Alueiden eriytymisen tila
Suomessa
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Mika Ristimaki Ymparistoministerio, Kestavan rakentamisen ja
asumisen osasto
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Valtakunnallinen alueiden eriytyminen - artikkelikokoelma

» Aluerakenteen ja asuinrakennuskannan nykytilan kuvaus seka ennakkotiedot tulevasta kehityksesta (trendikehityksena)
painottuen vaestoltaan vaheneville alueille.

 Alueiden eriytymisesta analyysi, joka mahdollistaa ratkaisukeinojen kehittamisen

 Alueiden eriytymisen ratkaisu- seka sopeutumiskeinot rajattiin paaosin pois, ja niista laaditaan parhaillaan erillinen
muistio jatkohyodyntamista varten

» Tarkastelu painottuu 600-30 000 asukkaan taajamiin ja asuntokantaan - ei juurikaan pientalokantaan eika haja-
asutusalueisiin

 Eriytymiskehitys edellyttaa myos kasvuseutujen kehityksen analyysia seka yhteiskunnan murrosta
tietoyhteiskunnaksi. Laajemmin toimintaympariston muutos esitetaan alueidenkayton kehityskuvassa.

 Artikkelikokoelma, jossa seitseman artikkelia seka yhteenveto

Suomea rakennetaan uudestaan — katsaus menneeseen ja tulevaan (YM)

Alueiden eriytymien taajamien kehityksessa (SYKE)

Alueiden eriytymisen vaikutus vuokra-asuntomarkkinoihin (VARKE)

Seutukaupunkien asumisen tarpeet kyselyn tulokset (YM, KL)

Taloyhtioiden asuinrakennusten talous- ja korjausnakymat aluekohtaisesti ( Kiinteistaliitto)

Alueellinen koettu elamanlaatu ja muuttoliike Suomessa ( Siirtolaisuusinstituutti)

DERCERCEEN . M =

Kulttuurisen kestavyyden nakokulmia alueiden eriytymiseen (YM)

* Yhteenveto ja johtopaatokset alueiden eriytymisesta (YM)

Milisministeriet
Ministry of the Environment

% Ympéristoministerc Eriytymisselvitys osa YM:n alueidenkayton kehityskuvaa, jonka alue- ja yhdyskuntarakenteen

kehittamistarpeita parhaillaan paivitetaan 13 A



Valtakunnan suunnittelutoimisto
teki 1960-luvulla tutkimuksen,
jossa Suomen kunnat jaettiin
kehitysasteen perusteella.
Alikehittyneet alueet oli kartassa
merkitty mustalla, ruudulla tai
viivoilla. Lahde: limari Hustich,
Suomi tanaan 3. painos 19609.
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Ympdristéministeric
Milisministeriet
Ministry of the Environment

Rakenneusten rakennetun alueen (km?) laajeneminen
taajamissa 1921-2021, viiden vuoden keskiarvo, rakennusten
valmistumisvuoden mukaan

M Maaseudun taajamat
‘“‘ ‘ Pienet kaupunkiseudut
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| ||| ||I kaupunkiseudut
II" W Kuusi muuta suurinta
kaupunkiseutua
M Helsingin

kaupunkiseutu
Ylla on tarkasteltu rakennusten viemaa maankayttoa nykyisen
rakennuskannan valmistumisvuoden perusteella.
Tarkastelussa ei ole otettu huomioon liikennealueita tai
infrastruktuurin viemaa maa-alaa, jotka voivat olla merkittavia
etenkin haja-asutusalueella. Lahde SYKE 2024
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Vasemmalla Markku Lankisen mallin laskelma
asuntotuotantotarpeesta ymparistoministerion eheyttavan
suunnittelun neuvottelupaivilta vuonna 1997. Kotitalouksien
keskikoon pieneneminen oletettiin vaikuttavan merkittavimmin
tulevaan asuntotarpeeseen. Myos poistuman osuus
ennakoitiin suureksi, noin 25%, 2021-2025 jopa yli 40%.
Lahde: Suomen Ymparistd nro 147 / 1997.

13.11.2025 4




Asuinrakennusten kerrosala (k-m2) valmistumisvuoden mukaan 2024 aikavalilla
maaseutu-kaupunkiluokituksen mukaisesti (Syke, Tilastokeskus 2025)
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Kaupungistumiskehitys suurkaupunkikehitykseksi

Kaupungistuminen jatkuu tulevina vuosikymmenina, mutta vaeston
ikdantyminen hidastaa kehitysta. Vaestonkasvu maahanmuuton
varassa.

Vaeston kaupungistumisaste nousee 79 %:iin vuoteen 2050
mennessa.

Kaupungistuminen on entista enemman vain suurimpien seutujen
kasvua. Seuraavan 20 vuoden vaestonkasvusta noin 83 %
ennustetaan tapahtuvan neljalla suurimmalla seudulla.

