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Asunnot ovat kestokulutushyodykkeitd, joiden kysynnén ja tarjonnan markkinatasapainoa
voidaan tarkastella taloustieteen tyypillisillé kysynti- ja tarjontakuvaajilla. Lyhyelld aikavélilla
asuntojen tarjonta on todella joustamatonta ja tarjontakdyrdn kuvaaja on pystysuora viiva.
Asuntojen hinnanmuodostukseen vaikuttaa usea komponentti eli kysynté- ja tarjontafunktioissa
on monta muuttujaa. Yksi tarjontaan vaikuttava tekijé on rakennusmaan saatavuus ja hinnat.
Rakennettavan maan hintajoustot ovat pienempid kuin asuntojen.

Maankéyton sdéntely perustuu Suomessa kuntien kaavoitusmonopoliin. Sééntely tarkoittaa
taloustieteessd pyrkimysta ulkoisvaikutusten hallitsemiseen. Maankéyttéd ohjaa 1900-luvun
alussa kehittyneen kaupunkisuunnittelunikemyksen mukainen hierarkkinen kaavajérjestelma.
Maankéayton rajoittamisella on tutkimuskirjallisuuden perusteella merkittdvia vaikutuksia
asuntotarjonnan hintajoustoihin. Asuntotuotannon hintajoustoja voitaisiin lisdtd keventdmalla
maankdyton siéntelya.

Asuntotarjonnan riittdvyys on haaste Suomen kasvukeskuksille. Kaupungistuminen lisaa
kasvukeskusten asuntojen kysyntéé. Toinen asuntokysyntéén vaikuttava ilmid on yksinasumisen
yleistyminen. Suurin osa yksinasuvista asuu kaupungin keskusta-alueilla. Monet aiheeseen
liittyvit analyysit viittaavat siihen, ettd Suomessa, erityisesti Helsingissd, ei olla pystytty
vastaamaan asuntokysyntdin ja rakennettu kysyntéédn vastaamattomia asuntoja.

Tutkimustulokset ulkomaisista kohteista antavat selkeitd viitteité siité, ettd asuntotarjonnan
voimakas séddntely tietylld suurkaupunkialueella nostaa asuntojen hintoja. [lmion tapahtumiselle
my0s Suomessa 10ytyy perusteita.

Kaavoitusmonopoli on alan kirjallisuuden ja analyysien perusteella heréttényt huolta
paétoksenteon politisoitumisesta. Vaarana on, ettd padtoksenteossa ei pyritd toimivimpiin
mahdollisiin asuntomarkkinoihin vaan muut poliittiset tavoitteet ohjaavat paiatoksentekoa.

Avainsanat: Asuntomarkkinat, kaavoitus, kaupungistuminen, maankaytto, sdéntely
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuskysymys

Téssd kirjallisuuskatsauksessa  keskitytddn maankédyton sdéntelyn vaikutuksiin
Helsingissé. Tutkielma on maantieteellisesti rajattu yhteen kaupunkiin, jotta alueellisten
markkinoiden eroavaisuudet eivdt vaikeuttaisi ilmion tutkimista. Tutkielman
tutkimuskysymys on: Miten maankdyton sddntely vaikuttaa asuntomarkkinoihin

Helsingissd? Aihetta ldhestytdén kahden alakysymyksen pohjalta:

1. Mihin asuntojen hinnanmuodostus perustuu ja mitka tekijit vaikuttavat sithen?

2. Minkaélaista maankdyton sdintelyd Suomessa on ja miten se on toteutettu?

Ensimmadistd alakysymystd tarkastelevassa osiossa tutustutaan asuntomarkkinoiden
teoriaan ja ajankohtaisiin ilmidihin. Toiseen alakysymykseen vastaavassa osiossa
tarkastellaan maankdyton sddntelyn lainsdddéntod ja periaatteita. Luvussa nelja
tarkastellaan sdédntelyn vaikutuksia asuntomarkkinoihin. Kirjallisuuskatsaus perustuu
pitkélti suomalaiseen alan kirjallisuuteen ja tutkimuksiin aiheesta. Lisdksi tutkielmassa
on kiytetty lahteend myos kansainvilistd kirjallisuutta ja tutkimuksia. Ajankohtaista
tilastotietoa on etsitty vakiintuneiden tilastotoimijoiden, kuten Tilastokeskuksen,
tiedoista ja uutisoinnista. Tutkielmassa on tuotu esille erilaisten analyysien ja median
uutisten kautta, miten aihetta on késitelty yhteiskunnallisessa keskustelussa viime

aikoina.

1.2 Motivointi

Helsingin kaupungin tilastoinnin (Helsingin kaupunki 16.9.2020) mukaan Helsingissa oli
vuoden 2018 lopussa 335 061 asuntokuntaa. Tilastoinnin mukaan ndistd 45 prosenttia
asui omistusasunnossa. Omistusasunnoiksi luokitellaan omat talot (yleensd omakotitalo)
tai osakeasunnot (Laakso & Loikkanen 2001, 19). Luku on alhaisempi verrattuna koko
Suomeen. Vuoden 2018 lopussa 63 prosenttia kaikista asuntokunnista Suomessa asui
omistusasunnossa (Tilastokeskus 2019). Omistusasuminen on silti Helsingissékin
merkittdvd asumismuoto. Ndin ollen asuntojen tarjonta vaikuttaa merkittévisti suureen
osaan helsinkildisistd kotitalouksista. Asunnot ovat kalliita ja niiden ostamiseen tarvitaan
yleensd lainarahoitusta. Néin ollen pdétds asunnon hankinnasta vaikuttaa merkittdvésti

kotitalouksien elinkaaren varallisuuskdyttdytymiseen. (Salo 1990, 3.)



Tilastokeskuksen tilastoinnin (Tilastokeskus: Tunnuslukuja véestostd alueittain 1990-
2023) mukaan vuoden 2000 lopussa Helsingissd asukasluku oli 555 474. Vuoden 2021
lopussa saman tilastoinnin mukaan se oli 658 457. Se oli siis kasvanut merkittidvisti. Tata
voidaan verrata kuviossa 1 esiteltyyn valmistuneiden asuntojen médirddn. Kuviosta
ndhdédn, ettd asuntotuotanto on lisdéntynyt. Tutkielmassa pyritddn selvittimddn, miten
maankdyton sdédntely vaikuttaa asuntotuotantoon. Tutkielmassa pohditaan myods
asumiseen ja asuntokysyntddn vaikuttavia ajankohtaisia ilmigitd, kuten yksinasumisen
suosion kasvua ja kaupungistumista.
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KUVIO 1: Valmistuneet asunnot Helsingissd vuosina 2000-2021 (Bayar 2022, 6)

Aihe on yhteiskunnallisella tasolla ajankohtainen. Asuntomarkkinoiden sééntely,
erityisesti kaavoitus, on ollut esilld yhteiskunnallisessa keskustelussa viime aikoina.
Kuntaliiton Maapolitiikan oppaan (kuntaliitto.fi) mukaan kunnilla on Suomessa
’kaavoitusmonopoli”, silld maankdyton suunnittelu on kuntien vastuulla. Helsingin ja
asukkaiden vilisié kiistoja kaavoituksesta on késitelty valtamedioissa aktiivisesti viime
aikoina. Esimerkiksi Ylen uutisoinnissa (yle.fi 2.1.2020, 23.12.2020 ja 29.1.2021)
késiteltiin Malmin lentokentédn tilannetta. Kaupunki on halunnut rakentaa lentokentén
tilalle asuinrakennuksia ja muuta infrastruktuuria. Malmin lentokenttdyhdistys ja
Helsingin kaupunki péétyivét lopulta kiasitteleméédn asiaa Helsingin kirdjaoikeudessa.

