyt korjaukset vahentavat riskeja yhtakkisiin ongelmiin.
My®ds urakoitsijoiden saatavuus tarvittaviin remontteihin ja kilpailutusmahdollisuu-
det vaikuttavat siihen, miten taloyhtitt ovat pystyneet toteuttamaan korjaustoita.
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Osa rakennuskannasta on purkukuntoista tai sellaista, etta siihen ei ole enaa kan-
nattavaa tehda suuria korjauksia, mutta rakennusta voidaan hyddyntaa kdyttoian
loppuun tai jossain muussa kuin alkuperdisessa kayttotarkoituksessa.

Tarkastelu kohdentuu suurten ja keskisuurten kaupunkiseututaajamien ulkopuo-
lelle 600-30 000 asukkaan taajamiin, joita on yhteensa 394 kappaletta. Pienimmat
alle 600 asukkaan taajamat on jatetty tarkastelusta pois, silla niissa asutus sijoittuu
hyvin pitkalle erillispientaloihin ja yhtiomuotoisen asumisen merkitys on yleensa
pieni. Kaupungeista pienemmat alle 30 000 asukkaan taajamat ovat mukana tar-
kasteluissa, silla niiden joukossa on useita supistuvia alueita, joiden haasteet ovat
monelta osin samankaltaisia kuin pienemmissa taajamissa.

Alueellisen eriytymisen tarkastelu pohjautuu rekisteri- ja paikkatietoihin. Lahtotie-
toina hyddynnetaan vaestotietojarjestelman tietoihin kuuluvaa rakennus- ja huo-
neistorekisteria (RHR), yhdyskuntarakenteen seurantatietoja (YKR), muita alueiden
kayttoa seka luonnon- ja kulttuuriymparistdd kuvaavia tietoja ja Suomen ympa-
ristokeskuksen tuottamia aineistoja esimerkiksi saavutettavuudesta. Tuoreimmat
kaytettavissa olevat seurantatiedot kuvaavat vuoden 2023 tilannetta. Muutosta
kuvaavissa muuttujissa kohteena on ollut vuoden 2015 jalkeen tapahtunut muutos.

Tarkastelun kohteena on 17 muuttujaa, joiden kautta on pyritty kuvaamaan vaes-
tonmuutoksia, asuntokannan kayttod, asuinrakennusten ominaisuuksia, alue-
talouteen liittyvia tekijoita seka erilaisia ympariston vetovoimaisuuteen liittyvia
ominaisuuksia. Padosa muuttujista kuvaa tilannetta vakituisen asutuksen nako-
kulmasta. Kausiasuminen on kuitenkin yleistynyt monilla alueilla, ja vapaa-ajan
asuntojen lisaksi my0s vakituisia asuntoja on jaanyt kakkosasunnoiksi tai muuhun
vapaa-ajan kdyttoon. Matkailu on osalla alueista tuonut kysyntda asunnoille ja pal-
veluille ja lisannyt alueen elinvoimaa.

Kasitellyt muuttujat ovat seuraavia:

1. Vaestonmuutos kuvaa alueen elinvoimaisuutta ja palvelun kysyntaa.

2. Asuntokuntien muutos kuvaa asuntokantaan kohdistuvaa kysyntaa.
Asuntokuntien eli asuttujen asuntojen maara voi kasvaa myos
vahenevan vaestokehityksen alueella, jos asuntokuntien koko samalla
pienenee.

3. Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen osuus kuvaa
vajaakayttoisen asuntokannan osuutta. Suuri tyhjien asuntojen
osuus taloyhtidissa voi lisata ongelmia vastikkeiden maksamisessa,
vahentaa uudisrakentamisen tarvetta, lisaa yllapitotarpeita ja vaikuttaa
kaupunkikuvaan.
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Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen muutos kertoo siitd,
miten nopeita muutoksia asuntojen vajaakdytossa on tapahtunut.
Nopeat muutokset voivat aiheuttaa seurauksia taloyhtitissa ja
uudisrakentamisen tarpeessa.

Huoneistoalan osuus asuinrakennuksissa kuvaa sitd, miten paljon
muuta tilaa rakennuksissa on asuinhuoneistojen lisaksi. Muu tila voi olla
esimerkiksi kivijalassa sijaitsevaa liiketilaa.

Rahatulo kulutusyksikkoa kohti kuvaa kaytettavissa olevaa tuloa

ja mahdollisuuksia esimerkiksi rahoittaa taloyhtididen korjauksia.

Jos kaytettavissa olevat tulot ovat pienet, suurten korjauksien
rahoittaminen lainalla tai osakaskohtaisilla suorituksilla on haastavaa.
Tyottomyysaste kuvaa alueen tydmarkkinoiden tilannetta. Korkea
tyottdmyysaste voi aiheuttaa poismuuttoa ja asuntojen vajaakdyton
kasvua.

Tyopaikkojen mdaran muutos kuvaa alueen elinkeinokehitysta.
Tyopaikkamadran kasvu usein tukee positiivista vdaestokehitysta ja lisaa
asuntojen kysyntaa.

Nettomuutto kuvaa asuntokantaan kohdistuvan kysynnan muutoksia.

. Etdisyys padkaupunkiseudulle / Helsinki-Vantaan lentokentille

kuvaa alueen asemaa koko maan aluerakenteessa ja kansainvalisten
yhteyksien saavutettavuutta.

Etdisyys neljaan suurimpaan kaupunkikeskukseen kuvaa alueen
asemaa koko maan aluerakenteessa. Hyvin suuri osa vaestokasvusta ja
uudisrakentamisesta sijoittuu neljdlle suurimmalle kaupunkiseudulle,
jotka ovat maan laajimpia ja monipuolisimpia tydmarkkina-alueita.
Etdisyys hyvinvointialueen keskukseen, jossa on laajat
sairaalapalvelut, kuvaa alueen erityispalvelujen tarjontaa ja
tyollistymismahdollisuuksia.

Etaisyys kaupunkiseudun keskukseen (kdsittaen vahintaan

15 000 as. kaupunkiseututaajamat) kuvaa alueen palvelutarjontaa ja
tyollistymismahdollisuuksia.

Ranta-alueiden osuus kuvaa alueen vetovoimaisuutta
asuinymparistona.

Valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen
kulttuuriymparistojen (RKY) ala kuvaa alueen vetovoimaisuutta
asuinymparistona.

Vapaa-ajan asuinrakennusten maara suhteessa asuntokuntien
maaraan kuvaa alueen vetovoimaisuutta ja hyodyntamista vapaa-ajan
kaytossa seka kausiasutuksen tuomaa kysyntaa esim. alueen palveluille.
Sijainti lahella matkailukeskusta tai matkailukohdetta kuvaa alueen
vetovoimaisuutta vapaa-ajan ymparistona.
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Muuttujat 1-16 on luokiteltu kvintiileihin eli viiteen luokkaan, johon kuuluu yhta
monta taajamaa. Erikokoiset taajamat ovat kukin mukana yhtena alueena, eika taa-
jamia painoteta asukasmaran mukaan. Mikali jokin ilmio vaihtelee taajamaan koon
mukaan, pienemmat taajamat saavat tdssa tapauksessa kokoaan suuremman pai-
noarvon. Muuttuja 14 on luokiteltu vain kahteen luokkaan.

Tarkastelluista 17 muuttujan luokituksesta on lopuksi laskettu keskiarvo. Kvintii-
liluokituksessa luokille on annettu pistemaara valilla 1-5, siten etta heikoimmalle
luokalle on annettu arvo 1 ja edullisimmalle luokalle arvo 5. Keskiarvo on laskettu
muuttujakohtaisista pisteytyksista. Keskiarvon laskennassa kukin muuttuja on siis
saanut saman painoarvon, vaikka muuttujat ovat keskenaan varsin erilaisia.

3.2 Taajamien luokittelu

3.2.1 \Vaeston ja asuntokuntien muutos

Vaeston ja asuntokuntien muutokset ovat olleet tarkastelluissa taajamissa viime
vuosina hyvin samankaltaisia (Kuva 3.1). Suotuisimmin kehittyneet alueet sijaitse-
vat suurimpien kaupunkiseutujen ymparistdssa ja jossain maarin myos keskisuur-
ten kaupunkien laheisyydessa, Pohjanmaan maakunnissa seka matkailukeskusten
yhteydessa. Heikoimman kehityksen alueet sijoittuvat Itad- ja Keski-Suomeen maa-
kuntien reuna-alueille.
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Kuva 3.1 Vaeston muutos 2015-2023 ja asuntokuntien (eli kaytdssa olevien asuntojen) muutos 2015-2022 tarkastelluissa taajamissa.

/ /
' -~ '
e /, //
- L]
- .
- "\1(, - ra -
{ J { » o
L& N 12 Zf
Véeston muutos 2015-2023 J 4 / '

Asuntokuntien muutos 2015-2022

725
I 20% - 2%

1.9% -0.5%
0.6% - 3.7%
B oo - 011.0%
[ i 30 000 as. tazjamat
|:| Maakuntaraja
[ Kuntaraja

B 20 --12.1%

[ 2% - 91%
-9% - -57%
56% - -2,1%

B > - 308.2%

[ i 30 000 as. taajamat

I:l Maakuntaraja

Kuntaraja

Lahde: SYKE 2024,
YKR/Syke ja TK.
Maanmittauslaitos

Lahde: SYKE 2024,
YKR/Syke ja TK.
Maanmittauslaitos

63



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Vdeston muutos on negatiivinen hyvin suuressa osassa tarkasteltuja taajamia. Vain
14 %:ssa taajamia asukasmadrd on kasvanut ja kartassa esitetyssa ylimmassakin
kvintiilissa on vahenevan vdeston alueita. Asuntokuntien maara on sen sijaan kasva-
nut 43 %:ssa tarkasteltuja alueita eli monilla alueilla asuntojen kysynta on kasvanut
vdeston kokonaismadran vahenemisesta huolimatta. Kehitysta selittad asuntokun-
tien keskikoon pieneneminen ja vaeston ikdantyminen, jonka seurauksen lapsiper-
heiden osuus asuntokunnista on pienentynyt.

3.2.2 Vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen osuus

Vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen osalta on tarkasteltu seka osuutta
asuntokannasta etta osuudessa viime vuosina tapahtuneita muutoksia (Kuva 3.2).
Tarkastelussa ovat mukana kaikki rakennus- ja huoneistorekisterissa ilman vakinai-
sia asukkaita olevat asunnot eli kerros- ja rivitaloasuntojen ohella my&s omakotita-
loasunnot. Myds pitkadn ilman asukkaita olevat asunnot on laskettu mukaan, vaikka
Tilastokeskus poistaa yli 15 vuotta asumattomina olleet pientalot aktiivikaytossa
olevasta asuntokannasta. Monissa pienissa taajamissa suurin osa asunnoista sijoit-
tuu erillispientaloihin ja tyhjillaan oloa on taman vuoksi tarpeellista tarkastella koko
asuntokannan tasolla. Suuri osuus vailla vakinaisia asukkaita olevia omakotitaloja
lisaa riskia myos kerros- ja rivitaloasuntojen tyhjenemiselle.
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Kuva 3.2 Tyhjien eli vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen osuus 2023 ja osuuden muutos %-yksikkdina 2015-2023.
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Tyhjien asuntojen suuri osuus voi yksittdisissa taloyhtidissa lisata riskia siihen, etta
jonkin asunnon osalta yhtiovastikkeita jaa maksamatta. Tilanne voi vaihdella paljon
taloyhti6ittdin. Suuri osuus taajamassa viittaa siihen, etta alueella on paljon taloyh-
tioita, joissa merkittava osuus asunnoista on vailla vakituisia asukkaita. Vailla vakitui-
sia asukkaita olevien asuntojen osuus on pienin suurten ja keskisuurten kaupunkien
Iahella sijaitsevissa taajamissa. Osuus on suurin maakuntien reuna-alueiden pienissa
taajamissa. Tyhjien asuntojen osuus on monissa taajamissa varsin korkea, heikoim-
massa kvintiilissa jopa yli 30 %. My6s suurten kaupunkiseutujen lahella on yksittai-
sid taajamia, joissa tyhjien asuntojen osuus on korkea. Joissakin tapauksissa kyse voi
olla my®s siitd, etta asuntoja kaytetaan kakkosasuntoina.

Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen maara on kasvanut neljdssa viides-
osassa tarkasteltuja taajamia ja ainoastaan ylimmassa kvintilissa muutos on ollut
nolla tai positiivinen. Nopein tyhjeneminen sijoittuu osin samoihin taajamiin kuin
tyhjien asuntojen suurin osuus, mutta kuva muutoksista on vaihtelevampi. Joissa-
kin korkean tyhjien asuntojen osuuden taajamissa, osuus on viime vuosina pienen-
tynyt. Myos pdaosassa kaupunkiseutujen lahella sijaitsevia taajamia vailla vakituisia
asukkaita olevien asuntojen maara on viime vuosina kasvanut. Kyse voi olla kakko-
sasumisen ohella my®os siitd, ettd vanha asuntokanta ei kaikilta osin vastaa uusien
asukkaiden tarpeita, tai siitd, etta asunto jaa tyhjilleen idkkaan asukkaan muutettua
hoivakotiin.

3.2.3 Kivijalkaliiketilat

Asuinhuoneistojen huoneistoalan osuus asuinrakennuksen kerrosalasta kertoo
siitd, miten paljon rakennuksessa on asuinhuoneistojen lisdksi muuta yllapidetta-
vaa tilaa (Kuva 3.3). Kun asuinhuoneistojen pinta-ala suhteessa kerrosalaan on pieni,
rakennuksessa on lilkehuoneistoja tai muuta tilaa, joka kayttamatta jaddessaan voi
aiheuttaa rakennuksen yllapidolle haasteita, jos tilasta ei suoriteta vastiketta tai
vuokraa. Toimitiloista ei ole ajantasaista aineistoa olemassa, mutta talla mittarilla
on mahdollista kuvata suuntaa-antavasti toimitilojen maaraa. Kivijalkatoimitiloja
on rakennettu asuinrakennuksiin melko paljon 1900-luvun loppupuolen vuosikym-
mening, kun kaupan ja muiden palveluiden toimipaikkaverkko oli paljon nykyista
laajempi ja toimipaikat keskikooltaan melko pienid. Kun palvelut ovat vahitellen
keskittyneet entista suurempiin yksikoihin, vanhoja kivijalkaliiketiloja on jaanyt
merkittavissa maarin tyhjilleen. Muutos on ollut erityisen suuri vahenevan vdeston
alueella, jossa palvelukysynta on muutenkin laskenut.
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Kuva 3.3 Asuinhuoneistojen pinta-alan suhde asuinrakennuksen kerrosalaan. Kun
asuinhuoneistojen pinta-alan osuus kerrosalasta on pieni, rakennuksessa on
liikehuoneistoja tai muuta tilaa, joka kayttamatta jaddessaan voi aiheuttaa rakennuksen
yllapidolle haasteita, jos tilasta ei suoriteta vastiketta tai vuokraa.
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3.2.4 Tyottomyysaste ja tulotaso

Tyottomyysaste ja asuntokuntien rahatulo kulutusyksikkéa kohden kuvaavat alueta-
louden tilaa tarkastelluilla alueilla (Kuva 3.4). Ty6ttdmyysaste on alhaisin suurimpien
kaupunkiseutujen Iahelld ja Pohjanmaan rannikon maakunnissa ja korkein Ita- ja
Keski-Suomen alueella. Esimerkiksi Pohjois-Karjalassa suurin osa taajamista kuuluu
tyottomyysasteen mukaan heikoimpaan kvintiiliin.
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Kuva 3.4 Tyo6ttomyysaste 2022 ja asuntokuntien kaytettavissa oleva rahatulo kulutusyksikkda kohden 2022. Kulutusyksikkojen laskennassa kotitalouden ensimmainen
aikuinen saa painon 1, muut yli 13-vuotiaat saavat painon 0,5 ja 0—13-vuotiaat lapset saavat painon 0,3.

Tydttomyysaste 2022 Rahatulo / kulutusyksikkd 2022

B 25 - 26% Bl 1450

[ 102%-127% [ 12531.17418
8.4% - 10,1% 17 417 - 19 469 )
6,8% - 8,3% 19470 - 21413 =

B 21 414 31038

[ i 30 000 as. taajamat

[ maskuntaraja
Kuntaraja

| R

[ i 30 000 as. tagjamat

[ maakuntaraja
Kuntaraja

f7Ne aol%P 0oy A § pRre
¢ Y] { { . B Jy
;@" ez B gred Lahde: SYKE 2024, Lihde: SYKE 2024,
A AR YKR/Syke ja TK. YKR/Syke ja TK.
bod o S Maanmitiauslaitos Maanmittauslaitos

69



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Asuntokuntien rahatulo on esitetyssa kartassa suhteutettu kulutusyksikdiden maa-
raan. Kulutusyksikkojen laskenta ottaa huomioon asuntokunnan koon ja toisaalta
sen, etta henkildmaaran kasvaessa kulutustarve ei kasva samaa tahtia. Rahatulo
kulutusyksikkoa kohti on suurin Etela-Suomen taajamissa, kooltaan suuremmissa
taajamissa ja joillakin teollisuuspaikkakunnilla, joissa on oletettavasti enemman
paremmin palkattuja tydpaikkoja. Sen sijaan rahatulo kulutusyksikkda kohti jaa pie-
nemmaksi monissa Pohjanmaan maakuntien taajamissa, mihin syyna osittain on
asuntokuntien suurempi koko.

Tyottdmyysaste ja rahatulo kulutusyksikkoa kohti vaihtelevat alueiden valilla yllatta-
van erilaisesti. Yksi selittava tekija voi olla alueiden erilainen ikdrakenne ja nuorten
ikaluokkien suurempi koko Pohjanmaan maakunnissa.

3.2.5 Tyopaikkojen muutos ja nettomuutto

Tyopaikkakehityksessa on paljon maakuntien ja seutujen sisaista vaihtelua, johon
voi vaikuttaa yksittdisten toimialojen ja yritysten kehitys taajamissa (Kuva 3.5). Ty6-
paikkatiedoissa on myds sijaintitietojen puutteita ja epatarkkuuksia, jotka joissa-
kin tapauksissa saattavat vaaristaa muutostietoa, mutta joita on vaikea tunnistaa
kattavasti.
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Kuva 3.5 Tydpaikkojen maaran muutos 2015-2022 ja nettomuutto 2018-2022.

Tyopaikkojen muutos 2015-2022
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Tyopaikkojen maara on kasvanut viime vuosina noin 44 %:ssa taajamia ja pienen-
tynyt 56 %:ssa taajamia. Kasvavien tyopaikkojen taajamia on kaupunkiseutujen
lahelld, mutta my6s muualla kuten Pohjois-Lapissa. Heikoimman tydpaikkakehityk-
sen alueet ovat usein rakennemuutostaajamia ja pienia taajamia maakuntien reu-
noilla, mutta myds yksittdisia kaupunkiseutujen lahella sijaitsevia taajamia.

Nettomuuttoa on tassa tarkasteltu viimeisen tiedossa olevan viiden vuoden ajanjak-
solta. Nettomuutto oli positiivista noin 40 %:ssa tarkasteltuja taajamia ja negatiivista
60 %:ssa taajamia (Kuva 3.5). Positiivisen nettomuuton alueet sijoittuivat hyvin eri-
laisille alueille, ja kehitykseen on monia paikallisia ja laajempia alueellisia tekijoita.
Itd-Suomessa on monia muuttovoittoa saaneita taajamia, jotka ovat luultavasti
keranneet iakkaita asukkaita ymparoivalta haja-asutusalueelta. Ndissa taajamissa
vdeston maara vahenee luonnollisen vaestonkehityksen myota, mutta taajamiin
muuttaa uusia ikaantyneita asukkaita. Negatiivisen nettomuuton taajamista muu-
tetaan pois opiskelupaikan ja tyon perassa eika laheiseltd haja-asutusalueelta mah-
dollisesti suuntautuva muutto kompensoi kehitysta.

3.2.6 Valtakunnallinen saavutettavuus

Valtakunnallista saavutettavuutta on kuvattu kahden eri mittarin kautta (Kuva 3.6).
Etdisyys padkaupunkiseudulle on mitattu matka-aikana henkildautolla Helsinki-Van-
taan lentokentélle, joka maan ainut lentoasema, josta on laajat yhteydet eri puolille
Eurooppaa ja muuta maailmaa. Etdisyys neljdlle suurimpaan kaupunkikeskukseen
on mitattu matka-aikana Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun keskuksiin. Tulevai-
suudessa hyvin suuri osa vaestokasvusta ja uudisrakentamisesta sijoittuu vain naille
kaupunkiseudulle, jolloin myds niitd ympdrdiviin taajamiin voi kohdistua rakenta-
mispaineita. Paakaupunkiseutu ja muut kolme suurinta kaupunkia ovat maan laa-
jimpia ja monipuolisimpia tydmarkkina-alueita, jotka ovat kytkeytyneet hyvin myos
ymparoiviin keskuksiin. Keskusten Iahistolla on saavutettavissa monipuolisia tyo- ja
opiskelumahdollisuuksia.
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Kuva 3.6 Etdisyys paakaupunkiseudulle / Helsinki-Vantaan lentokentélle matka-aikana mitattuna vasemmalla. Etdisyys neljaan suurimpaan kaupunkikeskukseen matka-
aikana mitattuna oikealla.
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3.2.7 Maakuntakeskusten ja kaupunkiseutukeskusten
saavutettavuus

Etdisyys maakuntakeskuksiin ja kaupunkiseutukeskuksiin kuvaa taajamien alueel-
lista saavutettavuutta (Kuva 3.7). Maakuntakeskuksissa ja kaupunkiseutukeskuksissa
on melko laajat ja monipuoliset tydmarkkinat ja palvelutarjonta. Keskuksissa on tyy-
pillisesti saatavilla isojen hypermarkettien ja kauppaketjujen palveluja sekd muita
erikoispalveluja.
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Kuva 3.7 Etdisyys hyvinvointialueen keskukseen, jossa on laajat sairaalapalvelut, vasemmalla matka-ajan mukaan tarkasteltuna. Etdisyys kaupunkiseudun keskukseen
kilometreissa tieta pitkin oikealla. Kaupunkiseudun keskuksia ovat tdassa yhdyskuntarakenteen seurannassa tunnistetut 37 vahintaan 15 000 asukkaan keskustaajamat.
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Maakuntakeskuksina on otettu tarkasteluun sellaiset hyvinvointialueiden keskus-
kaupunagit, joissa on laaja sairaalapdivystys ja jotka toimivat synnytyssairaaloina.
Maakuntakeskusten saavutettavuus on laskettu matka-aikana autolla. Kaupunkiseu-
dun keskuksia ovat tassa yhdyskuntarakenteen seurannassa tunnistetut 37 vahin-
tdan 15 000 asukkaan keskustaajamat. Pienimpia keskuksia ovat Raahe, Heinola ja
lisalmi. Etdisyys kaupunkiseutukeskuksiin on maaritetty kilometreissa.

3.2.8 Vetovoimaiset ymparistot

Ympariston vetovoimatekijoina on tarkasteltu ranta-alueiden osuutta taaja-
ma-alasta ja valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistojen
pinta-alaa taajamassa (Kuva 3.8). Ranta-alueeksi on rajattu 200 m etdisyydella yli
hehtaarin kokoisista vesialueista sijaitseva alue. Sijainti Idhella rantaa lisaa alueen
vetovoimaisuutta ja kiinnostavuutta vapaa-ajan asumisen nakokulmasta. Vaikka
kaytossa ei olisi omaa rantaa, lahelld saattaa olla yhteisessa kaytdssa olevia uima- ja
venepaikkoja.
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Kuva 3.8 Ranta-alueiden osuus taajaman alasta vasemmalla. Ranta-alueeksi on rajattu 200 m etdisyydelld merialueesta, vahintdan 1 ha kokoisista jarvista ja vahintaan
1 ha kokoisista ja vahintdaan 20 m leveista jokialueista sijaitseva ala. Valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistdjen pinta-ala taajamassa oikealla.
Suuremman pinta-alan on ajateltu merkitsevan sitd, etta kohde on laajempi kokonaisuus ja sen vaikutus taajamassa on merkittavampi.
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Ranta-alueiden osuus taajamassa on suuri etenkin monissa Jarvi-Suomen alueen
taajamissa. Monissa niista ei ole kovin paljon vapaa-ajan asuinrakennuksia itse taa-
jamassa, vaan loma-asutus sijaitsee taajaman ulkopuolella. Tasta huolimatta myds
taajamien vailla vakituisia asukkaita olevat asunnot voivat olla kiinnostavia kakko-
sasuntokdytOssa. Eteld- ja Lansi-Suomen taajamissa ranta-alueen osuus jaa pienem-
maksi. Vaikka rannikolla meri on suhteellisen lahelld, taajamat ulottuvat enemman
sisdmaan suuntaan.

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot tuovat taajamiin kult-
tuurihistoriallista kerrostuneisuutta ja paikallista omaleimaisuutta. Kulttuuriym-
paristokohteet voivat olla merkittavia myos matkailun ndkdkulmasta. Tassa on
tarkasteltu kulttuuriymparistjen pinta-alaa taajamassa. Suuremman pinta-alan on
ajateltu merkitsevan sitd, etta kohde on laajempi kokonaisuus ja sen vaikutus taa-
jamassa on merkittavampi. Laajimmat kulttuuriymparistoalueet sijaitsevat Etela- ja
Lansi-Suomen taajamissa.

Vapaa-ajan asuinrakennusten sijoittuminen taajamiin viittaa siihen, etta alueella

on kysyntaa vapaa-ajan asumiselle ja my0ds vaille vakituisia asukkaita jadaneita asun-
toja saatettaisiin kayttaa tahan tarkoitukseen (Kuva 3.9). Taajamarajaus on tehty
vain vakituisen asutuksen perusteella eika se ota huomioon vapaa-ajan asutuksen
sijoittumista. Osaan taajamista voi liittya tiivistakin vapaa-ajan asutusta. Vapaa-ajan
asuntojen maara on tassa suhteutettu taajamien asuntokuntien maaraan, koska taa-
jamat ovat kooltaan erilaisia. Vapaa-ajan asuntoja on paljon suhteessa asuntokun-
tien maaraan Uudellamaalla ja muualla Etela-Suomessa seka useissa Pohjanmaan
maakuntien taajamissa. Jarvi-Suomen alueella on paljon vaihtelua taajamien valilla.
Osassa taajamia on paljon vapaa-ajan asuntoja, osassa taas vahan. Jarvi-Suomessa
vapaa-ajan asutus sijaitsee pddosin haja-asutusalueen rannoilla eika tarvetta raken-
taa vapaa-ajan asuntoja aivan taajamien yhteyteen ole ollut. Tiiviimmin rakenne-
tuilla alueilla ja vahemman vesistoisilla alueilla Etela- ja Lansi-Suomessa vakituinen
ja vapaa-ajan asutus lomittuvat useammin.

Myds matkailukeskuksen laheisyys voi tuoda taajamaan kysyntaa vaille vakitui-

sia asukkaita jaaneille asunnoille (Kuva 3.9). Matkailukeskukset on tassa tunnis-
tettu kaupunkien ulkopuolelta hiihtokeskuksen tai merkittavan kylpylan sijainnin,
majoitusrakennusten kerrosalan ja majoitus- ja ravitsemuksen tydpaikkojen perus-
teella. Kaikkein suurimmille matkailukeskuksille on muodostettu 30 km vy6hyke ja
pienemmille keskuksille 10 km vyOhyke. Kartta esittaa tarkasteltuja taajamia, jotka
sijoittuvat talle vydhykkeelle. Tallaisia taajamia on yhteensa 22 kappaletta.
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Kuva 3.9 Vapaa-ajan asuinrakennusten maaran suhde asuntokuntien maaraan vasemmalla. Kun vapaa-ajan asuinrakennuksia on paljon suhteessa asuntokuntiin,
taajamassa voidaan ajatella olevan kysyntaa vapaa-ajan asunnoille ja myds vailla vakituisia asukkaita olevia vakituisia asuntoja saatetaan kayttaa tahan tarkoitukseen.
Matkailukeskusten ja -kohteiden lahelld sijaitsevat taajamat oikealla. Matkailukeskukset on tunnistettu hiihtokeskuksen tai merkittavan kylpylan sijainnin,
majoitusrakennusten kerrosalan ja majoitus- ja ravitsemuksen tyopaikkojen perusteella.
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3.2.9 Taajamien kehityksen eriytyminen yhdistetyn
taajamaluokittelun perusteella

Tarkastelluista 17 muuttujasta voidaan muodostaa yhdistetty taajamaluokitus las-
kemalla muuttujista keskiarvo (Kuva 3.10). Muuttujat on tdssa pisteytetty kvintiileit-
tdin siten, etta edullisin luokka on saanut arvon 5 ja vahiten edullinen luokka arvon
1. Matkailukeskusten ldheisyys eroaa muista muuttujista. Siina lahella matkailukes-
kusta sijaitsevat taajamat ovat saaneet arvoksi 5 ja muut taajamat arvon 1.

