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Tutkimuksen tavoitteena on tuottaa pe-
rustietoa Helsingin ja Helsingin seudun
tonttitarjonnasta seka kuvata ja analy-
soida tonttitarjonnan yhteytta asunto-
tuotantoon. Erityisesti tarkoituksena on
tuottaa lisatietoa siita, mika on ollut tont-
titarjonnan rooli ja mika muiden tekijoi-
den osuus viimeksi kuluneen vuosikym-
menen asuntotuotannon taantumassa.

Keskeiset tulokset:

e Tutkimuskirjallisuuden mukaan raken-
nusmaan tarjonnan kasvattaminen li-
saa asuntotuotantoa ja hillitsee asun-
tohintojen kasvua.

e Rakennusmaan tarjonta ei kuitenkaan
vaikuta merkittavasti asuntomarkki-
noiden suhdannevaihteluihin, jotka
littyvat mm. rahoitusmarkkinoihin.

e Helsingissa ja paakaupunkiseudulla
laskennallinen tonttivaranto mahdol-
listaa teoriassa noin 10 vuoden raken-
tamisen, mutta laskennallisesta tontti-
varannosta yli puolet koostuu vajaas-
ti rakennetuista tonteista, joiden tay-
dennysrakentaminen toteutuu erittain
hitaasti ja valikoidusti.

¢ Realistinen tonttivaranto koostuu tyh-
jista tonteista ja pienesta osasta va-
jaasti rakennettuja tontteja.

e Helsingissa ja paakaupunkiseudulla
realistinen tonttivaranto vastaa alle 6
vuoden ja kerrostalotonteilla vain alle
5 vuoden rakentamistarvetta.

Realistinen tonttivaranto on todel-
la niukka erityisesti kerrostaloissa ja
varannon niukkuus on ollut ajoittain
merkittava pullonkaula asuntotuotan-
nolle.

Toteutuvan asuntotuotannon maara
riippuu oleellisesti realistisen tontti-
maavarannon suuruudesta ja tyhjien
tonttien tarjonnan lisaaminen on te-
hokas keino lisata asuntotuotantoa ja
hillita asuntojen hintojen nousua paa-
kaupunkiseudulla.
Asuntomarkkinoilla on tarkea roo-
li seudun tyomarkkinoiden toimivuu-
den seka aluetalouden kestavan kas-
vun edellytyksena.

Toimivat seudulliset asuntomarkkinat
edellyttavat riittavaa tuotannon volyy-
mia, jotta asuntojen hinta- ja vuokrata-
so pysyisi kohtuullisena eivatka nousi-
si enempaa kuin valtakunnallisesti.
Taman tutkimuksen mukaan riittava
asuntotuotannon volyymi edellyttaa
tarpeeksi suurta tyhjien tonttien va-
rantoa.

Pitemmalla ajalla on valttamatonta
myos aktivoida vajaasti rakennettujen
tonttien rakentamista, mika edellyttaa
uudenlaisten kannustimien ja mahdol-
lisesti myoOs sanktioiden kehittelya.



Seudullisten asuntomarkkinoiden toimi-
vuus on asukkaiden hyvinvoinnin ja koko
aluetalouden yksi perustekija. Toimivuus
edellyttaa, etta asuntojen tarjonta pys-
tyy sopeutumaan kohtuullisen hyvin va-
estonkasvusta ja kotitalouksien asumis-
kysynnasta tuleviin vaatimuksiin, jotka
koskevat paitsi asuntojen maaraa, myos
hintaa ja laatua seka monipuolisia valin-
nan mahdollisuuksia. Asuntomarkkinat
ovat seudulliset ja ne ovat myos vahvasti
kytkeytyneet tyomarkkinoihin. Helsingin
seudulla’ asukkaiden asuinpaikan valinta
seka tyossakaynti ja suurelta osin myos
palveluiden kaytto tapahtuu jatkuvasti
yha enemman yli kuntarajojen.
Helsingin seudun asuntomarkkinat
ovat 2000-luvun ensimmaisellda vuosi-
kymmenella kokeneet hammentavia
vaihteluita, kuten monta kertaa aikaisem-
minkin. Vuoden 2004 jalkeen asuntojen
hinnat ja vuokrat nousivat voimakkaasti
ja seudun vaesto kasvoi, mutta samaan
aikaan asuntotuotanto vaheni ennatyk-
sellisen alhaiselle tasolle, jonka pohja
saavutettiin vuonna 2009. Asuntomark-
kinoista tuli jalleen pullonkaula Helsingin
seudun tyomarkkinoiden toimivuudel-
le ja vuonna 2008 alkaneen taantuman
jalkeen vuonna 2010 kaynnistyneelle ta-
louskasvulle. Asuntomarkkinoiden tila
on aktivoinut keskustelua kaavoituksen
ja tonttimaan tarjonnan roolista asunto-
tuotannon mahdollistajana ja rajoittaja-
na. Tata keskustelua on kayty vaihtelevin
painotuksin vuosikymmenien ajan. Perin-
teisesti rakennusala on arvostellut kuntia
jaykasta, hitaasta ja lisakustannuksia ai-
heuttavasta kaavoituksesta ja riittamat-
tomasta tonttitarjonnasta. Rakennusala
puolestaan on saanut moitteita kilpailun

vahaisyydesta, heikosta laadusta, kor-
keista kustannuksista ja suhdanteilla las-
kelmoinnista. Yksityisia tontinomistajia
on syytetty tonttien panttaamisesta hin-
tojen nousua odoteltaessa.

Kunnat tuottavat kaavoituksen ja pe-
rusrakenteen valityksella valttamattomat
edellytykset asuntotuotannolle. Paa-
kaupunkiseudulla kaytannollisesti kat-
soen kaikki asuntorakentaminen toteu-
tuu asemakaava-alueilla. Kehyskunnissa
noin viidennes asuntotuotannosta on vii-
me vuosina ollut ns. hajarakentamista eli
sijoittunut perusrakentamisoikeuden no-
jalla kaava-alueiden ulkopuolelle. Kysyn-
tda vastaava asuntotuotanto edellyttaa
riittdvan suurta kaavoitettua tonttivaran-
toa. Tonttien on lisaksi oltava rakennus-
kelpoisia (kunnallistekniikka ja muu pe-
rusrakenne) seka sijaittava alueilla, jot-
ka saavutettavuudeltaan ja palveluiltaan
vastaavat asukkaiden tarpeita ja mahdol-
listavat asuntojen tuottajille kannattavan
liketoiminnan. Helsingin kaupungilla on
keskeinen rooli koko seudun asuntotuo-
tannon kannalta. Helsingin osuus seudun
asuntotuotannosta on ollut noin kolman-
nes viimeksi kuluneen vuosikymmenen
aikana, aikaisemmin osuus oli jonkin ver-
ran suurempi. Helsinki poikkeaa muusta
seudusta monessa suhteessa. Kaupun-
ki omistaa valtaosan rakennettavissa ole-
vasta tonttimaasta, kun muissa kunnis-
sa maanomistusta hallitsevat yksityiset
maanomistajat. Helsingin asuntotuotan-
to on merkittavasti kaupunkimaisempaa
kuin muissa kunnissa: kerrostaloasun-
tojen osuus on suuri ja pientalotuotan-
nostakin suuri osuus toteutetaan tiiviilla
kaupunkimaisilla alueilla. Sen sijaan eri-
tyisesti seudun kehyskunnissa perintei-
sen valjan omakotirakentamisen osuus
on edelleen korkea. Helsingissa asunto-
tuotannon ydin on vuosikymmenien ajan
koostunut suurista kaupungin vetamis-
ta projektialueista, kun muissa kunnis-
sa asuntotuotanto on ollut alueellisesti ja
ohjauksellisesti hajautuneempaa.