Helsingin ja Tampereen seutujen osuus kaupunkiseutujen kasvusta
68 %. Etelaisen Suomen verkostometropolin rakentuminen jatkuu

Suomen asuinrakennuskannan markkina-arvo arvioitiin olevan 2020-
luvun alussa noin 480 mrd. euroa. Hajautetusti omistetun
taloyhtiokannan markkina-arvo on haarukassa 250-300 mrd. euroa.
Miltei puolet asuinrakennuskannasta sijaitsee ns. "kasvukolmion”
maakuntien alueilla. Kerrostalokannasta perati 61 prosenttia.
Omakotikannasta kasvukolmiossa vain kolmannes.

v. 2000-24: Asunto-osakkeiden reaaliarvo: Helsinki kantakaup. +70%,
Kainuu -30%. Yllapitokust.ind. +135%, elinkust.ind +56%

Ympéaristéministerié
Milidministeriet
Ministry of the Environment

Kaupunkiseutujen vaestonkasvu ja osuus kaikkien
kaupunkiseutujen vaestdnkasvusta ( 2024 vaestdennusteen

mukaan)
0 100000 200 000 300 000 400000 500000 600000 700000 800 000
1980-2000 49 % 10% 7 % ! 18 %
2000-2024 48 % 14 % 8 % i 14 %
2024-2045 55 % 13 % 9 % 10 %
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Lahde: SYKE, YKR/SYKE ja TK, VTJ/DVV 1/2021, Tilastokeskus.



Suomi rakentuu uudestaan - etelaisen Suomen verkostometropoli

Informaatioyhteiskuntaan perustuva toiminnallinen
monikeskuksinen verkostometropoli laajenee liikkkumisen
muuttuessa paivittaisesta viikoittaiseksi eta- ja hybridityon
seka nopeiden, hyvan palvelutason joukkoliikennetarjonnan
seka matkaketjujen kehittyessa.

Keskusten valinen tyossakaynti ja asiointi yleistyvat. Yha
erikoistuneimmat tyOpaikat ja ammatit kohtaavat

monipuolisella hyvan saavutettavuuden tyomarkkina-alueella.

Myos asiointi ja harrastustoiminnot seutuistuvat. Kaupunkien
ja maaseudun vuorovaikutus voimistuu.

PKS:lla tyopaikkoja ja palveluita siirtyy kehalle yritysten
laajentumismahdollisuuksien ja saavutettavuuden vuoksi.

Tunnin etaisyys kansainvaliselle lentokentalle

Kehysalueilla verrattain alhaiset asumisen
investointikustannukset ja liikkumiskustannukset. Asuntojen
hinta ja vakuusarvot suosivat investointeja.

Monipaikkaisuus ja etatyo kytkee verkostometropolia
laheisille etelaisen Suomen vapaa-ajan asumisen alueille.

Yha suurempi osa Suomen keskusverkosta sijoittuu sen
vaikutusalueelle.

Alue kansainvalisesti kilpailukykyinen osaajien ja yritysten
sijoittumiselle. Olennaista on edistaa Suomen eri alueiden
kytkeytymista etelaisen Suomen verkostometropoliin seka
fyysisesti etta digitaalisesti.
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Taajamien eriytymisen tarkastelu:
600-29 999 asukkaan taajamien luokittelu kvintiileihin
17 muuttujan vuosien 2015-2023 kehityksen perusteella

1. Vaestonmuutos kuvaa alueen elinvoimaisuutta ja palvelun
kysyntaa.

2. Asuntokuntien muutos kuvaa asuntokantaan kohdistuvaa
kysyntaa.

3. Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen osuus kuvaa
vajaakayttoisen asuntokannan osuutta ja riskeja mm.
vastikemaksujen saannissa.

4. Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen muutos kertoo
muutoksista asuntojen vajaakaytossa

5. Huoneistoalan osuus asuinrakennuksissa kuvaa sita, miten
paljon muuta tilaa (esim. kivijalkaliiketiloja) rakennuksissa on
asuinhuoneistojen lisaksi.

6. Rahatulo kulutusyksikkoa kohti kuvaa kaytettavissa olevaa
tuloa ja mahdollisuuksia esimerkiksi rahoittaa taloyhtioiden
korjauksia.

7. Tyottomyysaste kuvaa alueen tydmarkkinoiden tilannetta.
Korkea tyottomyysaste voi aiheuttaa poismuuttoa ja asuntojen
vajaakayton kasvua.

8. Tyopaikkojen maaran muutos kuvaa alueen elinkeinokehitysta.

9. Nettomuutto kuvaa asuntokantaan kohdistuvan kysynnan
muutoksia.

10. Etaisyys paakaupunkiseudulle / Helsinki-Vantaan
lentokentalle kuvaa alueen asema koko maan aluerakenteessa

12. Etaisyys neljaan suurimpaan kaupunkikeskukseen kuvaa
alueen asemaa koko maan aluerakenteessa.

12. Etaisyys hyvinvointialueen keskukseen, jossa on laajat
sairaalapalvelut, kuvaa alueen erityispalvelujen tarjontaa

13. Etaisyys kaupunkiseudun keskukseen kuvaa alueen
palvelutarjontaa ja tyollistymismahdollisuuksia.

14. Ranta-alueiden osuus kuvaa alueen vetovoimaisuutta
asuinymparistona.

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

16. Vapaa-ajan asuinrakennusten maara suhteessa
asuntokuntien maaraan kuvaa alueen vetovoimaisuutta ja
hyodyntamista vapaa-ajan kaytossa seka kausiasutuksen tuomaa
kysyntaa esim. alueen palveluille.