Kuva 3.10 Yhdistetty luokitus, jossa on laskettu tarkasteltujen 17 muuttujan keskiarvo.
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Keskiarvon laskennassa kukin muuttuja on painanut yhta paljon, koska kadytetta-
vissa ei ollut perusteita muuttujien erilaiseen painotukseen. Muuttujat eivat kuiten-
kaan ole alueellisen kehityksen ndkokulmasta yhta merkittavia. Myos muuttujien
valinta vaikuttaa tulokseen, ja toisenlaisella muuttujavalinnalla olisi saatu hieman
erilainen keskiarvoluokitus. Tasta syysta on hyva ottaa huomioon, etta luokitus ei
ole tarkka kuvaus alueellisesta kehityksestd, vaan yleisella tasolla suuntaa-antava.
Se antaa kuitenkin monipuolisemman kuvan eriytymiskehityksesta kuin pelkka
vdestokehitys.

Taajamat on luokiteltu muuttujien keskiarvon perusteella kvintiileihin eli viiteen
luokkaan, joissa on yhta paljon taajamia kussakin. Ylimman kvintiilin edullisimman
kehityksen taajamat sijoittuvat suurimpien kaupunkien ymparille, osin keskisuur-
ten ja pienempien kaupunkien yhteyteen. Erityisesti Helsingin ja Tampereen kau-
punkiseutujen yhteydessa on useita ylimman kvintiilin taajamia. Myds Pohjanmaan
maakuntien kaupunkien ymparilla ja Pohjois-Lapissa on useita ylimman kvintiilin
taajamia.

Alimman kvintiilin taajamat sijaitsevat yleensa kauempana kaupunkiseuduista maa-
kuntien reuna-alueilla. Osa alimman kvintiilin taajamista sijaitsee myos suhteellisen
Iahelld kaupunkiseutukeskuksia esimerkiksi Oulun ja Joensuun kaupunkien alueella.
Myds Pohjanmaan maakunnissa on useita alimpaan kvintiiliin kuuluvia taajamia.
Melko lahekkainkin sijoittuvat naapurikuntien taajamat ovat saattaneet luokittua
hyvin eri tavoin.

Tassa tarkastelussa vaestonkehitys luo suuntaviivoja alueiden kehitysedellytys-

ten ja riskien tarkastelulle, mutta kun huomioon otetaan monia muita muuttujia,
kuva muuttuu vaihtelevammaksi. Esimerkiksi Eteld-Savon kaikki tarkastellut taaja-
mat kuuluvat asuntokuntakehityksessa kahteen alempaan kvintiiliin, mutta kaikkien
muuttujien keskiarvotarkastelussa maakunnassa on kaikkiin muihin paitsi ylimpaan
kvintiiliin kuuluvia taajamia.

Vdestokehitys eroaa merkittavasti toisistaan yhdistetyn luokituksen viiden luokan
valilla (Kuva 3.11). Edullisimmassa kvintiilissa vaestén maara on kasvanut loivasti ja
kehitys on ollut samantyyppista kuin keskisuurissa taajamissa yhteen laskettuna.
Muissa pienten taajamien kvinttiileissa vaeston maara on vahentynyt. Kahdessa
alimmassa kvintiilissa kehitys on ollut selvasti heikompaa kuin muissa luokissa.
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Kuva 3.11 Vdestonkehitys 2005-2023 pienten taajamien yhdistetyn kvintiililuokituksen
luokissa seka suurissa (yli 100 000 as.) ja keskisuurissa taajamissa (30 000-99 999 as.).
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Vailla vakinaisia asukkaita olevien vanhojen kerros- ja pientaloasuntojen osuuden
kehitys on ollut yhdistetyssa kvintiililuokituksessa samanlaista kuin vaestokehitys
(Kuva 3.12). Edullisimmassa kvintiilissa vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen
maara on pysynyt viime vuodet melko vakiona tai jopa vahentynyt, mutta kasvanut
nopeasti erityisesti kahdessa alimmassa kvintiilissa.

Kuva 3.12 Vailla vakinaisia asukkaita olevien vanhojen kerros- ja pientaloasuntojen osuus
vuosina 2005-2023 pienten taajamien yhdistetyn kvintiililuokituksen luokissa seka suu-
rissa (yli 100 000 as.) ja keskisuurissa taajamissa (30 000-9 999 as.). Mukana ovat asunnot,
jotka sijaitsevat vahintdan viisi vuotta aiemmin valmistuneissa taloyhtidissa.
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0% == -
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= Kvintiili 1 = Kvintiili 2
= Kvintiili 3 = Kvintiili 4
= Kvintiili 5 Keskisuuret taajamat

Suuret taajamat

3.2.10 Yhteenveto taajamien kehityksesta

Taajamien kehityserot ovat kasvaneet viime vuosikymmenina ja polarisaatio vaikut-
taa jonkin verran kiihtyneen viimeisen kymmenen vuoden aikana. Vaestonkehitys
vaikuttaa eniten taajamien tilanteeseen, mutta myds muut tekijat, kuten elinkei-
nokehitys, kaupunkikeskusten saavutettavuus ja vetovoimaiset ympadristot ovat
merkittavia muuttujia. Asuntokannan vajaakaytto on yleistynyt erityisesti heikoim-
man kehityksen taajamissa, jotka sijoittuvat tyypillisesti maakuntien reuna-alueille.
Joissakin tapauksissa epaedullisen kehityksen taajamia sijaitsee my0s suhteellisen
Iahelld kaupunkiseutua.
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4  Alueiden eriytymisen vaikutus vuokra-
asuntomarkkinoihin

Kirjoittanut asuntomarkkina-asiantuntija Hannu Ahola Valtion tukeman asuntora-
kentamisen keskuksesta.

Vdestonkasvu Suomessa jakaantuu epatasaisesti, mika aiheuttaa huomattavia
vaikutuksia kuntien asunto- ja vuokramarkkinoihin. Eri tahtiin kehittyvat alueet
eriytyvat toisistaan: kasvaville alueille rakennetaan uusia asuntoja ja vanhoja asun-
toja peruskorjataan. Asuntojen hinnat ja vuokrat nousevat. Taantuville alueille
uusia asuntoja rakennetaan niukasti ja vanhojen asuntojen peruskorjaaminen on
vahdistd. Asuntoja on paljon tyhjilladn, ja niiden hinnat ja vuokrat laskevat.

Tassa selvityksessa tarkastellaan vuokra-asuntomarkkinoiden kehittymista
2000-luvulla 5 erilaisella alueella. Alueiden kehitysta arvioidaan 10 vuoden kehi-
tyskulkuina vuosien 2003, 2013 ja 2023 poikkileikkausaineiston perusteella. Valtion
tukeman asuntotuotannon ja asuntokannan osuutta ja merkitysta alueiden vuokra-
markkinoihin arvioidaan luvussa 4.4.

Toteutuneen kehityksen lisaksi arvioidaan alueiden haasteita ja tulevaisuuden naky-
mia 3-5 vuoden perspektiivilla.

41 Kuntien jako asuntomarkkina-alueisiin

Selvityksessa kunnat on luokiteltu viiteen toisistaan poikkeavaan asuntomarkki-
na-alueeseen: padkaupunkiseutuun (4 kuntaa), maakuntakeskuksiin (17 kuntaa),
kehyskuntiin (44 kuntaa), seutukaupunkeihin (57 kuntaa) ja muihin kuntiin (171).

Kehyskunnat ja seutukaupungit on valittu Kuntaliiton verkostojen perusteella. Hei-
nola kuuluu molempiin, mutta tassa selvityksessa se lasketaan vain seutukaupun-
keihin. Porvoo ei kuulu kumpaankaan Kuntaliiton kaupunkiverkostoon, mutta se on
sijoitettu kehyskuntiin. Ahvenanmaan kunnat eivat ole mukana selvityksessa.

Aluejakoon perustava tilastoanalyysi ei suoraan kerro yksittdisen kunnan
asuntomarkkinatilanteesta.
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Padkaupunkiseutuun kuuluvat Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen. Padkaupun-
kiseutu muodostaa Suomen ainoan metropolialueen, jonka vakiluku vuoden 2025
alussa oli 1,27 miljoonaa asukasta.

Maakuntakeskus on oman alueensa kaupallinen ja hallinnollinen keskus seka suu-
rin kaupunki vakiluvultaan. Maakuntakeskuksia ovat Hdmeenlinna, Joensuu, Jyvdis-
kyld, Kajaani, Kokkola, Kouvola, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Mikkeli, Oulu, Pori,
Rovaniemi, Seindjoki, Tampere, Turku ja Vaasa.

Listalta puuttuu Helsinki, joka kuuluu padkaupunkiseutuun.

Kehyskunniksi lasketaan Helsingin seudun kehyskunnat eli ns. Kuuma-kunnat seka
Hameenlinnan, Joensuun, Jyvdskylan, Kajaanin, Kuopion, Lahden, Oulun, Seindjoen,
Tampereen, Turun ja Porin kehyskunnat.

Helsingin seudun kehyskuntia ovat Hyvinkdd, Jérvenpdd, Kirkkonummi, Kerava,
Mdntsdld, Nurmijérvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja Vihti.

Muita kehyskuntia ovat Asikkala, Aura, Eura, Hollola, Hdmeenkyré, li, Imajoki,
Janakkala, Kaarina, Kangasala, Kempele, Kontiolahti, Laukaa, Lempddld, Leppdvirta,
Lieto, Liminka, Liperi, Muhos, Muurame, Naantali, Nokia, Orimattila, Orivesi, Pirkkala,
Porvoo, Raisio, Rusko, Siilinjéirvi, Sotkamo, Tyrndvd, Ulvila, Vesilahti ja YIojéirvi.

Seutukaupunkeja ovat kaupungit, jotka ovat seutunsa ja talousalueensa keskuk-
sia tai keskuspareja, mutta eivat maakuntien keskuksia. Seutukaupunkeja ovat
Akaa, Alajérvi, Alavus, Forssa, Hamina, Heinola, Huittinen, lisalmi, Ikaalinen, Imatra,
Jdmsd, Kalajoki, Kankaanpdid, Kannus, Kauhajoki, Kauhava, Kemi, Kemijérvi, Keuruu,
Kitee, Kokemdki, Kristiinankaupunki, Kurikka, Kuusamo, Laitila, Lapua, Lieksa, Lohja,
Loimaag, Loviisa, Mdnttd-Vilppula, Nivala, Nurmes, Oulainen, Paimio, Parainen, Par-
kano, Pieksdmdiki, Pietarsaari, Raahe, Raasepori, Rauma, Riihimdki, Saarijdrvi, Salo,
Sastamala, Savonlinna, Somero, Suonenjoki, Tornio, Uusikaupunki, Valkeakoski, Var-
kaus, Viitasaari, Ylivieska, Ahtdiri sekd Adnekoski.

Muita kuntia ovat Alavieska, Askola, Enonkoski, Enontekib, Eurajoki, Evijérvi, Haapa-
jdrvi, Haapavesi, Hailuoto, Halsua, Hankasalmi, Hanko, Harjavalta, Hartola, Hattula,
Hausjéirvi, Heindvesi, Hirvensalmi, Humppila, Hyrynsalmi, litti, lomantsi, Inari, Inkoo,
Isojoki, Isokyrd, Jokioinen, Joroinen, Joutsa, Juuka, Juupajoki, Juva, Jamijdrvi, Kaavi,
Kangasniemi, Kannonkoski, Karijoki, Karkkila, Karstula, Karvia, Kaskinen, Kaustinen,
Keitele, Keminmaa, Kemibnsaari, Kihnio, Kinnula, Kittilé, Kiuruvesi, Kivijdrvi, Kolari,
Konnevesi, Korsndis, Koski Tl, Kotka, Kruunupyy, Kuhmo, Kuhmoinen, Kuortane, Kus-
tavi, Kyyjérvi, Kdrkéld, Kdrsdmdki, Laihia, Lapinjdrvi, Lapinlahti, Lappajdrvi, Lemi,
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Lestijdirvi, Loppi, Luhanka, Lumijoki, Luoto, Luumdki, Maalahti, Marttila, Masku, Meri-
jérvi, Merikarvia, Miehikkdld, Multia, Muonio, Mustasaari, Myndmdiki, Myrskyld,
Mdntyharju, Nakkila, Nousiainen, Néirpi6, Oripdd, Outokumpu, Padasjoki, Paltamo,
Parikkala, Pederséren kunta, Pelkosenniemi, Pello, Perho, Pertunmaa, Petdijdvesi, Pie-
lavesi, Pihtipudas, Polvijérvi, Pomarkku, Posio, Pudasjdrvi, Pukkila, Punkalaidun, Puo-
lanka, Puumala, Pyhtdd, Pyhdjoki, Pyhdjdrvi, Pyhdntd, Pyhdranta, Pdlkédne, Poytyd,
Rantasalmi, Ranua, Rautalampi, Rautavaara, Rautjdrvi, Reisjdrvi, Ristijérvi, Ruoko-
lahti, Ruovesi, Rddkkyld, Salla, Sauvo, Savitaipale, Savukoski, Sievi, Siikainen, Siika-
joki, Siikalatva, Simo, Siuntio, Sodankyld, Soini, Sonkajérvi, Sulkava, Suomussalmi,
Sysmdi, Sdkyld, Taipalsaari, Taivalkoski, Taivassalo, Tammela, Tervo, Tervola, Teuva,
Tohmaijdrvi, Toholampi, Toivakka, Tuusniemi, Urjala, Utajdrvi, Utsjoki, Uurainen,
Uusikaarlepyy, Vaala, Vehmaa, Vesanto, Veteli, Vieremd, Vimpeli, Virolahti, Virrat,
Voyri, Ylitornio, Ypdjd.

4.2 Vaeston kehitys 2000-luvulla alueittain

Suomen vakiluku on kasvanut 2000-luvulla keskimaarin 0,3 % vuodessa. Hitainta
kasvu oli vuosina 2018 ja 2019, jolloin vuosikasvu jai 0,1 %:iin. Vuonna 2023 vdes-
tonkasvu kiihtyi 0,7 %:iin lisdédntyneen maahanmuuton seurauksena. Lukua nostivat
kotikunnan saaneet ukrainalaiset pakolaiset ja tyoperdisen maahanmuuton lisaan-
tyminen Aasiasta.

Taulukko 4.1 Vaestomddrat alueittain 2003, 2013, 2023 ja 2033 (ennuste).

Alue 2003 2013 2023 2033
Padkaupunkiseutu 976 222 1090616 1246 237 1438918
Maakuntakeskukset 1578 897 1679 115 1782490 1905 264
Kehyskunnat 788 673 877 473 922729 974 267
Seutukaupungit 1008 892 979 669 905 020 846 774
Muut kunnat 840701 795 731 716 834 660 831
Manner-Suomi 5193 385 5422 604 5573310 5826 054
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Taulukko 4.2 Vaeston muutos (%) 10 vuodessa alueittain 2013, 2023 ja 2033 (ennuste).

Alue 2013 2023 2033
Padkaupunkiseutu 12 % 14 % 15 %
Maakuntakeskukset 6 % 6 % 7%
Kehyskunnat 11 % 5% 6 %
Seutukaupungit -3% -8 % -6%
Muut kunnat 5% -10 % -8%
Manner-Suomi 4% 3% 5%

Padkaupunkiseudulla Espoon vaesto kasvoi 20 vuodessa 40 %, Vantaan 34 % ja Hel-
singin 21 %. Maakuntakeskuksista eniten kasvoivat: Oulu 27 %, Tampere 27 %, Sei-
najoki 26 % ja Jyvaskyld 22 %. Samaan aikaan vaestd on supistunut Kouvolassa 13 %
ja Mikkelissa seka Kajaanissa 5 %.

Kehyskunnat kasvoivat nopeasti 2000-luvun alussa, mutta niiden kasvuvauhti
on tasoittunut. Vuodesta 2013 lukien vdesto lisadntyi 26 kehyskunnassa, eniten
Sipoossa (19 %), Kempeleelld (18 %) ja Jarvenpaassa (16 %). Samalla ajanjaksolla
vdesto vaheni 15 kehyskunnassa.

Vuosina 2003-2013 vdesto lisaantyi 13 seutukaupungissa, mutta viimeisen 10 vuo-
den aikana vain Paimio ja Ylivieska kasvoivat. Vaesto vaheni 55 seutukaupungissa,
ja vaheneminen oli nopeampaa 51 kaupungissa kuin edeltavina 10 vuotena. Muissa
kunnissa kasvavien kuntien maara putosi 29:sta 11 kuntaan. Vaest6aan menetti 158
kuntaa, joista 136:ssa vdestokato kiihtyi viimeisen 10 vuoden aikana.

Tilastokeskuksen 24.10.2024 julkaiseman vdestéennusteen mukaan Suomen vaki-
luku ylittaa 6 miljoonan rajan vuonna 2041. Ennusteen oletuksena on syntyvyyden
pysyminen nykyiselld tasolla seka keskimaarin 40 000 henkilon nettomaahan-
muutto vuodessa. Ennusteen mukaan vaeston kasvu jatkuu nopeana paakau-
punkiseudulla. Vaest6 kasvaa my6s maakuntakeskuksissa ja kehyskaupungeissa.
Seutukaupunkien ja muiden kuntien vaesto vahenee, mutta muutos on hieman
hitaampaa kuin vuosina 2013-2023 (Taulukko 4.2).
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4.3 Asuntorakentaminen 2000-luvulla

Asuntoja on rakennettu 2000-luvulla keskimdarin 32 000 asuntoa vuodessa. Raken-
tamisen suhdanneherkkyydesta kertovat sen suuret vaihtelut. Alle 25 000 asun-
non jaatiin vuosina 2008, 2009, 2014, 2023 ja 2024. Poikkeuksellisen pitkakestoinen
rakennusbuumi ajoittuu vuosille 2016-2022, jolloin asuntoja aloitettiin yli 35 000
vuosittain (Kuvio 4.1). Rakentamista vauhdittivat nollakorot, sijoitusasuntobuumi
sekd MAL-sopimukset?, jotka sisdlsivdt kuntakohtaisia tavoitteita kaavoitukselle ja
asuntotuotannolle.

Vuonna 2008 finanssikriisi pyyhkaisi yli Suomen ja markkinaehtoinen rakentami-
nen romahti. Tilanteen laukaisemiseksi valtion tukeman asuntotuotannon val-
tuuksia lisattiin ja markkinoille tuotiin uusi kevyesti saannostelty lyhyen korkotuen
vuokra-asuntomalli (valimalli). Elvytyspolitiikan seurauksena valtion tukema asun-
totuotanto kohosi vuonna 2009 14 000 asuntoon ja seuraava vuonna vielad 12 000
asuntoon. Vuodesta 2011 alkaen valtion tukeman asuntotuotannon maara on vaih-
dellut 5 600-9 000 asunnon valilla (Kuvio 4.1).

Vuonna 2023 vapaarahoitteinen rakennustuotanto romahti 30 000:sta 12 000 asun-
toon, ja seuraavana vuonna 10 000 asuntoon. Vuoden 2024 aloitusten kokonais-
maara jai alle 20 000 asunnon, mika on 2000-luvun alhaisin lukema. Lahes puolet
aloituksista olivat valtion tukemaa asuntotuotantoa.

2 Valtion ja suurten kaupunkiseutujen (Helsinki, Tampere, Turku ja Oulu ja vuodesta 2017
Jyvéskyld, Kuopio ja Lahti) valisid maankadyton, asumisen ja liilkenteen sopimuksia.
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Kuvio 4.1 Alkava asuntotuotanto rahoitusmuodon mukaan 2000-luvulla (asuntojen
madra vasen akseli, valtion tukeman asuntotuotannon osuus oikea akseli).
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== Valtion tukeman tuotannon osuus (%)

4.3.1 Asuntomaarien kehitys alueittain

Vuosina 2003-2013 asuntojen madra kasvoi kehyskaupungeissa (18 %) nopeam-
min kuin padkaupunkiseudulla (14 %) tai maakuntakeskuksissa (14 %). Asunto-
maadrat kasvoivat myds seutukaupungeissa (9 %) ja muissa kunnissa (8 %), vaikka
niiden vaeston kehitys oli jo kaantynyt laskuun.

Omistusasuntojen maara kasvoi koko maassa 13 %. Vuokra-asuntojen maara lisaan-
tyi 7 %. Omistusasumisen osuus asuntokannasta kasvoi kaikilla alueilla vuoteen
2003 verrattuna (Taulukot 4.3-4.5).

Ajanjaksolle 2013-2023 ajoittuu pitkdakestoinen 7 vuoden rakentamisbuumi
(2016-2022). Paakaupunkiseudulla asuntojen maara kasvoi 22 %. Kehyskunnissa
asuntokanta lisaantyi 16 % ja maakuntakeskuksissa 15 %, mutta niiden kasvuvauhti
oli samalla tasolla kuin edellisella jaksolla. Seutukaupunkien ja muiden kuntien
asuntokannan kasvu hiipui 3 %:iin.
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Taulukko 4.3 Asuntojen maaran kehitys alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Muutos Muutos

2003- 2013-
Alue 2003 2013 2023 2013 2023
Paakaupunkiseutu 501 597 573 059 701 828 14 % 22 %
Maakuntakeskukset 840529 957 569 1099 541 14 % 15 %
Kehyskunnat 356 777 420 551 485 748 18 % 16 %
Seutukaupungit 523 306 568 499 587 447 9% 3%
Muut kunnat 432 460 468 967 485 128 8% 3%
Manner-Suomi 2654669 2988645 3359692 13 % 12 %

Taulukko 4.4 Omistusasuntojen madaran kehitys alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Muutos Muutos

2003- 2013-
Alue 2003 2013 2023 2013 2023
Padkaupunkiseutu 218777 255892 286 585 17 % 12 %
Maakuntakeskukset 411333 468 701 491 624 14 % 5%
Kehyskunnat 217 885 266 528 292 956 22 % 10 %
Seutukaupungit 305148 331339 330 362 9% 0%
Muut kunnat 267 648 285 431 288 878 7% 1%
Manner-Suomi 1420791 1607 891 1690 405 13 % 5%
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Taulukko 4.5 Vuokra-asuntojen madran kehitys alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Muutos Muutos

2003- 2013-
Alue 2003 2013 2023 2013 2023
Paakaupunkiseutu 247 996 269 835 355 259 9% 32%
Maakuntakeskukset 362210 403 410 513 424 11 % 27 %
Kehyskunnat 101 754 108 042 143 758 6 % 33%
Seutukaupungit 165 798 167 370 183 139 1% 9%
Muut kunnat 113 363 116 447 125157 3% 7 %
Manner-Suomi 991 121 1065 104 1320737 7 % 24 %

Taulukko 4.6 Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kehitys alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Muutos Muutos

2003- 2013-
Alue 2003 2013 2023 2013 2023
Padkaupunkiseutu 128 880 144 616 221609 12 % 53%
Maakuntakeskukset 198 372 246 811 367 501 24 % 49 %
Kehyskunnat 55124 63 369 93 885 15 % 48 %
Seutukaupungit 99 085 118 287 142 024 19 % 20 %
Muut kunnat 68 192 79 363 91933 16 % 16 %

Manner-Suomi 549 653 652 446 916 952 19 % 41 %
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4.3.2 Vuokra-asuntojen lisaantyminen ja vuokralla-asumisen
yleistyminen

Nollakorot ja sijoitusasuntobuumi vauhdittivat markkinaehtoisten vuokra-asun-
tojen rakentamista. Valtion ja suurten kaupunkiseutujen MAL-sopimukset lisdsivat
kaavoituksen ja asuntotuotannon edellytyksia.

Vuokra-asuntojen maara kasvoi 24 % vuodesta 2013 vuoteen 2023. Nopeinta kasvu
oli padkaupunkiseudulla ja kehyskaupungeissa, joissa vuokra-asuntokanta kasvoi
yli 30 %. Maakuntakeskuksissa muutos oli Idhes yhta nopeaa. Vuokra-asuntojen tar-
jonta lisaantyi seutukaupungeissa 9 % ja muissa kunnissa 7 % (Taulukko 4.5).

Vuosina 2013-2023 niiden maara kasvoi paakaupunkiseudulla 53 %, maakuntakes-

kuksissa 49 % ja kehyskunnissa 48 %. Seutukaupungeissa markkinaehtoisten vuok-

ra-asuntojen maara lisaantyi 20 % ja muissa kaupungeissa 16 %. Niiden kasvuvauhti
oli samalla tasolla kuin 10 vuotta aiemmin.

Vuokra-asuntojen runsas rakentaminen lisdsi niiden osuutta omistusasumisen kus-
tannuksella. Pdakaupunkiseudulla vuokra-asuntojen osuus ylitti omistusasunto-
jen osuuden vuonna 2023 (Taulukko 4.7). 10 vuodessa vuokra-asuntojen osuus
nousi maakuntakeskuksissa 42 %:sta 47 %:iin ja kehyskunnissa 26 %:sta 30 %:iin.
Padkaupunkiseudun ja maakuntakeskusten vuokra-asuntojen suurta osuutta nos-
taa opiskelijoiden suuri maara. Seutukaupungeissa vuokra-asuntojen osuus on
vaihdellut 29 %-32 %:n valilla. Muissa kunnissa vuokra-asuntoja on 25 %-26 %
asuntokannasta.

Kun tilastoja tarkastellaan asukkaiden kannalta, on vuokralla asuminen yleistynyt
kaikilla alueilla vuodesta 2013 vuoteen 2023. Nopein muutos on ollut maakuntakes-
kuksissa, joissa vuokralaisten osuus on lisdantynyt 10 vuodessa 33 %:sta 37 %:iin.
Muissa kunnissa vuokralla asuvia oli vain 18 % vuonna 2023 (Taulukko 4.8). Mikali
asukastarkastelu tehdaén asuntovédeston sijasta asuntokunnittain, vuokralla-asu-
vien osuudet olisivat muutaman %-yksikon suurempia kaikilla alueilla.
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Tilastoerikoisuus: padkaupunkiseudulla vuokralla asuvan vaeston® osuus oli 44 %
vuonna 2003 ja 2023, vaikka 20 vuodessa vuokra-asuntojen maara on kasvanut sel-
vasti omistusasuntoja enemman. lImiota selittaa yhden hengen ruokakuntien ja
tyhjien vuokra-asuntojen lisadantyminen, kakkos- ja tydsuhdeasuntojen suuri maara
seka lyhytaikaiseen vuokra-asumiseen kdytettavien Airbnb-asuntojen yleistyminen.

Taulukko 4.7 Vuokra-asuntojen osuus alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Alue 2003 2013 2023

Padkaupunkiseutu 49 % 47 % 51 %
Maakuntakeskukset 43 % 42 % 47 %

Kehyskunnat 29 % 26 % 30 %
Seutukaupungit 32% 29 % 31 %
Muut kunnat 26 % 25% 26 %
Manner-Suomi 37 % 36 % 39%

Taulukko 4.8 Vuokra-asukkaiden osuus alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Alue 2003 2013 2023

Padkaupunkiseutu 44 % 41 % 44 %
Maakuntakeskukset 34% 33% 37 %

Kehyskunnat 22 % 18 % 21%
Seutukaupungit 23% 20 % 22%
Muut kunnat 19 % 17 % 18 %
Manner-Suomi 29 % 27 % 31%

3 Asuntovdestoon lasketaan vakituisesti asunnossa kirjoilla olleet asukkaat vuoden
lopulla (31.12). Syken yllapitdamassa elinympadriston tietopalvelu Liiterissa asuntotilas-
toon lasketaan myds vailla vakinaista asukasta olevat asunnot niiden viimeisimman

kayttotarkoituksen mukaan, vaikka asunnot olisivat olleet vuoden lopulla vailla vaki-
naista asukasta.
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4.3.3 Yhteenveto

2000-luvun ensimmaiselld vuosikymmenella vallitsi Nurmijarvi-ilmio: lapsiperheet
muuttivat kaupungeista kehyskuntiin isompien ja edullisempien asuntojen perdssa.
Lisaksi uusia omakotitaloja rakennettiin ympari Suomea.

Pitka suotuisa talouskehitys katkesi finanssikriisin (2008-2009), minka jalkeen vuok-
ra-asuminen alkoi yleistya omistusasumisen kustannuksella ja pieniin asuntoihin
keskittyva kerrostalotuotanto syrjaytti pientalorakentamisen.

Pitkakestoisen rakennusbuumin (2016-2022) aikaan asuntotuotanto keskittyi
entista selvemmin padkaupunkiseudulle. My&s kehyskuntien ja maakuntakeskusten
kasvu jatkui, mutta seutukaupunkien ja muiden kuntien rakentaminen supistui.

Vuosina 2013-2023 vuokra-asuntojen ja vuokralla asuvien osuudet kasvoivat kai-
killa alueilla verrattuna omistusasuntoihin ja niissa asuviin.

Valtion tukema asuntotuotanto on 2000-luvulla vaihdellut vuosittain 3 300 ja 14
000 asunnon valilla. Keskimaarin valtion tukeman tuotannon osuus asuntorakenta-
misesta on ollut 24 %. Rakentamisen laskusuhdanteiden aikana jopa puolet uusien
asuntojen aloituksista on ollut valtion tukemaa tuotantoa (Kuvio 4.1).