1.1 Tutkimuksen tavoite ja sisalto

Taman tutkimuksen tavoitteena on tuot-
taa perustietoa Helsingin ja Helsingin
seudun tonttitarjonnasta seka kuvata ja
analysoida tonttitarjonnan yhteytta asun-
totuotantoon. Erityisesti tarkoituksena on
tuottaa lisatietoa siita, mika on ollut tont-
titarjonnan rooli ja mika muiden tekijoi-
den osuus viimeksi kuluneen vuosikym-
menen asuntotuotannon taantumassa.

Tutkimus jakautuu kolmeen osaan. Lu-
ku 2 sisaltaa kirjallisuuskatsauksen tontti-
tarjonnan ja asuntomarkkinoiden valisista
yhteyksista viimeaikaisen kansainvalisen
tutkimuksen perusteella. Luvussa 3 esi-
tetaan tiedot Helsingin ja seudun tontti-
tarjonnasta ja sen jakautumisesta alueel-
lisesti seka talotyypin ja osin muiden teki-
joiden suhteen. Tietolahteina ovat Helsin-
gin Seudun Ymparistopalvelut -kuntayh-
tyman (HSY) tuottaman RAMAVA-aineis-
ton yksityiskohtaiset tuoreet tiedot paa-
kaupunkiseudun kunnista seka ymparis-
tohallinnon Hertta-tietokannan yleispiir-
teisemmat tiedot koko Helsingin seudul-
ta. Tilastollisten mallilaskelmien tuloksia
tonttitarjonnan ja muiden tekijoiden vai-
kutuksesta asuntotuotannon maaraan
esitetaan luvussa 4. Lopuksi luvussa b
esitetaan keskeiset johtopaatokset tulok-
sista maankayton suunnittelun ja asunto-
politiikan kehittamiseksi.



2.1 Johdanto

Tassa luvussa luodaan katsaus tutki-
mukseen joka koskee asuntotarjontaan
ja asuntojen hintoihin vaikuttavia tekijoi-
ta. Katsaus keskittyy lahinna empiirisiin
tutkimuksiin. Ajallisesti katsaus nostaa
esiin paaosin viimeisen parin vuosikym-
menen aikana tehtya tutkimusta. Katsaus
pyrkii maantieteellisesti laaja-alaiseen na-
kokulmaan mutta tekijat joutuvat tunnus-
tamaan sen tosiseikan, etta kansainvalis-
ten alan aikakauskirjojen artikkelit painot-
tuvat varsin vahvasti anglosaksisiin mai-
hin, erityisesti Yhdysvaltoihin. Institutio-
naalisten erojen vuoksi tama on jossain
maarin ongelmallista.

Tama kirjallisuuskatsaus koostu nel-
jasta alaluvusta. Taman johdantoluvun
jalkeen luodaan lyhyt katsaus kahteen
asuntomarkkinoita teoreettisesta nako-
kulmasta kuvaavaan traditioon (alaluku
2.2). Makrotaloudellinen nakdkulma kes-
kittyy asuntomarkkinoiden eri sektorei-
den seka asuntotuotantoa ja asuntoky-
syntaa ohjaavien tekijoiden vuorovaiku-

tuksen kuvaamiseen. Kaupunkitalouden
teoriakehikossa puolestaan tarkastellaan
sijaintitekijoiden roolia asuntomarkkinoi-
den toiminnassa. Empiirista tutkimus-
ta kuvaava osa kirjallisuuskatsauksesta
keskittyy kolmeen tutkimuskysymykseen
(alaluku 2.3). Ensinnakin, miten jousta-
vasti asuntojen tarjonta, lahinna siis uus-
tuotanto, reagoi asuntojen hintojen nou-
suun? Hintojen nousun tulisi (ceteris pari-
bus) johtaa asuntojen tarjonnan kasvuun.
Toiseksi, mitka tekijat selittavat asunto-
tuotantoa ja sen vaihteluita ajassa ja alu-
eiden valilla? Tavanomaisten selittavien
tekijoiden ohella, tulotaso, demografia ja
makrotaloudelliset tekijat, nostetaan esil-
le tutkimuksia joissa arvioidaan maan-
kayton ohjauksen ja rajoitusten vaikutuk-
sia asuntotarjontaan. Kolmantena nako-
kulmana nostetaan esille tutkimussuun-
ta, jossa arvioidaan asuntomarkkinoiden
sopeutumista erilaisiin asuntomarkkinoi-
den kohdanneisiin shokkeihin. Lopuksi
tehdaan lyhyt yhteenveto (alaluku 2.4).



2.2 Teoreettisia ndkokulmia

2.2.1 Makrotaloudellinen nakokulma
asuntomarkkinoihin

Yleisin teoreettinen asuntomarkkinoiden
kuvaamiseen kaytetty malli on asunto-
markkinoiden virta-varanto — malli. Sen
avulla voidaan tarkastella asuntomark-
kinoiden lyhytaikaisten vaihteluiden ja
asuntokannan pidemman aikavalin kehi-
tysta samassa kehikossa. Mallissa asun-
tomarkkinoiden lyhyen aikavalin tarjonta
on joustamatonta, tarjonta tulee olemas-
sa olevasta asuntokannasta. Mikali asun-
tokysynta akillisesti muuttuu, tapahtuu
valiton sopeutuminen hintojen muutok-
sen kautta. Asuntokysynnan lisays vai-
kuttaa asuntohintoja nostavasti. Vastaa-
vasti asuntokysynnan vaheneminen las-
kee asumisen hintatasoa. Tama osa mal-
lista kuvaa virtasuureita.