17. Sijainti lahella matkailukeskusta tai matkailukohdetta kuvaa
alueen vetovoimaisuutta vapaa-ajan ymparistona.



Pienten taajamien
kehityksen alueellinen kuva

Yhdistetty kvintiililuokitus: keskiarvo 17
muuttujan luokituksista

Suuntaan antava kuva kehityseroista.

Edullisimman kehityksen taajamat
paaosin suurimpien kaupunkien
ymparilla

Alimman kvintiilin taajamat sijaitsevat
yleensa kauempana kaupunkiseuduista

Melko suuria eroja myos lahekkaisten
taajamien valilla

Vaestonkehityksen merkitys on suuri,
mutta tarkastelu tuo esille myos muiden
tekijoiden vaikutuksen.
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Tarkasteltujen 17 muuttujan ‘\ '
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Lahde: SYKE 2024,
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Maanmittauslaitos



Kuva 3.11 Vaestonkehitys 2005-2023 pienten taajamien yhdistetyn kvintiililuokituksen
luokissa sekad suurissa (yli 100 000 as.) ja keskisuurissa taajamissa (30 000-99 999 as.).

130 %

120 %

110 %

100 %

90 %

80 %

70 %

Etenkin asuntojen tyhjenemisessa erot suotuisimman
ja heikoimman kehityksen kvintiilien valilla ovat
kasvaneet viimeisen 10 vuoden aikana

Vdestonkehitys 2005-2023, vuosi 2005=100 %

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
«==Suuret taajamat = -===- Keskisuuret taajamat = == Kvintiili 5
= Kvintiili 4 = Kvintiili 3 = Kvintiili 2
— Kvintiili 1

Kuva 3.12 Vailla vakinaisia asukkaita olevien vanhojen kerros- ja pientaloasuntojen osuus
vuosina 2005-2023 pienten taajamien yhdistetyn kvintiililuckituksen 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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Asuntojen hinta ja vakuusarvot eriytyvat —
tyhjenemiskehitys voimistuu

Vanhojen kerrostaloasuntojen
keskihinta 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)

Alle 1200 euroa /m2
asunnoissa peruskorjauksen
rahoitusongelma yleista. Kartan
keltaiset ja siniset taajamat.

Ymparistéministerié
Milisministeriet
Ministry of the Environment

Vanhojen kerrostalo-
asuntojen keskihinta
600 - 30 000 asukkaan
taajamissa 2019-2023,
euroa

B 2 066 - 9 859
P 1 501-2 085
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901 -1 200
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Vanhojen kerrostalo-
asuntojen keskihinta
2019-2023, euroa
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Vailla vakituisia asukkaita olevien vanhojen Taloyhtididen lukumaara vailla vakituisia

kerros- ja rivitaloasuntojen maara 2005- asukkaita olevien asuntojen osuuden mukaan

2023 N .
90 000 alle 30 000 asukkaan taajamissa vuosina
2005-2023
80 000
5000
= Alle 30
70 000 000 4500
Vailla vakituisia asukkaita asukkaan
olevien vanhojen kerros- ja 60 000 taajamat 4000
rivitaloasuntojen mé&ara 2023
1 =30 000 - 3500
50 000 99 999
10 asukkaan 3000 20-30 %
: ?ED 40 000 taajamat 2 500 30-49%
e Y]i 100 2000
- o / 000 —5099 %
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1000 ; 1500 100%
. 20 000 taajamat —
[] vaakuntaraja 1000
Kuntaraja 10 000 500
[ vii 30 000 as. taajamat —
0 0
P 0O P P PO
S S S S S S

« Alle 30 000 as. taajamissa noin 1 600 taloyhtiota, joissa vahintaan puolet asunnoista on
vailla vakituisia asukkaita. Maara kaksinkertaistunut 2025 jalkeen. Riski kasvaa
vastikemaksuihin ja tarvittavien remonttien rahoitukseen

« Seutukaupungeissa vapautuu 2024-2033 rajoituksista 10 600 valtion tukemaa asuntoa jo
valmiiksi ylitarjontaa omaaville alueille.

« Purkaminen on edelleen vahaista verrattuna uudisrakentamisen volyymiin ja matalammalla
tasolla kuin asuntojen tyhjeneminen, mutta Iahestyy vahitellen taman suuruusluokkaa

« Suomessa purettu vahemman asuntoja kuin 1990-luvulla arvioitiin. Seurauksena asuntojen
vajaakayttoisyys on lisaantynyt. Nyt asunto-osakeyhtidlain muutos kaynnissa, jossa
tavoitteena helpottaa taloyhtioiden hallittua alasajoa.

« Korjausrakentamisen osuus rakentamista edelleen paljon jaljessa Lansi-Euroopan tasoon

Lahde: SYKE 2024, nahden.
VTJNDVV 1/2024 13.11.2025 12
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Kestava kaupunki- ja

vhdyskuntakehitys

Kartalla tunnistettu Suomen erityyppiset kaupungit, suuremmat
taajamat ja haja-asutusalue seka pienet taajamat luokiteltuna alue-
ja yhdyskuntarakenteen ominaispiirteiltaan. Kehittamistarpeet ja
lahtokohdat eroavat. Muutamia nostoja:

Metropolialueen monikeskuksisuus, jossa kaupunkimaistuvat alakeskukset,
tiiviin radanvarren pendelointitaajamat seka monipuolisen elinkeinojen
palvelukeskittymat ja hallitun taajamakasvun kehysalueet

Metropolialueen kytkeytyminen tehokkaalla joukkoliikenneyhteydella
Tampereen, Lahden ja Turun kehittyviin joukkoliikennekaupunkiseutuihin
monipuolisen elinkeinojen maaseudun ympardimana. Verkostometropoli.