Tutkielman havaintoja voisikin kayttdd esimerkiksi asunto- ja kunnallispolitiikan tukena.



2 Asuntomarkkinat

2.1 Asuntomarkkinoiden hinnanmuodostus

Asuntojen hinnanmuodostus koostuu todella monesta erilaisesta tekijdstd. Asunnot ovat
moniulotteisia  yhdistelmahyoddykkeitd, jotka koostuvat useista rakenteellisista,
mééarillisistéd ja laadullisista ominaisuuksista. Asunnon valinnassa kiinnitetddan huomiota
esimerkiksi ympéristoon, johon kuuluvat palvelut ja monet muut tekijdt. (Laakso &
Loikkanen. 2001, 21.) Asuntojen markkinahintoihin vaikuttavat rakennusmaan hinta ja
asuntojen rahoitus-, hoito- ja rakennuskustannukset. Myods markkinatilanne vaikuttaa
asuntojen hintoihin. Markkinatilanteella tarkoitetaan asuntojen haluttavuutta tietylld
ajanhetkelld tietylld alueella. (Laakso & Loikkanen. 2001, 17.) Jotta juuri maankéyton
sdantelyn vaikutuksia asuntomarkkinoihin voidaan mallintaa, emme voi tarkastella tdssi
tutkielmassa jokaista hinnanmuodostukseen vaikuttavaa tekijdd. Selvitetddn kuitenkin
lyhyesti, mistd asuntomarkkinoiden todellinen hinnanmuodostus koostuu. Tésta kirjoittaa

tarkasti Wallace F. Smith kirjassa Housing: The social and economic elements:

Asuntosektorilla on useita erilaisia allokaatiotehtdvid, joista jokaiseen syntyy erilaisia
markkinainstituutioita. Maan ja olemassa olevien rakennusten omistukselle on olemassa
markkinat, joihin on omat instituutiot mukaan lukien oikeudelliset prosessit omistusten
kirjaamiseksi, rahamarkkinat yksittdisten liiketoimien vipuvaikutuksen” onnistumiseksi
ja markkinaviestinndn toimijat, joiden avulla ostajat ja myyjdt 10ytdvit toisensa.
Asuntokannan hallinnalla on omat markkinat, joihin kuuluvat vanhojen rakennusten
purkaminen, uusien rakentaminen seké fyysisten ja taloudellisten poliittisten tavoitteiden
laatiminen, joilla asuntokanta tehddén saavutettavaksi kdyttdjille. Néilld markkinoilla on
instituutioita, jotka liittyvdt nékyvésti tuotantoprosessiin — rakennusyritysten
kokonaisuus lisdpalveluineen, lyhytaikainen luotto, alihankkijat ja
materiaalintoimitusketjut. Tdmén tason instituutioihin kuuluvat myds kiinteistdjen
ylldpito- ja hallintatoimet, jotka voivat olla virallisten yksityisyritysten tai yksittdisten
omistajien suorittamia. On olemassa my0s asumisen perusmarkkinat. Asumisen tarve ja
etuusjirjestelmd juontavat juurensa yhteison sosiaaliseen ja kulttuuriseen alkuperédén.
Vallitseva todellisen ostovoiman jakautuminen luo myos asuntosektorille merkittavid
instituutioita. (Smith 1970, 63.)

Keskityn téssd tutkielmassa kysyntdd voimistaviin trendeihin ja maankdyton sdéntelyn
tarjontavaikutuksiin. Siikasen (1992, 23) mukaan jo pintapuolisessa asuntomarkkinoiden
tarkastelussa  havaitaan, ettd asuntomarkkinat eroavat oleellisesti muista
hy6dykemarkkinoista. Hinen mukaansa tdmé johtuu ainakin osittain asuntojen luonteesta

hyodykkeind ja asuntoja voidaankin pitdd kestokulutushyodykkeind. Tidmé voidaan
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perustella silld, ettd asunnot ovat erittdin kestdvid. Huovarin ym. (2002, 14) mukaan
asuntokannasta poistuu kéytosté korkeintaan muutama prosentti vuosittain. Tdhdn liittyen
he mainitsevat, ettd suurin asuntojen tarjontapotentiaali sisdltyy olemassa olevaan
tarjontakantaan. Néin ollen oletetaan téssd tutkielmassa asuntojen olevan
kestokulutushyddykkeitd, joiden kysyntdé (D) ja tarjontaa (S) voidaan kuvata klassisella

hinta (P) — mééri (Q) -koordinaatistolla.

2.2 Kysynta, tarjonta ja markkinatasapaino

2.21 Kysynta

Kotitaloudet ja niiden jésenet ovat asumispalveluiden kuluttajia asuntomarkkinoilla.
Kotitaloudet arvioivat taloudelliset mahdollisuutensa ja méairittelevdt omat tavoitteensa
ja tarpeensa asumisen suhteen. Ndiden pohjalta ne tekevédt asumiseen liittyvit
padtoksensd tarjolla olevien asuntojen ja rahoitusmahdollisuuksien antamien
mahdollisuuksien puitteissa. Tulot rajoittavat kotitalouden kulutusmahdollisuuksia. Tulot
tdytyy my0s jakaa asumispalveluiden ja muun kulutuksen vélilld. (Laakso & Loikkanen
2001, 22-23.) Kotitaloudet siis maksimoivat omaa hyotyddn budjettirajoitteensa rajoissa.
Asumispalveluiden kysyntd tarkoittaa sekd méarillistd ettd laadullista kysyntda.
Laadulliset tekijat voivat liittyd itse asunnon liséksi esimerkiksi sijaintikiinteistoon ja
ympiardivaddn asuinalueeseen. (Huovari ym. 2002, 19.) Erilaisten kysyjdryhmien
asuntojen kysynnén summa muodostaa asuntojen kokonaiskysynnin (Siikanen 1992, 19).
Keskeisimmit kysyntétekijdt asuntomarkkinoilla ovat véestdn ja tulojen kehitys.