4.4 \Valtion tuella rakennettu asuntotuotanto

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke) ja sen edeltdjat Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA), Valtion asuntorahasto ja Asuntohallitus ovat
myontdneet valtion lainoja, tukia ja avustuksia asumiseen ja rakentamiseen vuo-
desta 1949 alkaen. Arava- ja korkotukilainoilla on rakennettu 1,1 miljoonaa asuntoa
eli lahes kolmasosa Suomen nykyisestd asuntokannasta. Asunnoista noin 500 000
on omistusasuntoja. Vuokra- ja asumisoikeusasuntoja on noin 600 000. Valtion
tuella rakennettuja asuntoja on jokaisessa manner-Suomen kunnassa.

4.4.1 Valtion tukemien asuntojen rakentaminen alueittain

Valtioneuvosto vahvistaa vuosittain valtion tukemaan asuntotuotantoon kaytossa
olevan korkotukivaltuuden ja kdyttdsuunnitelman. Kayttosuunnitelma maarittaa
millaisia asuntoja rakennetaan ja minne lainoitus kohdennetaan. Korkotukilainojen
takaisinmaksuaika on yleensa noin 40 vuotta, joten asunnoille tulee olla kysyntaa
my0s tulevaisuudessa.
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Vuosina 2005-2014 aloitettiin noin 60 000 valtion tukemaa asuntoa. Niista 37 %
valmistui paakaupunkiseudulle ja 36 % maakuntakeskuksiin. Kehyskuntien osuus
uusista valtion tukemista asunnoista oli 15 %, seutukaupunkien 7 % ja muiden kun-
tien 6 % (Taulukko 4.9).

Vuosina 2015-2024 valtion tukema tuotanto kohosi 81 000 asuntoon. Padkaupun-
kiseudulla ja kehyskunnissa tuotanto lisaantyi yli 50 % edeltavasta jaksosta. Maa-
kuntakeskuksissa kasvua kertyi 20 %. Seutukaupungeissa ja muissa kunnissa valtion
tukema asuntotuotanto supistui [dhes 30 % vuosiin 2005-2014 verrattuna.

Vuosina 2005-2014 korkotukilainoista 48 % kohdentui paakaupunkiseudulle.

10 vuotta myShemmin osuus kohosi 53 %:iin. Samalla ajanjaksolla maakuntakes-
kusten osuus putosi 30 %:sta 28 %:iin ja kehyskaupunkien kohosi 13 %:sta 15 %:iin.
Seutukaupunkien osuus valtion tukemista korkotukilainoista putosi 5 %:sta 2 %:iin
ja muiden kuntien 4 %:sta 2 %:iin (Taulukko 4.10).

Taulukko 4.9 Valtion tukemien asuntojen aloitukset 2005-2014 ja 2015-2024 alueittain.

Muutos ed.
Alue 2005-2014 Osuus  2015-2024 Osuus jaksoon
Padkaupunkiseutu 22522 36 % 34677 43 % 54 %
Maakuntakeskukset 22 627 36 % 27 192 33% 20 %
Kehyskunnat 9251 15 % 14 136 17 % 53 %
Seutukaupungit 4117 7 % 2914 4% -29 %
Muut kunnat 3463 6 % 2463 3% -29 %
Manner-Suomi 61981 100 % 81382 100 % 31%
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Taulukko 4.10 Valtion tukeman asuntotuotannon korkotukilainat (milj. €) alueittain
2005-2014 ja 2015-2024. Sisaltaa uudistuotannon, perusparannus- ja hankintalainat seka

takauslainat.

Alue 2005-2014
Paakaupunkiseutu 4212
Maakuntakeskukset 2675
Kehyskunnat* 1120
Seutukaupungit 437
Muut kunnat 340
Manner-Suomi 8784

Osuus

48 %
30 %
13 %
5%
4%
100 %

2015-2024

8335
4432
2423

394
294
15 878

Osuus

53 %
28 %
15 %
2%
2%
100 %

Muutos ed.
jaksoon

98 %
66 %
116 %
=10 %
-13%
81%

*) Helsingin seudun kehyskuntien eli Kuuma-kuntien osuus kehyskuntien korkotukilainoista oli 43 %
vuosina 2005-2014. Osuus kohosi 52 %:iin vuosina 2015-2024.

4.4.2 Lyhyen korkotuen vuokra-asunnot

Vuonna 2016 otettiin pitkan korkotuen (40 vuotta) rinnalle kaytt66n lyhyt korkotuki
(10 vuotta). Lyhyt korkotuki on ehdoiltaan kevyemmin sdadelty, eika sen saaminen
edellyta hakijalta yleishyodyllisyytta. Mallin avulla on rakennettu vuokra-asun-

toja myos kasvukeskusten ulkopuolelle, ratkaisuna ison teollisuusinvestoinnin tai
matkailun kasvun aiheuttamaan vuokra-asuntopulaan. Lyhyella korkotuella on
rakennettu vuoteen 2025 mennessa noin 7 000 asuntoa. Seutukaupunkeihin on val-
mistunut 400 asuntoa (mm. 7 kohdetta Uusikaupunkiin) ja muihin kuntiin 260 asun-

toa (mm. 8 kohdetta Lappiin).
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4.4.3 Valtion tukema asuntokanta alueittain

Valtion tukemat asunnot jaetaan normaaleihin vuokra-asuntoihin, erityisryhmien
vuokra-asuntoihin ja asumisoikeusasuntoihin. Vuonna 2003 rajoitusten* alaisia, val-
tion tuella rakennettuja asuntoja oli 442 000. Vuonna 2023 niiden maara oli 404 000.
Valtion tukema asuntokanta on pienentynyt, koska asuntoja on vapautunut tai
vapautettu rajoituksista enemman kuin uusia on valmistunut. Vuodesta 2003 vuo-
teen 2023:

® normaalien vuokra-asuntojen maara on pudonnut 328 000 asunnosta
241 000:een

e erityisasuntojen maara on lisdantynyt 85 000 asunnosta 106 000:een

® asumisoikeusasuntojen madara on noussut 29 000 asunnosta 56 000:een.

Valtion tukemien asuntojen maara kasvoi vuodesta 2003 vuoteen 2013 vain paa-
kaupunkiseudulla ja vaheni kaikilla muilla alueilla. Vuodesta 2013 vuoteen 2023 val-
tion tukema asuntokanta lisdantyi kehyskunnissa 12 % ja padkaupunkiseudulla 7 %.
Niiden maara laski maakuntakeskuksissa 7 %, seutukaupungeissa 16 % ja muissa
kunnissa 10 % (Taulukko 4.11).

Vaikka valtion tukema tuotanto painottuu kasvaville alueille, erityisryhmien asun-
toja on rakennettu my®s muualle Suomeen. Vuonna 2023 ikdantyneille tarkoitettuja
valtion tukemia erityisasuntoja oli enemman seutukaupungeissa ja muissa kunnissa
kuin paakaupunkiseudulla (Taulukko 4.13).

4 Valtion tukemia asuntoja saadellaan rajoituksilla, jotka koskevat asuntojen luovutusta,
kayttoa, asiakasvalintaa ja vuokranmaaritysta. Tilastoissa valtion tukemiksi asunnoiksi
(aiemmin ara-asunnoiksi) ei lasketa rajoituksista vapautuneita asuntoja, jotka muuttu-
vat tilastoissa vapaarahoitteisiksi vuokra- tai omistusasunnoiksi.
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Taulukko 4.11 Valtion tukemien asuntojen maaran kehitys alueittain 2003, 2013 ja 2023.

Alue

Paakaupunkiseutu

Maakuntakeskukset

Kehyskunnat
Seutukaupungit
Muut kunnat

Manner-Suomi

2003

119 116
163 838
46 630
66 713
45171
441 468

2013

125 219
156 599
44 673
49 083
37 084
412 658

2023

133 650
145 923
49 873
41 115
33224
403 785

Muutos
2003-
2013

5%
-4 %
-4 %
-26 %
-18 %
-7 %

Muutos
2013-
2023

7%
-7 %
12 %
—-16 %
—-10 %
-2%

Taulukko 4.12 Valtion tukemat asunnot kdyttotarkoituksen ja alueen mukaan 2023.

Alue

Padkaupunkiseutu
Maakuntakeskukset
Kehyskunnat
Seutukaupungit
Muut kunnat

Manner-Suomi

Normaalit

vuokra-

asunnot

85798
77 866
29190
27 065
21 501
241 420

Erityisryhmat

98

22 362
49 578
9517

13 162
11 384
106 003

Asumisoikeus

25490
18 479
11 166
888
339

56 362

Yhteensa

133 650
145923
49 873
41 115
33224
403 785
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Taulukko 4.13 Valtion tukemat erityisasunnot kayttajaryhmittain ja alueittain vuonna
2023.

Muut Erityis-

erityis- ryhmit

Alue lkdantyneet Opiskelijat ryhmat yhteensa
Paakaupunkiseutu 6 141 11 485 4736 22 362
Maakuntakeskukset 17 783 26 430 5365 49 578
Kehyskunnat 6900 591 2026 9517
Seutukaupungit 10 299 1466 1397 13162
Muut kunnat 9594 592 1198 11384
Manner-Suomi 50717 40 564 14722 106 003

4.4.4 Valtion tukemien asuntojen markkinatilanne alueittain

Valtion tukemien vuokra-asuntojen markkinatilannetta arvioidaan vuosittain
yhteisoilta kerdttyjen tietojen perusteella. Vuonna 2024 melko kirea markkinati-
lanne vallitsi 9 kunnassa ja tasapainoinen tilanne 62 kunnassa. Ylitarjontaa esiin-
tyi 177 kunnassa, joista 42 oli seutukaupunkeja ja 109 kuului muihin kuntiin
(Taulukko 4.14).

Ylitarjontakunnille on tyypillista vaeston vaheneminen ja vanheneva asuntokanta.
Lisaksi asuntojen keskikoko on suurempi ja keskivuokra kalliimpi kuin vapaarahoit-
teisilla vuokra-asunnoilla (Luku 4.5). Ndiden tekijdiden seurauksena asuntojen kayt-
toaste on heikko ja tyhjien asuntojen osuus suuri.
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Taulukko 4.14 Valtion tukemien vuokra-asuntojen markkinatilanne alueittain 2024.

Melko Tasa-  Lievaa yli- Ylitar- Ei
Alue kired painoinen tarjontaa jontaa tietoa
Paakaupunkiseutu 3 1 0 0 0
Maakuntakeskukset 3 9 5 0 0
Kehyskunnat 2 24 12 5 1
Seutukaupungit 1 12 27 15 2
Muut kunnat 0 16 59 54 42
Manner-Suomi 9 62 103 74 45

Taulukko 4.15 Tyhjat valtion tukemat vuokra-asunnot ja osuudet alueittain 2014 ja
2024.

Asunnot Osuus  Asunnot Osuus
Alue 2014 2014 2024 2024
Padkaupunkiseutu 47 01% 1897 22%
Maakuntakeskukset *) 1774 1,8% 2331 3,0%
Kehyskunnat 784 2,6% 10m 3,5%
Seutukaupungit 2463 7,0 % 2006 74 %
Muut kunnat 2155 8,4 % 1483 6,9 %
Manner-Suomi 7223 2,6 % 8728 3,6%

*) Kouvolassa oli 220 tyhjaa valtion tukema-asuntoa vuonna 2014 ja 419 vuonna 2024.

Valtion tukemia vuokra-asuntoja oli 2000-luvun alussa tyhjana keskimaarin

4 000-5 000 (Kuvio 4.2). Finanssikriisin jalkeen tyhjien asuntojen maara lisaantyi
aina vuoteen 2021 asti, jolloin niiden maara ylitti 9 000 asunnon rajan. Vuonna 2022
tyhjien maara kaantyi jyrkkaan laskuun ja putosi alle 6 000 asunnon vuonna 2023.
Vajaakayttoa vahensi 3 700 valtion tukeman asunnon vuokraaminen ukrainalaisille
145 kunnassa.
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Kuvio 4.2 Tyhjat valtion tukemat vuokra-asunnot 2001-2024*.
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*) Vahintdan 2 kuukautta tyhjana olleet asunnot, luku ei sisélla erityisryhmien asuntoja tai
asumisoikeusasuntoja.

Vuonna 2024 tyhjien asuntojen madra nousi lahes 9 000:een, vaikka ukrainaina-
laisille oli vuokrattu 3 300 asuntoa 141 kunnassa. Vuonna 2024 tyhjien asuntojen
maara lisdantyi poikkeuksellisesti Helsingissa ja muissa isoissa kaupungeissa. Paa-
kaupunkiseudulla oli 1 900 tyhjaa valtion tukemaa asuntoa (2,2 % asuntokannasta),
kun niita vuotta aiemmin oli vain 227 (0,3 %).

My6s maakuntakeskuksissa ja kehyskunnissa tyhjien asuntojen maéra ja osuus kas-
voivat. Seutukaupungeissa tyhjien valtion tukemien asuntojen osuus oli 7,4 %. Nii-
den tilannetta helpotti ukrainalaisille vuokrattujen asuntojen suuri maara muihin
alueisiin verrattuna (Taulukot 4.15 ja 4.16).
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Taulukko 4.16 Ukrainalaisille vuokratut valtion tukemat asunnot alueittain 2024.

Valtion tukemia

Alue Kuntia asuntoja
Paakaupunkiseutu 3 9
Maakuntakeskukset 15 980
Kehyskunnat 28 459
Seutukaupungit 43 1552
Muut kunnat 52 317
Manner-Suomi 4 3317

Poikkeuksellisen suuri tyhjien valtion tukemien asuntojen maara kasvukeskuksissa
vuonna 2024 johtui:

e Markkinaehtoisten vuokra-asuntojen tarjonta kasvoi suurissa
kaupungeissa nopeammin kuin asuntokuntien maara, mika heikensi
myos valtion tukemien asuntojen kysyntaa.

e Valtion tukemien asuntojen vuokrat kohosivat vuonna 2024 selvasti
markkinavuokria enemman. Helsingissa valtion tukemien asuntojen
vuokrat kohosivat 6,0 %, kun markkinavuokrat pysyivat ennallaan.

e Ukrainalaisten muuttaminen suurimpiin kaupunkeihin on ollut
oletettua hitaampaa. Vuoden 2023 lopussa vastaanottokeskuksista
oli siirtynyt kotikuntaan noin 15 000 ukrainalaista. Kotikunta oli
usein sama kuin mihin oli ensimmadisend saavuttu. Samaan aikaan
vastaanottokeskuksissa asui vield 16 000-17 000 ukrainalaista, jotka
olisivat olleet kotikuntaan oikeutettuja (Maahanmuuttovirasto).

4.4.5 Asunnot vailla vakinaista asukasta

Asuntojen kayttoa voidaan tarkastella myo6s vailla vakinaista asukasta olevien
asuntojen osuudella. Tilastossa ovat mukana rajoitusten alaiset valtion tukemat
asunnot (vuokra-, erityis- ja asumisoikeus) seka vapaarahoitteiset omistus- ja vuok-
ra-asunnot. Niiden kohdalla on hyva huomioida, etta tyosuhde-, kakkos- ja Airbnb-
asunnot kirjautuvat tilastoon, vaikka asuntojen todellinen kayttoaste voi olla
korkea.
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Valtion tukemien asuntojen vajaakaytto on lisdantynyt 2000-luvulla koko maassa,
mutta alueiden vililla on huomattavia eroja niin osuuksissa kuin kasvuvauhdissa.
Seutukaupungeissa ja muissa kunnissa vailla vakinaista asukasta oli joka neljas val-
tion tukema asunto vuoden 2023 lopussa (Taulukko 4.17). Vuoden 2023 tilastossa
eivat vield ndy ukrainalaiset, joista suurin osa sai kotikunnan vuoden 2024 aikana.

Myds vapaarahoitteisten asuntojen tilanne on heikentynyt 2000-luvulla kaikilla alu-
eilla. Vuonna 2023 paakaupunkiseudulla 11 % alueen asunnoista oli vailla vakinaista
asukasta. Maakuntakeskuksissa ja kehyskunnissa osuus oli 13 %, seutukaupungeissa
21 % ja muissa kunnissa 28 % (Taulukko 4.18).

Taulukko 4.17 Valtion tukemat asunnot vailla vakinaista asukasta 2003, 2013 ja 2023.

Alue 2003 2013 2023
Paakaupunkiseutu 4% 4% 9%
Maakuntakeskukset 1M % 10 % 1M %
Kehyskunnat 7 % 9% 1M %
Seutukaupungit 15 % 17 % 23%
Muut kunnat 15 % 17 % 25%
Manner-Suomi 9% 10 % 12 %

Taulukko 4.18 Vapaarahoitteiset asunnot vailla vakinaista asukasta 2003, 2013 ja 2023.

Alue 2003 2013 2023
Paakaupunkiseutu 8% 9% 1M %
Maakuntakeskukset 1M % 13 % 13 %
Kehyskunnat 1N % 12 % 13 %
Seutukaupungit 15 % 18 % 21 %
Muut kunnat 19 % 24 % 28 %
Manner-Suomi 13 % 15 % 16 %
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4.4.6 Vapautuneet, vapautetut ja puretut valtion tukemat
asunnot

Vanhan asuntokannan sopeuttaminen kysyntaa vastaavaksi on haastava ja pitka-
kestoinen prosessi. Kdytettdvia keinoja ovat mm. asuntojen hakeminen rajoituksista
vapaaksi, kdyttotarkoituksen muutos ja asuntojen purkaminen.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus voi mydntaa asunnoille vapautuk-
sen rajoituksista, jos se edistad asuntomarkkinoiden toimivuutta, ehkaisee asunto-
jen vajaakayttoa ja taloudellisia menetyksia. Yleisin syy vapauttamiselle on se, etta
asuntoja on tyhjillaan eika tilanteen arvioida muuttuvan. Rajoituksista vapauttami-
nen edellyttaa aina jdljella olevan arava- tai korkotukilainan takaisin maksamista.

Eniten vapautuksia on mydnnetty seutukaupungeissa, joissa vapautettuja val-

tion tukemia asuntoja on lahes yhta paljon kuin ajan my6ta vapautuneita asuntoja.
Vuonna 2023 seutukaupungeissa oli "entisid” valtion tukemia asuntoja 94 % suh-
teessa rajoitusten alaiseen asuntokantaan.
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Taulukko 4.19 Rajoituksista vapautuneet ja vapautetut vuokra-asunnot ja niiden osuus

tuettuun asuntokantaan verrattuna vuonna 2023.

Alue Vapautuneet
Padkaupunkiseutu 34903
Maakuntakeskukset 45903
Kehyskunnat 12315
Seutukaupungit 20 060
Muut kunnat 11 400
Manner-Suomi 124 581

Vapautetut

5967
26 957
6 048
18 578
8090
65 640

Yhteensa

40 870
72 860
18 363
38638
19 490
190 221

Osuus tuettuun
asuntokantaan

Taulukko 4.20 Rajoituksista vapautuneiden vuokra-asuntojen uudet hallintamuodot

alueittain vuonna 2023.

Alue Omistus
Padkaupunkiseutu 3525
Maakuntakeskukset 6 167
Kehyskunnat 2638
Seutukaupungit 4 860
Muut kunnat 1813
Manner-Suomi 19 003

Ei tiedossa

6 393
7843
2297
5114
2674

24 321

Vuokra

30952
58 850
13 428
28 664
15003
146 897

Vuokra, osuus

76 %
81 %
73 %
74 %
77 %
77 %

Vuonna 2023 entisista valtion tukemista asunnoista 77 % oli vuokra-asuntoina.
Omistusasunnoksi oli siirtynyt vain 10 %. Maakuntakeskuksissa entisista valtion
tukemista asunnoista oli vuokra-asuntoina 81 %, kehyskunnissa 73 %.

Valtion tukemien asuntojen omistajayhteiso voi myyda rajoituksista vapautuneet
asunnot tai jatkaa niiden vuokraamista ilman asukasvalinta- ja vuokranmaaritys-ra-
joituksia. Myynti ei kuitenkaan poista asuntojen ylitarjontaa, jos vapautuneet asun-
not vuokrataan uuden omistajan toimesta. Usein tehokkaampi tapa on purkaa
vaikeasti vuokrattavat rakennukset, jolloin asuntojen tarjonta alueella vahenee.
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Purkulupaa ja -avustusta voi hakea Valtion tukeman asuntorakentamisen kes-
kukselta ja purkuakordia Valtiokonttorilta. Purkuavustusta voi saada vuokratalon
omistajan talouden tervehdyttamiseksi tai taloudellisten vaikeuksien ennaltaeh-
kaisemiseksi. Vuoden 2023 loppuun mennessa on purettu noin 7 300 valtion tuke-
maa asuntoa. Seutukaupungeissa on purettu 2 330 asuntoa, mika vastaa noin 6 %
niiden nykyisesta valtion tukemasta asuntokannasta.

Taulukko 4.21 Puretut valtion tukemat asunnot alueittain ja niiden osuus valtion
tukemasta asuntokannasta vuonna 2023.

Alue 2015-2023 Osuus (2023)
Paakaupunkiseutu 1157 1,5%
Maakuntakeskukset 1998 1,6 %
Kehyskunnat 569 1,5%
Seutukaupungit 2331 58%
Muut kunnat 1242 3,8%
Manner-Suomi 7297 2,1 %

4.4.7 Tulevaisuudessa vapautuvat valtion tukemat asunnot

Vuosina 2024-2033 rajoituksista vapautuu lainaehtojen mukaisesti noin 60 000 val-
tion tukemaa asuntoa. Vapautuminen edellyttaa arava- tai korkotukilainojen takai-
sinmaksua. Seutukaupungeissa vapautuu 10 600 asuntoa, joiden osuus nykyisesta
rajoituksen alaisesta asuntokannasta on 26 %. Myds muissa kunnissa vapautuu yli
10 000 asuntoa, ja niiden osuus valtion tukemasta asuntokannasta on 31 %. Paa-
kaupunkiseudulla tuettu asuntokanta on uudempaa kuin muilla alueilla, joten siella
vapautuvien osuus on vain 10 % nykyiseen asuntokantaan verrattuna.

Rajoitusaikojen paattymisen lisaksi valtion tukemia asuntoja vapautetaan rajoituk-

sista arviolta noin 3 000 asuntoa vuodessa. Nykyisella vauhdilla asuntoja vapautuu

ja vapautetaan yhteensa noin 9 000 asuntoa vuodessa, mika tarkoittaa noin 90 000
asuntoa vuoteen 2033 mennessa. Valtion tukema asuntokanta pienenee, koska val-
tion asuntotuotantoa ollaan supistamassa vuosina 2026 ja 2027.
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Taulukko 4.22 Vapautuvat asunnot 2024-2033 alueittain ja niiden osuus valtion
tukemasta asuntokannasta vuonna 2023.

Alue 2024-2033 Osuus (2023)
Padkaupunkiseutu 13 360 10 %
Maakuntakeskukset 18 626 13 %
Kehyskunnat 7088 14 %
Seutukaupungit 10 559 26 %
Muut kunnat 10 296 31%
Manner-Suomi 59 929 15 %

4.4.8 Yhteenveto

®  2000-luvulla valtion tukeman asuntotuotannon painopiste on ollut
padkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa. Vuoden 2015 jalkeen
pdakaupunkiseudun ja kehyskuntien osuus on entisestdaan kasvanut.

e Valtion tukemien asuntojen maara on 2000-luvulla vahentynyt,
koska asuntoja on vapautunut rajoituksista enemman kuin uusia on
rakennettu. Normaalien vuokra-asuntojen maara on laskenut, mutta
asumisoikeus- ja erityisasuntojen maara on lisaantynyt.

® 2000-luvulla tuettujen asuntojen maara on lisaantynyt vain
padkaupunkiseudulla ja kehyskunnissa. Ikdantyneille tarkoitettuja
valtion tukemia asuntoja on kuitenkin rakennettu kaikille alueille.

® Lyhyelld, 10 vuoden korkotuella on rakennettu vuokra-asuntoja myos
kasvukeskusten ulkopuolelle, mm. Lappiin ja Uusikaupunkiin.

® Tyhjien tai vailla vakinaista asukasta olevien asuntojen osuus
asuntokannasta on kasvanut kaikilla alueilla niin valtion tukemissa kuin
vapaarahoitteisissa asunnoissa.

® Rajoituksista vapautuneista vuokra-asunnoista kolme neljdsosaa
on jaanyt vuokra-asunnoiksi, mika on heikentanyt valtion tukemien
asuntojen kysyntaa ylitarjonnasta karsivissa kunnissa.

® Asuntojen purkaminen on tehokkain tapa vahentaa ylitarjontaa
vdestodan menettavissa kunnissa.

e Valtion tukea asuntotuotannolle leikataan vuosina 2026 ja 2027.
Tuettujen asuntojen maara vahenee kaikilla alueilla vuoteen 2030
mennessa.
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4.5 Vuokrien kehitys alueilla 2014-2024

Markkinavuokrien sadntely lakkautettiin Suomessa 1990-luvulla. Vapaarahoitteisten
asuntojen vuokrat maaraytyvat markkinatilanteen mukaan: jos kysyntaa on enem-
man kuin tarjontaa, vuokrat nousevat ja vastaavasti heikossa kysyntatilanteessa
vuokrat laskevat. 2010-luvun alussa pienista vuokra-asunnoista oli pulaa, ja mark-
kinavuokrat nousivat nopeasti pdakaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa.
2020-luvulla vuokra-asuntojen niukkuus vaihtui runsaan rakentamisen seurauksena
ylitarjonnaksi ja markkinavuokrien nousu pysahtyi.

Valtion tukemissa asunnoissa noudatetaan omakustannusperiaatetta, jonka
mukaan vuokrilla katetaan asuntoihin kohdistuvat kiinteistonhoito- ja lainakulut.
Vuokria ei voida laskea, vaikka asunnoille ei ole kysyntaa. Tyhjien asuntojen kustan-
nukset ja toteutumatta jaaneet vuokratulot heikentavat entisestaan valtion tuke-
mien asuntojen vuokrattavuutta ylitarjontakunnissa.

Valtion tukemien asuntojen kohtuuhintaisuutta voidaan arvioida vertaamalla niiden
vuokria saman alueen markkinavuokriin. Vuonna 2024 valtion tukemien asuntojen
vuokrat olivat paakaupunkiseudulla 24 % edullisempia kuin markkinavuokrat. (Tau-
lukko 4.24).

Maakuntakeskuksissa eroa oli keskimaarin 8 %, mutta kuntien valilla vaihtelu oli
suurta. Tampereella ja Turussa valtion tukemien asuntojen vuokrat olivat 19 % mark-
kinavuoria edullisempia, mutta Porissa markkinavuokrat olivat 9 % edullisempia

Kehyskunnissa valtion tukemien asuntojen vuokrat olivat edullisempia 19 kunnassa
ja markkinavuokrat 23 kunnassa. Seutukaupungeissa suhdeluku oli 12-44 markki-
navuokrien eduksi. Muissa kunnissa valtion tukemien asuntojen vuokrat olivat edul-
lisempia vain 3 kunnassa.
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Taulukko 4.23 Keskivuokrat (€/m?) tuetuissa ja vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa
seka tuetun vuokran ero markkinavuokraan alueittain vuonna 2014*.

Tuetut Vapaa- Ero markkina-
Alue asunnot rahoitteiset vuokraan
Padkaupunkiseutu 12,0 15,5 -23%
Maakuntakeskukset 10,1 1,1 -8%
Kehyskunnat 10,2 10,2 0%
Seutukaupungit 8,8 89 -1%
Muut kunnat 8,6 8,1 6%
Manner-Suomi 10,7 11,6 -8%

Taulukko 4.24 Keskivuokrat (€/m?) tuetuissa ja vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa
seka tuetun vuokran ero markkinavuokraan alueittain vuonna 2024*,

Tuetut Vapaa- Ero markkina-
Alue asunnot rahoitteiset vuokraan
Paadkaupunkiseutu 14,8 19,5 —24 %
Maakuntakeskukset 12,3 13,4 -8%
Kehyskunnat 12,0 11,8 2%
Seutukaupungit 10,3 9,6 7 %
Muut kunnat 10,1 8,4 21 %
Manner-Suomi 13,3 14,6 -8 %
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Taulukko 4.25 Keskivuokrien muutos vuodesta 2014 vuoteen 2024*.

Tuetut Vapaa-
Alue asunnot rahoitteiset
Paakaupunkiseutu 26 % 26 %
Maakuntakeskukset 21 % 21 %
Kehyskunnat 17 % 16 %
Seutukaupungit 17 % 8%
Muut kunnat 18 % 4%
Manner-Suomi 25 % 26 %

*) Alueen kuntien keskivuokra. Tietoldhde Kelan yleisen asumistuen saajien vuokrat elokuussa 2014 ja
2024. Kelan tilastoja kaytetty, koska Tilastokeskuksella ei ole kaikkien kuntien vuokratietoja.

Padkaupunkiseudulla valtion tukemien asuntojen vuokrat ja markkinavuokrat ovat
nousseet 26 % viimeisen 10 vuoden aikana, joten vuokrien ero on sdilynyt ennal-
laan. My6s maakuntakeskuksissa ja kehyskunnissa valtion tukemien asuntojen
vuokrat ja markkinavuokrat ovat nousseet yhta nopeasti (Taulukko 4.25).