Oulun kehittyva ja kasvava kaupunkiseutu kehysalueineen, Jyvaskylan
seka Kuopion kehittyvat ja kasvavat joukkoliikennekaupungit

Muut maakuntakeskukset ja isoimmat seutukaupungit joko kasvavat
keskustojen ymparille tai hyodyntavat jo olevaa yhdyskuntarakennetta

Monipuolisen elinkeinojen palvelukeskittymat pikkukaupunkeja, vanhoja
kirkonkylia, teollisuustaajamia joko kaupunkiseudulla tai sen ulkopuolella.

Voimakkaimmin vaestdaan menettavat maaseudun keskukset alykkaan
sopeutumisen tyopaikka- ja palvelukeskittymia

Matkailukeskukset seka erilaistuva maaseudun haja-asutus ja pienet
taajamat

Ymparistéministerié
Milisministeriet
Ministry of the Environment

Kaupungit ja suuremmat taajamat

‘ Kestavan monikeskuksisuuden metropolizlue

. Kehittyvat ja kasvavat joukkolilkennekaupungit
@ Kaupunkimaistuvat ja elavoittyvat alakeskukset
. Thviit radanvarren pendelointitaajamat
. Keskustojen ymparille kasvavat ja fiivistyvat kaupungit
) Olemassa olevaa rakennetta hyddyntivat keskuskaupungtt
® Alykkaan sopeutumisen tyopaikia- ja palvelukeskittymat [ ]
Monipuolisten elinkeinojen palvelukeskittymat .
Matkailukeskukset
Lahipalvelujen ja tydpaikkojen pienet keskittymat
" . . . L
Haja-asutusalue ja pienet taajamat
Hallitun taajamakasvun kehysalueet °
Monipuclisten elinkeinojen maaseutu
Elavan kylaasutuksen ja kulttuunmaiseman maaseutu
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Kuva 2.12 Yhdyskuntarakenteen kehittamistarpeita supistuvilla alueilla alueidenkdyton
kehityskuvan (Ymparistoministerio 2024:1) mukaan.

Voimassa olevia kaavoja tarkastellaan kriittisesti,
uudistetaan tai kumotaan tarpeen vaatiessa.

Keskusten sdilymista tuetaan kehittamalla
niita asumisen, palvelujen ja tyopaikkojen /
alueellisina keskittymina. Uusien alueiden kayttoonoton tarvetta tarkastellaan
kriittisesti ja valtetaan yhdyskuntarakenteesta

irrallisten uusien rakennettujen alueiden syntymista.

Vaeston kausivaihtelu, lisaantyva etatyo
ja liikkuvat palvelut luovat tarpeita
ja mahdollisuuksia kehittaa
asumista ja palveluverkkoa.

Hyddynnetaan olemassa olevaa rakennuskantaa
ja infrastruktuuria. Rakennuskannan kayttoa edistetaan
/ uusiokaytolla ja kayttotarkoitusten muutoksilla.

&

‘\

Alueilla huolehditaan kestavien
kulkutapojen olosuhteista ja hallitaan
autoilun vaikutuksia elinymparistossa.

Kayttamattomia rakennuksia ja
infrastruktuuria puretaan tarpeen vaatiessa.

Asuntokannan korjausrakentamisen edellytyksista
Eri toiminnot sijoitetaan siten, etta ne tukevat huolehditaan etenkin alhaisen vakuusarvon alueilla.

toisiaan ja ovat saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla.

Ympdristéministeric
Milisministeriet
Ministry of the Environment
13.11.2025 14



Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande

Ympdaristéministerié ‘ Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus

Alueiden eriytymisen
vaikutus vuokra-
asuntomarkkinoihin

Seudullinen tarkastelu
2003, 2013 ja 2023

Asuntomarkkina-asiantuntija Hannu Ahola

13.11.2025

Asuntokanta seuduttain
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Ympadristéministerié Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milijdministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande

Asuntomarkkinoiden trendit 2000-luvulla

« Vaeston muutos jakaa kuntia ja seutuja kasvaviin tai vaestoa menettaviin. Vaeston
muutokset ovat nopeampia kuin asuntokannan muutokset, mika aiheuttaa ongelmia niin
kasvavilla kuin vaestoltaan vahenevilla seuduilla.

Vaeston ikaantyminen, syntyvyyden lasku, sinkkuuntuminen ja asuntokuntien koon
pieneminen koskevat kaikkia seutuja, vaestonmuutoksesta riippumatta.

Vuokralla-asuminen on yleistynyt omistusasumisen kustannuksella. Kasvu on
tapahtunut markkinaehtoisesti.

Koronavuosina alkanut etatyon yleistyminen lisaa tilantarvetta (tyohuone) seka loma- ja
2-asuntojen kayttoa eli monipaikkaisuutta.