Asuntojen kysyntd kasvaa, kun ndmé kasvavat. (Laakso 2011, 76.)

2.2.2 Tarjonta

Asuntomarkkinoilla kysyntdén voidaan vastata olemassa olevilla asunnoilla ja asuntojen
uustuotannolla (Siikanen 1992, 20). Uusien asuntojen rakentaminen kasvattaa
asuntokantaa. Asuntojen tarjontaa voidaan kuitenkin lisdtd myos korjaamalla ja
parantelemalla olemassa olevaa asuntokantaa. Asuntoja myos poistuu markkinoilta
esimerkiksi tilanteessa, jossa asunto on elinkaarensa pééssa ja sen korjauskustannukset
ylittdisivdt asunnon myynnisti saatavat tulot. Tarkkaan ottaen asuntovarauman muutos ja
rakentamisen ja poistuman erotus muodostavat asuntotarjonnan muutoksen (Huovari ym.
2002, 22).
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2.2.3 Markkinatasapaino

Asuntomarkkinoiden markkinatasapainon muodostumista voidaan kuvata graafisesti
asettamalla asuntojen kysyntd- ja tarjontakdyrdt taloustieteen tyypilliseen graafiseen
asetelmaan (Schauman 2014, 99). Kun tarkastellaan kysynti-tarjonta-koordinaatistoa
asuntomarkkinoilla, markkinatasapaino muodostuu, kun kysynti- ja tarjontakuvaajat
leikkaavat toisensa. Tdtd on havainnollistettu kuviossa 2. Markkinatasapainossa kysynti
on siis suurempi, jos hinnat ovat alhaisemmat ja matalampi, jos hinnat ovat korkeammat.
Kysynnin kasvu esimerkiksi muuttovoiton seurauksena siirtdd kysyntékdyrdéd oikealle,

jolloin tasapainohinta on korkeampi.

Hinta

Tarjonta

) /’

Kysynta

Q*
Asuntojen maara

KUVIO 2: Asuntojen kysynnén ja tarjonnan markkinatasapaino. (mukaillen Schauman
2014, 99)

Q* = asuntojen maara markkinatasapainossa. p* = asuntojen hinta markkinatasapainossa.
(mukaillen Schauman 2014)

Kun markkinoilla ei ole rajoituksia, asuntojen tarjontakdyrd on todella lyhyelld aikavalilla
pystysuora. Hieman pidemmalld aikavélilld tarjontakdyrd kaddntyy oikealle nousevaksi.
Pitkdlla aikavililld se ldhestyy vaakasuoraa viivaa. (Schauman 2014, 100.) Lyhyen
aikavilin tarjontaa on havainnollistettu kuviossa 3. Tarjontakdyrd on pystysuora, koska
asuntojen kokonaistarjonta on todella jaykkaa lyhyelléd aikavililld. Tamaé tarkoittaa sité,

ettd tarjonta sopeutuu markkinaolojen muutoksiin hitaasti. Tdhdn vaikuttaa asuntojen
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maantieteellinen  kiinted sijainti, tuotantoprosessin pitkd kesto ja korkeat
pddomakustannukset. Tdmd on eroavaisuus asuntomarkkinoiden ja muiden
hy6dykemarkkinoiden vililld. Uustuotannon osuus asuntojen tarjonnasta on vain joitakin
prosentteja vuositasolla, joten valtaosa tarjonnasta muodostuu asuntokannasta

vapautuvista asunnoista. (Siikanen 1992, 2.)

Hinta

Tarjonta

P*

Kysynta

Q*
Asuntojen maara

KUVIO 3: Asuntojen lyhyen aikavilin tarjontakdyrd. (mukaillen Schauman 2014, 99)

Pitkélld aikavélilld asuntojen tarjonta on joustavaa, koska asuntotuotanto pystyy
reagoimaan kysynnén ja hinnan muutoksiin (Huovari ym. 2002, 14). Huovarin ym. (2002,
23-24) mukaan asuntojen hinta-analyysissa voidaan erottaa staattinen ja dynaaminen
ndkokulma, joista staattisessa on keskidssd hintojen madrdytyminen pitkdn aikavélin
tasapainossa. Tdssd mallissa D = f(Y,P,R,UC,DG), jossa Y = tulotaso,P =
asuntojen hintataso, R = korkotaso, UC = asunnon kayttokustannukset, DG =
kotitalouden demografiset ja sosioekonomiset ominaisuudet. Tarjontaa taas
kuvastaa funktio S = g(P, CC, R), jossa CC = rakennuskustannukset.

Markkinatasapainossa tasapainohinta P on kysyntd- ja tarjontakdyrien leikkauspiste.
Néin ollen P = h(Y,R,UC, DG, CC). Huovarin ym. (2002, 25) mukaan tdstd voidaan

padtelld, ettd tulotason ja rakennuskustannusten nousu sekd véestomédrdn kasvu
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kohottavat hintoja. Korkotason ja muiden asumisen kdyttdkustannusten nousu laskevat

asuntohintoja.

Yleinen talousymparisto - -
Talouskehitys, Reaali- Rakennus- Kuluttaja-
kysynta korko kustannukset hinnat
N
Yritysten tuotanto
Paikallinen talousympdristo ja investoinnit
17
| Muuttoliike I(/I Tya”f"‘a‘ |
v
Vaeston maara ja /{ Tydllisyys }\' Reaalitulot Asumisen
ikarakenne kaytto-
kustannukset
Elaméantavat, Asuntokysynta:
asumisen e ton‘autuva o
arvostukset — asumiskulutus asuntohinnat
) P ; ja -vuokrat
) Asuntotarjonta: |
jakauma asuntokanta
N Alueellinen
Tonttitarjonta }\) Asuntotuotanto asuntomarkkina
& -poistuma
Paikalliset edellytykset

KUVIO 4: Paikallisen asuntomarkkinan hinnanmuodostukseen vaikuttavat tekijat
(Antikainen ym. 2017, 27)

2.3 Kaupungin asuntomarkkinoiden erityispiirteet

Asunnon osto on kotitaloudelle suuri investointi. Téstd syysté talouden ilmidt vaikuttavat
vahvasti asuntomarkkinoihin. Talouskasvuun ja tyollisyyteen liittyvd epidvarmuus
vaikuttaa yha kasvavassa méérin asuntomarkkinoiden kehitykseen. Tilld epdvarmuudella
on yhteys kotitalouksien heikentyneisiin mahdollisuuksiin ja halukkuuteen ostaa
omistusasunto. Tdma4 johtaa siihen, ettd suurempi joukko kotitalouksia valitsee asumisen
vuokra-asunnossa, miké taas nostaa vapaarahoitteisia vuokria. (Holappa ym. 2015, 12-
13.) Suomen asuntomarkkinoilla on esiintynyt ajoittain varsin voimakasta epdvakaisuutta
(Sitkanen 1992, 1). Tam4 tutkielma kisittelee Suomen kaupunkien asuntomarkkinoita,
Paikallisen

joten perehdytddn kaupunkialueen asuntomarkkinoihin tarkemmin.

asuntomarkkinan hinnanmuodostusta on havainnollistettu kuviossa 4.