Tasapainossa asuntojen hinnat vas-
taavat asuntojen tuotantokustannuksia.
Asuntokysynnan kasvun myoéta nous-
seet asuntojen hinnat tekevat osan aiem-
min kannattavuusrajan alapuolelle jaa-
neista investoinneista kannattaviksi. Sa-
maten noussut hintataso kannustaa pi-
tamaan kaytossa osan niista asunnois-
ta jotka muutoin poistuisivat asuntokan-
nasta ja kannustaa myos muuntamaan
muussa kaytossa olevia tiloja asunto-
kayttoon. Tama asuntokannan, varan-

Kuvio 2.1: Asuntomarkkinoiden tasapaino ja eri
sektorien keskinaisriippuvuudet

non, kasvu tapahtuu kuitenkin vasta vii-
peella. Asuntovarannon kasvu jatkuu,
kunnes hintataso palautuu tasapainota-
solle. Kuten myohemmin tullaan osoit-
tamaan, asuntomarkkinoilla sopeutumis-
jaksot voivat olla varsin pitkia ja asunto-
markkinoiden tasapainoa ei valttamatta
koskaan saavuteta.

Asuntomarkkinoiden eri segmentit ei-
vat ole erityksissa toisistaan eivatka ne
ole liioin eristyksissa muusta kansanta-
loudesta. Yleisen tasapainon teoria so-
vellettuna asuntomarkkinoille kuvaa aja-
tusta siita, miten eksogeeninen muutos
vaikkapa asuntojen kysynnassa tai muu-
alla kansantaloudessa saa usein seuraus-
vaikutuksia aikaan asuntomarkkinoiden
eri lohkoilla. DiPasqualen ja Wheatonin
(1996) malli (kuvio 2.1) kuvaa tallaista
keskinaisriippuvuuksien verkostoa asun-
to- ja kiinteistomarkkinoilla

Kuvion oikea ylaneljannes kuvaa vuok-
ra-asuntomarkkinoita. Vuokrien ja asu-
miskulutuksen valilla vallitsee negatiivi-
nen riippuvuus. Vuokratason noustessa
asumiskulutuksen kysynta laskee. Kuvi-
on vasen ylaneljannes kuvaa taas vuokri-
en ja asuntohintojen valista suhdetta. Ta-
vanomainen oletus on, etta asunnon hin-
ta vastaa asunnon tulevien nettovuokri-
en nykyarvoa. Diskonttaustekijana kay-
tetaan vaihtoehtoisen sijoituskohteen
tuottoa. Kuvion vasen alaneljannes ku-
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Kuvion symbaolit: D= asuntopalvelujen kysynts, S=asuntopalvelujen tarjonta,
R=nettovuokraim2, Y= pysyvaistulotaso, N=kotitalouksien maara,
P= asunnon hinta/m2, i= korko, C= rakentamisen méé&rd, g= poistuman osuus

vaa asuntojen uustuotannon maarayty-
mista. Kayra f(C) kuvaa asuntojen tuotan-
tokustannuskayraa, missa tuotantokus-
tannukset sisaltavat niin rakentamis- kuin
maanhankintakustannuksetkin. Kuviossa
oletetaan yksikkokustannusten kasvavan
rakennusaktiviteetin kasvaessa. Uustuo-
tannon maara maaraytyy asuntojen hin-
tatason perusteella ja tuotantokustan-
nuskayran valityksella. Kuvion oikeas-
sa alalohkossa kuvataan asuntojen uus-
tuotannon muuttumista asuntokannaksi.
Asuntokannan muutos muodostuu uus-
tuotannosta vahennettyna asuntokannan
poistumalla.

Mallin logiikka voidaan tiivistaa seu-
raavasti. Annettuna tietylla hetkella val-
litseva asuntokannan maara, vuokrataso
maaraytyy tuolla hetkella asuntojen ky-
synnan ja tarjonnan perusteella. Vuok-
rataso puolestaan maaraa korkotason ja
vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuoton
perusteella asuntohinnat omistusasun-
tomarkkinoilla. Asuntojen hinnat puo-
lestaan maaraavat asuntojen uustuotan-
non maaran, joka taas yhdessa asunto-
jen poistuman ja aiemmin tuotetun asun-
tokannan kanssa tuottaa asuntokannan
koon. (Laakso & Loikkanen 2004)

Miten tasapaino mallissa muuttuu,
kun asuntokysynta kasvaa? Lyhyella ai-
kavalilla asuntokanta on kiintea ja asun-
tokysynnan kasvu vaikuttaa taten vuok-
ria nostavasti. Taman myota asuntojen
hinnat nousevat, mika taas vilkastuttaa
rakentamista. Asuntokanta kasvaa, mi-
ka puolestaan painaa vuokria alaspain.
Koska kokonaiskysynta on kuitenkin py-
syvasti aiempaa korkeammalla tasolla,
vuokrataso ja asuntojen hinnat jaavat al-
kutilannetta korkeammalle tasolle.

Taman tutkimuksen nakokulmasta
kiinnostavin kysymys liittyy siihen, miten
rakentamissektorilla tapahtuvat muutok-
set vaikuttavat asuntomarkkinoiden tasa-
painoon. Oletetaan, etta asuntokysynta
pysyy alkuperaisella tasollaan, mutta ra-
kennuskustannukset kasvavat. Muutos
nakyy hitaasti asuntomarkkinoiden ta-
sapainossa, mikali asuntokysynta pysyy
entisella tasollaan. Talldin uustuotantoa
tarvitaan lahinna korvaamaan asuntokan-
nan poistumaa. Mikali asuntokysynta sa-
malla kasvaa, vaikuttaa rakennuskustan-
nusten nousu asuntomarkkinoiden tasa-
painoon nopeammin. Kustannusten kas-
vu nakyy seka omistus- etta vuokramark-
kinoilla hintojen (vuokrien) nousuna.



2.2.2 Kaupunkitaloustieteen nakdkulma
asuntomarkkinoihin

Edella kuvattu asuntomarkkinoiden va-
ranto-virta — malli ei sisalla eksplisiitti-
sesti spatiaalisia ulottuvuuksia. Asunto-
jen sijaintieroilla ei ole mallissa merkitys-
ta, kyseessa on makrotason tarkastelu.
Asuntomarkkinoilla on kuitenkin ilmioi-
ta, jotka liittyvat spatiaalisiin ulottuvuuk-
siin, esimerkiksi asunnon sijaintiin kau-
punkialueella.