« Kaupungistuminen ja alueiden eriytyminen syventaa seutujen valisia eroja.
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Ympdristdministerio Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus

Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande

Vuokra-asuntojen osuus
Vuokralla asumisen
muutokset 2000-luvulla

40%

30%

 Asuntotuotanto painottui vuosien 2016-2022
rakennusbuumissa kerrostaloihin ja pieniin
vuokra-asuntoihin

— rakentaminen kasvoi eniten paakaupunkiseudulla
— kehyskuntien ja maakuntakeskusten kasvu jatkui

20%

10%

0%

O
— seutukaupunkien ja muiden kuntien supistui &
 Vuokra-asuntojen ja vuokralla asuvien
osuudet kasvoivat kaikilla alueilla vuosina T SR
_ osuus 2003 2013 2023
2013-2023.
_ _ ] Paékaupunkiseutu 44 % 41 % 44 %
« Valtion tukemien asuntojen osuus vuokra- WealuiEresuiest| A% 339 37 9
asunnoista on kutistunut 20 vuodessa 45 %:sta Kehyskunnat 22 % 18 % 21%
31 %:iin Seutukaupungit 23 % 20 % 22 %
) Muut kunnat 19 % 17 % 18 %
Manner-Suomi 29 % 27 % 31 %
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Ympdristdministerio Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus

Milidministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande
Valtion tuella rakennetut asunnot
m2005-2014 m2015-2024
Valtion tukema asunto-
35000
tUOtantO ZOOO'IUVUIIa 30 000
25000
. T . 0 20 000
Keskimaarin 7 700 asuntoa/vuosi, osuus 24 % 000
. Laskusuhdanteissa osuus on ylittanyt 50 % 10 000
. Rakentamisen painopiste paakaupunkiseudulla ja 5 000 I
muissa kasvukeskuksissa. 0 Am o
. &\e@ é&&& \\%&‘& R s &\@‘Q{b
- \)Q \’8{9 \l_é}\ \\Sb @\)
200 000 valtion tukemaa asuntoa on vapautunut & &,ﬁ\ Zi
tai vapautettu rajoituksista 2000-luvulla
- enemman kuin uusia on rakennettu.
. Asuntojen maara on lisdantynyt vain V?I_Fion tuke.mat asunnot 2003 2013 2023
paakaupunk|seUdU”a Ja kehySkunnissa. Paakaupunklseutu 119 116 125 219 133 650
. . L Maakuntakeskukset 163 838 156 599 145 923
. Normaalien vuokra-asuntojen maara on laskenut, Kehyskunnat 46 630 44 673 49873
asumisoikeus- ja erityisasuntojen maara on lisaantynyt. Seutukaupungit 66 713 49083 41115
«  Erityisasuntoja on rakennettu myos kasvukeskusten SOV 45171 37084 33224
UlkOpUOle”e valtion tuella Manner-Suomi ' 441 468 412 658 403 785
Osuus vuokra-asunnoista 45 % 39 % 31 %
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Ympadristéministerié Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milijdministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande

Asunnot vailla vakinaista asukasta (31.12.)

Asuntojen vajaakaytto on Valtion tuella rakennetut Vapﬁ:rj::;t::i:g omistus-
gL L vuokra- ja aso-asunnot )
lisaantynyt 2000-luvulla . -

kaikilla seuduilla seka vuokra-
etta omistusasunnoissa

20% 20%
Seutukaupunglt 2023 o -
23 % valtion tukemista
« 21 % vapaarahoitteisista 10% 10%
asunnoista oli vailla
. . 5% 5%
vakinaista asukasta I I
0%

25% 25%

X

> 3 & X & & & X & S &
Muut kunnat 2023 & & s &S LAC A
25 % valtion tukemista R A S
« 28 % vapaarahoitteisista ¢ Sy
asunnoista oli vailla vakinaista Wara2003 mara2013 mara2023 mvap 2003 ®vap 2013 Mvap 2023
asukasta
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Ympadristéministerié Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Milijdministeriet Centralen fér statligt stétt bostadsbyggande

Asuntokannan vajaakaytto — uhka vai mahdollisuus?

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

Yha suurempi osa "VVA asunnoista” on osan vuodesta lyhytvuokrauksessa tai 2-
asuntoina (luotettava tilasto puuttuu).

Rajoituksista vapautuneista vuokra-asunnoista kolme neljasosaa on edelleen vuokra-
asuntoina, mika heikentaa valtion tukemien asuntojen kysyntaa ylitarjonnasta karsivissa
kunnissa => Asuntojen purkaminen on tehokkain tapa vahentaa ylitarjontaa

Tuoreen tutkimuksen mukaan Asuntopoliittinen ohjelma puuttuu suuresta osasta
vaestdoaan menettavia kuntia (Sopeutuminen haasteena - vaestbdan menettdvien kuntien
asuntopolitikka Suomessa, Rantanen, Lehtonen ja Stranden, Itd-Suomen yliopisto 2025)

13.11.2025






1) Johtopaatoksia taloyhtidoiden kustannuksien ja
talouden kannalta

1. lkarakenne seka sijaintirakenne muodostaa useita taloudellisia haasteita yllapidon ja
korjausrakentamisen kannalta. Suurin haaste kohdistunee omakoti- ja rivitalokiinteistoihin heikon

vaesto- ja talouskehityksen alueilla.