Kaupungeissa erilaiset taloudelliset toiminnat sijaitsevat ldhelld toisiaan. Néin
kasautumiseen liittyvien etujen hyddyntdminen on mahdollisimman helppoa ja

taloudellista tuotannossa ja tavaroita ja palveluita vaihtaessa. Tdémid on perusta
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kaupunkien  olemassaololle. =~ Kaupungit ovat sijainnillisesti ~ houkuttelevia
yritystoiminnalle ja asukkaille, silld kasautumisen edut johtavat taloudelliseen
tehokkuuteen. (Laakso & Loikkanen 2004, 1.) Asuntomarkkinoihin Suomessa on
vaikuttanut merkittidvisti kaupungistuminen. Kaupungistuminen tarkoittaa ilmiotd, jossa
yhd suurempi osuus véestOstd asuu kaupungeissa. Laakson ja Loikkasen (2004, 21)
mukaan maan kaupungistuminen on yleensd sitd korkeampi, mitd vauraampi maa on.
Néin ollen kaupungistumisella on yhteys talouskasvuun. Asumisen ndkokulmasta
kaupunkiin muuttamisella on ilmeisid hydtyjé, esimerkiksi palveluiden ldheinen sijainti.
Toisaalta kaupungissa vastaavan asunnon hinta saattaa olla kalliimpi verrattuna
kaupunkialueen ulkopuoliseen alueeseen. Videstdn ja yritysten kasvu lisdd asuntojen,
maan ja toimitilojen kysyntdi ja tétd kautta nostaa niiden hintoja ja vuokria (Laakso &
Loikkanen 2004, 76).
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KUVIO 5: Ennuste Suomen véestonkehityksesti 2022-2040 (MDI)

Kuvio on laadittu vaestdnkehityksen perusura-ennusteen pohjalta. Perusura-ennusteeseen
vaikuttaa korona-ajan ilmid, jossa ihmisia muutti valjempiin asuntoihin pois kaupungeista. Jos
korona-aika lasketaan taysin poikkeukselliseksi ajaksi ja sitd ei oteta huomioon ennusteessa,
vaestonkehitysennuste erityisesti Keski-Suomen haja-asutusseuduille on tatakin negatiivisempi.
Suurilla kaupunkialueilla maata on niukasti suhteessa yritysten ja vdeston maérdin
verrattuna muihin alueisiin. Tdm&d nostaa maan markkinahintaa, mikid taas nostaa
asuntojen hintoja ja asumiskustannuksia. Ndin ollen suurilla kaupunkialueilla on
kalliimpaa asua kuin muualla. (Antikainen ym. 2017, 24.) Kuviossa 5 on esitelty MDI:n

ennuste Suomen véestonkehityksestd. Tdméan perusteella Helsingin véestdonkasvu jatkuisi
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tulevaisuudessakin. Talloin my0s asuntotarjonnan pitdisi kasvaa, jotta hinnat eivit

nousisi. Vuosina 2010-2016 vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat nousseet
muuttovoittoisissa maakunnissa, kuten kuvio 6 osoittaa. Uusimaa, jossa Helsinki
sijaitsee, on vertailussa muuttovoittoisin. Kirjassaan Laakso ja Loikkanen (2004, 282-
285) kertovat, ettd padkaupunkiseudulla asuvan asumismenot asukasta kohden ovat ldhes
viidenneksen korkeammat ja muissa yliopistokaupungeissa suunnilleen 10 prosenttia
koko He

asuntomarkkinoiden ilmidksi myds asunnottomuuden, joka keskittyy suurkaupunkeihin

korkeammat  kuin maassa  keskiméérin. mainitsevat  kaupungin

kaikissa maissa mukaan lukien Suomessa. Tamén lisdksi he nostavat esille asukkaiden

alueellisen eriytymisen, mikd ilmenee kaupunkialueilla erityisesti sosiaalisena

eriytymisend eli segregaationa.

Uusimaa
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w
Wy

-
w

- B

88

o
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§ asuntojen hinta-
Pohjois-Savo o8 i muutos 20102016,
' 07 prosenttia
Pohjois-Karjala e
o 16 muuttotappio
Elela-Karjala 32 i 2016, promiliea
Pohjois-Pohjanmaa Iy d
Etela-Pohjanmaa 34 i i
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Etela-Savo 75 46
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Kanta-Hame 5 1'3 3
Keski-Pohjanmaa 51 d 2
Kymenlaakso ~11:3 56 i
_ 67
Ponjanmaa 50 m—
- 94
Kainuu 52—
15 10 5 0 5 10 15

KUVIO 6: Vanhojen osakeasuntojen hintamuutokset 2010-2016 ja muuttovoitot/-
tappiot 2016 maakunnittain (Tilastokeskus 2017)

Suomen kaupunkien asuntomarkkinoihin liittyy vahvasti myds yksinasumisen suosion
kasvu. Terdmd ym. (2018, 1) mukaan yksinasuvien mairé ja yhden hengen asuntokuntien
osuus kaikista asuntokunnista on kasvanut selvésti viimeisen 15 vuoden aikana.
Yksinasuvien enemmistd sijoittuu Suomessa suurimpiin kaupunkeihin. Helsingissé ldhes

puolet asuntokunnista on yksinasuvia (Tilastokeskus 2021.) Suomessa kaupunkiseutujen



Yksinasuvat

10%

Al

W Sisempi kaupunkialue

B Ulompi kaupunkialue

m Kaupungin kehysalue
Kaupungin laheinen maaseutu

B Maaseudun paikalliskeskukset
Ydinmaaseutu

M Harvaan asuttu maaseutu

pienten asuntojen kysyntd on kasvanut yksinasumisen yleistymisen ja kasvukeskuksiin
suuntautuvan muuttoliikkeen mydotid. (Karikallio ym. 2019, 12). Kuviossa 7 on
havainnollistettu yksinasuvien ja ei-yksinasuvien sijoittumista. Suurin osa yhden hengen
kotitalouksista asuu sisemmadlld ja ulommalla kaupunkialueella. Ei-yksinasuvien
keskuudessa kaupungin kehysalueella asuminen on yleisempédd. Harvaan asutulla

maaseudulla asuminen on yhté yleistd molempien segmenttien sisilla.