Seutukaupungeissa valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat kallistuneet keskimaa-
rin 17 %, mutta markkinavuokrat vain 8 %. Muissa kunnissa vuokrien ero on kasva-
nut vieldkin jyrkemmin, koska valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat nousseet

18 % ja markkinavuokrat vain 4 %. Vuonna 2014 muiden kuntien valtion tukemien
asuntojen vuokrat olivat keskimaarin 6 % markkinavuokria kalliimpia, mutta vuonna
2024 eroa markkinavuokrien hyvaksi oli jo 21 % (Taulukot 4.23 ja 4.24).

4,51 Yhteenveto

® Vuokrien nousu viimeisen 10 vuoden aikana on ollut
paakaupunkiseudulla nopeampaa kuin muualla Suomessa.

e Kasvavilla alueilla valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat edullisempia
kuin markkinavuokrat. Vuokrien vdlinen ero pysynyt samalla tasolla
viimeiset 10 vuotta.

® Vdestotappioalueilla markkinavuokrat ovat valtion tukemia vuokria
edullisempia.

e Viimeisen 10 vuoden aikana valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat
kallistuneet vaestod menettavilla alueilla markkinavuokria enemman.
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4.6 Vuokramarkkinoiden nakymat alueittain

Aiemmissa luvuissa on kerrottu, miten alueiden vuokra-asuntomarkkinat ovat kehit-
tyneet 2000-luvulla. Keskeinen ajuri muutosten taustalla on ollut vaestéon muutos,
joka on jakanut kuntia ja alueita kasvaviin tai vaestoon menettaviin kuntiin. Vaeston
muutokset ovat nopeampia kuin asuntokannan muutokset, mika aiheuttaa ongel-
mia niin kasvavilla kuin vaest6ltdan vahenevilla seuduilla.

Kaikkiin alueisiin vaikuttaneita trendeja ovat olleet vaeston ikaantyminen, yhden
hengen kotitalouksien kasvu ja asuntokuntien pieneminen. lkdantyminen on lisan-
nyt esteettOmien asuntojen tarvetta. Perhekoon pienentyminen on lisannyt pienten
asuntojen tarvetta ja vahentanyt perheasuntojen tarvetta. Vuokralla-asuminen on
yleistynyt omistusasumisen kustannuksella. Koronavuosina alkanut etatyon yleis-
tyminen on lisannyt tilantarvetta (tydhuone) seka loma- ja 2-asuntojen kayttoa eli
monipaikkaisuutta.

Kasvavilla alueilla asuntokysyntdan vastataan rakentamalla uusia asuntoja. Raken-
tamisen pitkan keston ja suhdanneherkkyyden takia sopivaa asuntotuotannon
tasoa on kuitenkin vaikea saavuttaa. Noususuhdanteessa rakennetaan liikaa ja las-
kusuhdanteessa liian vahan. Kun omistusasunnot eivat mene kaupaksi, markki-
naehtoinen rakentaminen pysahtyy. Rakennusalaa elvytetdaan valtion tukemalla
asuntotuotannolla, mika voi johtaa uusien kaupunginosien vuokratalovaltaistumi-
seen. Riskid voidaan pienentda rakentamalla alueelle asumisoikeusasuntoja.

Vaestoadn menettavilla alueilla asuntoja on liikaa, ja ne ovat liian suuria ja huo-
nokuntoisia nykyiseen kysyntaan ndhden. Asuntojen korjaaminen tai purkaminen
on kallista, joten tyhjien tai vajaakdyttoisten asuntojen maara kasvaa. Pulaa voi kui-
tenkin olla pienistd ja esteettomistd asunnoista, mutta rahoitusta niiden rakentami-
seen tai korjaamiseen on vaikea saada.

4.6.1 Paakaupunkiseutu

Vuokra-asuntojen ylitarjonta alkaa hellittda loppuvuodesta 2025, koska uusia vuok-
ra-asuntoja valmistuu vain valtion tuella. Vuonna 2026 markkinatilanne kiristyy
uudistuotannon hitaan kdaynnistymisen takia. Pddkaupunkiseudun vaestdn kasvu
perustuu jatkossakin ulkomaalaistaustaisten maahanmuuttoon (Tilastokeskus
17.12.2024), mika lisaa vuokra-asuntojen kysyntaa.

Riskit: kaupunginosat eriytyvat haluttuihin ja vdhemman haluttuihin. Valimal-

lin asumismuotojen lakkautus (asumisoikeus ja Helsingissa hitas-asunnot) syven-
tda kaupunginosien jakautumista omistus- ja vuokratalovaltaisiin. Segregaatio
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lisddntyy. Valtion tukemien asuntojen tarjonta vahenee. Asuntojen kalliit hin-
nat vaikeuttavat tydvoiman liikkuvuutta seka pieni- ja keskituloisten padsya
asuntomarkkinoille.

Mahdollisuudet: Korkojen laskun myota asunnon ostajat ja sijoittajat palaavat
asuntomarkkinoille. Uudistuotanto lisaantyy vuodesta 2026 alkaen. Asuinalueiden
rakentamista vauhdittaa runsas tonttitarjonta ja raideinvestoinnit. Supistuvasta val-
tion tukemasta asuntotuotannosta kohdentuu entista suurempi osuus paakau-
punkiseudulle. Asuntopulalta valtytaan, koska osa asuntokysynnasta kohdistuu
kehyskuntiin.

4.6.2 Maakuntakeskukset ja kehyskunnat

Uudistuotannon niukkuus kiristda vuokramarkkinoita nopeimmin kasvavissa kau-
pungeissa Tampereella ja Turussa vuoden 2025 lopussa. Myds Oulun, Kuopion ja
Jyvaskylan markkinat kiristyvat vuoden 2026 aikana. Hitaammin kasvavissa kau-
pungeissa, kuten Lahdessa, Joensuussa ja Himeenlinnassa tilanne sdilyy tasapainoi-
sena. Kouvolassa vdestd vahenee, mika lisda asuntojen ylitarjontaa.

Mikkeli voi saada piristysruiskeen Nato-esikunnan tulosta, mutta sen vaikutuk-
set asuntomarkkinoihin jaavat lyhytaikaiseksi. Kajaaniin on tulossa uusi ja entista
tehokkaampi supertietokonehanke. Kokkolaan on valmistumassa kemiantehdas
jalostamaan Kaustiselta louhittavaa litiumia akkuteollisuuden tarpeisiin. Lappeen-
rantaan on tulossa miljardin euron datakeskus.

Isot teollisuusinvestoinnit lisadvat vuokra-asuntojen tarvetta rakennusvaiheessa,
mutta pidemman aikavalin vaikutukset jaavat usein pieniksi.

Kehyskuntien markkinatilanne on sidoksissa keskuskaupunkiin. Suurin osa paakau-
punkiseudun (Kuuma-kunnat), Tampereen ja Turun seudun kehyskunnista kasvaa
nopeasti ja tasoittaa osaltaan keskuskaupungin kiristyvia markkinoita. Niidenkin
kasvu voi tyrehtya, jos asuntotuotanto keskittyy vain omistusasuntoihin.

Muiden kehyskuntien markkinatilanne vaihtelee tasapainoisista (mm. Porvoo, Siilin-
jarvi ja Kontiolahti) selkedan ylitarjontaan (mm. Janakkala, Leppavirta ja Orivesi).
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4.6.3 Seutukaupungit ja muut kunnat

Seutukaupunkien ja muiden kuntien vdesto vahenee myds ldhivuosina, mutta
hieman hitaammin kuin vuosina 2013-2023 (Taulukko 4.2). Asuntojen ylitarjontaa
on vaikea valttaa vaeston vahentyessa ja ikdantyessa. Tyhjana tai vailla vakinaista
asukasta on keskimaarin 25-30 % alueiden asunnoista. Asuntojen vajaakaytto kos-
kee niin valtion tukemia vuokra-asuntoja kuin vapaarahoitteisia vuokra- ja omistus-
asuntoja (Taulukot 4.17 ja 4.18).

Asuntopoliittinen ohjelma puuttuu suuresta osasta vdestéaan menettavia kuntia
(Rantanen, Lehtonen ja Stranden, Sopeutuminen haasteena — véestoddn menettd-
vien kuntien asuntopolitiikka Suomessa, 2025). Asuntopoliittisen ohjelman puuttu-
minen voi estad, vaikeuttaa tai hidastaa tarvittavien toimenpiteiden lapivientia. Sen
avulla voitaisiin varmistaa asuntokannan sopeuttamista, monipuolista asuntotar-
jontaa ja tarkeimpien palveluiden saavutettavuutta. Lisaksi voidaan edistdaa moni-
paikkaisuutta seka kausi- ja valiaikaista asumista.
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5 Seutukaupunkien asumisen tarpeet
kyselyn tulokset

Kirjoittanut erityisasiantuntijat Heli Mantyla ja Mika Ristimaki
ymparistoministeriosta.

51  Kyselytutkimus seutukaupungeille

Kyselytutkimuksen tavoitteena oli saada paivitetty tilanne- ja tulevaisuuskuva vaes-
toaan menettavien alueiden asumiseen liittyvista asioista nopeasti muuttuneessa
toimintaymparistdssa. Kymmenen avoimen kysymyksen kautta pyrittiin tunnista-
maan tarkeimpia seutukaupunkien nykyhetken ja lahitulevaisuuden asumiseen
liittyvia asuntotarpeita (Liite 1). Tavoitteena oli saada asiantuntija-arvio seutukau-
pungin asuntokannan tilanteesta ja asuntotarpeista. Kysely lahetettiin 57 seutukau-
pungille ja vastauksia saatiin 27 kappaletta.

5.2 Seutukaupungit ovat talousalueensa keskuksia

Seutukaupunkeja ovat kaupungit, jotka ovat seutunsa ja talousalueensa keskuk-

sia (seutukeskus) tai keskuspareja, mutta eivat ole maakuntien keskuksia. Seutukau-
pungit ovat sujuvan elaman keskuksia, joissa tyon ja perheen sekd monipuolisen ja
laadukkaan vapaa-ajan yhdistaminen on helppoa ja mutkatonta.

Seutukaupungeilla on talousalueiden keskuksina riittavat resurssit myos omaeh-
toiseen elinvoiman kehittamistydhon seka osaamisensa etta taloutensa puolesta.
Paikallishallinnon ja -palvelujen jarjestaminen kuuluvat kunnan tehtaviin, seutu-
kaupungit ovat kokonsa ja resurssiensa osalta kyvykkaita vastaamaan asukkaidensa
palvelutarpeeseen.

Seutukaupungit ldhialueineen kattavat pinta-alaltaan suuren osan Suomesta ja
siten mahdollistetaan koko maan elinvoimaisuuden seka luonnonvarojen ja raken-
netun kansallisomaisuuden kestavan hyodyntamisen. Seutukaupunkien avulla
Suomi pysyy kattavasti aktiivisena ja asuttuna, mita vain kasvukeskuksiin keskitty-
minen ei takaa.
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Seutukaupunkiverkoston toiminnassa mukana ovat Akaa, Alajarvi, Alavus, Forssa,
Hamina, Heinola, Huittinen, lisalmi, Ikaalinen, Imatra, Jamsa, Kalajoki, Kankaan-

pad, Kannus, Kauhajoki, Kauhava, Kemi, Kemijarvi, Keuruu, Kitee, Kokemaki, Kris-
tiinankaupunki, Kurikka, Kuusamo, Laitila, Lapua, Lieksa, Lohja, Loimaa, Loviisa,
Mantta-Vilppula, Nivala, Nurmes, Oulainen, Paimio, Parainen, Parkano, Pieksamaki,
Pietarsaari, Raahe, Raasepori, Rauma, Riihimaki, Saarijarvi, Salo, Sastamala, Savon-
linna, Somero, Suonenjoki, Tornio, Uusikaupunki, Valkeakoski, Varkaus, Viitasaari, Yli-
vieska, Ahtiri seka Aanekoski.

Seutukaupungit lukuina:
e 57 seutukaupunkia
® 909 000 asukasta
® 107 000 yritysta
® 345000 tyopaikkaa

Lahde: Seutukaupungit ja seutukaupunkiverkosto | Kuntaliitto.fi

5.3 Seutukaupunkien nykyinen asuntokanta ja
asuntomarkkinat

Seutukaupunkien mukaan asuntoja on seutukaupungeissa maarallisesti riitta-
vasti, mutta asunnot eivat valttamatta sijaitse sielld, missa tarve on suurinta, eli kes-
kustoissa, eika asuntojen laatu vastaa tarpeita. Erityisesti keskustoihin kaivataan
enemman esteettdmia ja siistikuntoisia asuntoja ikaihmisille ja perheille. Pienten,
edullisten asuntojen kysynta on suurinta. Tata lisaa Kelan tukimaarien vahenemi-
nen. Niilla paikkakunnilla, joilla on kausitydntekijoita, pienten vuokra-asuntojen
tarve korostuu.

Niissa seutukaupungeissa, joissa on matkailukeskuksia, lyhytvuokraukseen on asun-
tokannan kapasiteettia ympari vuoden runsaasti (keskusten huoneistot ja mokit),
mutta sesonkiaikoina sesonkityontekijoille on hankala I16ytaa kohtuuhintaista asu-
mista, mika osaltaan hankaloittaa matkailukeskusten rekrytointeja.

Syrjaisten seutukaupunkien teollisella aikakaudella periferinen asema on muuttu-
nut digitaalisen aikakauden alkamisen myo6ta niin, etta seutukaupunki sijaitseekin
nykyisin digitaalisen tuotannon keskelld, kun vain digitaalinen saavutettavuus pide-
taan kunnossa ja kehitetaan kulloistenkin kaista-, sahkdverkko- ja vasteaika-vaati-
musten tasolle (ml. laajan skaalan paikallisen palvelintuotannon uudet vaatimukset
sahkonsiirrolle).
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Esille nousi myds, etta jonkin verran on pulaa laadukkaista vuokra-asunnoista kes-
kusta-alueella, mika lisdisi alueen houkuttelevuutta tyon perdssa muuttaville.
Alueelle toihin tulevat eivat uskalla investoida asumiseen vaan suosivat vuokraa-
mista. Seutukaupunkien keskusta-alueille kaivattaisiin uutta asuntorakentamista,
erityisesti yksidista puutetta. Vanhusten madra kasvaa ja esteettomille asunnoille
olisi tarvetta, jotta SoTe-palveluita voitaisiin tuoda tiiviisti asutulle alueelle kotiin.
Infra on paikoin puutteellista (esimerkiksi sahkdautojen latauspisteet puuttuvat).

Vuokra-asumisen suosio lisddantyy myos siksi, etta oman asunto-osakkeen hankin-
nan esteend As Oy -talojen mahdollinen korjausvelka. Lapsiperheet ovat kiinnostu-
neita ostamaan 2000-luvun omakotitaloja.

5.4 Vailla vakituista asukasta olevat asunnot

Erityisesti haja-asutusalueilta |0ytyy tyhjilldan olevia asuntoja. Arvio on, etta tyh-
jien asuntojen maara kasvaa, jos nyt paikkakunnalla asuvat ukrainalaiset muuttavat
pois. Monet perikuntien omistamat omakotitalot ovat tyhjillaan, silla niita ei myyda
tunnesyistd. Useimmiten tyhjenevat omakotitalot jadvat loma-asuntokayttoon tai
lyhytvuokraukseen. Syrjemmassa sijaitsevat asunnot jaavat helpommin tyhjaksi.
Nakyma lahitulevaisuudessa pysynee samana. Kuitenkin siten, ettad keskusta-asumi-
sen merkitys korostuu.

Seutukaupungeilta puuttuu kokonaiskuva tyhjien asuntojen madarista. Arvellaan,
ettd niitd on lahinna haja-asutusalueiden omakotitaloissa. Tyhjistd asunnoista osa
on kaytossa kakkosasuntoina tai loma-asuntoina.

Historiallisissa kaupunginosissa on jonkin verran "kakkosasuntoja”. Se nakyy myos
alueen hintatasossa, mika poikkeaa kaupungin muusta tasosta yl6spdin. Vanhat his-
torialliset rakennukset ovat haluttuja.

Moni seutukaupunkien rakennus jaa pystyyn purkamisen sijaan. Purkamista ei
nahda kannattavaksi varsinkaan syrjaseudulla. Hirsitaloja pelastetaan jonkin ver-
ran. Tyhjien asuntojen purkutahti on ollut hidas. Yksittdisia rivitaloja ja kerrostaloja
on purettu tarpeen mukaan, mutta tilanne voi muuttua, mikali tyhjia ja huonokun-
toisia asuntoja kertyy lisaa, eika niiden peruskorjaaminen ole taloudellisesti kannat-
tavaa. Esimerkiksi energiatehokkuusdirektiivi tulee ohjaamaan eri lainsaadantojen,
kuten nyt RakL:n kautta, purkamisen edistamiseen, jotta tyhjia tiloja ei [ammitettaisi
turhaan.
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5.5 Asuntokannan peruskorjaustarve ja
rahoitusmahdollisuudet

Seutukaupunkien asuntokannan peruskorjaustarve on suurta. Suuri osa kerros-
talotuotannosta on rakennettu 1960-70-luvuilla. Ndissa kerrostaloissa ei ole his-
seja, mika rajoittaa merkittavasti niiden kiinnostavuutta osto- tai vuokrauskohteina.
Muita peruskorjaustarpeeseen vaikuttavia tekijoita ovat asunto-osakeyhtiodiden
taloudelliset resurssit toteuttaa peruskorjauksia, varsinkin jos korjausvelkaa on ker-
tynyt vuosien saatossa merkittavasti.

Hissien rakentamista olemassa olevaan rakennuskantaan pitdisi tukea enemman.
Tasta voisivat valtio ja hyvinvointialueet ottaa vieldkin isompaa roolia. Se olisi seka
inhimillisesta nakdkulmasta, etta valtion ja hyvinvointialueiden talouden kan-
nalta jarkevaa. Mita kauemmin ikdadntynyt ihminen voi asua omassa kodissaan, sen
parempi.

Valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ovat jo talla hetkella varsinkin pienilla
perheilla (1-3 henkil63) korkeampia kuin Kelan maarittelemat enimmaisvuokrat
esim. toimeentulotuessa ja se hankaloittaa peruskorjausten tekemistd, koska silloin
vuokria tulisi korottaa viela lisaa ja pienituloisten/vahavaraisten asumiskulut nouse-
vat kohtuuttomiksi.

Heikoimmin hoidetut kiinteistot, joilla on paljon korjausvelkaa, ovat vaikeuksissa
remonttien rahoittamisessa. Asumiskulujen nousu vaikeuttaa remonttien aloit-
tamista, silla asukkailla ei ole taloudellista mahdollisuutta paaomavastikkeiden
nousuun. Energiatehokkuuden parantaminen toisi moneen kiinteistoon saastoa
energiakuluihin, jolloin vapautuisi varoja remonttien rahoittamiseen.

Pientalojen perusparannuksissa on keskitytty lammitysratkaisujen vaihtoon; oma-
kotitaloissa on siirrytty 6ljylammityksestda muihin lammitysmuotoihin, kuten kauko-
[dampoon, maaldampdon tai lampdpumppuihin.

Seutukaupungeissa arvioidaan, ettad pienempid, esteettomia asuntoja keskustassa
tarvitaan enemman. Jos ikdaihmisille on jatkossa saatavilla toimivia asuntoja, vapaut-
taa se omakotitalokantaa niita tarvitsevia lapsiperheita varten. Tulevaisuudessa
uudisrakentaminen on keskittynyt energiatehokkaisiin ratkaisuihin, ja rahoitus tulee
olemaan yhdistelma yksityisia investointeja ja julkisia tukia, kuten valtion myonta-
mia avustuksia.
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Tarve olisi rakentaa paljon pienia, edullisia esteettomia asuntoja. Sijainti pitaa olla
kunnan taajamassa, sielld missa on kauppa ja palvelut. Vaeston ikaantyminen luo
painetta autottomalle asumiselle, asunnon tulisi sijaita rollaattorimatkan paassa
maitokaupasta. Tarvitaan myds edullisia pienia perheille ja yksinasuville sopivia
perhe- ja ryhmdasuntoja tyopaikkojen ja koulujen ldhelle.

Seutukaupungeissa ollaan huolissaan erityisryhmien investointiavustuksen alas-
ajosta, avustuksen vaheneminen 120 miljoonasta 15 miljoonaan per vuosi on
ankara paatos hallitukselta tilanteessa, missa asukkaat ikdaantyvat ja pitdisi tehda
paljon lisaa esteettomia ja yhteisollisia asuntokokonaisuuksia. Samaan aikaan hyvin-
vointialueiden kantokyky hoivatydsta murenee.

5.6 Valiaikaisten asuntomoduulien tarve

Monissa seutukaupungeissa ei ndhda tarvetta asuntomoduuleille. On huomattu,
ettd kausityontekijatkin asuvat mieluummin kotiolosuhteissa. Jos vain tyhjilldan
olevaa asuntokantaa on, sita voitaisiin hyodyntaa korjaamalla kausityontekijoiden
tarpeisiin.

Niilla paikkakunnilla, joissa teollisia investointeja olisi tulossa, nahdaan moduulien
tarjoavan joustavan ratkaisun lyhytkestoisiin majoitustarpeisiin. Myds kansainvalis-
ten opiskelijoiden tarpeisiin moduuleista voisi olla hyotya, silla he opiskelevat Suo-
messa hyvin pienilla budjeteilla.

5.7  Seutukaupunkien ehdotuksia asumisen ratkaisuksi

Noin puolella seutukaupungeista on asuntopoliittinen ohjelma, mutta suurella
osalla se on paivittamatta.

Seutukaupungeissa on kysyntaa pienille, esteettomille asunnoille. Esimerkiksi kes-
kustan alueella sijaitseva rivitalokaksio autokatoksella on haluttu vaihtoehto, joka
soveltuu niin ikadntyneille, nuorille, kuin yksin asuville.

Tarvetta nahddaan nimenomaan vanhusten palveluasumisen sijaan virikkeelliselle
asumiselle, joka sekoittaa eri ikdaluokkia. Tarvitaan eri eldmantilanteisiin ja asumis-
tottumuksiin liittyvia asumisenratkaisuja; myos ikdihmiset haluavat valjaa asumista
ja omia terassiparvekkeita, jotta kotona voi viettaa aktiivista elamaa. Muuntautu-
miskykyiset ja energiatehokkaat asunnot taajamien keskustoissa ovat tarpeen. Ne
soveltuvat ikdaihmisille, perheille, ulkomailta muuttaville perheille seka opiskelijoille.
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Valtion tulee turvata rahoitusmekanismit, joilla kunnat/niiden omistamat yhtiot voi-
vat huolehtia kohtuuhintaisen vuokra-asumisen tarjonnasta. Samoin tarve valimuo-
toiselle asumiselle (asumisoikeusasunnot) on edelleen olemassa.

Loma-asuntojen ja kakkosasuntojen integroiminen osaksi asuntomarkkinoita voi
tarjota lisda joustavuutta erityisesti haja-asutusalueilla.

Vain kauttaaltaan asutettu Suomi on turvallinen Suomi. Maallamme ei ole varaa
ajaa ihmisia pakon edessa asumaan vain kasvukeskuksiin. lhmisilla tulee olla vapaus
valita asuinpaikkansa, samoin yritysten toiminnan pitaa olla vakaata ja jatkuvaa,
myo6s seutukaupunkien alueella.

Seutukaupungeissa on paljon vanhoja asuinrakennuksia, jotka ovat kayttoikansa
padssa. Huoneistojakaumasta ja suurista huoneistokoista johtuen rakennusten kor-
jaaminen ei ole taloudellisesti jarkevaa. Naita rakennuksia varten tarvitaan tulevai-
suudessakin purkuavustuksia, joilla valtetaan rakennusten autioituminen.

5.8 Seutukaupunkien arvio asumisen tulevaisuudesta

Yleisesti seutukaupungeissa arvioidaan, etta asuntoja on maarallisesti riittavasti,
mutta asunnot eivat valttamatta sijaitse sielld, missa tarve on suurinta, eli keskus-
toissa, eika asuntojen laatu vastaa tarpeita.

Peruskorjaustarve on melko suuri. Erityisesti ikdantyvien huomioiminen edellyttaisi
hissi- ja huoneistoremontteja. Myos ikaantyva pientaloasukas tarvitsisi esteetto-
myyttd edesauttavia remontteja.

Tarve olisi lisdksi rakentaa pienid, edullisia esteettémia asuntoja ja niiden tulisi
sijaita kunnan taajamassa. Vdeston ikadantyminen luo painetta autottomalle asu-
miselle. Asuntojen tulisi sijaita lyhyen matkan padssa ruokakaupasta ja muista
palveluista. Esteellisissa asunnoissa asuminen aiheuttaa kaatumisriskin. Onnetto-
muuksien sattuessa joudutaan usein pitkaaikaisille hoivapaikoille.

Hissien rakentamista olemassa olevaan rakennuskantaan pitaisi tukea enemman.

Tahan toivotaan valtiolta liséa panostusta. Mita kauemmin ikaantynyt ihminen voi
asua omassa kodissaan, sen parempi.
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Valtion tulisi turvata rahoitusmekanismit, joilla kunnat ja niiden omistamat yhtitt
voivat huolehtia kohtuuhintaisen vuokra-asumisen tarjonnasta. Harva tyéllinen
ostaa uudelta paikkakunnalta heti omaa asuntoa, ensin asutaan vuokralla. Vuok-
ra-asuntojen tulisi olla riittavan laadukkaita ja tayttaa nykyaikaiset asumiskriteerit.

Erityisryhmien investointiavustuksen vaheneminen 120 miljoonasta 15 miljoo-
naan huolestuttaa seutukaupunkeja. Asukkaat ikadntyvat ja pitdisi tehda paljon
lisaa esteettomia ja yhteisollisia asuntokokonaisuuksia. Samaan aikaan koetaan, etta
hyvinvointialueiden kantokyky hoivatydsta murenee.

Seutukaupungeissa on paljon vanhoja asuinrakennuksia, jotka ovat kayttoikansa
paassa.

Huoneistojakaumasta ja suurista huoneistokoista johtuen rakennusten korjaaminen
ei ole taloudellisesti jarkevaa. Naita rakennuksia varten tarvitaan tulevaisuudessakin
purkuavustuksia, joilla valtetadan rakennusten autioituminen.

5.9 Liitteet

Liite 1: Seutukaupunkikyselyn kysymykset
Kysymykset

Kysymys 1. Miten nykyinen asuntokanta vastaa seutukaupungin asuntotarpeeseen
a) talla hetkella ja b) lahitulevaisuudessa (3-10 vuotta)? Tarkenna vastausta erik-
seen myos seutukaupungin tydssakayntialueen osalta, jos mahdollista. Voit kayt-
taa apuna ao. teemoja avoimeen vastaukseen: - vaestokehitys, esim. ikdantymiseen
liittyva asuntotarve, opiskelijat yms. - maahanmuuttoon liittyva asuntotarve - teol-
lisiin investointeihin liittyva asuntotarve - pysyvan, lyhytvuokrauksen (airbnb), kau-
siasumisen, valiaikaisasumisen tarve - muiden tekijoiden aiheuttama asuntotarve,
tarkenna.

Kysymys 2. Onko seutukaupungissa toimivat asuntomarkkinat? Arvio lahitulevai-
suudesta seka omistus- etta vuokramarkkinoista (ml. Ara-vuokra-asuntojen tarjonta
ja kysyntd)? Vastaako asuntotarpeeseen nyt ja lahitulevaisuudessa?

Kysymys 3. Arvio, seutukaupungin tyhjien (vailla vakituisia asukkaita olevien) asun-

tojen maarasta (tai osuudesta asuntokannasta) talotyypeittain ja arvio lahitulevai-
suuden kehityksesta?
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Kysymys 4. Arvio, kuinka paljon tyhjista asunnoista (vailla vakinaisia asukkaita) talo-
tyypeittdin on kakkosasuntokdytossa, loma-asuntokdytdssa tai lyhytvuokrauksen
piirissa ja arvio lahitulevaisuuden kehityksesta?

Kysymys 5. Arvio, kuinka monta tyhjaa asuinrakennusta ja asuntoa talotyypeittdin
puretaan vuodessa seka arvio lahitulevaisuudessa?

Kysymys 6. Mika on asuntokannan peruskorjaustarve ja rahoitusmahdollisuudet?
Voit kayttaa apuna alla olevia teemoja avoimeen vastaukseen: - perusparannukset
- energiatehokkuuden parantamien - kayttotarkoituksen muutokset - ikdantymisen
huomioiminen (esteettdémyys, mm. hissittdmat kerrostalot) - muut peruskorjaustar-
peeseen vaikuttavat tekijat.

Kysymys 7. Arvio asuntojen uudisrakentamistarpeesta, talo- ja asuntotyypeittain ja
sen rahoitus seuraavan 3-10 vuoden ajalle?

Kysymys 8. Onko viliaikaisille asuntomoduuleille seutukaupungissa ja sen tyos-
sakadyntialueella kysyntaa ja kuinka paljon? Arvio nykyhetken ja lahitulevaisuu-
den tarpeista? (Kausityontekijoiden, teollisten investointien tai muiden vastaavien
tarpeet?)

Kysymys 9. Onko seutukaupunagilla asuntopoliittinen ohjelma ja kuinka ajantasai-
nen se on?