2. Asunto-osakkeiden (kuten myos omakotikiinteistdjen) arvo-kehitys on ollut erittain maltillista
Suomessa 2000-luvulla, eritoten vuodesta 2009 lahtien. Tamakin haastaa korjausrakentamista.

3. Kiinteistokustannusten nousu on ylittanyt reilusti kaytettavissa olevien tulojen ja erityisesti
kuluttajahintojen kehityksen finanssikriisin jalkeen Suomessa.

» Erityisen paljon nousua on kohdistunut kunnissa ja sen yhtidissa paatettaviin kustannuseriin.

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

& KINTEISTO
's' LITTO



Kustannukset paikallistasolla: Muutamia huomioita

Kiinteistonomistajan mahdollisuudet ja kyvyt vaikuttaa

energian kéyttéén ja energiatehokkuuteen muodostavat Kiinteistd- ja hintaindekseja seka kdytettdvissa olevat tulot

keskeisen sopeutumistavan niissa kunnissa, joissa » 2009 - 2025¢ X Forsa

kustannusnousu on erityisen suurta. Jérvenpis
190 - ====Indeksitalo-taksat, 2009=100 — YK, 2009=100

Mikali tata kykya ei omistajilla ole, kiinteiston talous on 170 _—EKI 2009=100 em=—=KOT, 2009=100

. . _ X Kotka,
paineessa, kun huomioidaan se, etta monissa nopean - Holtokulut, pl korauieet, 20057100 /—/Sam
kustannuskehityksen kunnassa vaestonkato ja huono

talouskehitys syovat omistajien taloudellista
reagointikykya.

130

110

90

. . . . . e . . 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025e
Luonnolliset monopolit (kaukolampo, vesi, sahko esim.)
ovat painottamassa yha enemmén K”NTEITA ta kSOjen Lahteet: Tilastokeskus muut paitsi Indeksitalo=Kiinteistdliitto. Kiinteistdliiton arviot vuodelle 2025

osuuksia -> tama "tylsyttaa” yo. reagointimahdollisuuksia.

Kunnilla on omistajina iso vastuu omistamiensa energia-
ja muiden yhtididen kehittamisessa ja johtamisessa.
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2) Tarvittavia toimenpiteita kiinteistovarallisuuden yllapidon
ja korjausten edistamiseksi - Kiinteistonomistajat

* Suunnitelmallinen kiinteistdnpito — neuvonnan ja avustusten
hyodyntaminen

e Korjausten hahmottelu pitkalla aikavalilla, myos rahoituksen osalta

* Korjausten sovittaminen mahdollisuuksiin

& KINTEISTO
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2) Tarvittavia toimenpiteita kiinteistovarallisuuden yllapidon
ja korjausten edistamiseksi - Valtio

* Asunto-osakeyhtioiden taytetakauksen revisointi tukemaan
korjaustoimintaa niilla alueilla ja tarpeissa, joihin tarvitaan vetoapua

* Asuintalovarauksen parametrien paivittaminen

e Saadostydssa tarkka vaikutusten arviointi: Mikali saaddksissa kajotaan
kiinteiston optimaaliseen yllapito- ja korjaustoimintaan priorisoimalla
(aikataulullisesti) energiaa ja energiatehokkuutta, on ymmarrettava, etta
tama saattaa vaikuttaa merkittavasti koko yhtion korjaamistoiminnan ja
olemassaolon edellytyksiin.

& KINTEISTO
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2) Tarvittavia toimenpiteita kiinteistovarallisuuden yllapidon
ja korjausten edistamiseksi - Kunnat

* Yhteistyo kiinteistdnomistajien ja kira-alan kanssa seka laajemminkin
elinkeinoelaman kanssa. Kaikki tarvitsevat toisiaan, ja esim. asuntojen puute
vaikeuttaa tyovoiman saatavuutta.

* Energiayhtididen ja muiden luonnollisten monopolien omistajaohjaukseen
panostettava. Laadukas ja kustannustehokas seka ajan hammasta kestava
palvelutuotanto, on seka kiinteistdjen ja asumisen etta elinkeinoelaman ja
kuntien kannalta valttamaton.

& KINTEISTO
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2) Tarvittavia toimenpiteita kiinteistovarallisuuden yllapidon
ja korjausten edistamiseksi — Kiinteisto- ja rakennusala

* Hyvien kaytantdjen jakaminen: Seka virheista oppiminen etta onnistuneista
ratkaisuista oppiminen.

& KINTEISTO
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INSTITUUTTI

Elamanlaadun urbaani paradoksi ja
muuttoliikkeen vaikutus siihen

Tomas Hanell

TkT, KTM, Vastaava tutkija
Valtakunnallinen alueiden eriytyminen -kutsuseminaari, 12.9.2025, Helsinki



M.  Eldmanlaadun urbaani paradoksi

SIIRTOLAISUUS-
INSTITUUTTI
A

Korkea |

"Urbaani E "Urbaani

hyéty” | haitta”
Koettu |
elaman- i
laatu !
Kaantopiste
&9 (jossa negatiiviset
3 ulkoisvaikutukset tulevat
suuremmiksi kuin positiiviset)
Alhainen |
: >
Alhainen Talouden Korkea

kehittyneisyys

Muotoiltu teoksesta: Morrison, P.S. (2021). Wellbeing and the Region, Fig. 2. Teoksessa: Fischer, M.M., &
Nijkamp, P. (toim.) Handbook of Regional Science. Springer, Berlin, Heidelberg.