Ei- yksinasuvat

11%

A

W Sisempi kaupunkialue

® Ulompi kaupunkialue

m Kaupungin kehysalue
Kaupungin laheinen maaseutu

¥ Maaseudun paikalliskeskukset
Ydinmaaseutu

B Harvaan asuttu maaseutu

KUVIO 7: Yksinasuvien ja ei-yksinasuvien jakautuminen kaupunki- ja maaseutualueille
(Terama ym. 2018, 22)

Kuviossa tulkinnassa tulee huomioida, ettd se kuvastaa maariteltyjen erillisten asuntokuntien
sisaisia jakaumia. Yksinasuvien maara ei ole sama kuin ei-yksinasuvien.
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3 Asuntomarkkinoiden saantely

3.1 Yleisesti

Asuntomarkkinoihin ja asumiseen yleisesti liittyy paljon erilaista sdéntelyd. Sdéntely voi
kohdistua esimerkiksi asuntorahoitukseen tai vuokrasddntelyyn. Téssd tutkielmassa
keskitytddn kuitenkin sddntelyyn, joka liittyy asuntotarjonnan rajoittamiseen maankayton
rajoittamisen tai muiden keinojen avulla. Suomessa yhteiskunnalla, erityisesti
kunnallishallinnolla, on kiinnostusta ja kaavoituksen ja muun maankdytdn suunnittelun
keinoin my0s vahvat vilineet sdddelld ja ohjata maankdyton tehokkuutta ja eri
toimintojen  sijoittumista  kaupunkialueella. Téllda on merkittivd vaikutus
kaupunkialueiden maankdyton muodostumiseen yhdessd markkinaprosessin kanssa.
(Laakso & Loikkanen 2004, 135.)

Taloustieteessd sddntelyn tavoitteena on hallita ulkoisvaikutuksia. Ulkoisvaikutukset
voivat olla negatiivisia tai positiivisia. Teoriassa negatiivinen ulkoisvaikutus voisi syntyi
kaupunkialueen kerrostaloasukkaille esimerkiksi tilanteessa, jossa he ostavat
merindkoalallisen asunnon kaavoittamattomalta ja sddnteleméttomaltd asuinalueelta. Jos
alueella olisi tyhjda rakentamatonta maata heiddn kerrostalonsa ja meren vilissd eikd
rakentamista tai maankdyttod sdddeltdisi mitenkddn, véliin jddvdn alueen ostava
kiinteistOsijoittaja voisi rakentaa ostamalleen alueelle pilvenpiirtdjin saadakseen
rakennukseen mahdollisimman monta vuokralaista ja ndin taata korkeimman mahdollisen
tuoton sijoittamalleen pddomalle. Nidin kiinteistosijoittajan toiminta aiheuttaisi
kerrostalon asukkaille negatiivisen ulkoisvaikutuksen, koska kerrostaloasunnon ostajat
menettiisivit merindkdalan, miké viihtyisyyden lisdksi todenndkdisesti laskisi asunnon
arvoa. Jos alue olisi kaavoitettu ja rakentaminen sééddeltyi, kerrostalosta asunnon ostavat
tietdisivdt minkélaisia lisdrakennuksia alueelle olisi tulossa. Muita merkittdvid
ulkoisvaikutuksia asuntomarkkinoiden kontekstissa ovat esimerkiksi rakentamisen
ympéristovaikutukset, kasautumisen hy0dyt ja haitat sekd segregaatio ja muut

naapurustovaikutukset.

3.2 Saantely Suomessa

Suomessa maapolitiikan keskeinen viline on kaavoitus (Laakso & Loikkanen 2004, 200).
Yhteiskunnalla on Suomessa ja yleisemminkin Pohjoismaissa lainsddddnndssd annettu
pitkdlle menevdt mahdollisuudet suunnitella ja ohjata maankdyttod sekd rajoittaa
markkinamekanismin toimintaa (Laakso & Loikkanen 2004, 192). Suomessa

rakentamisen ja maankdytdn rajoittamiseen ja ohjaamiseen on luotu monitasoinen
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hierarkkinen  kaavoitusjdrjestelméd, johon kuuluvat asemakaava, yleiskaava,
maakuntakaava ja valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet. Kaavoitusjirjestelmid on
havainnollistettu kuviossa 8. Suomessa maankéyton suunnittelua ohjaa maankéytto- ja
rakennuslaki (1999/132). MRL 1 §:ssd todetaan: ”Tamén lain tavoitteena on jirjestdd
alueiden kayttd ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyville
elinympdristolle seki edistetdén ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti
kestdvdd kehitystd. Tavoitteena on myds turvata jokaisen osallistumismahdollisuus
asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen

monipuolisuus sekd avoin tiedottaminen késiteltidvind olevissa asioissa.”

Kirjassaan Loikkanen ym. (2012, 136) erittelevdt tarkemmin kaavoitusjérjestelmén
tasoja.  Valtakunnalliset alueiden kéyttotavoitteet ovat luonteeltaan yleisid
suunnitteluperiaatteita ja aluevarauksia. Namé aluevaraukset nikyvét maakuntakaavassa,
jossa maédritellddin maakunnan alueiden kdyton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja
kehittamisen kannalta tarpeelliset alueet. Yleiskaavat laaditaan maakuntakaavan pohjalta
ja ne toimivat asemakaavojen ohjeena. Kunnat maérittévit yleiskaavoissa suunnitelman
alueidensa kaytdstd, johon sisdltyy merkittivimmat kunnan maankaytt6d ja rakentamista
koskevat ratkaisut. Asemakaavat ovat yksityiskohtaisia rakentamista ja alueiden
kehittdmistd ohjaavia kaavoja. Hierarkkinen kaavoituslainsdddiantd pohjautuu 1900-

luvun alussa kehittyneeseen kaupunkisuunnittelundkemykseen.
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VALTAKUNNALLISET
ALUEIDEN KAYTTOTAVOITTEET

A

MAAKUNTAKAAVA

YLEISKAAVA

ASEMAKAAVA

KUVIO 8: Suomen maankaytto- ja rakennuslain mukainen kaavajarjestelma (Laakso &
Loikkanen 2004, 224)