Kysymys 10. Ehdotuksia seutukaupungista asumisen ratkaisuksi? Minkalaiselle
asuntokannalle on tulevaisuudessa teidan alueellanne kysyntaa ja kuinka paljon?
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6 Taloyhtioiden asuinrakennusten talous-
ja korjausnakymat aluekohtaisesti

Kirjoittanut padaekonomisti Jukka Kero Kiinteistoliitosta.

6.1 Asuinrakennuskannan perusfaktoja Suomessa

Tama artikkeli pohjautuu enimmakseen kotitalouksien omistamien taloyhtididen
nakodkulmaan. Tarkastelua on tdssa luvussa kuitenkin myds muun asuinrakennus-
kannan nakokulmasta. Aluetarkastelussa pientalokanta edustaa kaikkein suu-
rimpien kaupunkien ulkopuolella erittdin suurta osuutta, mika nakyy esimerkiksi
asuntovarallisuuden rakenne- ja korjausrakentamistarkasteluissa tarkeana huomioi-
tavana tekijana.

Suomessa on runsaat 90 000 asunto-osakeyhti6ta, joista arviolta hieman runsaat
80 000 on kotitalouksien omistamia ns. hajautetun omistuksen taloyhtiéita. Loput
ovat yritysten, esimerkiksi vuokrataloyhtididen omistamia asunto-osakeyhtioita.
Hajautetun omistuksen taloyhtiokannassa on runsaat 1,3 miljoonaa asuntoa. Asuk-
kaiden maara on tassa kannassa noin 2,5 miljoonaa.

Hieman runsaat puolet kotitalouksilla omistuksessa olevista taloyhtidista kuu-
luu kokoluokkaan 1-9 huoneistoa. Pari-, erillis- ja rivitaloyhtididen mediaanikoko
lienee noin 10 asuntoa, kun taas kerrostaloissa mediaani nousee runsaaseen 30
huoneistoon.

Kerrostalokannassa on paljon 1960- ja 1970-luvulla rakennettuja taloja, rivitalo-
kannassa painottuu taas 1980-luku selvasti kerrostaloja enemman. Viime vuosina,
uudisrakentamis-buumin aikana, rivitaloja on rakennettu vain vahan, kuten myos
omakotitaloja.

Koko asuinrakennuskannan markkina-arvo arvioitiin olevan 2020-luvun alussa noin
480 mrd. euroa (Pellervon Taloustutkimus ja Tampereen yliopisto: Asuinrakennusten
korjaustarve 2020-2050, vuodelta 2022). Hajautetusti omistetun taloyhtiokannan
markkina-arvo on kirjoittajan arvion mukaan haarukassa 250-300 mrd. euroa.

123



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Asuinrakennuskannan kerrosalasta miltei 28 prosenttia sijaitsi Uudellamaalla
vuonna 2023. Varsinais-Suomen sekd Pirkanmaan osuus oli molemmilla noin yhdek-
san prosenttia. Ndin ollen miltei puolet asuinrakennuskannasta sijaitsee taman niin
sanotun kasvukolmion maakuntien alueilla. Kerrostalokannasta ndiden kolmen
maakunnan osuus on perdti 61 prosenttia.

Sen sijaan omakotikannan painopiste on huomattavasti enemman muualla kuin
kasvukolmiomaakunnissa, silla ndiden kolmen maakunnan osuus omakotikannasta
oli vain kolmannes. Rivitaloissa kasvukolmiossa suhteellinen osuus oli samaa luok-
kaa kuin koko maassa.
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Kuvio 6.1 Asuinrakennuskannan suhteellinen jakauma maakuntakohtaisesti 2023, %-osuudet kerrosalasta.

MK13 Keski-Suomi MK11 Pohjois-Savo
5,1 4,7

MKO06 Pirk 9,3
Irkanmaa MK12 Pohjois-
Karjala 3,2

MKo04
Satakunta 4,3
MKO09 Etela-Karjala
2,4

MKo08
Kymenlaakso 3,1

MK10 Etelad-Savo
2,7 MK21 Ahvenanmaa 0,6

MKO1 Uusimaa 27,8

Lahde: Tilastokeskus.
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Kuvio 6.2 Asuinrakennuskannan kerrosala rakennustyypin ja maakunnan mukaisesti
2023, m2.

0 25000000 50000000 75000000 100000000

MKO1 Uusimaa

MKO02 Varsinais-Suomi
MKO04 Satakunta

MKO5 Kanta-Hame
MKO06 Pirkanmaa

MKO7 Paijat-Hame
MKO08 Kymenlaakso
MKO09 Eteld-Karjala
MK10 Eteld-Savo

MK11 Pohjois-Savo
MK12 Pohjois-Karjala
MK13 Keski-Suomi
MK14 Eteld-Pohjanmaa
MK15 Pohjanmaa
MK16 Keski-Pohjanmaa
MK17 Pohjois-Pohjanmaa
MK18 Kainuu

MK19 Lappi

MK21 Ahvenanmaa

W 012 Kerrostalot Kerrosala (m?)
@ 0112 Rivitalot Kerrosala (m?)

W 0110, 0111 Omakoti- ja paritalot Kerrosala (m?)

Lahde: Tilastokeskus.
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6.2 Taloyhtioiden talousnakymat 2020-luvulla

Kiinteiston yllapitokustannusten nousu on ollut ripedd viimeisen runsaan 20 vuo-
den aikana. Vuodesta 2000 Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi (KYKI) on nous-
sut miltei 140 prosenttia, noin 15 prosenttia kotitalouksien kaytettavissa olevia
tuloja enemman. Yllapitokustannusten nousu ryépsahti nopeaan kasvuun finanssi-
kriisin jalkeen 2010-luvun alkuvuosina, ja uudelleen korona-pandemian ja Ukrainan
sodan jalkimainingeissa.

Julkisen talouden talousongelmia on paikattu esimerkiksi energia- ja kiinteistove-
roja seka kunnissa ratkaistavia muita kiinteistotaksoja nostamalla. Osa kuntakoh-
taisista maksujen nousuista on myos seurausta siitd, etta esimerkiksi energia- ja
vesilaitosten kustannukset ovat nousseet, ja investointeja laitoksiin on toteutettu.
Kyse on yleensa valttamattomasta yhdyskuntatekniikasta, jonka organisointi jarjes-
tetdaan luonnollisen monopolin avulla.

Suomen Kiinteistoliitto vertailee kaupunkikohtaisia kiinteistokustannuksia vuosit-
tain Indeksitalo-nimiselld vertailupalvelulla. Siina vakiomuotoisen keskustan kerros-
talokiinteiston perusteella vertaillaan nykyisin 59 kaupungin taloyhtidille aiheutuvia
kiinteistoveron, kaukolammon, vesimaksujen, kiinteistosdahkon ja jatemaksujen kus-
tannusvaikutusta. Talla tavoin pystytaan arvioimaan kuntakohtaisten vero- ja tariffi-
ratkaisujen osuus taloyhtididen hoitokustannuksista.

Kun tarkastellaan kehitysta vuodesta 2009, KYKI-indeksi on noussut noin 60 pro-
senttia vuoteen 2024, Kiinteistoliiton Indeksitalo-taksat keskimaarin 77 prosenttia.
Toisaalta kdytettavissa olevat tulot ovat nousseet vain noin 47 prosenttia. Indek-
sitalon kustannusmuutos osoittaa pelkkien taksojen muutosta. Reaalimaailmassa
taloyhtion hoitokulujen keskimadrdiseen kokonaiseurojen kehitykseen vaikuttavat
kiinteistoverojen ja taksojen lisaksi energiatehokkuuden ja energiankdyton kehitys,
seka lammitystarpeen vaihtelut. Tilastokeskuksen Asunto-osakeyhtididen talousti-
laston perusteella kerrostaloyhtididen keskimaaraiset hoitokulut ilman korjauskus-
tannuksia nousivat vuodesta 2009 vuoteen 2024 arviolta 56 prosenttia.
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Kuvio 6.3 Kiinteistokustannusten ja hintojen indekseja seka kaytettavissa olevat tulot
2009-2024. EKI=Elinkustannusindeksi, KYKI= Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi,
KOT=Kotitalouksien kaytettavissa olevat tulot, Hoitokulut, pl. korjaukset=
Kerrostaloyhtididen hoitokulut ilman korjauskustannuksia,
Indeksitalotaksat=Kiinteistoliiton Indeksitalon kustannuserat. X, Forssa ja
Kotka=Indeksitalon taksat Forssassa ja Kotkassa.

Kiinteisto- ja hintaindekseja seka kadytettdvissa olevat tulot 2009-2024

X, Forssa
190 :
= |ndeksitalo-taksat, 2009=100
170 e KYKI, 2009=100
e FK|, 2009=100
e KOT, 2009=100
150 Hoitokulut, pl. korjaukset, 2009=100 X, Kotka
110
90

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Lahteet: Tilastokeskus muut paitsi Indeksitalo=Kiinteistoliitto.

Taloyhtididen hoitokuluja tilastoidaan Asunto-osakeyhtididen talous -tilaston
avulla, joka on osa Tilastokeskuksen Suomen Virallinen Tilasto -sarjaa. Tassa tilas-
tossa nakyvat myos kuluerakohtaisten menekkien muutokset. Toisin sanoen lammi-
tystavan vuosikohtaiset vaihtelut, ja rakenteelliset muutokset esimerkiksi energian
hankinnassa. Energiatehokkuuden kasvu ja energian ostamisen vahentaminen pie-
nentdvat energian ostamiseen menevaa kokonaiskustannusta, jota taas vaikkapa
kaukoldmmon kallistuminen nostaa.

Uusimpien asuinrakennusten [ammityskustannukset ovat huomattavasti van-
hempia matalammat rakennetekijéiden seurauksena. Toisaalta uusimmissa
rakennuksissa on vanhempia enemman sahkoa kayttavia laitteita, mika nostaa sah-
kokustannusta keskimaaraiseen verrattuna. Kaukolammon rinnalle on tullut paljon
muuta talotekniikkaa, mukaan lukien lamp6épumput.

Alla olevasta taulukosta nahdaan, kuinka kiinteistéverojen ja muiden kuntakoh-
taisten kiinteistokustannusten kehitys on vaihdellut suuresti kuntien valilla vii-
meisen 15 vuoden aikajaksolla. Suurimmillaan kasvu on ollut Kiinteistoliiton 39:n
nain pitkalta ajalta mitatun kaupungin kohdalta 110 prosenttia tai ylikin. Tallaisia
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kaupunkeja ovat Helsinki ja Forssa. Seuraavaksi suurimmat vertailukustannusten
muutokset ovat Mikkelissd, Jarvenpaassa, Kouvolassa ja Seindjoella, joissa kaikissa
nousua hieman yli 100 prosenttia.

Toista daripaata edustavat Kotka, Salo ja Kemi, joissa nama kustannuserat nousivat
tarkastelujaksolla vain runsaat 50 prosenttia. Isolta osaltaan erot kuntien valilla tule-
vat Indeksitalossa kaukolammon hintojen muutoksista talla havaintojaksolla. Paikoi-
tellen myds kiinteistéveroilla ja vesimaksuilla on ollut iso merkitys.

Taulukko 6.1 Kuntakohtaisten kiinteistokustannusten muutos 2009-2024.
Vakiomuotoinen keskusta-alueen kerrostalokiinteisto suurelta osin samojen teknisten
oletusten mukaisesti havaintojaksolla (muutoksina tarkasteluperiodilla Iahinna
jatehuollon astiakoostumukset).

Kaupunki/kunta %
Forssa 113
Helsinki 110
Mikkeli 108
Jarvenpaa 106
Kouvola 104
Seindjoki 101
Porvoo 99
Oulu 94
Lahti 92
Hameenlinna 87
Savonlinna 86
Kuopio 85
Espoo 85
Tampere 84
Rovaniemi 84
Kerava 84
Hyvinkaa 83
Ylojarvi 81
Heinola 78
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Kaupunki/kunta %
Suomi/keskiarvo 77
Joensuu 77
Nokia 76
lisalmi 75
Lappeenranta 73
Kokkola 73
Vantaa 72
Imatra 70
Vaasa 68
Varkaus 67
Hamina 67
Rauma 66
Pori 66
Turku 66
Uusikaupunki 65
Jyvaskyla 65
Tornio 62
Ylivieska 57
Kemi 53
Salo 52
Kotka 51

Lahde: Kiinteistoliitto, Indeksitalo-vertailut 2009-2024.

Kiinteistoliiton vertailusta puuttuvat taloyhtididen ulkopuolisilta palveluyhti6ilta
tekemat ostot, ja mahdolliset taloyhtididen omat menekkeihin vaikuttavat paatok-
set ja ratkaisut. Myos lammitystarpeen vaihtelut jaavat vertailun ulkopuolelle. Kar-
kean arvion mukaan Indeksitalo-tyyppisessa taloyhtidssa hieman runsaat puolet
taloyhtididen hoitokuluista uppoaa tata nykya kiinteistdveroihin ja kuntien omista-
mien organisaatioiden maksuihin. Tama osuus on ollut isolla osalla kaupunkeja kas-
vussa viime vuosina.
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6.3 Asuinrakennuskannan korjausrakentamisen nakymat
pitkalla aikavalilla Suomessa

Pellervon taloustutkimus PTT ja Tampereen yliopisto toteuttivat kevaalla 2022
pitkan ajan asuinrakennusten korjaustarvetta tarkastelleen tutkimuksen. Tutki-
muksessa mallinnettiin koko Suomen asuinrakennuskanta rakennustyypin, ian

ja kuntakohtaisen sijainnin perusteella. Tulevaisuuden skenaarioissa tarkasteltiin
ulkoisina tekijoina keskeisesti vaestokehitystd, rakennusten poistumaa, uudisraken-
tamisen tarvetta, ja asumisvaljyyden kehitysta.

Tutkimustulosten mukaan Suomen asuinrakennusten tekninen korjaustarve on
tulevina vuosikymmenina keskimaarin 7,8 miljardia euroa vuodessa vuoden 2021
kustannustasolla tarkasteltuna. Tasta noin 95 prosenttia on taloudellisesti perus-
teltua, ja loput viisi prosenttia eivat olisi taloudellisesti perusteltuja korjata. Julkai-
sun aikoihin korjausinvestointien kokonaismaaran arvioitiin vastaavan melko hyvin
vuotuista korjaustarvetta, mutta tarpeen arvioitiin kasvavan tulevaisuudessa, koska
rakennuskanta ikdantyy. 1970- ja 1980-lukujen asuinrakennuskantaa on paljon, ja se
tulee yha laajemmin peruskorjausten kohteeksi lahivuosina ja -vuosikymmenina.
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Kuvio 6.4 Asuinrakennuskannan korjaustarve 2050 -hankkeessa kaytetty aluejako
kuntakohtaisesti.

Paakaupunkiseutu
Kasvavat keskukset
Kasvavat

Tasaiset

Supistuvat

Paljon supistuvat

Lahde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022), s. 22.
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Kuvio 6.5 Asuinrakennusten korjaustarve vuosittain 2020 — 2050 vuoden 2021
kustannustasolla mitattuna.

Tekninen korjaustarve
Kustannukset (mrd. €)
10

7,79

W2022 @Keskimaarin m2050

Lahde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022).
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Taulukko 6.2 Havaintojaksolla 2020-2050 keskimaarainen tekninen korjaustarve aluekohtaisesti ja vuosittain kerrostalojen ja pientalojen jakautumalla vuoden 2021
kustannustasossa.

Pientalot Kerrostalot Yhteensa
Osuus Volyymin
tuhatta tuhatta tuhatta alueen muutos
Alue as-m? milj. € as-m? milj. € as-m? milj. € kannasta 2022-2050
Koko Suomi 2778 5521 1295 2273 4074 7,79 1,8 % 19 %
Padkaupunkiseutu 259 595 422 809 681 1,40 1,5% 32%
Kasvavat keskukset 247 536 255 462 501 1,00 1,5 % 32%
Kasvavat 369 801 105 190 474 0,99 1,5% 42 %
Tasaiset 496 955 209 335 706 1,29 1,7 % 23 %
Supistuvat 695 1337 172 275 867 1,61 2,0% 8%
Paljon supistuvat 713 1297 133 201 846 1,50 2,3% 0%

Lahde: Pellervon Taloustutkimus, Tampereen yliopisto (2022).
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Kuvio 6.6 Keskimadrdinen vuotuinen teknisesti perusteltu korjaustarve talotyypeittdin ja
alueittain vuoden 2021 kustannustasossa.

Kustannukset (milj. €)
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

: 595
Padkaupunkiseutu 809

Kasvavat keskukset %536
Kasvavat 190
Tasaiset ? 955
Supistuvat ZTSF 1337

1297

801

Paljon supistuvat 201

M Pientalot [ Kerrostalot

Lahde: PTT, Tampereen yliopisto (2022).

Taulukko 6.3 Keskimadrdinen asuinrakennusten tekninen ja taloudellinen korjaustarve
2020-2050 vuoden 2021 kustannustasossa.

Korjaustarve milj.as-m*> mrd.€ Osuus kannasta
Tekninen 4,07 7,79 1,8 %
Taloudellinen 3,84 7,37 1,7 %
Taloudellisen ero tekniseen -6 % 5% —-0,1%

Lahde: PTT, Tampereen yliopisto (2022).
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Kuvio 6.7 Keskimadrdinen asuinrakennusten tekninen ja taloudellinen korjaustarve
aluekohtaisesti 2020-2050 vuoden 2021 kustannustasossa.
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Lahde: PTT, Tampereen yliopisto (2022).

Vuoden 2024 tilanteessa 73 prosenttia tasta taloudellisen korjaustarpeen erosta
tulee paljon supistuvista ja supistuvista alueista. Nailla alueilla sijaitsee asuinraken-
nuskannasta 40 prosenttia.

Tutkimuksen perusteella aikavalilla 2022-2050 teknisen korjaustarpeen arvioidaan
olevan vuosittain keskimadrin 4,07 miljoonaa asuinneliota, mika vastaa 1,8 % suh-
teessa koko asuinrakennuskantaan. Ikaantyvan rakennuskannan vuoksi tarkaste-
lujaksolla arvioidaan olevan nouseva trendi: vuonna 2022 tekninen korjaustarve
kosketti 3,66 miljoonaa asuinneliota (1,6 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan),
mutta vuoteen 2050 mennessa tarve nousee 4,37 miljoonaan asuinnelioon (1,9 %
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suhteessa koko asuinrakennuskantaan). Euromaaraisesti tarkasteltuna tekninen kor-
jaustarve PTT:n ja Tampereen yliopiston tutkimuksessa on havaintojaksolla keski-
maarin 7,79 mrd. euroa vuodessa vuoden 2021 kustannustasossa mitattuna.

Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta, noin 70 prosenttia, arvioidaan tulevan pien-
taloista (omakoti-, pari- ja rivitalot). Ainoastaan padakaupunkiseudulla kerrostalo-
jen korjaustarpeen osuus on tutkimuksessa valitun raportoinnin kohdalla suurempi
kuin pientalojen. Muissa kasvavissa keskuksissa osuudet talotyypin perusteella ovat
suurin piirtein saman suuruiset. Kaikilla muilla alueilla pientalojen osuus teknisesta
korjaustarpeesta on 74-87 % kustannuksista.

Koko maassa noin 95 % euromaaraisesta teknisesta korjaustarpeesta olisi myos
taloudellisesti perusteltua ollen keskimaarin 3,84 miljoonaa asuinneliota vuodessa.
Tama vastaa vuosikohtaisesti 1,7 prosenttia asuinrakennuskannasta. Padkaupunki-
seudulla, kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alueilla koko asuinrakennuskan-
nalle oletetaan olevan kysyntda (kannan vuosittaista poistumaa lukuun ottamatta)
ja taman vuoksi tekninen korjaustarve on kokonaisuudessaan taloudellisesti
perusteltua.

Vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla tekni-
nen korjaustarve ei puolestaan ole kokonaisuudessaan taloudellisesti perusteltua,
silla ndilla alueilla asuinrakennuksiin kohdistuva kysynta on olemassa olevan asuin-
rakennuskannan muodostamaa tarjontaa vahdisempaa. Mallinnuksen perusteella
vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla alueilla taloudellisesti perustellun korjaustarpeen
arvioitiin olevan 95 % teknisesta korjaustarpeesta, supistuvilla alueilla 92 % ja pal-
jon supistuvilla alueilla 85 %.

Tulkintaohjeena korjaustarvehankkeen tuloksiin on hyva muistaa, mita parempi
taloudellinen yleiskehitys Suomessa vuoteen 2050 tarkasteltuna vallitsee, sita pie-
nempi on ldhtokohtaisesti ero teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen vililla. Ja
mita huonompi kehitys taloudessa, sitéa suuremmaksi korjaustarvekasitteiden ero
muodostuu. Aluetasolla tdma vaihtelu on viela korostuneempaa, rakennemuutok-
set suuntaan ja toiseen nakyvat kiinteistojen kysynta—tarjonta-asetelmassa, ja sita
kautta myos arvojen kehityksessa ja rahoitusmahdollisuuksissa.

On muistettava myos se, etta myos vaestda menettavilla alueilla on jonkin verran

tarvetta uudistuotantoon, silla esimerkiksi vanhusvdesto tarvitsee jonkin verran
uusia asuntoja olemassa olevien vanhojen tilalle.
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Korjaustarvearvioihin liittyen on myds huomattava, etta rakennuskustannusten
nousu nostaa teknista korjaustarvetta kunkin tarkasteluhetken euroiksi. Ylla ole-
vat tutkimuksen tulokset onkin tulkittava kiintedhintaisina arvioina. Taloudellisen
ja teknisen korjaustarpeen vilisen eron kehityksesta esimerkiksi nopean kustan-
nusnousun olosuhteissa ei voi vetaa aivan suoraa johtopadtdstd, mutta sormitun-
tumalta tuloja olennaisesti nopeammin kehittyvat kustannukset lisdavat kuilua
teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen valilla. Vahintaan korjausten rahoitus tulee
entistd haastavammaksi, ja ennakkovarautumisen merkitys kasvaa.

6.4 Taloyhtioiden yllapidon ja korjaamisen talous ja
rahoitus

Asuinrakennuskannan markkina-arvot ja niiden kehitys

Vanhojen asuinrakennusten arvot ovat kehittyneet viimeisen noin 15 vuoden
aikana (2009-2024) huomattavan maltillisesti Suomessa. Se on ollut seurausta aina-
kin Suomen vaatimattomasta talouskehityksesta ja siitd, ettd asuntojen uudistuo-
tantoa on tullut asuntomarkkinoille erittdin runsaasti kysyntadan nahden viimeisen
runsaan viiden vuoden aikana. Vanhojen osakehuoneistojen nimellinen hintain-
deksi on noussut koko Suomessa keskimaarin noin neljanneksen verran, pk-seu-
dulla reilut 40 ja pk-seudun ulkopuolella vain selvasti alle 10 prosenttia. Vertailun
vuoksi: kuluttajahinnat kohosivat samalla ajanjaksolla 35 prosenttia.

Vakuusarvot seka korjausrakentamisen seka yllapidon haasteet ja
mahdollisuudet lIahivuosina

Alla olevassa kuviossa on postinumerokohtaiset kerrostalokaksioiden keskihinnat
vuodelta 2023. Lukemat ovat niistd osoitteista, joissa kauppoja on riittavasti tilas-
tossa raportoitavaksi. Mediaanihinta oli postinumerokohtaisesti laskien 1941 euroa/
nelio, ja keskiarvo 2 336 euroa/nelid. Postinumeroalueista kolmannes oli alueilla,
joissa hinta oli korkeintaan 1 400 euroa neliolta. Miltei puolet postinumeroalueista
kuului vuonna 2023 hintaluokkaan alle 1 900 euroa neli6lta. Tama osaltaan kuvaa
aluekohtaista korjausrakentamisen haastetta.

On kuitenkin muistettava se, etta tarkasteltaessa osakehuoneistojen kauppoja
kokonaisuudessaan suurten kaupunkien kauppavolyymit painavat huomattavasti
keskilukuja laskettaessa. Vuonna 2023 kerrostaloasuntojen keskihinta oli hieman
runsaat 2 900 euroa neliolta.
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Kuvio 6.8 Histogrammi postinumerokohtaisten kerrostalokaksioiden nelichinnasta
vuonna 2023, pylvadt osoittavat postinumeroalueita kullakin nelidhinta-valilla.

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

(903, 1400]

[a)
o
1<)
O
o
=

(1400, 1896]
(1896, 2393]
(2393, 2890]
(2890, 3387]
(3387, 3884]
(3884, 4381]
(4381, 48771
(4877, 5374]
(5374, 5871]
(5871, 6368]
(6368, 6865]
(6865, 7362]
(7362, 7858]
(7858, 8355]
(8355, 8852]| -

Lahde: Tilastokeskus.

Taloyhtididen talous- ja lainansaantihaasteet ovat nostaneet paataan viime vuo-
sina. Asia nousi otsikoihin jo ennen koronapandemiaa ja sotaa Ukrainassa. Korona-
pandemian alkuaikoina suurimpien kaupunkien ulkopuoliset omakotitalot ja
asunto-osakkeet menivat varsin hyvin kaupaksi, ja ndidenkin hinnat nousivat nolla-
korkolainojen siivittdamina. Vendjan tunkeutuminen Ukrainaan laittoi monet tava-
roiden ja palveluiden maailmanmarkkinat sekaisin, ja nahtiin ripea inflaation ja
kustannusten seka lopulta markkinakorkojen nousu. Tama vaihe vei silloisen hie-
noisen nousuvireen Suomen asuntomarkkinoilta pois. Vuoden 2022 puolestavalista
alkaen niin osakehuoneistojen kuin omakotitalojen hinnat ovat laskeneet kesaan
2024 saakka, ja reaalihinnat vield tata selvasti enemman.

Kun tarkastellaan reaalihintoja pitkalla aikajaksolla (1988-2024), voidaan todeta,
ettd suomalaisten asunto-osakkeiden reaaliarvo on pysynyt keskimaarin paikoillaan.
Oheisen kuvion 8 mukaisesti osakehuoneistojen reaalihinta on vuonna 2024 noin

7 — 8 prosenttia vuoden 2000 tasoa korkeampi. Adripait ovat perustarkastelussa
Helsinki-1-alue, jossa reaalihinta on vuonna 2024 hieman runsaat 70 prosenttia
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korkeampi kuin vuonna 2000, ja Kainuu, jossa reaalihinnat ovat keskimaarin perati
noin 30 prosenttia vuoden 2000 tasoa matalampia. Pk-seudun ulkopuolinen Suomi
on menettanyt vuoden 2000 reaalitasosta noin seitseman prosenttia keskimaarin.

Kuvio 6.9 Vanhojen osakeasuntojen reaalihinnat 1988-2024. Ind. 2000=100.
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Lahde: Tilastokeskus.

Vuodesta 2000 vuoteen 2024 kotitalouksien kaytettavissa olevat nimellistulot ovat
kasvaneet noin 125 prosenttia, lainavelat 350 prosenttia, ja rahoitusvarallisuus hie-
man runsaat 200 prosenttia. Vertailun vuoksi todettakoon, etta yllapitokustannus-
ten KYKI-indeksi on noussut vuodesta 2000 noin 135 prosenttia. Kun samaan aikaan
Elinkustannusindeksi on noussut noin 56 prosenttia, reaalisesti kdytettavissa olevat
tulot ovat kasvaneet noin 70, lainavelat miltei 300, ja rahoitusvarallisuus noin 155
prosenttia vuodesta 2000. KYKI-indeksi on noussut siten miltei 80 prosenttia enem-
man kuin kuluttajahinnat vuodesta 2000. Kiinteistonpito on kallistunut voimak-
kaasti, mika sekin on painanut kiinteistdjen arvoja Suomessa.

Velkojen kasvu on kohdistunut isolla painollaan kasvaviin kaupunkeihin, mita vas-
taan myds asuntovarallisuuden arvo on kehittynyt suhteellisesti ottaen parhaiten.
Velkojen kasvu on kohdistunut viime vuosina erityisesti asuntomarkkinoille kas-
vavissa kaupungeissa tulleille/olleille, seka keskimaardista nuoremmille kotitalo-
uksille. Velkojen kasvua on tukenut voimakkaasti se, etta viimeisen kymmenen
vuoden uudisrakentamisbuumin aikana kerrostaloyhtit rakennettiin keskimaa-
rin erittdin suurella taloyhtidlainojen osuuksilla. Perinteinen suomalainen malli on
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kuitenkin edelleen se, etta yhtitlainoja (kuten myds kotitalouksien omia asunto-
lainoja) lyhennetadn santillisesti, mika hiljalleen sulattaa kokonaisvelkaantumisen
tasoa lahivuosina.

Kiinteiston olosuhteiden kannalta jarkevat ratkaisut nousevat arvoonsa niissa
tapauksissa, joissa hankkeiden taloudellinen lapivienti on edes jossain maarin haas-
teellista. Mikali isompien korjausten rahoitus ei jarjesty, asuinrakennuksen kayt-
toarvo pysyy edelleen "voimassa’, mutta taloudellinen arvo rapautuuy, ja vahitellen
hiipuu (siihen asti, kunnes kohde on asuinkelvoton).