Kaupunkien asuntohintaerojen seli-
tykset, kun asuntojen rakenteelliset laa-
tuerot oletetaan vakioiduiksi, rakentu-
vat kaupunkitaloustieteessa muutaman
keskeisen tekijan pohjalle. Ensinnakin,
kaupunkien menestys taloudellisen ak-
tiviteetin luomisessa vaihtelee. Talou-
dellisen aktiviteetin keskittymisen luo-
mat agglomeraatioedut tuotannossa siir-
tyvat korkeamman tuottavuuden kautta
palkkoihin ja palkkojen luoman korkeam-
man maksukyvyn kautta asuntojen hin-
toihin. Keskeinen oletus on talloin asun-
totarjonnan tietynasteinen joustamatto-
muus asuntokysynnan kasvaessa. Toi-
seksi, viihtyisa ja turvallinen asuinympa-
ristdo seka hyvat palvelut kapitalisoituvat
asuntojen hintoihin. Naista tekijoista jot-
kut, kuten vaikkapa hyvat luonnonolo-
suhteet, ovat vaikeasti tuotettavissa jos
niita ei valmiiksi ole. Molempien edella
esitettyjen mekanismien seurauksena,
voi esiintya varakkaampia kotitalouksia
tietyille alueille keraava valikoiva muut-
toliike. Esimerkiksi suurimmille kaupun-
kiseuduille voi keskittya sen seuraukse-
na suhteellisesti enemman varakkaita ko-
titalouksia mika, heikosti joustavan asun-
totarjonnan oloissa, nostaa naiden aluei-
den asuntojen hintatasoa suhteessa mui-
hin kaupunkiseutuihin. (Glaeser 2008;
Gyourko ym. 2006.)

Kaupunkitaloustieteen ns. perusmallin
mukaisesti asunnon hyva saavutettavuus
kapitalisoituu asunnon hintaan. Markki-
naratkaisussa tavanomaisin oletuksin yh-
den keskustan kaupungin tapauksessa
asuntojen nelidhinnat ja rakennusmaan
hinta laskevat keskustasta etaannyttaes-
sa. Vastaavasti rakennustehokkuus kas-
vaa keskustaa lahestyttaessa. Tassa kes-
kustaetaisyytta ei tule ymmartaa pelkas-
taan maantieteellisena etaisyytena vaan
ennen kaikkea aikaetaisyytena. Keskus-
taetaisyyden vaikutus asuntojen hintoi-
hin on vyleistettavissa myos polysentris-
ta eli monikeskuksista kaupunkiraken-
netta kuvaavaan malliin. Toisin sanoen,

kaupunkiseudulla voi olla useita keskuk-
sia joiden saavutettavuus vaikuttaa asun-
tojen hintoihin. (Fujita 1989.)

Kaupunkitaloustieteen malli tarjoaa
teoreettisen kehikon maankayton ohja-
uksen vaikutuksista asuntojen hintoihin,
rakennustehokkuuteen ja asumisvaljyy-
teen. Kaupungin kasvun rajoittaminen
tietyn kasvurajan (urban growth boun-
dary) sisapuolelle nostaa maan hintaa ja
kannustaa rakentamaan tehokkaammin.
Asuntojen yksikkohinta myos nousee ja
sen seurauksena asumisvaljyys on alem-
pi kuin ilman kasvurajaa. Kerrosluvun ra-
joittaminen rajoittaa rakennuskorkeuksia
lahempana keskustaa. Tama sinallaan
rajoittaa maksuhalukkuutta maasta niil-
la alueilla, joilla rakennustehokkuus oli-
si puhtaassa markkinaratkaisussa korke-
ampi kuin kerrosluvun saatelyn sisalta-
vassa ratkaisussa. Koko kaupungin ta-
solla rakennuskorkeuden rajoittaminen
vaikuttaa asuntotarjontaa rajoittavas-
ti mika nostaa asuntojen hintoja ja las-
kee asumisvaljyytta. Asuntotuotannon
kustannuksia nostavat maaraykset niin
ikaan vahentavat asuntotarjontaa nosta-
en asuntojen hintatasoa ja laskien asu-
misvaljyytta. (Brueckner 2007; Laakso &
Loikkanen 2004.)

2.3 Katsaus empiiriseen
tutkimukseen

Seuraavaksi siirrymme tarkastelemaan
empiirista tutkimusta. Kaikki tutkimuk-
set joihin tekstissa viitataan, on koottu
litteessa 1 esitettavaan taulukkoon ja tar-
kemmat viitetiedot artikkeleista loytyvat
kirjallisuusluettelosta.

2.3.1 Kolme tutkimustraditiota

Empiiriset asuntotarjontaa ja asuntotar-
jonnan ja asuntojen hintojen valista suh-
detta kuvaavat tutkimukset voidaan ja-
kaa kolmeen paaryhmaan (Phang, Kim
& Wachter 2010). Niin sanotun redusoi-
dun muodon malleissa lahdetaan liik-
keelle asumisen kysynta- ja tarjontayhta-
|0ista jotka yhdistetaan kolmannen yhta-
[on, markkinatasapainoa kuvaavan yhta-
Ion, avulla. Tasta yhdistetysta lauseesta
ratkaistaan empiirista mallia varten asun-
non hintaa kuvaa lauseke. Asuntojen hin-
toja selitetaan tavanomaisesti demograa-
fisilla tekijoilla, tulotasolla ja makrotalout-
ta kuvaavilla muuttujilla (esimerkiksi tyol-
lisyys ja korkotaso). Empiirisen johdetun
hintamallin pohjalta voidaan tietyin ole-

tuksin ratkaista asuntojen tarjonnan hin-
tajousto.

Toisessa lahestymistavassa asunto-
jen tarjontaa ja sen joustavuutta, lahinna
asuntojen uudistuotantoa, kuvaava yhta-
|6 estimoidaan suoraan. Asuntotarjontaa
selittavien makrotason muuttujien ohella,
jotka ovat pitkalti samoja kuin ensimmai-
sessakin lahestymistavassa, joukkoon
voi kuulua myos tonttitarjontaa ja maan-
kayton ohjausta kuvaavia muuttuijia.

Kolmas lahestymistapa pyrkii mallitta-
maan asuntohintojen sopeutumista eri-
laisten asuntomarkkinoita kohdanneiden
shokkien jalkeen. Naissa malleissa ensi
vaiheessa pyritaan estimoimaan asunto-
jen tasapainohintataso ja taman jalkeen
tutkitaan sita, miten nopeasti markkinat
konvergoituvat, jos konvergoituvat, ta-
kaisin tasapainoon, joka voi toki muut-
tua ajan kuluessa.

2.3.2 Asuntojen hintojen maaraytyminen
ja asuntotarjonnan hintajousto

Redusoidun muodon malleissa lahde-
taan lilkkeelle usein kolmen yhtalon sys-
teemista (asuntokysynta, asuntotarjonta
ja asuntomarkkinoiden tapapaino), joista
estimointia varten tiivistetaan asuntojen
hintaa kuvaava lauseke. Empiirisesti es-
timoidun mallin pohjalta nahdaan asun-
tojen hintatasoon vaikuttavien tekijoiden
suuruus ja empiirisen mallin pohjalta, tie-
tyin oletuksin, voidaan johtaa myos asun-
tojen tarjonnan hintajousto.