Kuntaliiton Maapolitiikan oppaan (kuntaliitto.fi) mukaan kunnilla on Suomessa
“kaavoitusmonopoli.” Tdméd ei kuitenkaan ole tarkoittanut sitd, ettdi kunnan
kaavoituspéditoksistd ei voisi valittaa. Suomessa yhteiskunnallisessa keskustelussa on
useasti ollut esilld kaupunkien ja oikeushenkildiden viliset kiistat kaavoituksesta, joista
on valitettu tai jotka on viety oikeuteen. Kuntien kaavoituspaitoksid on myos kaatunut.
Esimerkiksi Helsingin Sanomien uutisoinnissa (Helsingin sanomat 9.7.2020 ja
6.10.2020) Kkasiteltiin Raide-Jokerin ja uudiskohteiden rakentamista Pajaméen
Patterimdkeen. Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ja Pajamiki-seura hakivat kieltoa
puunkaadolle Raide-Jokerin tieltd. Puunkaatolupa myonnettiin tietyin varauksin. Vuonna
2019 kaupunginvaltuuston hyviksymd asemakaava kuitenkin kumottiin hallinto-
oikeudessa valitusten johdosta. Valitukset liittyivit erityisesti liito-oravien lisddntymis-
ja levdhdyspaikkoihin. Helsinki olisi halunnut rakentaa alueelle 900 ihmiselle
kerrostalokoteja. Toinen esimerkki 16ytyy Helsingin Kulosaaresta. Helsingin Sanomien
(Helsingin Sanomat 1.3.2024) ja Rakennuslehden (Rakennuslehti 31.7.2020) uutisten
mukaan Helsingin kaupunki halusi asemakaavamuutoksella purkaa paikallisen
ostokeskuksen ja rakentaa tilalle kerrostaloja. Asemakaavamuutoksesta valitti kuusi
asunto-osakeyhtiotd ja yksi kiinteistdosakeyhtid ja asemakaavamuutos kumottiin

hallinto-oikeudessa.
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4 Saantelyn vaikutukset asuntomarkkinoihin

Téssd  luvussa  tarkastellaan, miten maankdyton rajoittaminen  vaikuttaa
asuntomarkkinoihin ja arvioidaan maankdyton sddntelyn onnistumista Suomessa.
Ristiriidattomia vastauksia tdhén ei ole, koska maankédyton sédntelyn tavoitteet ovat usein
ristiriitaisia. Preferoidaanko esimerkiksi kaupungin asuntotarjonnan kasvua vai
viheralueiden sdilyttdmistd tilanteessa, jossa viheralueelle voitaisiin rakentaa uusia
kerrostaloja? Aihe on yhteiskunnallisessa keskustelussa ajankohtainen. Vastaava tilanne
oli esilld esimerkiksi Helsingin Uutisten uutisessa (Helsingin Uutiset 14.10.2023), jossa
paikalliset asukkaat vastustivat Helsingin uudisrakentamista Mellunméen metsédalueen

paille.

4.1 Hintataso

4.1.1 Tutkimushavainnot ulkomaisista kohteista

Schaumanin (2014, 108) mukaan séédntelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin ei ole tutkittu
Suomessa. Hinen mukaansa aiheesta ei olla voitu tehdé kunnollista tilastollista analyysia,
koska Suomessa on liian vdhén kaupunkialueita, joissa sddntely on merkittdvd ongelma.
Sddntelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin on kuitenkin tutkittu ulkomailla. Kun
asuntotarjontaa sddnnellddn voimakkaasti tietylld suurkaupunkialueella, asuntojen hinnat
ovat korkeammat ja véestonkasvu védhdisempédéd suhteutettuna kysyntddn (Glaeser &
Gyourko 2018, 26). Rakentamisen sdédntelyn hyddyt alittavat sen aiheuttamat haitat.
Rakentamisen rajoittamisen paikallisista kustannuksista ja hyddyistd tehdyissd
empiirisissd tutkimuksissa paddytdén yleisesti siihen, ettd kielteiset ulkoisvaikutukset
eivét ole ldheskiin niin suuria, ettd ne oikeuttaisivat sdéntelystd aiheutuvat kustannukset
(Glaeser & Gyourko 2018, 27). Vastaaviin tuloksiin paisivit myos Quigley ja Raphael
(2005, 327) tutkiessaan Kalifornian asuntomarkkinoita. He havaitsivat positiivisen
korrelaation sddntelyn tiukkuuden ja asuntojen hintojen vélilld. He 18ysivdt ilmeisen
suhteen ndiden vélilld sekd vuoden 1990 ettd 2000 poikkileikkauksessa sekéd asuntojen
hintojen ja vuokrien muutoksissa vuosikymmenen aikana. Lisdksi he 10ysivét ndyttoa
sille, ettd uusien asuntojen rakentaminen on vihdisempéé sddnnellymmissé kaupungeissa

verrattuna vihemmaén siédeltyihin kaupunkeihin.

4.1.2 Helsinki

Oikarinen (2009) on tutkinut empiirisesti asuntojen ja tonttien hintamuutoksia

Helsingisséd. Tdma liittyy sddntelyyn oleellisesti. Vaikka asuntojen hintojen sopeutuminen
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on hidasta, tutkimuksen havainnot tukevat hypoteesia, jonka mukaan vapaan maan
markkinat ovat informatiivisesti tehottomammat kuin asuntomarkkinat. Ensinnikin maan
hintamuutokset ~ vaikuttavat olevan  ennustettavampia  verrattuna  asuntojen
hintamuutoksiin. Lisdksi asuntojen hinnat reagoivat nopeammin fundamentteihin
kohdistuviin héiridihin kuin maan hinnat ja maan arvostustasot vaikuttavat olevan jiljessa
verrattuna asuntojen hintojen muutoksiin. (Oikarinen 2009, 14.) Tama viittaisi siihen,
etti maan hintajoustot olisivat pienempid kuin asuntojen. Joustot tarkoittavat
taloustieteessd muuttujan herkkyyttd toisen muuttujan suhteen. Tarjonnan hintajousto
tarkoittaa sitd, kuinka paljon hinnan muutos vaikuttaa tarjottuun maardén. Maankayton
suunnittelu rajoittaa tarjonnan hintajoustoa. Kansainvélinen tutkimuskirjallisuuden
perusteella maankdyton suunnitteluun liittyvit rajoitukset aiheuttavat merkittidvid
asuntotarjonnan hintajoustavuutta véhentdvid vaikutuksia. Kun asuntotarjonnan
hintajousto on suurta, asuntokysynnidn kasvu ndkyy selkeimmin asuntojen
tuotantomédrien kasvussa kuin asuntojen hintojen nousussa. Kaavoitusmenettelyn
keventdminen sekd rakentamisen normien ja rajoitusten poistaminen ja joustavoittaminen
voivat siis toimia keinoina lisdtd asuntotuotannon hintajoustoa. Esimerkiksi rakennusten
kayttotarkoitusten muuttamisen helpottaminen, omakotitonttien
tadydennysrakentamismahdollisuuksien joustavoittaminen ja kuntien
parkkipaikkanormien pienentdminen ovat keinoja lisdtd asuntotuotantoa. (Antikainen ym.
2017, 122.)