Seka pankkien etta Kiinteistoalan jarjestojen tietojen perusteella voidaan arvioida,
etta lainansaantivaikeuksia on taloyhtidissa havaittu jonkin verran, mutta ilmio ei
ole ainakaan vield paisunut laajoihin mittoihin. Kiinteistoliiton Korjausrakentamis-
barometrin viime vuosien tulosten perusteella ei yhtaan lainatarjousta saaneiden
taloyhtididen osuus on ollut korkeintaan muutaman prosentin luokkaa. Toisaalta
kyselytutkimukset eivat valttamatta tavoita kokonaisuudessaan rahoitusolosuhtei-
den puolesta haastavinta kiinteistokantaa.

Rakennemuutokset kohtelevat myds tulevina vuosina monia alueita raskaalla
kadella, joten korjausrahoituksen saaminen on useastakin tassa kirjoituksessa mai-
nitusta syysta monissa taloyhtidissa ja kotitalouksissa vaikeaa. Mikali yleinen talous-
kehitys Suomessa kaantyy selvasti viimeisen 15 vuoden kehitykseen verrattuna
parempaan pain, tama hillitsisi rahoitusongelmien laajentumista.

Samalla on todettava kuitenkin myds se, etta paakaupunkiseudun sisallakin ole-
vissa lahidissa esiintyy paikoitellen niukkuutta rahoituksen saamisessa, muuten-
kin kuin teknisesti erittdin huonoon kuntoon ajautuneissa yhtitissa. Valtaosaltaan
tallaiset tapaukset on tahan asti pystytty viemaan lapi esimerkiksi tarkennetulla
suunnittelulla, varojen ennakollisella keraamiselld, ja hankkeiden levittamisella
pidemmdlle ajanjaksolle. Padkaupunkiseudullakin osakehuoneistojen kauppa-
hinnat voivat jaada 1 500 euroon neli6lt3, jolloin taloyhtion erittdin laajat korja-
uspaketoinnit yhdellad kertaa ovat varsin vaikea toteuttaa kokonaan perinteisella
pankkirahoituksella.
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Johtopaatoksia taloyhtididen kustannuksien ja
talouden kannalta

Suomen asuinkiinteistokannan ikdrakenne ja maantieteellinen
jakautuminen muodostavat useita taloudellisia haasteita
asuinrakennuskannan yllapidon ja tulevaisuuden korjausrakentamisen
kannalta.

Huomattava osa asuntokannasta sijaitsee negatiivisen vaestonkasvun alu-
eilla ja kunnissa. Naissa kunnissa pientalot (omakotitalot seka pari- ja rivitalot)
muodostavat ison osan asuntokannasta.

Suomen asuntovarallisuuden arvokehitys on ollut eurooppalaisittainkin
erittdin maltillista finanssikriisin jalkeen. Vaikkakin uusien omistajien
kannalta edulliset asuntojen hinnat ovat hankintaa ajatellen hyva asia,
esimerkiksi korjausrakentamisen kannalta hintojen vaatimaton kehitys
nakyy rahoitustilanteissa matalina vakuusarvoina ja rahoitusriskien
korostumisena, kdytanndssa lainarahan saanti on rajallista.

Esimerkiksi vanhojen kerrostalohuoneistojen reaalihinta on keskimaarin vain
hieman vuoden 2000 tasoa korkeampi. Kdytanndssa siten noin puolet van-
hoista kerrostalohuoneistoista on menettanyt reaaliarvoaan viimeisen 25
vuoden aikana. Tama on asuntomarkkinoille tulevien uusien omistajien kan-
nalta hyva asia, mutta muodostaa monia haasteita asuinrakennusten nykyi-
sille ja lahivuosien omistajille.

Vakuusarvojen reaalinen lasku vaikeuttaa korjausrahoituksen saamista. Arvo-
jen laskua pitdaa kompensoida esimerkiksi omistajien rahallisella ennakko-
varautumisella, silla rahoituslaitoksien luottopdatokset tehdaan yksittdisten
lainanhakijoiden hankkeiden riskitarkastelujen jalkeen. Merkittava osa osa-
kehuoneistojen kannasta on alueilla, joissa nelidhinta on korkeintaan hieman
yli toistatuhatta euroa. Tall6in maksimaalinen lainamaara tassa hintaluokassa
nykyisellaan ei voi nousta paljoa yli viidensadan euron neliéta kohden, ellei
lainahakemuksen tukena ole muita vakuus- tai takuujarjestelyita.

Kiinteistokustannusten nousu on ylittanyt reilusti kdytettavissa olevien

tulojen ja erityisesti kuluttajahintojen kehityksen finanssikriisin jalkeen
Suomessa.
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Kiinteistoverojen, kaukolammaon, veden, sahkon ja jatehuollon hinnat ovat
nousseet kiinteiston ylldpitokustannusten (KYKI) keskimaardista nousua
nopeammin vuoden 2009 jalkeen. Kunnissa madriteltavat kiinteistokustan-
nukset painavat siten yha enemman kiinteistotaloutta. Erot kuntien valilla
ovat kuitenkin erittdin suuria.

Kiinteistonomistajan mahdollisuudet ja kyvyt vaikuttaa energian kayttoon ja
energiatehokkuuteen muodostavat keskeisen sopeutumistavan niissa kun-
nissa, joissa kustannusnousu on ollut erityisen suurta. Mikali tata kykya ei
omistajilla ole ollut, kiinteiston talous on suuressa paineessa, ottaen huo-
mioon sen, ettd monissa nopean kustannuskehityksen kunnissa vaestokato ja
huono talouskehitys ovat syoneet jo Iahtkohtaisesti omistajien taloudellista
reagointikykya.

4. Osaa asuinrakennuskannasta ei ole taloudellisesti perusteltua korjata
teknisen vanhenemisen mukaisesti tulevina vuosina.

Taman osuuden arvioitiin olevan noin 5 % PTT:n ja Tampereen yliopiston
vuonna 2022 julkaistun tutkimuksen perusteella. Vaestoltaan paljon supis-
tuvien ja supistuvien alueiden osuus asuinrakennusten kannasta on noin 40
prosenttia. Ja noin 70 prosenttia taloudellisesti perustelemattomista korja-
ustilanteista arvioidaan sijaitsevan naina vuosina juuri nailla samoilla suu-
ralueilla. Haaste koskee tuolloin erityisesti pientalokantaa, mutta myos
kerrostalokantaa. Kuntakohtaisesti tilanne vaihtelee erittain paljon, ja suurim-
millaan taloudellisesti perustelematon korjausosuus on jopa kolmannes kai-
kesta kunnan nykyisesta asuinrakennuskannasta.

Kerrostalokannan vakavat taloudelliset ongelmat ja korjausrakentamisen
haasteet ovat hallinnollis-teknisesti varsinkin omakotikantaan verrattuna
haastavampi asia. On erinomainen asia, ettd tahan asiaan on nyt herétty, ja
toivon mukaan I6ydetaan kayttokelpoisia ratkaisukeinoja lahivuosina.

6.6 Tietolahteet ja viittaukset

Kurvinen Antti, Huovari Janne, Lahtinen Markus, Sen Tuuli & Saari Arto (2024):
A dynamic model for estimating the long-term need for repairs and renovations
in residential buildings, Building Research & Information, https://doi.org/10.1080/
09613218.2024.2306371
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Kiinteistoliitto, Isdannointiliitto (2024): Ohje taloyhtidille maksukyvyn heiken-
tyessa — mita vaihtoehtoja taloyhtiolla on? (Ohje Kiinteistoliiton ja Isanndintiliiton
jasenille).

Suomen Kiinteistoliitto ry: Indeksitalo-vertailu, https://www.kiinteistoliitto.fi/
uutiset/nayta/?id=14860&title=indeksitalo2024

Pellervon taloustutkimus, Tampereen yliopisto / Huovari Janne, Kurvinen
Antti, Lahtinen Markus, Saari Arto, Sen Tuuli (2022): Asuinrakennusten korja-
ustarve 2020-2050, PTT raportteja 276. https://www.ptt.fi/wp-content/uploads/
media/julkaisut/asuinrakennusten-korjaustarve-2020-2050-ptt-raportteja-276_.
pdf

Tilastokeskus: Tilastot rakennuskannasta, kustannuksista, hinnoista. www.stat fi

VTT / Kossi Pihla, Rama Miika (2024): Uusiutuvat energialdahteet asuntoyhtidissa.
https://cris.vtt.fi/files/107453623/Uusiutuvat_energial_hteet_asuntoyhti_iss_.pdf
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7 Alueellinen koettu elamanlaatu ja
muuttoliike Suomessa

Kirjoittanut vastaava tutkija Tomas Hanell Siirtolaisuusinstituutista.

7.1  Johdanto

Suomi on jo seitsemantena perdkkaisena vuonna YK:n teettaman Maailman onnelli-
suusraportin (World Happiness Report) ykkdsmaa. Maailman onnellisuusraportissa
onnellisuutta ei mitata suoraan yksittaisena muuttujana, vaan se johdetaan kuuden
vdlillisen indikaattorin avulla, joiden katsotaan kuvaavan eri maiden vdeston sub-
jektiivista hyvinvointia ja elamantyytyvaisyyttd. Nama indikaattorit ovat BKT/asukas;
sosiaalisen tuen saanti; terve elinajanodote; vapaus tehda elamanvalintoja; anteliai-
suus; seka kasitykset korruptiosta.

Toisin kuin ylla, tassa artikkelissa tarkastelen nimenomaisesti koettua elamanlaatua
ja eritoten alueellisesta nakokulmasta. Alueellinen perspektiivi on tarked, silla har-
vat asukkaat voivat samaistua kansalliseen keskiarvoon, ja omaa elamanlaatua arvi-
oidaan usein lahiseudullisessa kontekstissa. Koettu elamanlaatu on yksilotasolla
aarimmaisen monitahoinen seikka, johon naillda muutamilla sivuilla ei kyeta pureu-
tumaan kovinkaan syvallisesti. Toivon mukaan artikkeli kuitenkin herattaa joitain
ajatuksia.

Viiden suurkaupunkiseudun kunnalliset rajaukset selviavat liitteesta 1. Jos muuta ei
erikseen mainita, kaikki artikkelissa esitetty tilastotieto pohjautuu Siirtolaisuusins-
tituutin alueelliseen elamanlaatu- ja muuttokyselyyn. Kyselyn tekniset tiedot 16y-
tyvat liitteesta 2. Lopuksi suuret kiitokset artikkelin kieliasun tarkistaneelle Jenni
Kyrovaaralle.

7.2 Elamanlaadun urbaani paradoksi

Useimmissa taloudellisesti kehittyneissa maissa elamanlaatu koetaan keskimaarin
korkeammaksi maaseutuvaltaisimmilla alueilla kuin suurkaupungeissa (Kuvio 7.1).
Tata ilmiota on tieteellisessa kirjallisuudessa selitetty kolmella paamallilla, joista
ensimmadinen on laajin.
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Asukastiheyden ja elamanlaadun kadanteinen suhde. Kaupungit tarjoavat kor-
kean aineellisen elintason, laajan palveluvalikoiman ja monipuoliset tydmarkkinat,
mutta niilla on myds haittapuolensa, kuten kalliit ja ahtaat asunnot, ajallisesti pitkat
tyomatkat, ymparistohaitat, rikollisuus tai suuremmat sosiaaliset jannitteet. Hyvin
toimeentuleva kaupunkilainen voi jossain maarin ostaa itsensa vapaaksi ndista han-
kaluuksista. Han investoi suurempaan asuntoon. Han valitsee asuinpaikan niin, etta
se on lahella tyopaikkaa ja kaukana ympadristohaitoista. Han ostaa kotitalouspalve-
luja saaden taten enemman vapaa-aikaa. Ja niin edelleen. Suurella osalla kaupun-
kilaisista ei kuitenkaan ole tahan varaa ja he joutuvat karsimaan kaupunkielaman
kielteisista seurauksista.

Kaupunkeihin muutto tyo- ja opiskelumahdollisuuksien vuoksi. Ty6- ja opiske-
lupaikat ovat usein keskittyneet kaupunkeihin, mika pakottaa monet muuttamaan
suurkaupunkialueille. Jos nama ihmiset olisivat voineet valita, he olisivat ehka mie-
luummin jaaneet maaseudulle tai pienemmille paikkakunnille, eli muutto tapahtui
osittaisen "pakon edessd”. Taman seurauksena ndma suurkaupunkilaiset ovat eniten
taipuvaisia uskomaan, etteivat he ole saaneet taytta osuuttaan elaman onnesta.

Suurkaupunkien piirteiden vaikutus hyvinvointiin. Paikan laatu subjektiivisena
ilmidna vaihtelee yksildiden ja heidan demografisten ja sosioekonomisten ominai-
suuksiensa seka aiempien kokemustensa ja toiveidensa mukaan. Tassa tutkimustra-
ditiossa alueellinen elamanlaatu ei riipu ainoastaan paikan kontekstuaalisesta
ymparistosta eli itse "paikasta’, vaan myds “sen asukkaiden ominaisuuksista’, jolloin
molemmat tekijat yhdessa vaikuttavat keskimaaraisesti koettuun elamanlaatuun.
Lansimaisissa suurkaupungeissa tama yhdistelma on yleensa heikompi kuin maa-
seutuvaltaisimmilla alueilla.
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Kuvio 7.1 Elamanlaadun1 v. Eldmanlaadun urbaani paradoksi.®

A
Korkea '
“Urbaani | “Urbaani
hyoty” E haitta”
]
aut :
Koettu '
elaman-
laatu
Kaantopiste
' (jossa kaupunkieldman negatiiviset
Q¥ o ulkoisvaikutukset tulevat
) suuremmiksi kuin sen positiiviset)
i
Alhainen E
: >
Alhainen Talouden Korkea
kehittyneisyys

Naiden tekijoiden vuoksi kehittyneiden maiden maaseutualueet tarjoavat asukkail-
leen keskimaarin hieman korkeampaa elamanlaatua kuin suurkaupungit. Kirjalli-
suudessa ei kuitenkaan ole kyetty tunnistamaan jotain tasmallista vaestomaaraista
rajaa sille, milloin tdma kaantopiste astuu voimaan. Tama siksi, ettd kaupungin hal-
linta — sen toimivuus tai toimimattomuus - vaihtelevat voimakkaasti ja ovat erittain
kontekstisidonnaisia. Miltei jokaisessa lantisessa EU-maassa koettu elamanlaatu on
esimerkiksi jokaisen maan paakaupunkiseudulla alhaisinta tai ainakin hyvin alhaista
verrattuna kyseisen maan muihin alueisiin (Eurobarometer 2021. Public opinion in
the EU regions) siita huolimatta, ettd naiden paakaupunkiseutujen vaestomaarissa
on huomattavia eroja.

5 Kirjoittajan mukaelma teoksesta: Morrison, PS. (2021). Wellbeing and the Region,
Figure 2. Teoksessa: Fischer, M.M., & Nijkamp, P. (toim.) Handbook of Regional Science.
Springer: Berlin, Heidelberg.
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7.3 Elamanlaadun maantieteelliset vaihtelut Suomessa

Suomessa elamdnlaadun urbaani paradoksi on myos selvasti havaittavissa, vaikka-
kin eri alueiden tai aluetyyppien viliset erot ovat suhteellisen pienia, koska Suomi
kansainvalisessa vertailussa on erittdin tasa-arvoinen maa. Elamantyytyvaisyydessa
ja onnellisuudessa seka viisi suurinta kaupunkiseutua ettd pienemmat kaupunki-
seudut jaavat keskimaarin hieman jalkeen maaseutuvaltaisimpia alueita (Kuvio 7.2).

Kuvio 7.2 Keskimaardinen elamantyytyvaisyys ja onnellisuus viidella
suurkaupunkiseudulla ja muilla Syken aluetyypeilla. [Kaytetylla
eldamantyytyvdisyysasteikolla O=Erittdin tyytymaton ja 10=Erittdin tyytyvdinen. Kaytetylla
onnellisuusasteikolla O=Erittdin onneton ja 10=Erittdin onnellinen. Y-akseli katkaistu.]

Keskimaarin asteikolla 0-10
6,8 7,0 7,2 7,4 7,6 7,8 8,0

Padkaupunkiseutu ja G G 7,4
Kuuma-kunnat | 7.3

Tampereen seutu NG 7,5

Turun seuty NN 7,4

I /,
Oulun seutu | 7,2

Jyvaskylan seutu I /4

it N 7,3
Muut kaupungit S 73

Muu kaupunkien G 7,6
ldheinen maaseutu | 7,7

: I /4
Muu ydinmaaseuty S 7.5

Harvaan asuttu \_ 7,7
maaseutu 7,6

B Yleisesti ottaen, kuinka tyytyvdinen @ Kuinka onnellinen yleisesti ottaen olet?
olet eldmaasi nykyisin?

Eritoten (muun kuin viiden suurkaupunkiseudun) kaupunkien laheinen maaseutu
erottuu tassa edukseen, mutta koettu elamanlaatu on myos suhteellisen korkeaa
harvaan asutulla maaseudulla. Viidesta suurkaupunkiseudusta keskimaardinen
koettu elamanlaatu on korkeinta Tampereella ja alhaisinta Oulussa.
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Ihmismaantieteissa pienemmilla paikkakunnilla, jotka sijaitsevat suurkaupunkien
saavutettavuusalueella ja joiden asukkaat voivat hyotyd suurkaupungin eduista
samalla valttaen suurkaupungin haittoja, sanotaan olevan lainattua kokoa (engl.
borrowed size). Esimerkiksi valjempi asuminen tai luonnonlaheisyys yhdistettyna
lahelld sijaitsevan kaupungin palvelutarjontaan (esim. ooppera, stadionkonsertti,
tms.) tai kaupungin monipuolisempiin tydmarkkinohin kasvattaa osaltaan elaman-
laatua. Mita ilmeisimmin suomalainen kaupunkien laheinen maaseutu kykenee
juuri tahan.

Koska erityisesti ika korreloi positiivisesti koetun elaméanlaadun kanssa, voisi olettaa,
ettd maaseutuvaltaisten alueiden asukkaiden korkeampi keski-ika osaltaan selittaisi
alueellisia eroja. Aineistostamme kuitenkin kay ilmi, etta ndin ei ole, vaan kaikissa
ikaryhmissa jokseenkin sama kuvio toistuu.

Kaupunkien laheisellda maaseudulla ollaan keskimaarin myos kaikkein tyytyvaisim-
pid omaan asuntoon (Kuvio 7.3). Viidestd suurkaupunkiseudusta Turun seudulla on
tyytyvadisyys asuntoon korkeinta ja vastaavasti Tampereen seudulla alhaisinta. Yksi
mahdollinen selitys talle on se, ettd 74 % Tampereen seudun vastaajista asuvat ker-
rostalossa, kun vastaava luku Turun seudulla on ainoastaan 64 %, ja ennestaan tie-
damme, etta kerrostaloasukkaiden keskimadrdinen elamanlaatu on alhaisempi
kuin esimerkiksi omakotitalossa asuvilla. Samaa patee asunnon hallintasuhteeseen,
eli omistusasunnoissa asuvilla on keskimaarin korkeampi elamanlaatu kuin vuok-
ra-asunnoissa asuvilla. Juuri Turun seudulla vuokralla asuvien vastaajien osuus on
viidesta suurkaupunkiseudusta kaikkein alhaisin.

149



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

Kuvio 7.3 Keskimadrdinen tyytyvdisyys asuntoon ja asuinalueeseen viidelld
suurkaupunkiseudulla ja muilla Syken aluetyypeilla. [Mitattu asteikolla 0-10, jossa:
0=Erittain tyytymaton ja 10=Erittdin tyytyvainen. Y-akseli katkaistu.]

Keskimaarin asteikolla 0-10
7,4 7,6 7,8 8,0 8,2 8,4

Padkaupunkiseutu ja GGG 9
Kuuma-kunnat 7.9

I /,
Tampereen seutu 7.7

| 8,2

I 8,0
Turun seutu 1 8,3

I /.9
Oulun seutu — ] 8,0

Jyvaskylan seutu —|7890

Muut kaupungit ;7’8| b

Muu kaupunkien G 8,1
[aheinen maaseutu 8,1

; I /,
Muu ydinmaaseutu —78| 81

Harvaan asuttu G /.9
maaseutu ] 8,3

W Tyytyvaisyys nykyiseen asuntoon @ Tyytyvaisyys nykyiseen asuinymparistoon

Harvaan asutulla maaseudulla ollaan kaikkein tyytyvaisimpia omaan asuinymparis-
toon ja vastaavasti vahiten tyytyvaisid pienemmissa kaupungeissa (Kuvio 7.3). Vii-
desta suurkaupunkiseudusta tyytyvdisyys omaan asuinymparistdon on korkeinta
Turussa ja alhaisinta paakaupunkiseudulla. Myos Tampereen seudulla tyytyvaisyys
asuinymparistéon on varsin korkeaa.

Tyytyvaisyys tyohon on yksi yleisen elamanlaadun osa-alueista. Suomessa harvaan
asutulla maaseudulla ollaan keskimaarin kaikkein tyytyvaisimpia omaan ty6hon

ja vastaavasti pienemmissa kaupungeissa kaikkein tyytymattomimpia (Kuvio 7.4).
Viidesta suurkaupunkiseudusta tyotyytyvaisyys on selvasti korkeinta Jyvaskylan
seudulla. Erityisen tyytyvaisia (keskimaarin 8,2 asteikolla 0-10) ovat ne tydlliset vas-
taajat, jotka ovat muuttaneet Jyvaskylan seudulle viimeisen kahden vuoden aikana.
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Kuvio 7.4 Keskimaardinen tyytyvaisyys omaan tyohon viidella suurkaupunkiseudulla ja
muilla Syken aluetyypeilla. [Mitattu asteikolla 0-10, jossa: O=Erittdin tyytymaton ja
10=Erittdin tyytyvadinen. Y-akseli katkaistu.]

Keskimaarin asteikolla 0-10
7,0 7,2 74 7,6 7,8 8,0

e I 7,5
Kuuma-kunnat !
Tampereen seutu N 7,5
Turun seutu - N 7,4
Oulun seutu - I 7,4
syvaskylan seuru I 7,3

Muut kaupungit | NEGIGGIGzG 7.2
einen moaser, I 7,6
laheinen maaseutu ¢
Muu ydinmaaseutu [ R 7,6
a2 N 7,9
maaseutu !

Tyytyvaisyys omaan tyohon korreloi vahvasti erityisesti koetun tulojen riittavyyden
kanssa. Mita paremmin vastaaja kokee, etta hanen tulonsa riittavat, sen korkeampi
on myos hanen tyytyvdisyytensa tyohon. Viidesta kaupunkiseudusta juuri Jyvas-
kylan seudulla on kaikkein vahiten (1,6 %) sellaisia tyollisia vastaajia, jotka sanovat,
etta heidan kotitaloutensa rahallisesti tulee toimeen “suurin ponnistuksin”. Vastaava
osuus on esimerkiksi Turun seudulla 8,0 %.

Etatydmahdollisuus vaikuttaa my6s vahvasti tyotyytyvaisyyteen, ja taman kautta
yleiseen elamantyytyvaisyyteen. Ne, jotka eivat tee etatyota lainkaan ovat kaik-
kein tyytymattomimpia omaan ty6honsa, ja ne, jotka tekevat etatyota useita ker-
toja viikossa tai vahintdan kerran kuukaudessa ovat kaikkein tyytyvaisimpia. Tama
johtunee osittain siitd, minka tyyppisesta tydsta kulloinkin on kysymys. Tyon tyyppi
ei kuitenkaan selvia aineistostamme. Voisi olettaa, etta esimerkiksi manuaalista
matalapalkkaista tyota tekevat ovat vahemman tyytyvadisia tyohonsa kuin ne, jotka
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tekevat korkeammin palkattua toimistoty6ta, jota voi tehda myds etana. Tosin tar-
kasteltaessa koulutusasteen vaikutusta tyotyytyvaisyyteen ei tallaista yhteytta
aineistossa esiinny.

Etatyota paivittdin tekevien ja siksi kdytannollisesti katsoen tyopaikallaan lainkaan
kaymattomien keskimaardinen tyotyytyvaisyys on myds varsin alhainen. Tama joh-
tunee osittain siitd, etta syysta tai toisesta paivittainen etatyo on oletettavasti suu-
relle osalle heista valttamattomyys eika niinkaan vapaaehtoinen valinta. Ndin heilta
esimerkiksi puuttuu fyysisen tyopaikan sosiaalinen kanssakaynti ja mahdollisesti
myos kollegiaalinen tuki. Tata otaksumaa tukee se, etta pdivittdin etatyota tekevilla
on aineistossamme kaikkein vahiten tyoasioiden ulkopuolisia sosiaalisia tapaamisia.

Kuvio 7.5 Etatyon tekemisen toistumistiheys viidelld suurkaupunkiseudulla ja muilla
Syken aluetyypeilla.

Kuinka usein teet etatyota kotona tai jossain muussa
valitsemassasi paikassa tydaikana?
Osuus vastaajista
0% 25% 50 % 75 % 100 %

VAN 12 B 33
I 9O BNEIN 40 |
11 el 18
L 6 KN 43 |
13 B 21

Paakaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat

Tampereen seutu

Turun seutu

Oulun seutu

Jyvéskylan seutu

Muut kaupungit

Muu kaupunkien laheinen maaseutu

Muu ydinmaaseutu

Harvaan asuttu maaseutu

W Paivittain @ Useita W Useita @ Kerran W En
kertoja kertoja kuukaudessa koskaan
viikossa kuukaudessa tai harvemmin

Etatyon tekemisen mahdollisuutta on jo vuosikymmenien ajan povailtu Suo-
men maa- ja syrjaseutujen vaestonkadon pelastajaksi. Aineistomme valossa asia
ei ndyta ainakaan vield toteutuneen (Kuvio 7.5). Pdivittdin tai useita kertoja vii-
kossa etatyota tekevien osuus on pdaakaupunki- ja Oulun seuduilla jopa 40 %, kun
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vastaava osuus esimerkiksi harvaan asutulla maaseudulla on 19 % ja muun kuin vii-
den suurkaupunkiseudun kaupunkien ldheiselld maaseudulla 17 %. Vastaavasti eta-
tyota tekevien osuus on myds yllattavan alhainen Turun (20 %) ja Jyvaskylan (23 %)
kaupunkiseuduilla.

Harvaan asutulla maaseudulla miltei kuusi kymmenesta tyollisesta ei lainkaan tee
etatyota. Vastaava luku esimerkiksi paakaupunkiseudulla on ainoastaan joka kol-
mas. Erilaiset elinkeinorakenteet selittanevat suurelta osin ylla kuvailtuja eroja. Kau-
punkialueilla esimerkiksi tietointensiiviset tyot — joita voi osittain suorittaa myos
etanad - ovat keskiossa, kun taas maaseutuvaltaisimmilla alueilla paikkasidonnainen
tyo on yleisempaa. Toinen selittava tekija voi olla valokuituverkon saatavuuden voi-
makkaat alueelliset vaihtelut.

Syy Jyvaskylan ja Turun kaupunkiseutujen alhaisen etatyon osuuteen selittyy osin
ylla mainituilla seikoilla. Kotitalouksien valokuituverkon saatavuus esimerkiksi Kes-
ki-Suomen maakunnassa (Jyvaskylan seutu) vuonna 2023 oli 60 %, kun vastaava
luku Uudellamaalla (PK-seutu), Pirkanmaalla (Tampereen seutu) tai Pohjois-Pohjan-
maalla (Oulun seutu) oli 71-74 %. Kaupunkiseutujen elinkeinorakenteissa on myds
eroja. Varsinais-Suomessa on suhteellisesti eniten ja Keski-Suomessa kolmanneksi
eniten teollisuuden tydpaikkoja, jotka usein ovat paikkasidonnaisia. Vastaavasti Kes-
ki-Suomessa on suhteellisesti eniten koulutukseen liittyvia tyopaikkoja, myos ne
usein paikkasidonnaisia.

Tulojen koettu riittavyys korreloi yksilotasolla varsin voimakkaasti seka onnellisuu-
den etta elamantyytyvaisyyden kanssa (r=0,37-0,40). Vastaava korrelaatio koetun
elamanlaadun ja faktisen tulotason valillda on huomattavasti alhaisempi. Osittai-
sena selityksena tdlle on eri alueiden vaihteleva hintataso eritoten mita tulee asumi-
seen ja liilkkumiseen. Jokin tietty rahasumma esimerkiksi ydinmaaseudulla voi riittaa
mukavaan elamaan, mutta vastaava rahamaara voidaan paakaupunkiseudulla
kokea huomattavan riittamattdmammaksi. Lisaksi alueelliset erot omaisuudessa
(joka ei sisally yhteenlaskettuihin bruttotuloihin) voivat osaltaan vaikuttaa eroon.

Alueiden valiset variaatiot ovat suurimmat mielestaan taloudellisesti helposti toi-
meentulevien osalta (Kuvio 7.6). Suurkaupunkiseuduista ndiden henkildiden osuus
on huomattavasti korkeampi paakaupunkiseudulla (17,3 %) kuin esimerkiksi Turun
tai Tampereen kaupunkiseuduilla (9,6 ja 11,1 %). Muista aluetyypeista helposti toi-
meentulevia |0ytyy suhteellisesti eniten muun kuin viiden suurkaupungin kaupun-
kien laheiselta maaseudulta (18,5 %).
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Kuvio 7.6 Tulojen koettu riittavyys viidella suurkaupunkiseudulla ja muilla Syken
aluetyypeilla.