Follain (1979) estimoi Yhdysvaltojen
aineistolla (1947-75) mallin jossa asun-
tojen hintatasoa selitetaan rakennusma-
teriaalien hintatasolla, tyovoimakustan-
nuksilla, korkotasolla, tulotasolla, muiden
hyodykkeiden hintatasolla, asuntokan-
nalla ja vaestomaaralla. Asuntojen hin-
taa koskevan mallin osalta Follain paatyy
tulokseen, jonka mukaan asuntojen hin-
nat eivat reagoi tilastollisesti merkittaval-
la tavalla tulotason kautta valittyviin ky-
syntapaineisiin. Blackley (1999) puoles-
taan paatyy taysin painvastaiseen loppu-
tulokseen aineistolla, joka on keratty Yh-
dysvalloista ja kattaa ajanjakson vuodes-
ta 1950 aina vuoteen 1994 asti. Asun-
totarjonta on Blackleyn tulosten mukaan
erittain joustavaa. Goodman (2005) se-
ka Goodman ja Thibodeau (2008) kayt-
tavat aineistonaan Yhdysvaltojen metro-
polialueiden dataa. Esikaupunkien asun-
totarjonta on vuosien 1970, 1980, 1990
ja 2000 aineistoihin perustuvan Goodma-
nin (2005) tutkimuksen mukaan varsin



joustavaa, eli asuntohintojen nousu ge-
neroi merkittavasti lisatuotantoa. Metro-
polialueiden keskuskaupungeissa asun-
totarjonta sen sijaan on huomattavasti
joustamattomampaa.

Isoa-Britanniaa ja Yhdysvaltoja ver-
tailevassa tutkimuksessaan Malpezzi ja
Maclennan (2001) paatyvat tulokseen,
jonka mukaan asuntotarjonnan hinta-
jousto on Yhdysvalloissa merkittavas-
ti suurempi kuin Isossa-Britanniassa.
Niin ikaan Yhdysvaltoja ja Iso-Britanni-
aa vertailevassa tutkimuksessaan Meen
(2002) paatyy samankaltaiseen lopputu-
lokseen. Myds Bramley (1993) ja Pryce
(1999) vahvistavat kuvaa Isosta-Britanni-
asta heikon asuntotarjonnan hintajous-
ton maana. Pryce osoittaa lisaksi sen, et-
ta asuntotarjonta on suhdannehuipuissa
selvasti joustamattomampaa kuin taan-
tumassa. Kolmen Aasian maan (Malesia,
Thaimaa ja Etela-Korea) aineistolla teh-
dyssa tutkimuksessa (Mayo ja Shephard,
1996) sekda em. tutkimuksen aineistolla
Yhdysvaltojen aineistolla taydennettyna
(Malpezzi ja Mayo, 1997) tutkijat 16yta-
vat merkittavia eroja maiden valilta. Yh-
dysvallat osoittautuu tassakin tapauk-
sessa (Malpezzi ja Mayo, 1997) asunto-
tarjonnan hintajoustolla mitattuna jous-
tavimmaksi maaksi. Suomalaisella, vuo-
det 1983 - 97 kattavalla aineistolla teh-
ty Laakson (2000) tutkimus osoittaa, et-
ta asuntohintojen nousu synnyttaa lisaa
asuntotuotantoa.

2.3.3 Asuntotarjonnan joustavuuteen
vaikuttavat tekijat

Toinen lahestymistapa pyrkii estimoi-
maan suoraan asuntojen uustuotantoon
vaikuttavat tekijat. Poterban (1984) tut-
kimuksessa, joka perustuu Yhdysvalto-
jen aineistoon vuosilta 1963-82, asun-
toinvestointeja selitetaan asuntojen re-
aalihinnoilla, vaihtoehtoisten investointi-
en hinnoilla, rakennusalan palkoilla, luo-
ton saatavuudella ja korkotasolla. Topel ja
Rosen (1988) puolestaan estimoivat se-
ka lyhyen etta pitkan aikavalin tarjonta-
joustoja kayttaen vuodet 1963-83 katta-
vaa aineistoa Yhdysvalloista. Niin ikaan
Yhdysvalloista kerattyyn aineistoon pe-
rustuva Mayerin ja Somervillen (2000a)
tutkimus paatyy tulokseen, jonka mu-
kaan omakotitalojen aloitukset reagoivat
herkasti asuntohintojen nousuun. Meen
(2005) tarkastelee asuntoinvestointien
maaraytymista Isossa-Britanniassa kayt-
taen selittavina tekijoina aiempia asun-
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toinvestointeja seka reaalikorkoa, asun-
tohintojen ja rakennuskustannusten eroa
ja niiden viivastettyja arvoja. Naiden nel-
jan tutkimuksen keskeinen viesti on se,
etta asuntotarjonnan hintajouston voi-
daan todeta olevan Yhdysvalloissa mer-
kittavasti suurempi kuin Isossa-Britanni-
assa. Toisaalta tilanne myds Yhdysval-
loissa vaihtelee alueittain.

Muiden eurooppalaisten maiden osal-
ta tutkimukset ovat harvassa. Vermeulen
ja Rouvendal (2007) paatyvat Hollannin
osalta tulokseen, jonka mukaan asunto-
tarjonnan hintajousto on pitkallakin ai-
kavalilla nolla, kun taas Steiner (2009)
saa Sveitsin aineistolla laskettuna varsin
korkean asuntotarjonnan hintajouston
(1,35). Sanches ja Johansson (2011) tut-
kivat 21 OECD-maata aikajanteella joka
ulottuu 1980 — luvulta aina 2000 — luvul-
le. Heidan tuloksensa vahvistavat edella
mainittujen tutkimusten tuloksia. Asun-
tojen hintajousto on suurimmillaan Yh-
dysvalloissa ja on korkealla tasolla myos
Tanskassa ja Ruotsissa. Manner-Euroo-
pan maissa ja Isossa-Britanniassa asun-
totarjonnan hintajousto on olennaisesti
alempi. Suomi sijoittuu heidan tarkaste-
lussaan naiden kahden aaripaan vaille.

Niin sanottuun Tobinin g — lahestymis-
tapaan perustuen Barot ja Yang (2002)
vertailevat Ruotsia ja Iso-Britannia. Mo-
lemmissa maissa asuntojen hintojen
nousu suhteessa rakennuskustannuk-
siin kasvattaa asuntotuotantoa. Cartmell
(2005) soveltaa samaa lahestymistapaa
Skotlannin aineistoon ja vertaa tuloksia
koko Iso-Britannian kattavalla aineistol-
la saatuihin tuloksiin. Tulosten mukaan
Skotlannin asuntotarjonta on joustavam-
paa kuin Isossa Britanniassa yleisesti.

Grimes ja Aitken (2006) tutkivat asun-
totarjontaa Uudessa Seelannissa. Heidan
tulostensa mukaan, mallispesifikaatios-
ta riippuen, asuntotarjonnan hintajousto
Uudessa Seelannissa on valilla 0,5 - 1,1.
Peng ja Wheaton ja Wheaton (1994) puo-
lestaan paatyvat neljannesvuosisadan
(1965 - 90) kattavan aineiston perusteel-
la siihen, etta Hong Kongissa asuntotar-
jonnan hintajousto on 1,1.