Kokonaisvaltainen
nakokulma
rakennuskantaan ja
alueelliseen
eriytymiseen

Annukka Lyra
erityisasiantuntija, kulttuuriymparistot
ymparistoministerio, kestava rakentaminen ja asuminen

Ympadaristéministeric
Milieministeriet
Ministry of the Environment
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Rakentamisella on mittakaavansa takia painavat ymparistovaikutukset




45 % rakennuskannasta on rakennettu
1970-90-luvuilla

« Kauden rakennukset on rakennettu nopeasti
hyvinvointivaltion mukana: esim. peruskoulu, terveyskeskus,
valtionhallinto tai I1ahiot maalta muuttaville.

» Tulee korjattavaksi samanaikaisesti.

* Kun rakennuksen raskaimmat ja suuripaastoisimmat
rakennusosat sailytetaan, peruskorjauksen
materiaalimenekki ja aiheutetut paastot ovat murto-osa
uudisrakennuksen tai purkavan uudisrakentamisen
paastoista. (VTT)

* Muutostahti nopeutuu.

» Palveluverkkopaatoksilla suora vaikutus asuntokysyntaan.

» Olemassa olevan rakennuskannan hyodyntaminen pienentaa
riskia, ettei rakennettaisi lisaa vajaakayttoiseksi jaavaa tilaa.

Ympdaristéministerié
Miljdministeriet
Ministry of the Environment




Kokonaisvaltainen
arviointi on otettava
kayttoon erityisesti jos
purkaminen on
vaihtoehtona.

Kysymyksia helpottamaan
kokonaisvaltaista
arviointia

Ympdaristéministerié
Milidministeriet
Ministry of the Environment

Ekologista kestavyytta

arvioivia tekijbita

limastonmuutoksen hillinta,
resurssitehokkuus ja luonnon moni-
muotoisuus

Arvioi kohteen ja eri kehittamisvaihtoehtojen

energiankaytto, materiaalimenekki, materi-

aalien valmistuksen paastot ja syntyva jate,

ilmastopaastot seka vaikutukset viherraken-

teeseen ja luontokato.

« Miten vahentaa ilmastopadstdja, paran-
taa energiatehokkuutta ja lisata uusiutu-
vaa energiaa?

« Minkalaisia uusia kayttitarkoituksia on
kehitettdvissa? Riittaako elinkaaren jat-
kamiseen, etta karjataan vain vauriot?

» Lisdakt muutos tarvetta lilkkua autolla?

Kulttuurista kestavyytta

arvioivia tekijdita
Kulttuurin sailyttdminen, kehittdminen
ja uudistaminen

Arvioi kulttuuriarvot ja suojelutarve seka
mitd kohde kertoo historiasta ja yhteiskun-
nan kehittymisesta.

» Tukeeko muutos kulttuuriperinndn seka
aikakauden rakennustavan ja arkkiteh-
tuurin sailymista?

« Onko kohde maisemallisesti keskeinen?

+ Millaista vaikutusta kohteella on ollut
ihmisiin ja yhteisdihin seka heidan iden-
titeettiinsd? Mahdollistaako ratkaisu
merkitysten sailymisen ja uusien muo-
dostumisen?

» Tukeeko muutos kulttuurin uudistumista
ja monimuotoisuutta?

Y O @ Sosiaalista kestavyytta
& £ W arvioivia tekijsita
Paikalliset olosuhteet, yksildiden ja
yhteisdjen tarpeet

Arvioi kohteen ja/tai muutoksen vaikutukset
elamanlaatuun, |ahivirkistysmahdollisuuksiin,
hyvinvointiin ja alueiden eriytymiseen.

« Mita paikalliset ajattelevat kohteesta ja
sen tulevaisuudesta? Tuntevatko he koh-
teen tarinan?

« Onko kyseessa kohtaamispaikka, jossa on
vaikeasti muualle siirtyvaa toimintaa?

+ Voidaanko kohdetta kehittas siten, ettd
syntyy uusia toiminnan mahdollisuuksia
myds nykyisille kayttajille?

Taloudellista kestavyyta
arvioivia tekijdita
Taloudellisen toiminnan tasapaino

ympéaristollisten ja sosiokulttuuristen
niakdkulmien kanssa

Arvioi Kohteeseen sitoutuneet taloudelliset
resurssit ja vaihtoehtojen vaikutukset pai-
kallisesti seka laajemmin kunta- ja alueta-
louteen. Varmista, ettei tuottoja tavoitella
ympariston kustannuksella.

« Millaisia taloudellisia panostuksia kohtee-
seen on kaytetty tahan asti? Onko koko
elinkaari hahmotettu ymparistovaikutuk-
sineen (korjausvaihe, purkukustannukset
jne.}? Onko niita verrattu purkavan uudis-
rakentamisen kokonaiskustannuksiin?

« Voidaanko omaisuuden arvoa lisata kayt-
totarkoituksen muutoksen, lisa- tai tayss
dennysrakentamisen kautta?