Kun ajatellaan kotitaloutenne kaikkia kuukausituloja, sanoisitteko,
etta kotitaloutenne tulee toimeen...

Osuus vastaajista
0% 25% 50 % 75 % 100 %

Paakaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat
Tampereen seutu

Turun seutu

Oulun seutu

Jyvaskylan seutu

Muut kaupungit

Muu kaupunkien laheinen maaseutu

Muu ydinmaaseutu 37,4
Harvaan asuttu maaseutu I3 40,7
W ... suurin ponnistuksin @... jonkin asteisin ponnistuksin
B ... melko helposti O ... helposti

Kaupunkien ldheinen maaseutu on tdssa suhteessa varsin polarisoitunut, koska
"suurin ponnistuksin” toimeentulevien osuus on sielld myos varsin suuri (12,0 %).
Yhtena selityksena tadlle voisi ensi silmayksella olla se, etta hyvin toimeentule-
vien muuttajien taloustilanne on suuressa kontrastissa sielld ennestdan asuvien
asukkaiden talouden kanssa. Kuitenkin, kun aineistossamme vertaa muuttajien
ja sielld jo asuneiden koettua toimeentuloa, on juuri kaupunkien ldheiselle maa-
seudulle muuttaneiden koettu toimeentulo huomattavasti alhaisempi kuin siella
jo asuvien. Taten selitys voisi mahdollisesti olla se, etta kaupunkien laheiselle
maaseudulle muuttaneilla asumiskustannukset olisivat korkeammat kuin sielld
ennestdan jo asuvilla, koska juuri talle aluetyypille muuttaneet varsin usein raken-
nuttavat itselleen uusia omakotitaloja, joista voi koitua esimerkiksi huomattavia
lainanlyhennyskustannuksia.
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Viiden suurkaupunkiseudun ja muiden aluetyyppien valilla on myds suhteellisen
suuria eroja asukkaiden koetussa terveydessa (Kuvio 7.7). Suurkaupunkiseuduista
terveys koetaan keskimaarin parhaimmaksi Jyvaskylan ja Oulun kaupunkiseuduilla
ja vastaavasti heikoimmaksi Turun seudulla. Asukkaiden ikarakenne selittaa osin
ndita eroja. Ika korreloi terveyden kanssa siten, ettd mita vanhempi vastaaja, sen
heikommaksi han oman terveytensa kokee. Viidesta suurkaupunkiseuduista nuo-
rimmat vastaajat I0ytyvat juuri Jyvaskylan ja Oulun kaupunkiseuduilta ja vanhim-

mat vastaavasti Turun seudulta.

Kuvio 7.7 Koettu terveydentila viidella suurkaupunkiseudulla ja muilla Syken

aluetyypeilla.

Mika on terveydentilasi yleisesti ottaen?

Paakaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat
Tampereen seutu

Turun seutu

Oulun seutu

Jyvaskyldn seutu

Muut kaupungit
Muu kaupunkien Idheinen maaseutu
Muu ydinmaaseutu

Harvaan asuttu maaseutu

B Erittdin huono @ Huono

Osuus vastaajista
0% 25%

H Kohtuullinen

50 % 75%  100%
43,1 12,6
4,3
38,1
47,4 11,3
47,7 11,6
44,8 13,0
38,3
40,9 7,8
48,7 Bs.s

@ Hyva

B Erittdin hyva

Tampereen kaupunkiseutu on varsin polarisoitunut mita tulee koettuun terveyteen,
koska sielld terveytensa huonoksi tai erittain huonoksi kokevien osuus on suhteelli-
sen suuri, samalla kun myds terveytensa hyvaksi tai erittain hyvaksi kokevien osuus

on suuri.
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Verrattaessa muita aluetyyppejd, terveys koetaan heikoimmaksi ydinmaaseudulla.
Osittain myo6s tama selittyy ikarakenteella, koska aineistossamme ydinmaaseudulla
asuvat ovat kaikista aluetyypeista idkkaimpia.

Henkilon sosiaalisella turvaverkolla on myds merkittava vaikutus koettuun eldaman-
laatuun. Kysyttdaessa "Onko Sinulla joku, jonka puoleen kaantya, kun tarvitset tukea”,
paakaupunkiseudulla joka kuudennella (15,9 %) vastaajalla ei tallaista henkil6a ole
(Kuvio 7.8). Vastaavasti kysyttdessa, “"Kuinka monen henkildn kanssa voit keskustella
kaikkein henkilokohtaisimmistakin asioista’, paakaupunkiseudulla joka kahdeksas
vastaaja (12,9 %) mainitsee, etta heilla ei ole ainoatakaan tallaista henkil6a. Negatii-
visina arvoina ylla mainittu voidaan myds tulkita yksindisyydeksi, jolla on tutkitusti
vahva negatiivinen korrelaatio koetun eldmanlaadun kanssa.

Kuvio 7.8 Henkilokohtainen sosiaalinen turvaverkko viidelld suurkaupunkiseudulla ja
muilla Syken aluetyypeilla.

Onko Sinulla joku, jonka puoleen kaantya, kun tarvitset tukea?

Osuus vastaajista

0% 25% 50 % 75% 100 %
Paakaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat 84,1 |
Tampereen seutu 89,6 |
Turun seutu 89,6 |
Oulun seutu 88,1 |
Jyvaskylan seutu 91,0 |
Muut kaupungit 88,9 |
Muu kaupunkien laheinen maaseutu 90,8 |
Muu ydinmaaseutu 89,1 |
Harvaan asuttu maaseutu 84,5 |
BEi OKylla

Muilla aluetyypeilla sosiaalisen turvaverkon puute on suurin harvaan asutulla maa-
seudulla (15,5 %), eli melkein yhta korkealla kuin padgkaupunkiseudulla. Tama tuen
puute ei selity ikdrakenteella, koska ika ei aineistossamme korreloi lainkaan sosiaali-
sen turvaverkon saatavuuden kanssa.
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Paatteeksi tarkastelen tassa viela koetun elamanlaadun tasa-arvoa viidella suurkau-
punkiseudulla. On selkeda tieteellista nayttoa siita, etta esimerkiksi onnellisuuden
tasainen jakauma jonkin alueen sisélla korreloi positiivisesti pienien koulutusta-
soerojen tai pienten ty6ttdomyyserojen kanssa. Alhaiset elamanlaatuerot ovat myds
yhteydessa korkeampaan sosiaaliseen luottamukseen. Vield julkaisemattoman
oman tutkimukseni perusteella, pienet alueelliset erot koetussa eldmanlaadussa
ovat my0s yhteydessa keskimaaraisesti korkeaan elamanlaatuun. Toisin sanoen,
mitad pienemmat erot koetussa eldamanlaadussa, sen parempi kaikille.

Koska koettu eldamanlaatu raportoidaan jarjestysta ilmaisevalla asteikolla, eivat
perinteiset tilastomenetelmat (esim. keskihajonta, variaatiokerroin) ole sopi-

via mittaamaan elamanlaadun epdtasa-arvoa. Sen sijaan esimerkiksi ordinaalisen
keskittyman normitettu indeksi soveltuu hyvin mittaamaan tallaisen tietoainek-
sen hajontaa. Indeksin haarukka on asteikolla 0-1, ja sita tulkitaan siten, etta mita
lahempana nollaa, sen suuremmat ovat vastaajien valiset erot, ja mita lahempana
yhtd, sen pienemmat ne ovat. Jos indeksi olisi tasan nolla, tarkoittaisi tama taydel-
listd epatasa-arvoa ja vastaavasti, jos indeksi olisi tasan yksi, tarkoittaisi tama taydel-
lista tasa-arvoa.

Kuvio 7.9 Onnellisuuden sisdinen jakautuminen viidella suurkaupunkiseudulla. [Y-akseli
katkaistu.]

Onnellisuuden kaupunkiseudun sisdinen jakautuminen

Ordinaalisen keskittyman
normitettu indeksi
Asteikolla: O=taydellinen epdtasa-arvo; 1=tdydellinen tasa-arvo

046 048 050 052 054 056 058 060

Padkaupunkiseutu ja
Kuuma-kunnat, josta ...

...vain padkaupunkiseutu 0,59 |

...vain Kuuma-kunnat 0,50
Tampereen seutu m
Turun seutu 0,54
outun seut - |
yvskylan seuts
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Viiden suurkaupunkiseudun kesken onnellisuus jakautuu epatasaisimmin Turun
seudulla (Kuvio 7.9). Turun suhteellinen epatasa-arvo onnellisuudessa selittyy
lahinna sillg, etta kaikkein onnellisimpien (kdytetylla asteikolla 0-10 ne, jotka vasta-
sivat 10) osuus on kaikkien viiden kaupunkiseutujen vertailussa suurin. Jyvaskylan
seudulla seka Paakaupunkiseutu- ja Kuuma-kunnissa vastaukset ovat vdhemman
polarisoituneet, koska niissa erityisesti onnellisimpien joukot ovat esimerkiksi Turun
seutuun verrattuna pienemmat, samalla kun onnettomimpien osuus (ne, jotka
vastasivat 0) on suunnilleen samalla tasolla kuin Turussa. Kaupunkiseutujen vali-
nen onnellisuuden tasa-arvo korreloi tassa aineistossa positiivisesti keskimaardisen
onnellisuuden kanssa (r=0,56).

Kun paakaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat jaetaan omiksi osikseen, muodostuu
ryhmien valille suuria eroja. Talla mittarilla onnellisuus jakautuu huomattavasti
tasaisemmin pdakaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) kuin Kuu-
ma-kunnissa. Tama paaasiassa siksi, ettd kuntien valiset keskimaaraiset erot ovat
huomattavasti suuremmat Kuuma-kunnissa (asteikolla 0-10 vaihteluvalilla 6,1-7,9)
kuin PK-seudulla (vaihteluvalilla 6,6-7,4).

7.4  Muuttamisen vaikutus koettuun elamanlaatuun

Kyselyyn vastanneita pyydettiin lopuksi arvioimaan, kuinka paljon heidén koettu
elamanlaatunsa on muuttunut viimeisen kahden vuoden aikana. Kysymykset koski-
vat eldamantyytyvaisyytta ja onnellisuutta.

Tallaisessa kysymyksenasettelussa on sisddnrakennettu ongelma. Muuttopaatoksen
tehneet ovat todenndkdisesti ennen muuttoaan arvioineet, ettd muuton seurauk-
sena heidan elamanlaatunsa tulee parantumaan. Tilanteessa, jossa nain ei sitten
kuitenkaan ole tapahtunut, voivat vastaukset jalkikateisen rationalisoinnin seu-
rauksena olla vinoutuneita. Ihmiset etsivat usein aktiivisesti nakokulmia, jotka jalki-
kadteen vahvistavat heidan paatoksensa rationaalisuuden. Vaihtoehtoisia valintoja
pidetdaan epdedullisempina sen jalkeen, kun paatds on tehty. Tieto, joka ei vahvista
tehtya paatosta tai kyseenalaistaa sen, jatetdadn huomiotta kognitiivisen dissonans-
sin valttamiseksi. Myds muutosta aiheutuneet aineelliset tai aineettomat uponneet
kustannukset vaikuttanevat objektiivisen arvion tekemiseen. On siis mahdol-

lista, etta jotkut vastaajat tiedostamatta yliarvioivat muuton vaikutusta oman koe-
tun elamanlaatunsa kehitykseen. Nama haasteet mielessa pitdaen voimme edeta
tutkailemaan, miten maakuntarajan ylittava muutto on vaikuttanut muuttajien
elamanlaatuun.
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Kuvio 7.10 Koetun elamanlaadun muutos viidelld suurkaupunkiseudulla ja muilla Syken
aluetyypeilla. [Mitattu asteikolla 1-5, jossa: 1=Heikentynyt paljon; 2=Heikentynyt hieman;
3=Ei parantunut eika heikentynyt; 4=Parantunut hieman; 5=Parantunut paljon]

Koetko, etta tyytyvadisyytesi elamaan on muuttunut viimeisen
kahden vuoden aikana?

1 2 3 4 5

Padkaupunkiseutu ja G 3.0
Kuuma-kunnat 3,6

I 2.9
Tampereen seutu s Y

I 2,9
Turun seutu = 3’5

I 3,2
Oulun seutu = T 3,8

s clevls I 31
Jyvéskylan seutu e B X

+ I 2,0
Muut kaupungit 3,7

Muu kaupunkien s 3,0
laheinen maaseutu 4,0

- I 2,
Muu ydinmaaseutu —29| 3,7

I 2,
Harvaan asuttu maaseutu —29| 4.0

B Asunut paikka- @ Muuttanut paikkakunnalle maakuntarajan
kunnalla yli 2 vuotta yli viimeisen 2 vuoden aikana

Kaikilla suurkaupunkiseuduilla ja kaikilla muilla aluetyypeilla maakuntarajan yli
sinne muuttaneet henkil6t kokevat, etta heidan eldaménlaatunsa on kahtena kyselya
edeltdneenad vuotena parantunut huomattavasti enemman kuin jo ennestaan siella
asuvilla. Erot ovat niin suuret, etta on kohtuullista olettaa, etta ylla mainittu jalkika-
teisen rationalisoinnin vinouma ei niita selittane.

Suurkaupunkiseuduista erotus on suurin Jyvaskylan ja Tampereen seuduilla, joissa
naille seuduille muuttaneet kokevat elamantyytyvaisyytensa kohentuneen huo-
mattavan paljon enemman suhteessa jo sielld asuvien kokemukseen. Asteikolla
1-5 erotus on keskimaarin +0,8 yksikkdéda muuttaneiden hyvaksi. Kolmella muulla
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suurkaupunkiseudulla vastaava erotus on +0,6 yksikkéa. Ennestaan Tampereen ja
Turun seuduilla asuvien elamanlaatu on keskimaarin heikentynyt hieman, kun taas
muilla suurkaupunkiseuduilla se on pysytellyt jokseenkin samana.

Muilla aluetyypeilld erityisesti harvaan asutetulle maaseudulle muuttaneet kokevat
elaméanlaatunsa parantuneen huomattavasti. Erotus sielld jo ennestaan asuneihin
on keskimaarin jopa +1,1 yksikk6a. My6s (muulle kuin viiden suurkaupunkiseudun)
kaupunkien laheiselle maaseudulle muuttaneet kokevat, etta muutto on vaikutta-
nut erittdin positiivisesti heidan eldamanlaatuunsa.

Muutolla ihmiset ovat hakeneet - ja omasta mielestdaan myds saaneet — parempaa
elamaa. Mutta tama koskee vain suomalaistaustaista vdestoa. Ulkomaalaistaustai-
selle vaestoélle Suomen sisaisella muutolla ei ole ollut vastaavaa vaikutusta elaman-
laatuun. Tama koskee eritoten niitd, joiden molemmat vanhemmat ovat syntyneet
Suomen ulkopuolella.

Vastoin yleista talousteoreettista "jaloillaan aanestamisen” kasitysta, kyselyyn
vastanneet eivat keskimaarin ole muuttaneet sellaisille paikkakunnille, joissa
eldmanlaatu on Suomessa korkein. Sen sijaan tulomuuttokuntien koettu elaman-
tyytyvaisyys ja onnellisuus ovat keskimaarin 0,3-0,4 yksikk6a alhaisemmat kuin
niiden kuntien, jonne vastaajat eivat ole muuttaneet. Koko yhteiskunnan nakokul-
masta tama voi vaikuttaa paradoksaaliselta, mutta yksittdisen muuttajan nakokul-
masta se ei sitad ole. Muuttamalla ihmiset parantavat omaa koettua henkil6kohtaista
elaméanlaatuansa enemman kuin ne, jotka paattavat olla muuttamatta.

7.5 Liitteet

Liite 1 Kaupunkiseutujen kunnallinen rajaus

e Padkaupunkiseutu ja Kuuma-kunnat: Helsinki, Espoo,
Kauniainen, Vantaa (=Pk-seutu), Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kirkkonummi,
Kerava, Mantsald, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Tuusula ja Vihti
(=Kuuma-kunnat).

°* Tampereen seutu: Tampere, Kangasala, Lempadald, Nokia, Orivesi,
Pirkkala, Vesilahti ja Ylojarvi.

® Turun seutu: Turku, Kaarina, Lieto, Naantali, Raisio ja Rusko.

¢ Oulun seutu: Ouly, Hailuoto, li, Kempele, Liminka, Lumijoki, Muhos ja
Tyrnava.

e Jyvaskylan seutu: Jyvaskyld, Hankasalmi, Muurame, Laukaa, Petdjavesi,
Toivakka, Uurainen ja Aanekoski.
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Liite 2 Ndin Siirtolaisuusinstituutin alueellinen elamdnlaatu- ja muuttokysely
2023 toteutettiin

Siirtolaisuusinstituutti vastasi kysymysten muotoiluista ja kyselyn toteutti Talous-
tutkimus Oy. Eldamanlaatuun liittyvat kysymykset ja niiden vastausasteikot ovat aina
kun mahdollisia identtisia Eurooppalaisen sosiaalitutkimuksen (ESS) vastaavista.
Tama mahdollistaa osittaisen vertailun taman ja ESS:n aineiston valilla.

Vaestotietojarjestelmasta saatiin osoitetiedot maakuntarajan yli kahden viimei-

sen vuoden aikana muuttaneista vahintaan 18 vuotta tayttaneista henkiloista,
joille 1ahetettiin kirje, missa oli linkki kyselyyn. Naiden lisaksi kysely lahetettiin Talo-
ustutkimus Oy:n paneelin vahintaan 18 vuotta tayttaneille henkildille. Kysely oli
avoinna 16.11.-8.12.2023. Kyselysta oli seka suomen- etta ruotsinkielinen versio.
Kysely suoritettiin ainoastaan manner-Suomessa, joten Ahvenanmaa ei ole mukana
kyselyaineistossa.

Vastaukset jakautuivat niin, etta 902 kappaletta tuli vaestotietojarjestelman kautta
tavoitetusta vastaajasta ja paneelin kautta vastaavasti 2 321 vastaajaa. Vastaajia oli
taten kaikkiaan 3 223, joista 1 046 oli viimeisen kahden vuoden aikana maakuntara-
jan yli muuttanutta ja 2 177 sellaisia, jotka eivat olleet muuttaneet. Tama siksi, etta
myos 144 paneelin kautta tavoitettua vastaajaa kuuluivat muuttajien joukkoon. Vas-
tauksia saatiin kaikkiaan 241 kunnasta, mika kattaa 82 % kaikista manner-Suomen
293 kunnasta ja kaikki 18 manner-Suomen maakuntaa.

Vastaajista 52,4 % oli naisia, 47,0 % miehid, 0,4 % muunsukupuolisia ja 0,2 % eivat
halunneet sanoa. Vastaajien ikahaarukka oli 18-88 vuotta. Vastaajien ikaryhmajako
myotaili Tilastokeskuksen virallista ikdjakotilastoa, joskin kyselyaineistossa 65 vuotta
tayttaneiden osuus oli hieman alhaisempi ja vastaavasti alle 35-vuotiaiden hieman
korkeampi. Myds vastaajien koulutusaste mukaili Tilastokeskuksen virallista tilastoa,
joskin korkeakouluasteen omaavien vastaajien osuus oli kyselyssa korkeampi kuin
todellisuudessa ja vastaavasti ainoastaan perus- tai kansakoulun kdyneiden alhai-
sempi. My0s vastaajien asuinkuntatyyppi (Suomen ymparistokeskuksen kuntajaot-
telun mukaan) mukailee maan virallista rekisteripohjaista vdestotilastoa. Muuttajien
osalta tulokuntatyyppi mukailee myos Tilastokeskuksen rekistereita, silla poikkeuk-
sella, ettd aineistossamme kaupungin laheiselle maaseudulle muuttaneita on suh-
teellisesti vahemman kuin todellisuudessa. Tama johtuu siitd, etta kaupunkien
Iaheiselle maaseudulle suuntautuva muuttoliike on usein maakunnan sisdista muut-
toa, ja tama muuttoliike on rajattu aineistomme ulkopuolella.

Jotta otos edustaisi koko manner-Suomen vaest6a, painotettiin vastaajat lopuksi
ian, sukupuolen, koulutusasteen ja asuinpaikkakunnan mukaan. Tall6in paadyttiin

4 188 vastaajaan, josta 1 095 oli muuttaneita ja vastaavasti 3 093 ei-muuttaneita.

Tassa artikkelissa esitetyt tulokset perustuvat yksinomaan painotettuihin
vastauksiin.
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8  Kulttuurisen kestavyyden nakokulmia
alueiden eriytymiseen

Kirjoittanut erityisasiantuntija Annukka Lyra ymparistoministeriosta.

Ihmisen kadenjalki nakyy kaytannossa Suomen joka kolkassa, joten kulttuuriympa-
ristéa on kaikkialla. Eri puolilla maata se muovautuu omaleimaiseksi voimavaraksi,
joka rakentaa paikallista, alueellista ja kansallista identiteettia.

Rikas kulttuuriymparisto ei ole kiinni asukastiheydestd, mutta sen vaaliminen on
my0s resurssikysymys. Rakennusten kunnostus ja avointen maisemien hoito vaati-
vat rahaa ja kdsipareja. Tasta syystda Suomen alueellinen eriytyminen uhkaa saattaa
alueet eriarvoiseen asemaan kulttuuriperinndn sdilymisessa.

8.1 Rahoituksen ja kayttajien puute johtaa alueet
epatasa-arvoon

Suomea velvoittavat kansainvaliset sopimukset kulttuuriperinndn suojelemisesta, ja
perustuslain 20 §&:n 1 momentin mukaan vastuu kulttuuriperinndsta kuuluu kaikille.
Eduskunta on kiinnittanyt huomiota alueelliseen tasa-arvoon rakennusperintolakia

koskevissa lausunnoissa ja mietinndissa. Keskeinen kanta on, etteivdt suojelun taso

ja voimavarat saa muodostua erilaisiksi eri puolilla maata.®

Ymparistoministerio ja rakennusperintdasioita koordinoiva Varsinais-Suomen
ELY-keskus toteuttivat vuonna 2024 tulevaisuusprosessin. Ty0ssa keskustelutettiin
rakennusperintdalan toimijoita ja muodostettiin mahdollisia tulevaisuuskuvia alan
kehittymiselle. Huoli alueiden eriytymisesta nousi esiin keskeisend teemana, ja suo-
jelun tasossa ja mahdollisuuksissa nahtiin jo epdyhdenvertaisuutta.’

PeVL 6/2010 vp; PeVL 38/2020 vp; YmVM 9/2020 vp.

7  Turun yliopiston Tulevaisuuden tutkimuksen keskus. https://urn.fi/
URN:ISBN:978-952-249-621-8 Tulevaisuustyohon osallistui noin 140 rakennetun ympa-
ristdn ja rakennussuojelun parissa toimivaa.
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Tulevaisuustyo toi esiin monta rakennusperinndn ja kulttuuriymparistéjen kannalta
valoisaa mahdollisuutta myds maaseutualueiden ndakokulmasta. Kuitenkin vdestoa

menettavien alueiden uhkakuvana - ja osin jo toteutuneena tilanteena — on heikot
mahdollisuudet suojella rakennusperintda. Ongelmina ovat ainakin

® rakennusten vaajaakaytto ja tyhjeneminen esim.
palveluverkkopaatosten takia

e vaikeus saada lainaa kunnostuksiin

e korjausrakentamisen ja restauroinnin osaajien pula

e hallinnon resurssit neuvoa ja valvoa rakennussuojelukysymyksissa,
avustusten matala taso.

8.2  Hyvinvointi-Suomen rakennusperinto uhattuna

Rakennettu kulttuuriymparisto ja suojeltu rakennusperintd painottuvat voimak-
kaasti Etelad- ja Lansi-Suomeen, jossa on historiallisesti ollut enemman vaestoa ja
vaurautta. Rakennusperinndn joukossa on suojeltuja kohteita, erilaisissa inventoin-
neissa merkittaviksi todettuja seka suuri maara arvokkaita kohteita, jotka eivat ndy
kaavoissa ja luetteloissa. Erityisesti moderni eli toisen maailmansodan jalkeinen
rakennuskanta on aliedustettuna inventoinneissa.? Siksi rakennusperint6a on tar-
kasteltava varsinaisia suojeltuja kohteita laajemmin.

Suomen rakennuskannasta yli 90 prosenttia on rakennettu vuoden 1940 jdlkeen.’
Hyvinvointivaltion rakentaminen on synnyttanyt koko maahan kattavan julkisen
rakennuskannan: terveysasemia, kouluja, kunnantaloja.'® Palveluverkon supistuessa
niin julkisista kuin yksityisista palveluista, uusia kdyttotarkoituksia olisi I16ydyttava
merkittavalle joukolle rakennuksia. Osa niista on kulttuurihistoriallisesti arvokkaita,
eika kaikkien niiden arvoja ole viela tutkittu."

8 Museovirasto 2024. Valtakunnallisten kulttuuriymparistdinventointien kokonaistarkas-
telu ja tdydentaminen, ymparistoministerion tilaama esiselvitys.

9  Museovirasto: Modernin rakennuskannan toimenpideohjelma: 14.
10 https://www.rakennettuhyvinvointi.fi/

11 Nousiainen, Reetta 2024: Sattuman varassa - ristiriitaisuus rakennussuojelussa.
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-86-0180-7
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Voimakkaan rakentamisen aikaan 1960- ja 1970 -luvuilla rakennettiin lukuisia asui-
nalueita ja 1ahioita palveluineen. Rakennemuutosten alueilla osa 1ahidista on
menettanyt palveluja ja suuren osan asukkaista. Sita huolimatta ne ovat asukkaille
merkityksellista kulttuuriymparistoa, johon liittyy vahvoja identiteetteja ja muita
merkityksia.'?

8.3  Rakennustyypit koyhtyvat siina missa luontotyypit

Rakennusperinndn suojelu perustuu Suomessa lainsadantéon ja eri hallinnon tason
viranomaispaatoksiin. Rakennusperintdlain tavoitteena on rakennetun kulttuu-
riympariston ajallisen ja alueellisen monimuotoisuuden turvaaminen, sen ominais-
luonteen ja erityispiirteiden vaaliminen seka sen kulttuurisesti kestavan hoidon

ja kdyton edistaminen. Kulttuuriymparistdjen vaalimista edistavat myos valtakun-
nallisten alueidenkayttttavoitteiden (VAT) mukaiset inventoinnit. Ne tarjoavat tie-
toa kohteita ja alueita koskevan paatoksenteon pohjaksi ja vaikuttavat laajasti eri
viranomaisten toimintaan. Lainsaadannon tavoitteiden ja VAT-inventointien tiedon
onnistunut yhteensovittaminen vahvistaa kulttuurista kestavyytta.

Inventoinneissa kdytetaan jakoa paikallisesti, alueellisesti ja valtakunnallisesti mer-
kittaviin kohteisiin. Paikallisesti merkittava ei tarkoita niinkaan arvoiltaan alempaa,
vaan kohdetta, joka kuvaa tietyn alueen omaa rakennusperintda. Sen menettamista
ei voida kulttuurisesti kompensoida muualla.

Viimeaikojen lainsaadantomuutokset ovat kohdelleet eri tason kohteita eri tavoin,
vaikkei jakoa ole alun perin tarkoitettu merkittavyytta ja sdilytettavyytta arvotta-
vaksi tekijaksi. Uuden rakentamislain tulkintaa on syyta seurata ja tarkastella, lisdan-
tyyko paikallisesti merkittavaksi arvioitujen rakennusperintdokohteiden purkaminen.
Tiivis yhteistyo vastuumuseoiden ja rakennusvalvonnan valilla on valttdamaton. On
huolehdittava siita, etta kuntien jarjestelmissa on tieto myos paikallisesti arvok-
kaista kohteista ja kohteista, joita ei ole suojeltu.

12 Esim.Junnila, Lotta 2019: Lahiokyla. Tutkimus yhteisollisyydesta ja eriarvoisuudesta.
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8.4 Purkamisen vaihtoehtoja selvitettava laajemmin

Rakennusten kiihtyva purkaminen on seuraus eriytymisesta. Vaestédan menettavilla
alueilla purkaminen johtuu tavallisimmin kdyton puutteesta, mutta kuntakeskuk-
sissa rakennetaan edelleen my6s uutta, jonka alta vanha vaistaa. Purkamisen vaih-
toehdot ja sen laaja-alaiset vaikutukset tulisi aina selvittaa perusteellisesti.

Erityisesti hiljentyvilla alueilla moni kiinteistonomistaja harkitsee purkamista siita
huolimatta, etta rakennusten purkaminen hankaloittaa niin kansallisten kuin kun-
tien hiilineutraalius- ja kiertotaloustavoitteiden saavuttamista. Rakennuksiin on
sitoutunut merkittdva maara materiaaleja ja hiilidioksidia, minka vuoksi edullisinta
on sdilyttaa olemassa oleva rakennuskanta kaytossa.