HINNAT / KUSTANNUKSET

2,5 Asuntojen hinnat / Pk-seutu

2,0 i o M

Asuntojen hinnat / Muu maa

15

. " Rakennuskustannukset

1,0 - gl

1995 2000 2005 2010 2015

KUVIO 9: Rakennusten hinnat suhteessa rakennuskustannuksiin Suomessa (Pursiainen
& Saarimaa 2016, 3)

Asuntojen hinnat olivat nousseet vuoteen 2016 mennessd 2,5-kertaiseksi suhteessa
rakennuskustannuksiin paakaupunkiseudulla 1&htétasoon (vuosi 1995) verrattuna. Tutkielman
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sivulla 12 esitellyssd hinnanmuodostusmallissa rakennuskustannuksia kuvastaa muuttuja CC.
Rakennuskustannusten nousu ei siis selittaisi nousseita hintoja paadkaupunkiseudulla.
Kaupungistuminen nostaa asuntojen kysyntdd. Télloin tarjonnan pitdisi seurata mukana,
jotta hintataso ei karkaa késistd. Kaikkien kasvukeskusten haasteena on asuntotuotannon
riittdvyys. My0s jatkossa asuntojen kysyntd tulee painottumaan kasvaville seuduille.
Tédmai johtaa asuntojen hintojen ja vuokrien nousuun, jos asuntojen tarjontaa ei pystyti
lisddmadn. Taantuvilla seuduilla taas asuntojen arvot laskevat. (Antikainen ym. 2017,
121.) Kuviosta 9 ndhdédédn, miten Pddkaupunkiseudun asuntojen hinnat ovat nousseet 2,5
kertaisiksi suhteessa rakennuskustannuksiin. Ratkaisut tdhdn voisivat 10ytyd
kaavoituksesta. Asuntotarjontaa edistetdén tehokkaimmin kaavoituksella ja tdmén
aikaansaamalla tonttimaavarannolla. Asuntotuotanto lisddntyy tonttimaavarannon
kasvaessa. (Antikainen ym. 2017, 121.)

Vaikka suoraa tutkimusta sddntelyn vaikutuksista hintatasoon ei ole Suomesta tai
Helsingistd, voidaan kuitenkin arvioida, ettd maankdyton sdédntely nostaisi asuntojen
hintoja Helsingissd. Kansainvélinen tutkimuskirjallisuus antaa perusteita sille, ettd tiukka
sadntely nostaisi asuntojen hintoja. Myos kansainvéliset ilmi6t, kuten kaupungistuminen,
koskevat myds Helsinkié. Laakso ja Loikkanen (2013, 507) kirjoittavat Helsingin seudun
maankayttod kisittelevissd paperissaan Suomen kaavoitusjirjestelméin olevan jaykka
kansainvilisesti vertailtuna. Paperissaan he vertailivat pddkaupunkiseudun toimitila- ja
asuntomarkkinoita. He péétyivét sithen, ettd asuntomarkkinoiden pullonkauloja ovat

kaavoitus ja infrastruktuurin rahoitus.

4.1.3 Pienet asunnot

Yksinasuminen on yleistynyt Suomessa. Kaupungeissa asumisen suosion kasvaminen ja
samanaikainen kotitalouksien keskikoon pieneneminen ovat johtaneet siihen, ettd yhi
useampi asuu yksin. Suomessa yksinasuvien miiréd on kasvanut 2010-luvulla yli 10 000
hengen vuosivauhtia, aivan viime vuosina ldhes 30 000 henkeé vuodessa. (Karikallio ym.
2019, 11.) Yksinasujista merkittdvin osa asuu kaupunkialueella, kuten kuviosta 7

ilmenee.

Holappa ym. (2015, 22-23) jakavat tutkimuksessaan Helsingin asuntomarkkinan neljdén
luokkaan. Ydinkeskusta vastaa aluetta 1. Muut alueet ympirdivdt kehdmadisesti
ydinkeskustan aluetta. Alue 4 sijaitsee kauimpana alueesta 1. He kirjoittavat, ettd alueen
1 asuntojen hinnat ovat nousseet finanssikriisin jalkeen vuosina 2009-2013 voimakkaasti
riippumatta asunnon koosta. Muilla alueilla yksididen hinnat ovat nousseet huomattavasti

enemmain kuin suurempien asuntojen. Kyseiselld ajanjaksolla yksididen hinnat ovat
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nousseet noin 25-35% riippuen siitd, milld niistd alueista yksio sijaitsee. He nostavat
kyseiseen ajanjaksoon liittyen esille asuntosijoittajien médrian kasvun pienten asuntojen
kysynnin kasvattajana alueilla 1 ja 2. Naiilld keskusta-alueilla on paljon pienid asuntoja,

jotka sopivat sijoitusasunnoiksi.

Vastaako kaavoitus siis pienten asuntojen kysyntddn? Ahonen (2017, 34) tarkastelee
aihetta Helsingin nédkokulmasta. Hin kirjoittaa, ettd huoneistojen pinta-aloihin liittyvét
médrdykset lapsiperheille sopivien asuntojen rakentamiseksi ovat johtaneet siihen, etti
suuria asuntoja rakennetaan litkaa suhteessa kysyntddn. Hén kertoo, ettd
markkinatoimijoiden mukaan méairdys on johtanut varsin merkittivadn markkinoiden
védristymddn, koska eniten kysyttyjd asuntoja ei rakenneta riittdvisti.
Markkinavairistymalld tarkoitetaan tdssd kontekstissa sitd, ettd pienid asuntoja ei

rakennettaisi riittdvésti, kun taas suuria asuntoja rakennettaisiin liikaa.

4.2 Paatoksenteon mahdollinen politisoituminen

Maankéyton ohjaamisessa voi olla poliittisiakin tavoitteita, koska kunnilla on Suomessa
kaavoitusmonopoli. Laakson ja Loikkasen (2004, 183) mukaan maan markkina-arvon
muutokset ovat olennaisesti sidoksissa poliittisessa ohjauksessa oleviin paitoksiin siité,
milloin kaavoitetaan mitdkin ja mihin kéyttotarkoitukseen. Heiddn mukaansa
rakentamisen, politiikan ja rakennuttamisen kytkokset ovat tavallisia. Tdémé on johtanut
ajoittain suoranaisiin vairinkdytoksiin. Heiddn mukaansa erityisesti ndissd kysymyksissi
paidtoksenteolla on yleensd vilittomid ja selvdsti ndhtdvid varallisuuden

uudelleenjakovaikutuksia.