Edelliset tarkastelut sivuuttivat maan
rakentamisen panoksena. Muutamat tut-
kijat ovat kuitenkin sisallyttaneet myos
rakennusmaan osaksi tarkastelua. Di-
Pasquale ja Wheaton (1994) kayttavat
asuntotarjontaa mallittaessaan selittavi-
na muuttujina asuntojen hintatasoa, kor-
kotasoa, raakamaan hintaa, rakennus-

kustannuksia ja olemassa olevaa asunto-
kantaa. Heidan mukaansa asuntotarjonta
on Yhdysvalloissa kohtuullisen joustava.
Raakamaan hintaa kuvaavan muuttujan
vaikutukset asuntohintoihin eivat ole ti-
lastollisesti merkittavia. Mayer & Somer-
ville (2000b) puolestaan kayttavat selit-
tavina muuttujina asuntohintojen, raken-
nuskustannusten ja korkotason muutos-
ta seka maankayton ohjausta ja rakenta-
misen lupaprosessin sujuvuutta kuvaa-
via muuttujia. Heidan tulosten mukaan
maankayton ohjauksen tiukkuus ja lupa-
prosessin hitaus laskevat dramaattisesti
omakotitalojen aloituksia ja laskevat jo-
pa 20 % omakotitalojen aloitusten hin-
tajoustoa. Wongin ym. (2010) 35 kiina-
laisen kaupungin aineistolla lasketut tu-
lokset ovat samankaltaisia. Yhdysval-
loista keratylla aineistolla Green, Malpez-
zi ja Mayo (2005) laajentavat Mayerin ja
Somervillen (2000b) tarkastelua ottamal-
la eksplisiittisesti huomioon kaupunkira-
kenteeseen liittyvia piirteita. He sisallyt-
tavat malliinsa mm. matkakustannukset
ja kaupungin kasvunopeuden. Asunto-
tarjonnan joustavuuden valilla on myos
heidan tulostensa mukaan suuria eroja ja
nama erot liittyvat maankayton rajoittei-
siin. Edellisten tulosten jatkoksi voidaan
liittaa Glaeserin ym. (2005) tutkimus, jon-
ka mukaan asuntohintojen ja rakennus-
kustannusten erotuksen (vrt. edella To-
bin g) asuntotuotantoa stimuloiva vaiku-
tus on voimakkaasti laskenut. Saiz (2010)
kayttaa aineiston rakentamisessa hyvaksi
kehittyneita paikkatietovalineita ja konst-
ruoi muuttujan, joka kuvaa rakennuskel-
poista maa-aluetta. Han tekee Yhdysval-
loista keratyn aineiston pohjalta johto-
paatoksen, etta maantieteelliset rakenta-
misrajoitteet ovat keskeinen tekija jousta-
mattoman asuntotarjonnan taustalla.
Luonnollisesti maankayton ohjauk-
sella ja lupaprosessien joustavuudella on
asuntotarjonnan ohella hintavaikutuksia.
Jos kysyntashokki ei purkaudu kasva-
neena asuntotuotantona, nakyy se asun-
tohintojen nousuna. Tata vaikutuskana-
vaa on tutkittu useissa tutkimuksissa.
Ison Britannian osalta esille voidaan nos-
taa Hilber ja Vermeulen (2009). Heidan
tulosten mukaan rakennuslupaproses-
sin sujuvuudella (tai jaykkyydella) on sel-
via hintavaikutuksia asuntomarkkinoilla.
Glaeser ym. (2008) havaitsee neljannes-
vuosisadan mittaisen Yhdysvaltojen suu-
rilta metropolialueilta keratyn aineiston
perusteella, ettd hintavaikutukset, asun-



tohintojen nousu, on ollut voimakkainta
siella, missa asuntotarjonta on joustama-
tonta. Taman joustamattomuuden taus-
talla taas nahdaan maankayton ohjauk-
sen rajoittavuus. Glaeser ym. (2009) puo-
lestaan kayttaa Bostonin suurkaupunki-
seudun kunnista kerattya aineistoa joka
sisaltaa maankayton ohjauksen rajoitta-
vuutta kuvaavia muuttujia ja paatyy sa-
maan lopputulokseen. Portlandin kasvu-
rajan (urban growth boundary) vaikutuk-
sia kasitteleva tutkimus, Phillips ja God-
stein (2000), ei kuitenkaan [0yda tilastol-
lisesti merkitsevia kertoimia maankay-
tOn rajoittavuutta mittaaville muuttujil-
le. Pollakowski ja Wachter (1990) sen
sijaan paatyvat tutkimuksessaan siihen
johtopaatokseen, etta maankayton ohja-
uksella on ylikunnallisia hintavaikutuksia.
Tonttitarjonnalla on heidan mukaan selva
vaikutus asuntohintoihin. Myos Capoz-
za ym. (2002) tuovat esiin tonttitarjonnan
kasvun asuntohintoja laskevan vaikutuk-
sen tutkimuksessaan, joka perustuu 62
metropolialueen aineistoon Yhdysvallois-
ta vuosilta 1979-95.

Maankayton ohjaus ja maantieteelli-
set rajoitteet rakentamiselle eivat valtta-
matta ole ainoita asuntotuotantoa rajoit-
tava tekijoita. Seka Hui ja Ho (2003) etta
myos Lai ja Wang (1997) kayttavat tutki-
muksessaan aineistoa Hong Kongista ja
paatyvat tulokseen, jonka mukaan julki-
sen sektorin tonttitarjonnalla ei ole vaiku-
tusta asuntojen hintoihin. Julkisen sek-
torin luovuttama rakennuskelpoinen maa
paatyy rakentamiseen hitaasti.

2.3.4 Asuntomarkkinoiden sopeutuminen
shokkeihin

Kolmannen lahestymistavan muodosta-
vat virheenkorjausmallit. Niiden avulla
voidaan tutkia asuntomarkkinoiden so-
peutumisprosessia epatasapainotilan-
teesta kohti markkinatasapainoa. Tyy-
pillisesti naissa malleissa selitettavana
muuttujana ovat asuntojen hinnat joita
selitetaan tavanomaisilla (edella jo ku-
vatuilla) muuttujilla. Taman lisaksi mal-
lit sisaltavat erilaisia viivastettyja muuttu-
jia kertoimineen. Tutkimuskysymys kos-
kee talloin sita, miten nopeasti epatasa-
painotilanteesta paastaan takaisin tasa-
painoon?