Resurssitehokkaan rakentamisen hierarkian (kuva 8.1) mukaisesti valtaosa tila-
tarpeesta tulisi tyydyttaa hyodyntamalla vajaakayttoisia tiloja seka korjaamalla ja
kehittamalla olemassa olevia rakennuksia. Malli suosittelee lisarakentamista ensisi-
jaisesti nykyisen pohjalle. Kiertotalouden periaatteiden mukaisesti purkutilanteessa
syntyva materiaali on hyddynnettava ja estettava ndin jatteen syntymista. Purkami-
sen tulee olla viimesijainen vaihtoehto, johon paadyttaessa on tarkasteltava myos
sosiaalisia ja kulttuurisia vaikutuksia, jotka rakennuksen katoamisesta koituvat.

Kuva 8.1 Resurssitehokkaan rakentamisen hierarkia. Suomen Arkkitehtuuripoliittinen
ohjelma. Alkuperdinen periaate Matti Kuittinen, Aalto-yliopisto.

1.
Hyo6dynna
vajaakayttoisia tiloja

2.
Kunnosta ja korjaa
olemassa olevia rakennuksia

3.
Lisarakenna
nykyisen pohjalle

4,
Rakenna
uutta
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Laajamittainen purkaminen muodostaa selkedn uhan kulttuuriperinnén ja -ympa-
ristdjen sdilymiselle. Himeen ELY-keskuksen hankkeessa Kestava rakennettu ympa-
ristd on osoitettu, ettad vaihtoehtoja selvitetaan usein puutteellisesti tilanteissa,
joissa rakennusten purkuun paadytdan sen kayttotarkoituksen lakatessa. Esimer-
kiksi kunnan tai hyvinvointialueen palveluverkkopaatokset jattavat suoraan tyhjiksi
esimerkiksi sote-kiinteistdja ja kouluja ja vaikuttavat valillisesti my&s asuntokysyn-
taan. Silti naiden paatdsten yhteydessa ei valttamatta huomioida sosiaalisia tai kult-
tuuriymparistovaikutuksia. '

Kiinteistonomistajan paatoksenteon tueksi on talousmittareiden rinnalle otettava
ekologiset, kulttuuriset ja sosiaaliset nakokulmat. Mittareita kestavyyden eri ulottu-
vuuksien osoittamiseen on saatavilla.™

Valtion kiinteistOstrategia tunnistaa tilantarpeen vahentymisen ja linjaa, etta toi-
mintoja kootaan tarvittaessa kulttuurihistoriallisesti arvokkaimpiin kiinteistoihin.'?
Erityisesti julkishallinnon omistajia on haastettava tarkastelemaan tyhjien tilo-

jen problematiikkaa laajasti ja riittavan varhaisessa vaiheessa. Hdmeen ELY:n hank-
keessa havaittiin, ettei tieto vajaakayttoisista tiloista aina levia tahoille, jotka voisivat
niita hyodyntaa.

Tietyilla sijainneilla tyhjat asunnot voivat houkutella vapaa-ajanasumista. Toivottua
keskusta-asumista voidaan tuottaa kuntakeskuksiin muuntamalla olemassa olevia
kiinteist6ja, kuten opetuskaytosta poistuneita koulukiinteistdja, asumiseen. Konver-
sioilla voidaan tuottaa myos kaivattuja esteettomia ja pienia asuntoja saavutetta-
ville paikoille.’ Nain valtytdaan purkamiselta ja uuden rakentamiselta ja sdilytetaan
paikkakunnan rakennusperintoa.

13 Valtioneuvoston hankeikkuna: https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM009:00/2025

14 Ks. ed. Ronkkd 2024: Sosiaalinen ja kulttuurinen kestavyys rakennetussa ymparistossa.

15 Valtion kiinteistoneuvottelukunnan STRAVA-suositusten mukaan strategisia vajaa-
kayttoisia rakennuksia on pyrittava priorisoimaan valtion kokonaisetu huomioiden,

kun valtion toimintoja sijoitetaan olemassa olevaan rakennuskantaan. http://urn.fi/
URN:ISBN:978-952-367-454-7

16 Esim. Uusihdrkald 2024: https://aaltodoc.aalto.fi/items/ae9019fa-3430-4d69-afb3-
89fc365717¢3 ; ks. myds Rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen edellykset
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi’/handle/10024/165186
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8.5  Kulttuuriperinto vahvistaa identiteettia, resilienssia
ja turvallisuutta

Kiertotalouden etujen rinnalla on huomioitava sosiaalisesti ja kulttuurisesti arvelut-
tava kehitys, jossa maaseutualueista tulisi eradnlaisia kasvuseutujen resurssipank-
keja, josta sailyneet rakennusosat hyddynnetaan varakkaammilla ja vilkkaammilla
alueilla. Nain siitakin huolimatta, etta esimerkiksi hirsirunkoinen rakennus on perin-
teisesti tehty siirrettavaksi.

Eriytymista tapahtuu myos affektiivisella eli negatiivisella tunnepohjaisella tasolla,
mika tuottaa me vastaan ne -asetelmia ja heikentda vaestéryhmien valisia suhtei-
ta."” Kulttuuriseen kestavyyteen sisaltyy kysymys siitd, missa ja kenen kulttuuripe-
rinté nahdaan suojelun arvoiseksi. Enta miten rakennetun ympariston kehittaminen
tunnistaa uudemmat arvokkaat kohteet ja sen, etta kulttuuriperintd muuttuu alati?
Turvatuimpia ovat kansallisesti tunnustetut arvokohteet, mutta ihmisten hyvinvoin-
nin kannalta keskeisia arkiymparist6ja huomioidaan muutoksissa vahemman tai ei
ollenkaan.

Merkitykselliset paikat ja kulttuuriperint6 vahvistavat kansallista identiteettia seka
paikallista yhteisollisyytta ja yhteenkuuluvuuden tunnetta. Ne lisadvat niin yksi-

[6n kuin yhteison resilienssia eli kykya selviytya kriiseista. Esimerkiksi yhteiskun-
nan turvallisuusstrategiassa kulttuuriomaisuus tunnistetaan suomalaisten henkisen
kriisinkestavyyden yllapitajana. Valtioneuvoston kulttuuripoliittinen selonteko
peraankuuluttaa suunnitelmallisuutta, jolla kehitetdaan Ita-Suomen ja rajaseutujen
kulttuurin resilienssia vahvistavaa roolia.'

Hiljenevien alueiden valtteja ei tdysimaaradisesti kyeta hyddyntamaan kulttuu-
rissa, jossa elinvoima perustuu uuden rakentamiseen ja kasvuun. Maaseutualueet
voisivat olla edelldkavijana kulttuurin muutoksessa ja siind, kuinka kulttuuriym-
paristd ja -maisema kadnnetdan veto- ja pitovoiman kannalta ainutlaatuisiksi
menestystekijoiksi.

Kansalaisyhteiskunnalle on tarjolla aiempaa suurempaa roolia julkisten palvelu-
jen karsiutuessa. Jatkossa olisi padstava kiinni syihin, miksi vierekkaisten taajamien
kehitys voi poiketa merkittavastikin. Yllapitaako tietynlainen asukasrakenne elavaa
kulttuuriperint6a ja elinvoimaisia asuinymparistoja? Mika rooli elavalla ja uusiutu-
miskykyisella kulttuuriperinnélla ja viihtyisalla elinymparistolla on pitovoimassa?

17 Tunteiden viemaa. Affektiivinen polarisaatio ja sen yhteiskunnalliset vaikutukset. 2024
http://hdl.handle.net/10138/586881

18 Yhteiskunnan turvallisuusstrategia 2025 http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-383-762-1,
Kulttuuripoliittinen selonteko 2024 http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-383-569-6.
Resilienssista ks. my6s kulttuuriperintdstrategia 2023-2030 https://urn.fi/
URN:ISBN:978-952-383-895-6.
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9 Yhteenveto ja johtopadtokset alueiden
eriytymisesta

Suomen aluerakenteen eriytymiskehitys on voimistunut vuoden 2010 jalkeen
ja vaestéennusteen mukaan eriytyminen jatkuu my®és tulevaisuudessa. Vaes-
tonkasvu, uusien tyopaikkojen syntyminen seka uudisrakentaminen keskitty-
vat aiempaa harvemmille seuduille, erityisesti Helsingin ja Tampereen seuduille.
Vaestodaan menettavilla alueilla asuntojen hinnat laskevat, ja niitd rakennetaan
seka peruskorjataan niukasti. Peruskorjauksen kustannukset ovat usein mark-
kinahintaa korkeammat, ja alhaiset vakuusarvot heikentavat rahoitusmahdol-
lisuuksia. Kiinteistopidon kustannusten nousu on ollut myo6s suurta, joka on
painanut kiinteistojen arvoja.

Selvitykseen on koottu alue- ja yhdyskuntarakenteen seka asumisen nakokulmasta
valtakunnallisen alueiden eriytymiskehityksen tuorein tilanne- ja tulevaisuuskuva.
Laht6tietoina on ollut viime vuonna julkaistu ymparistdministerion alueidenkay-
ton kehityskuva seka siihen liittyvat laajat selvitykset seka poikkihallinnollinen etta
alueellinen vuorovaikutusprosessi. Kehityskuvan sisaltoa alueellisesta eriytymisesta
on tassa selvityksessa tarkennettu alue- ja yhdyskuntarakenteen toimintaymparis-
ton nopeasti tapahtuneiden muutosten kuvauksella seka asiantuntija-artikkeleilla
ja seutukaupungeille suunnatulla asumisen kyselylla. Lisdksi on tarkennettu tie-
toa asuntojen vajaakdytosta sekd tyhjenevien asuntojen tilanteesta alueellisesti ja
taloyhtitissa. Myos vanhojen kerrostalohuoneistojen hintojen alueellista vaihtelua
kuvaavat kartat taydentavat kuvaa eriytymiskehityksesta.

9.1 Aluerakenteen eriytyminen voimistuu —
digitalisaatiosta ja energiamurroksesta avaimia
sopeutumiseen

Vdestonkasvu keskittyy muutamalle kaupunkiseudulle, erityisesti Helsingin seu-
dulle, jonka osuus 2024-2045 aikavalin 34 kaupunkiseudun yhteisesta vdestonkas-
vusta on trendiennusteen mukaan perati 55 prosenttia. Kun lisaksi huomioidaan
Tampereen, Turun ja Oulun seudut, naille alueille suuntautuu 83 % kaupunkiseu-
tujen vaestonkasvusta. Helsingin ja Tampereen seutujen yhteenlaskettu osuus on
68 % kaupunkiseutujen tulevasta vdestonkasvusta ja korostaa paaradan varren
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aluerakenteen voimistuvaa kehitysta seka eteldisen Suomen verkostometropoli-
kehitysta. Tosin kyse on trendiennusteesta, jossa tuleva vaestokehitys voi olla joko
vield keskittavampaa tai aluerakenteellisesti tasapainoisempaa.

Asuntojen hinta- ja vakuusarvokehitys ja arvio sen tulevasta kehityksesta puoltaa
vdestokehityksen keskittymista edellamainituille seuduille. Epavarmuuksia aiheut-
taa erityisesti maahanmuuton tuleva maara ja sijoittuminen aluerakenteessa. Vaes-
t6dan menettavien alueiden asuntojen ylitarjonta on voimistumassa ja se voi
entisestaan voimistua, mikdli Suomeen paatyneet ukrainalaiset palaavat laajassa
mitassa takaisin kotimaahansa Vendjan hyokkadyssodan paattyessa.

Huolimatta voimistuneesta alueiden eriytymisestd, alueidenkayton kehityskuvassa
arvioidaan padosin maakuntakeskuksiin perustuvan valtakunnallisen aluerakenteen
keskusverkon pysyvan koko maan kattavana. Keskusverkon heikkeneminen nakyy
erityisesti alemman keskusverkon tasolla, kuntakeskuksissa. Esimerkkina on kou-
luverkon harveneminen. Maakunnan "kakkoskaupungeista’, seutukaupungeista,
onkin muodostumassa yha selkeammin maaseudun arjen monipuolisimpien perus-
palveluiden keskuksia.

Kaupungistuminen on muuttunut informaatioyhteiskuntakehityksen mydéta suur-
kaupungistumiseksi. Helsingin seudun asuin- ja tydmarkkina-alue seka vaikutusalue
laajenee viikottaiseen tydssakantiin perustuvaksi eteldisen Suomen verkostometro-
poliksi. Talla alueella on hyva veto- ja pitovoima, joka heijastuu asuntojen hinta-
tasoon ja mahdollistaa muuta maata paremmin asuntojen korjausrakentamisen
rahoituksen.

Alueiden eriytymisen ajureina ovat vdestd- ja asuntokysymyksen lisdksi erityisesti
digitalisaatio ja energiamurros. Digitaalisuus korostuu tietointensiivisilla aloilla, ja
se lapaisee kaikki tuotannon ja tyonteon seka palveluiden muutokset. Vaikka infor-
maatioyhteiskunta on kytkoksissa suurkaupunkikehityksen voimistumiseen, vaes-
toaan menettavilla alueilla paikkariippumattomuus korostuu ja mahdollistaa monet
arjen toiminnot, tydnteon seka yrittamisen. Paikkariippumattomuus onkin keskei-
nen sopeutumiskeino alueiden eriytymisen. Kdytannossa se nakyy myds voimistu-
vana kaupunkien ja maaseudun vuorovaikutuksena.

Energiamurroksen keskitssa on paastoton sahko- ja vetytalous. Alue- ja yhdys-
kuntarakenteen ndakokulmasta kyse on hajautettujen jarjestelmien voimistumi-
sesta, johon liittyy myds omavaraisuuden korostuminen. Turvallisuuspoliittisen
tilanteen muutos voimistaa omavaraisuuden ja huoltovarmuuden roolia alue- ja

169



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:24

yhdyskuntarakenteen kehittamisessa. Energiamurroksen vaikutuksista on jo selkeita
merkkeja. Tuuli- ja aurinkoenergian seka niihin kytkeytyvan tuotannon voimistumi-
nen muuttaa maankaytt6a monella maaseutualueella.

Toimintaympariston voimakkaat muutokset vaikuttavat myos valtakunnalliseen
alueiden eriytymiseen. Monet vaestdéaan menettavat alueet ovat saaneet energia-,
data- ja kaivannaisinvestoinneista seka matkailusta merkittavaa taloudellista nos-
tetta samalla kun alueen vdesto vahenee ja ikadntyy. Kddntyyko alueiden vaesto-
kehitys positiivisempaan suuntaan ndiden investointien myota, on vield epaselvaa.
Toimivatko edella mainitut investoinnit padosin etayhteydelld ja automatisaatiolla
vai muodostuuko alueille tydvoimatarvetta ja siten myds asuntotarvetta? Miten voi-
mistuvaan kausivaihteluun sopeudutaan?

My&s OECD kiinnittaa huomiota alueiden eriytymisen ja supistumisen voimistumi-
seen yleismaailmallisena ilmiona. Alueelliset erot ovat kasvaneet Suomessa enem-
man kuin Euroopassa tai OECD-maissa keskimaarin. Laajeneva Helsingin seutu
nayttaytyy kansainvalisessa viitekehyksessa merkittavana taloudellisena keskuk-
sena. Myos koettu eldmanlaatu kehittyneimmissa talouksissa on tutkimusten
mukaan maaseudulla hieman korkeampaa kuin suurkaupungeissa. Loytyyko rat-
kaisuja alueiden eriytymiseen yhd enemman kaupunkien ja maaseudun kestavasta
vuorovaikutuksesta?

9.2  Eriytymiskehityksen ytimessa vaestodan menettavien
alueiden asuntojen vakuusarvojen reaalinen lasku

Suomen asuntovarallisuuden arvokehitys on ollut eurooppalaisittainkin erittain
maltillista finanssikriisin jalkeen. Vaikka uusien omistajien kannalta edulliset asunto-
jen hinnat ovat hankintaa ajatellen hyva asia, esimerkiksi korjausrakentamisen kan-
nalta hintojen vaatimaton kehitys nakyy rahoitustilanteissa matalina vakuusarvoina
ja rahoitusriskien korostumisena. Kaytanndssa lainarahan saanti on rajallista.

Esimerkiksi vanhojen kerrostalohuoneistojen reaalihinta on keskimaarin vain hie-
man vuoden 2000 tasoa korkeampi. Kaytanndssa siten noin puolet vanhoista ker-
rostalohuoneistoista on menettanyt reaaliarvoaan viimeisen 25 vuoden aikana.

Tama on asuntomarkkinoille tulevien uusien omistajien kannalta hyva asia, mutta
muodostaa monia haasteita asuinrakennusten nykyisille ja Iahivuosien omistajille.
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Vakuusarvojen reaalinen lasku vaikeuttaa korjausrahoituksen saamista. Arvojen las-
kua pitda kompensoida esimerkiksi omistajien rahallisella ennakkovarautumisella,
silla rahoituslaitoksien luottopaatokset tehdaan yksittaisten lainanhakijoiden hank-
keiden riskitarkastelujen jalkeen. Merkittava osa osakehuoneistojen kannasta on
alueilla, jossa nelidhinta on korkeintaan hieman yli tuhat euroa. Talléin maksimaali-
nen lainamaara tassa hintaluokassa nykyisellaan ei voi nousta paljoa yli viidensadan
euron neliota kohden, ellei lainahakemuksen tukena ole muita vakuus- tai takuu-
jarjestelyita. Arviolta kolmannes Suomen 90 000 asunto-osakeyhtitista sijaitsee
alueella, jossa alhainen hintataso muodostaa haasteen peruskorjauksen jarjesta-
miselle. Tilanne korostaa suunnitelmallisen kiinteistonpidon tarkeytta ja sen osana
rahoituksen ennakkovarautumista.

Osaa asuinrakennuskannasta ei ole taloudellisesti tai kayttotarkoitusten vuoksi
perusteltua korjata teknisen vanhenemisen mukaisesti tulevina vuosina. Taman
osuuden arvioitiin olevan noin viisi prosenttia PTT:n ja Tampereen yliopiston
vuonna 2022 julkaistussa tutkimuksessa. Vaestoltaan paljon supistuvien ja supistu-
vien alueiden osuus asuinrakennusten kannasta on noin 40 prosenttia. Ja noin 70
prosenttia taloudellisesti kannattamattomista korjaustilanteista arvioidaan sijaitse-
van ndina vuosina juuri ndilla samoilla suuralueilla. Haaste koskee tuolloin erityisesti
pientalokantaa, mutta my0s kerrostalokantaa. Kuntakohtaisesti tilanne vaihtelee
erittdin paljon. Suurimmillaan taloudellisesti perustelematon korjausosuus on jopa
kolmannes kaikesta kunnan nykyisesta asuinrakennuskannasta. Loytyyko alhaisten
asuntojen hintojen alueille alhaisemman kustannustason korjaumahdollisuuksia?

Kasvaville alueille rakennetaan uusia asuntoja, ja vanhoja asuntoja peruskorjataan.
Asuntojen hinnat ja vuokrat nousevat. Vdaestdaan menettavilla alueilla asuntojen
hinnat ja vuokrat laskevat, ja niita rakennetaan seka peruskorjataan niukasti. Asun-
toja on paljon tyhjillaan, ja vajaakayttoisyys kasvaa. Sithen ndhden asuntoja pure-
taan vahan, vaikka purkaminen on lisddantynyt. Peruskorjauksen kustannukset ovat
usein markkinahintaa korkeammat, ja alhaiset vakuusarvot heikentavat rahoitus-
mahdollisuuksia. Kiinteistokustannusten nousu on ylittanyt reilusti kdytettavissa
olevien tulojen ja erityisesti kuluttajahintojen kehityksen finanssikriisin jalkeen.
Asuntojen ylitarjonta-alueille on vapautumassa lisaa valtion tukemia vuokra-asun-
toja markkinaehtoiseen vuokra-asumiseen, mika edelleen voimistaa ylitarjontaa ja
negatiivista hintakehitysta.

Asuntoja on rakennettu keskimaarin 32 000 vuodessa, mutta rakentamisen maara
on vaihdellut suhdanteiden mukaan. Valtion tukeman tuotannon osuus on ollut
merkittava erityisesti laskusuhdanteiden aikana. Vuonna 2023 vapaarahoitteinen
rakennustuotanto romahti, mutta valtion tukema nousi lahes 10 000 asuntoon. Talla
hetkelld vanhojen ja uusien asuntojen hintaero on kasvanut erittdin suureksi, mika
osaltaan hidastaa uudistuotannon aloituksia.
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Valtion tukema tuotanto on ollut merkittava erityisesti laskusuhdanteiden aikana.
Naiden asuntojen maara on vahentynyt, koska vapautuneita on enemman kuin
uusia rakennettuja. Vuokralla asuminen on yleistynyt kaikilla alueilla, ja vuok-
ra-asuntojen osuus on kasvanut merkittavasti.

Tarkemman aluetarkastelun mukaan 600-30 000 asukkaan taajamissa edullisimman
kehityksen taajamat sijoittuvat suurimpien kaupunkien ymparille, kun taas heikoim-
man kehityksen taajamat sijaitsevat yleensa kauempana kaupunkiseuduista maa-
kuntien reuna-alueilla. Tyhjien asuntojen maara on kasvanut neljassa viidesosassa
tarkasteltuja taajamia. Yksinasuminen lisaantyy. Asuntokuntien maara on kasvanut
43 prosentissa taajamia, vaikka vaeston kokonaismaara on vahentynyt. Tyottomyys-
aste on alhaisin suurimpien kaupunkiseutujen lahella ja korkein Ita- ja Keski-Suo-
men alueella. Rahatulo kulutusyksikkda kohti on suurin Eteld-Suomen taajamissa.

9.3  Eivain asuntojen maara vaan myos laatu
-seutukaupunkien asuntokannan uudistumistarve

Selvityksessa kohdennettiin erityishuomiota seutukaupunkeihin, maakuntien kak-
koskaupunkeihin, joissa on paljon vdestoaan menettavia kaupunkeja. Seutukau-
punkikyselyn tulosten mukaan mukaan asuntoja on maarallisesti riittavasti, mutta
ne eivat valttamatta sijaitse siella, missa tarve on suurinta, eli keskustoissa. Asunto-
jen laatu ei myoskadn vastaa tarpeita. Erityisesti keskustoihin kaivataan enemman
esteettomia ja siistikuntoisia asuntoja ikdihmisille ja perheille. Pienten, edullisten
asuntojen kysynta on suurinta. Pulaa on laadukkaista vuokra-asunnoista keskus-
ta-alueella, mika lisdisi alueen houkuttelevuutta tyon perdassa muuttaville. Vuok-
ra-asumisen suosio lisdantyy, eikd omaa asunto-osaketta valttamatta hankita.
Tyhjien asuntojen maara kasvaa erityisesti haja-asutusalueilla.

Tyhjien asuntojen maara kasvaa, jos ukrainalaiset muuttavat pois paikkakunnalta.
Monet perikuntien omistamat omakotitalot ovat tyhjillaan, silla niita ei monesti-
kaan myyda tunnesyista. Syrjemmassa sijaitsevat asunnot jaavat helpommin tyh-
jaksi. Tyhjista asunnoista osa on kdytossa kakkosasuntoina tai loma-asuntoina. Noin
puolella seutukaupungeista on asuntopoliittinen ohjelma, mutta suurella osalla se
on paivittamatta. Ratkaisuja pohdittaessa on selvitettava kohteiden kokonaisvaltai-
set arvot ja mahdollisuudet uusiokayttoon. Joka tapauksessa seutukaupungeissa on
paljon vanhoja asuinrakennuksia, joiden korjaaminen ei ole miellekasta kayttotar-
koituksen puuttuessa. Naita rakennuksia varten tarvitaan tulevaisuudessakin pur-
kuavustuksia, joilla valtetaan rakennusten autioituminen.
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9.4 Voiko kestavyystavoitteet yhdistaa purkamiseen?

Voimakkaalla véestotappioalueella asuntojen harkittu purkaminen tervehdyt-

taa asuntomarkkinaa ja estaa autioitumiskehitysta. llmastotavoitteiden ohjaa-

vaa vaikutusta nahdaan kuitenkin jo, ja korjausrakentamisen markkinaosuus on
kasvanut uudisrakentamisen tasalle. Uudisrakentamisen maaran voimakas vahe-
neminen vuosina 2023 nosti korjausrakentamisen osuuden uudisrakentamista suu-
remmaksi (52 %:iin) vuonna 2023. Muissa Pohjoismaissa ja Lansi-Euroopan maissa
korjausrakentamisen osuus on selvasti yli puolet, ja osin jopa 70 prosenttia koko
markkinasta.’ Korjausrakentaminen on monissa tapauksissa myos purkavaa uudis-
rakentamista taloudellisempaa.?

Erityista huomioita on suunnattava tilanteisiin, joissa uutta rakentamista suun-
nitellaan olemassa olevan tilalle. Naissa tilanteissa on varmistettava, etta purka-
misen vaihtoehdot selvitetaan tarkasti ja laajasti eri tahoja osallistaen. Toisinaan
uuden rakentaminen nahdaan osoituksena elinvoimasta, vaikka vastaava inves-
tointi olemassa olevan rakennuksen korjaukseen saattaa tuottaa omaleimaisemman
lopputuloksen. Viitteita kulttuurinmuutoksesta on olemassa, mita my®s ymparis-
totavoitteet tukevat. Kunnat ovat havainneet, etta esimerkiksi kulttuurikdyttoon
valjastetut historialliset teollisuuskiinteistot luovat houkuttelevia paikkoja niin yri-
tystoiminnalle kuin ihmisille. Historialliseen rakennukseen liittyvat tarinat ja sen
ympdrille aikojen kuluessa muodostunut yhteis6 kaantyvat valteiksi, joita hyodynta-
malla voidaan samalla tukea ekologista ja taloudellista kestavyytta. Virinnytta kult-
tuurinmuutosta on edistettava. Tassa muutoksessa edelldakavijoita voivat olla alueet,
joiden elinvoima ei voi perustua vaeston ja talouden kasvuun.

Vaestoaan menettavilla alueilla purkupaine ei liity niinkaan uudisrakentamisen pai-
neeseen, vaan kayttotarkoitusten hupenemiseen. Talldin purkaminen on tehtava
kiertotalouden periaatteiden mukaisesti siten, etta kuorma ymparistdlle on mah-
dollisimman pieni. Oleellista on tunnistaa myds purkamisen peruuttamattomat
sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset ja tarvittaessa koottava toimintoja kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaimpiin rakennuksiin. Adrimmainen esimerkki on kirkko-

jen poistaminen kaytosta ja jopa purkaminen, mihin evankelis-luterilainen kirkko
on varautunut tuoreessa kulttuuriperintdstrategiassaan. Siind on huomioitu yhtei-
son surutyo ja prosessi, jota merkityksellisesta tilasta luopuminen vaatii. Samankal-
taista avointa viestintaa ja yhteison huomioimista voi hyddyntdaa myos sekulaareissa
kohteissa.

19 Rakentaminen 2024-2025 - Kevat 2024, VM 2024.
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-367-651-0

20 Huuhka et al. 2021. http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-361-221-1
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9.5 Alueiden eriytymiskehitykseen varautuminen vaatii
seurantatietoa ja uusia ratkaisuja

Asiantuntija-artikkeleiden viesti on selked, ja selvityksessa esitetyt paikkatietoana-
lyysit ja tilastot tarkentavat ja laajentavat valtakunnallista alueiden eriytymiskehi-
tyksen tilanne- ja tulevaisuuskuvaa. Alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittamiseen
liittyvat toimet ovat ymmarrettavasti painottuneet kasvun hallintaan ja edistami-
seen. Taantuva kehitys ja siihen varautuminen seka sopeutumisen kehittdminen
ovat jdaneet vahemmalle huomiolle. Toimintaympariston murroksessa on myos pal-
jon mahdollisuuksia kestavalle kasvulle. Valtakunnallinen alueiden eriytyminen on
kuitenkin taman selvityksen tulosten perusteella keskeinen osa Suomen tulevaa
kehitysta. Olennainen kysymys on, miten mahdollistetaan koko Suomen voimavaro-
jen kestava hyodyntaminen. Eriytymisen vaikutukset koskevat kaikkia, joko suoraan
tai epasuorasti. Myos ratkaisut edellyttavat laajaa yhteistyota.

Selvitys paljastaa myds asuntojen ja laajemmin rakennusten seka infrastruktuu-

rin kdyttoasteen ja purkutilastojen puutteita, minka vuoksi tarkempaa serantatie-
toa tarvitaan kehittamistoimien tunnistamiseksi ja kohdentamiseksi. Tilastojen ja
paikkatiedon kehittamista tarvitaan vastaamaan my&s nopeasti muuttuvaan toi-
mintaymparistoon. Digitaalisuus ja paikkariippumattomuus haastavat myos taman
selvityksen perusteena olevia paikkatietoja. Yhteen paikkaan sidotut vaesto- ja
tyopaikkatiedot eivat enaa yksin riita kuvaamaan monipaikkaista asumista ja
tyontekoa. Tarvitaan uusia informaatioyhteiskuntaan soveltuvia alue- ja yhdyskun-
tarakenteen kehityksen mittareita.

Selvityksen yhteydessa on koottu ratkaisuehdotuksia alueiden eriytymisen torjun-

taan, varautumiseen seka sopeutumiseen. Niistd laaditaan erillinen ymparistominis-
terion muistio jatkohyodyntamista varten.
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