Nostoja selvityksesta:

« Valtakunnallinen alueiden eriytyminen on voimistunut ja edelleen voimistumassa. Kaupungistumiskehitys yha enemman
suurkaupungistumista. Valtaosassa Suomea vaesto vahenee ja yhdyskuntarakenteen toimintojen kantokyky laskee.
Kansainvalisesti verrattuna Suomen eriytymiskehitys on ollut voimakasta ja eroaa pohjoismaisesta kehityksesta.

Informaatioyhteiskunnan myota yritysten ja ihmisten arjen toiminnot seka ajankaytto digitalisoituvat. Etelaisen Suomen
verkostometropoli vahvistuu. Supistuvilla alueilla voimistuva kausivaihtelu haastaa yhdyskuntarakenteen sopeutumista.

Asuntojen vajaakayttoisyys ja tyhjeneminen voimistuvat. Viimeisen 30 vuoden ennakoituun kehitykseen nahden vaeston
keskittyminen suurimmille kaupunkiseuduille on ollut voimakkaampaa ja asuntojen purkaminen vahaisempaa.

Asuntojen ja infrastruktuurin vajaakayttoisyys kasvaa. Keskeneraiset kaava-alueet lisaantyvat. Purkamista tarvitaan
autioitumisen valttamiseksi. Omistajien vastuullinen purkaminen korostuu asuntomarkkinoiden tervehdyttamiseksi.
Purkamisessa huomioitava kiertotalouden seka kulttuuriympariston ja sosiaalisten arvojen yhteensovittaminen.

Eriytymiskehityksen ytimessa supistuvien alueiden asuntojen vakuusarvojen lasku. Asuntojen hinnat ja vuokrat
laskevat ja niita rakennetaan seka peruskorjataan niukasti. Peruskorjauksen kustannukset ovat usein markkinahintaa
korkeammat ja alhaiset vakuusarvot heikentavat rahoitusmahdollisuuksia.

Kolmannes Suomen 90 000 asunto-osakeyhtioista sijaitsee alueella, jossa alhainen hintataso haastaa
peruskorjauksen jarjestamista. Suurin haaste kohdistuu omakoti- ja rivitalokiinteistoihin heikon vaesto- ja
talouskehityksen alueilla. Tilanne korostaa suunnitelmallisen kiinteistonpidon tarkeytta ja sen osana rahoituksen
ennakkovarautumista. Ikarakenne seka sijaintirakenne muodostaa taloudellisia haasteita yllapidon ja korjausrakentamisen
kannalta.

Alueiden eriytyminen ( polarisaatio) tunnistettu yhdeksi kolmesta valtakunnallisten alueidenkayton tavoitteiden (VAT)
tarkistamista vaativasta teemasta, joka vaikuttaa merkittavasti alueidenkayttoon.

Alueiden eriytyminen noussut laajasti yhteiskunnalliseen keskustelun ja siihen reagoiminen edellyttaa strategista valmistelua.

Asuntojen hintojen kehitys vastaa markkinatilannetta. Hintojen lasku laskee varallisuutta. Valilliset vaikutukset alue- ja
@ kansantalouteen seka kaytettavissa oleviin tuloihin, kulutukseen, investointeihin ja tyovoiman liikkuvuuteen.

Ymparistéministerié
Milisministeriet
Ministry of the Environment

13.11.2025 34



Jatkotoimet

 Valtakunnallisen alueiden eriytymisen ratkaisu- ja sopeutumiskeinoista laaditaan erillinen YM:
muistio jatkokehittamista varten loppuvuoden aikana. Eriytymisselvitys mahdollistaa
ratkaisukeinojen kehittamisen ja perustelun seka edistaa valttamatonta poikkihallinnollista ja
alueellista yhteistyota.

» Tulokset kytketaan osaksi alueidenkayton kehityskuvaa ja sen www-sivustoa.
Toimintaympariston murros edellyttaa jatkuvaa kehityskuvan paivitysta ( tilanne- ja tulevaisuuskuva
seka alue- ja yhdyskuntarakenteen kehittamistarpeet).

» Alueidenkayton kehityskuvan paivitys parhaillaan kaynnissa. Tulossa myos alueellinen
tyopaja talven 2025-26 aikana

 Alueidenkayton kehityskuva osa informaatio-ohjausta. Tarkea myos disinformaation
torjunnassa

* Alueiden eriytymiskehitys tunnistettu useassa ministeriossa yhdeksi tarkeimmista valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden (VAT) uudistamisen teemoista.

» Hyodyntaminen alueellisessa koheesiopolitikkassa ( EU Territorial Cohesion).
» Hyodyntaminen OM:n asunto-osakeyhtiolain uudistuksessa

» Tuloksien hyodyntaminen erityisesti kestavan alueidenkayton, elinympariston, asumisen ja
@ wEakentamisen ohjauskeinojen kehittamisessa seka laajemmin poikkihallinnollisesti.

Milisministerief
Ministry of the Environment
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Kiitokset

; Tarkeampéaa saada edes likimaaraisia vastauksia oikeisiin Kysymyksiin kuin
tarkkoja vastauksia vaariin kysymyksiin”

K. William Kapp

Alueidenkayton kehityskuva: Valtakunnallinen alueiden eriytyminen -
B artikkelikokoelma: https://urn.fi/URN:ISBN:978-

% Ympdristoministerio 952'36 1 '702'5

Milisministeriet
Ministry of the Environment
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