Abraham ja Hendershottin (1996) tut-
kimuksessa estimoidaan ensin asunto-
markkinoiden tasapainohintaa kuvaa-
va malli kayttaen selittavina muuttujina
rakennuskustannuksia, tuloja, tyollisyy-

den kasvua ja muutoksia verojen jalkei-
sissd koroissa. Samalla tuotetaan asun-
tomarkkinoiden epatasapainoa kuvaa-
va muuttuja. Toisessa vaiheessa asun-
tojen hinnanmuutoksia selitetaan raken-
nuskustannuksilla, muutoksilla tyollisyy-
dessa ja tuloissa seka asuntomarkkinoi-
den epatasapainolla. Abrahamin ja Hen-
dershotin Yhdysvaltoja koskevalla aineis-
tolla saatujen tulosten mukaan asunto-
jen hintoihin vaikuttivat rakennuskustan-
nukset, tulotason muutokset ja muutok-
set verojen jalkeisissa koroissa. Malpez-
zin (1999) niin ikdan Yhdysvaltojen met-
ropolialueita koskevalla aineistolla esti-
moidussa virheenkorjausmallissa asun-
tohintojen muutosta selitetaan aiem-
pien periodien kohdalla mitatuilla poik-
keamilla oletetusta vakioisesta asumisen
hinnan ja tulojen suhteesta. Lisaksi mal-
liin sisaltyy yleista markkinatilannetta ja
maankayton ohjauksen tarjontavaikutuk-
sia kuvaava termi. Rajoittava maankayt-
topolitiikka hidastaa asuntomarkkinoi-
den tarjonnan reagointia kysyntashok-
keihin. Uudemman tutkimuksen perus-
tella (Harter-Dreiman, 2004) sopeutumis-
ajat voivat olla aiemmin oletettua pidem-
mat. Oikarisen (2009) Helsingin metro-
polialueen aineistoilla tekeman tutkimuk-
sen mukaan asuntojen hinnat reagoivat
tonttihintoja nopeammin asuntokysyn-
nan kasvuun.

2.4 Yhteenveto

Kansainvalisen tutkimuksen tulosten ar-
viointi on jossain maarin haastavaa, kos-
ka institutionaaliset erot maiden valilla
ovat varsin merkittavia. Lainsaadanto to-
ki ohjaa maankayttoa kaikissa lansimais-
sa mutta ohjauksen muodot vaihtelevat.
Suhteellisen paljon tutkimusta on teh-
ty nimenomaan Yhdysvalloissa ja naista
tutkimuksista osa keskittyy aineistoihin,
joissa tutkimuskohteena ovat vain pien-
taloasunnot. Samaten Helsingin tapaus-
ta tarkasteltaessa on huomioitava se, et-
ta maanomistusolot Helsingissa ovat var-
sin poikkeavat moniin muihin kaupunkei-
hin nahden.

Asuntojen hintojen takana on seka
asuntojen kysynta- etta tarjontatekijat.
Tulokset paaosin Yhdysvalloissa tehdyis-
ta tutkimuksista kertovat siita, etta kysyn-
ta on yleensa johtanut pidemmalla aika-
valilla kasvaneeseen tarjontaan. Uudem-
pi tutkimus kuitenkin nostaa esiin tulok-
sia joiden mukaan asuntotarjonnan jous-

tavuus olisi ainakin joillakin kaupunkialu-
eilla vahentynyt. Samalla on esitetty tu-
loksia joiden mukaan maankayttoon liit-
tyvilla rajoitteilla on merkittava rooli joi-
denkin kaupunkien voimakkaasti kohon-
neiden asuntohintojen takana. Asunto-
tarjonnan rajoitteiden nahdaan osaltaan
voimistavan asuntomarkkinoiden suh-
dannevaihteluita.

Tulkinnallisesti nama tulokset ovat kui-
tenkin jossain maarin hankalia. On vaikea
erottaa sita, missa maarin joustamaton
tarjonta vaikuttaa asuntojen hintoja nos-
tavasti ja missa maarin maankayton oh-
jauksen tavoittelemat asuinympariston
laatuominaisuudet selittavat kohonnutta
hintatasoa, esimerkiksi lisaamalla varak-
kaiden kotitalouksien kiinnostusta aluet-
ta kohtaan. Mikali asuinympariston laatu
rajoitetun tarjonnan oloissa on parempi
kuin ilman sita, joudutaan ottamaan kan-
taa siihen, miten painottaa keskenaan
ristiriidassa olevia paamaaria - joustava
asuntotarjonta ja asuinympariston laa-
dun yllapito? Erds nakokulma on verrata
taloudellisia hyotyja ja haittoja vastakkain
(esim. Cheshire & Shepard 2002).

Samalla on huomattava se, ettd mah-
dollinen asuntotarjonnan joustamatto-
muus ei valttamatta ole seurausta kaa-
voitetun maan puutteesta vaan selittava
tekija voi loytya myos maa- ja rakennus-
markkinoiden toiminnasta ja rakentees-
ta. Kaavoitettu maa ei valttamatta paa-
dy riittdvan nopeasti rakennusmaaksi.
Rakennuskelpoisen maan sijainti saat-
taa olla huono, maanomistajilla saattaa
olla suuriakin odotuksia maan tulevasta
arvonnoususta ja vajaasta rakennettujen
kiinteistojen omistajat saattavat arvostaa
enemman valjaa ymparistoa kuin raken-
nusoikeuden myynnista saatavaa tuloa.
(Laakso & Loikkanen 2004.)
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Kaavavarantoa koskevien tietojen puut-
teellisuus ja epayhtenaisyys seka erityi-
sesti aikasarjatiedon puute ovat vaikut-
taneet siihen, etta kaavoituksen ja asun-
totuotannon valinen suhde on jaanyt
useissa selvityksissa ja tutkimuksissa
hyvin yleisten oletusten varaan. Tasmal-
listen tietojen puuttuessa lukuisissa Hel-
singin seudun asuntomarkkinoiden toi-
mintaa kasittelevissa tutkimuksissa on
yleensa vain paadytty siihen arvioon, et-
ta tonttitarjonta rajoittaa asuntotarjonnan
sopeutumista kysyntaan Helsingin seu-
dulla huomattavasti enemman kuin muu-
alla maassa®. Tuloksia ei ole kaytannolli-
sesti katsoen ollenkaan siita, milla edelly-
tyksilla ja kuinka nopeasti kaavoituksella
aikaan saatu tonttitarjonnan muutos hei-
jastuu asuntotuotantoon. Myoskaan alan
kansainvalisesta tutkimuksesta ei 10ydy
juuri vastauksia naihin kysymyksiin.

Kaavavarannon vaikutusten analyysi
edellyttaa maarallisia tietoja sen suuruu-
desta ja vaihtelusta ajallisesti ja alueelli-
sesti. HSY:n tonttitasoinen RAMAVA-ai-
neisto mahdollistaa kohtuullisen luotetta-
van ajallisen ja alueellisen varantoa kos-
kevan tiedon tuottamisen paakaupunki-
seudulta. Ymparistohallinnon Hertta-tie-
tokanta mahdollistaa perustietojen saa-
tavuuden koko Helsingin seudulta, kui-
tenkin yleisemmalla tasolla kuin RAMA-
VA ja vain 2000-luvulta.