Ajatuspaja Liberan analyysissd myds Pursiainen ja Saarimaa (2016, 4-15) késittelevit
kriittisesti pddtoksenteon politisoitumista. He toteavat, ettd julkisen wvallan
osallistumiselle rakentamiseen ja maankdyttdon on olemassa jérkevid perusteluita ja
hyviélla sadntelylld voidaan lisdtd yhteiskunnallista hyvinvointia. Ongelmaksi he ndkevit
sen, ettd kaavoitusta ei ohjaa kaikkitietdvé ja hyvintahtoinen suunnittelija vaan poliittinen
paidtoksenteko. Heiddn mukaansa sdédntely perustuu véériin tavoitteisiin, joilla ei
maksimoida asuntomarkkinoiden toimivuutta vaan muita poliittisia tavoitteita. Tama
tuhlaa heiddn mukaansa resursseja. Tuhlauksen liséksi he nostavat esille pdédtoksenteon
lapindkymaittomyyden, joka ilmenee esimerkiksi siind, ettd on todella vaikea havaita
asuntopolitiikan tai maankdyton avulla annettujen tukien ja tulonsiirtojen suuruutta ja
kustannuksia. Ndmé tulonsiirrot voivat heiddn mukaansa johtaa myos kansalaisten
epétasapuoliseen kohteluun. Lisdksi he viittdvét, ettd huono sdédntely ja epdsuorat tuet

hévittdvat markkinahinnan antaman informaation ja oikeat kannustimet.
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Myds Soininvaara ja Séreld ottavat pamfletissaan (2015, 52-56) kriittisen nédkokulman
maankdyton ohjauksen péddtoksentekoon Suomessa. Heiddn ndkemyksensd mukaan
Suomessa maankdyton ohjauksen péidtoksenteossa on lilan monta osapuolta, jotka
harvoin péddsevit yhteisymmarrykseen asioista. Ongelma on siind, ettd kuntien
valtuuskuntien on hyvéksyttdvd yleiskaavat samansiséltdisend ja yksimielisesti. Jos
yksikin valtuusto on eri mieltd jostain asiasta, yleiskaavaa ei voida hyviksyd

samansisiltdisena.

4.3 Yhtenainen kaupunkialue

Kirjassaan Laakso ja Loikkanen (2014, 214) pohtivat tilannetta, jossa yhteiskunta ei
rajoittaisi maankdyttod milldén tavalla. Heiddn mukaansa 16ytyy empiirisid ja teoreettisia
perusteita sille, ettd kaupunki muotoutuisi todenndkdisemmin melko samanlaiseksi kuin
ohjattu tai valvottu kaupunki kuin kaupungiksi, jossa maankdyttdmuodot sijoittautuisivat
minne vain. He kuitenkin nostavat esille, ettd vapaachtoisuuteen perustuvan maankayton
ohjaukseen liittyy vapaamatkustajaongelma. Olisi siis mahdollista, ettd osa kaupungin
toimijoista ei sitoutuisi yhteisiin sopimuksiin, jolloin he nauttisivat positiivisista
ulkoisvaikutuksista, vaikka eivét osallistuisi ndiden aiheuttamiin kustannuksiin. Toinen
ongelma tillaisessa jirjestelyssd olisi nousevat neuvottelu- ja organisointikustannukset.

Suurempi alue tarkoittaisi suurempaa méérad neuvotteluosapuolia.

Keskeinen peruste maankédyton ohjaukselle ja suunnittelulle on yhdyskuntien
perusrakenteiden tarjoaminen kotitalouksien ja yritysten kéytettdviksi. Naitd
perusrakenteita ovat esimerkiksi liikennevidyldt, puistot, virkistysalueet ja
kunnallistekniikka. (Ahonen 2017, 89.) Niiden turvaamisessa valtion ohjauksella on
keskeinen rooli juuri vapaamatkustajaongelman vuoksi. Vaarana on kuitenkin
padtoksenteon politisoituminen, mikd ilmenee esimerkiksi tietynlaisten asukkaiden
vaalimisena alueille, joihin olisi kokonaiskuvan perusteella jarkevampdd kaavoittaa
toisenlaisia asuntoja. Suomalaisten kaupunkien rakennetta on kuitenkin kritisoitu alan
kirjallisuudessa. Esimerkiksi Soininvaara ja Sdreld (2015, 51) ottavat pamfletissaan
kriittisen ndkokulman Suomen asuntomarkkinoihin. Heiddn mukaansa pyrkimys
asukkaiden valikointiin on johtanut hyvin epdtarkoituksenmukaiseen kaavoitukseen,
mikd on ilmennyt esimerkiksi pientalojen kaavoittamisena alueille, joihin olisi
kaupunkirakenteen kannalta pitdnyt kaavoittaa kerrostaloja. He ndkevdt suomalaisten
kaupunkien rakenteen epéterveend verrattuna muihin eurooppalaisiin kaupunkeihin.
Ongelmana he nédkevit hajaantuneen yhdyskuntarakenteen, pitkdt etdisyydet ja suuren

litkennesuoritteen asukaslukuun suhteutettuna.
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5 Yhteenveto

Asuntojen hinnanmuodostusta voidaan tarkastella kaksiulotteisella koordinaatistolla,
jossa pystyakselilla on hinta ja vaaka-akselilla mééra. Pitkdlld aikavélilld kysyntdkdyrén
kuvaaja on kaakkoon laskeva kdyrd. Tarjontakéyré taas on koilliseen nouseva kayré eli
korkeampaan hintaan ollaan valmiita tarjoamaan enemmaén asuntoja. Lyhyelld aikavalilla
asuntojen tarjontakdyrd on pystysuora suora, koska asuntojen tarjonta ei

asuntorakentamisen pitkdn prosessin vuoksi pysty reagoimaan muutoksiin markkinoilla.

Maankéyton sddntely perustuu Suomessa valtion ja kuntien hierarkkiseen
kaavoitusjarjestelmddn. Sddntelylld pyritdén estimdidn negatiivisia ulkoisvaikutuksia.
Maankéyton sddntelyn keskeinen viline on kaavoitus. Tutkimuskirjallisuuden perusteella
ndhdéan selvi yhteys tiukan sdéntelyn ja asuntojen nousevien hintojen vélilld. Suomessa
ei olla tutkittu sdéntelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin, mutta aihetta sivuavat
tutkimukset sekd ulkomaiset tutkimukset viittaavat ilmion toteutumiseen myo0s

Suomessa.

Kaupungistuminen lisdd asuntojen kysyntdd kasvukeskuksissa. Nidin ollen
asuntotuotannon ja -tarjonnan tulisi vastata tdhdn tarpeeseen, jotta hinnat eivét nousisi.
Kaupunkialueella asuu merkittdvin méérd yksinasujista, joten heiddn tarpeeseensa tulisi
myoOs vastata, jotta asuntomarkkinat eivét védristyisi. Erityisesti Helsinkid on kritisoitu
siitd, ettd lapsiperheitd suositaan asuntorakentamisessa. Yleisesti aiheen kirjallisuudessa
huolenaiheeksi on nostettu paatoksenteon mahdollinen politisoituminen. Kaavoituksesta

vastaavien kuntien johto valitaan poliittisin perustein.

Aiheen kirjallisuuteen tutustuminen oli mielekistd, koska aihe on yhteiskunnallisesti
merkittdvd ja ajankohtainen. Tutkimus jatti kuitenkin tilaa jatkokysymyksille, kuten:
Miten kaupunkisuunnittelua ja kaavoitusta voitaisiin kehittdd Suomessa? Miten Suomen
kaupunkien asuntomarkkinat toimivat verrattuna muihin pohjoismaisiin vastaaviin

kaupunkeihin?
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