3.1 Helsingin seudun kaavavaranto
2000-luvulla

Helsingin seudun kaavavarannon kuva-
us perustuu ymparistohallinnon Qiva-
ymparisto- ja paikkatietopalvelun Hert-
ta-jarjestelmaan koottuihin asemakaa-
van seurantalomakkeiden tietoihin. Jar-
jestelmasta on haettu Helsingin seu-
dun kuntien asemakaavoissa kaavoitet-
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tujen asumisen kerrosalan muutos vuo-
sittain 2001 alkaen kaavan hyvaksymis-
paivan mukaan. Tiedot on haettu helmi-
kuussa 2011 ja tarkastettu vuoden 2010
osalta toukokuussa. Koska osasta kun-
nista tiedot olivat saatavissa vasta vuo-
desta 2003 alkaen, on varannon kuvaus
aloitettu siita (Kauniaisista tiedot saata-
villa vuodesta 2004 alkaen). Jarjestelman
alkuvuosiin liittyy kuitenkin varaus tieto-
jen taydentamisen systemaattisuudesta.
Samoin vuoden 2010 tiedoissa saattaa
olla puutteita, mikali asemakaavan seu-
rantalomakkeiden taydentamisessa on
ollut viiveita.

Kaavavarannon vuosittaiset muutok-
set on laskettu vuoden 2007 MAL-tyo-
hon tehdyn varannon kartoituksen poh-
jalle, johon luvut saatiin kunnista. Seu-
raavan vuoden varanto on saatu lisaa-
malla edellisen vuoden varantoon (alka-
en vuodesta 2007) sind vuonna hyvak-
sytty asumisen kaavoitus ja vahentamal-
la kyseisen vuoden asuntotuotanto. Nain
on jatkettu vuoteen 2010 asti. Aiemmat
vuodet on saatu puolestaan vahentamal-
la myohemman vuoden varannosta ky-
seisen vuoden uusi kaavoitettu asumi-
sen kerrosala ja lisaamalla vuoden asun-
totuotanto. Jako kerrostaloihin ja pienta-
loihin on tehty kaavamerkintojen perus-
teella, joissain tapauksissa jako ei ole ol-
lut taysin selva. Asuntotuotannon tiedot
perustuvat Tilastokeskuksen Rakennus-
tuotannon tilastoon. Vuoden 2010 luvut
on muunnettu huoneistoalasta kerrosne-
liometreiksi kertoimen (1,2) avulla. Haja-
asutusalueille rakennettujen pientalojen
osuus on vahennetty asuntotuotannon
luvuista 2000-luvun alun vuosien osal-
ta Hertan hajarakentamisen tietojen pe-
rusteella vuosina 2000-2005 ja vuosina
2008-2010 MAL-tyohon tehtyjen arvioi-
den perusteella hajarakentamisen maa-

rasta vuosille 2008-2017, silla haja-asu-
tusalueille rakentaminen ei syo kaavava-
rantoa. Talla tavalla laskettu varanto poik-
keaa jonkin verran RAMAVA-tietokan-
nasta saatavista luvuista, joita esitellaan
paakaupunkiseudun osalta seuraavassa
alaluvussa. Kehyskuntien tietoja ei sisal-
ly RAMAVA:an.



MAL-tyon lukujen perusteella Helsingin
seudun asemakaavoissa asumiseen kaa-
voitettu kerrosala oli 9 milj. kem? vuonna
2007. Varannosta suurin osa oli pienta-
lorakentamiseen osoitettua, 6,3 miljoo-
naa kerrosneliometria, kerrostaloille oli
kaavoitettuna 2,6 miljoonaa kerrosnelio-
metria. Ainoastaan Helsingissa kerros-
taloasumisen varanto oli suurempi kuin
pientaloille kaavoitettujen alueiden ker-
rosala: varantoa oli yhteensa 2,5 miljoo-
naa kerrosneliometria, joista 1,2 miljoo-
naa pientaloille ja 1,3 miljoonaa kerros-
taloille. Paakaupunkiseudulla 7,1 miljoo-
nan kerrosnelion varannossa pientalojen
osuus oli yli kaksinkertainen kerrostaloi-
hin ndhden, kehysalueen 1,9 miljoonas-
ta kerrosneliosta pientalojen osuus oli la-
hes kolminkertainen.

Vuoden 2007 lukuihin perustuvan las-
kelman mukaan Helsingin seudun kaava-
varanto kasvoi 0,8 miljoonaa neliomet-
ria vuoteen 2010 mennessa. Kasvu tuli
kerrostaloalueista. Helsingissa kerrosta-
loasumisen varanto kasvoi, pientaloasu-
misen varanto pieneni hieman. Helsin-
gin kerrostalokaavavarannon kasvu lisa-
si myos koko paakaupunkiseudun luvun
kasvua, lisaksi varanto kasvoi myos Van-
taalla ja Espoossa. Pientalokaavojen va-
ranto kasvoi hieman, kasvu tuli Espoos-
ta, Helsingissa ja Vantaalla varanto pie-
neni. Kehysalueella kerrostalojen varan-
to kasvoi hieman ja pientalojen varanto
supistui hieman, mutta yhteensa varanto
pysyi suunnilleen samansuuruisena kuin
vuonna 2007.

Taulukko 3.1: Asumisen kaavavaranto (milj. kem?)

Helsingin seudulla vuonna 2007 (MAL) ja 2010

(Laskelma)
Alue 2007 (MAL) 2010 (Laskelma)
Yhteensa Pientalot Kerrostalot Yhteensa Pientalot Kerrostalot
Helsinki 2,5 1.2 1,3 2,9 1.1 1.7
PKS yhteensa (ml. Helsinki) 7,1 4,9 2,1 7,9 5,0 2,9
Kehysalue 1,9 1,4 0,5 1,9 1,4 0,6
Helsingin seutu yhteensa 9,0 6,3 2,6 9,8 6,3 3,4
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Kuvio 3.1: Asumisen varannon kehitys
Helsingin seudulla, 1 000 kem?

Laskelman perusteella varanto piene-
ni vuosikymmenen alusta vuoteen 2006
asti, josta lahtien se on jalleen kasvanut
lahelle 10 miljoonaa kerrosneliometria
vuosikymmenen loppuun tultaessa. Vuo-
sikymmenen alkupuolella varannon las-
kuun vaikutti kerrostaloalueiden varan-
non hupeneminen, kun taas pientaloalu-
eiden varanto laski pysyvasti alemmalle
tasolle vuodesta 2005 alkaen. Vuosina
2009 ja 2010 pientaloasumisen varanto
on kasvanut jalleen hieman. Kerrostalo-
asuntojen varanto on kasvanut vuodesta
2005 alkaen, mutta viime vuosina aiem-
paa hitaammin.

Kuvio 3.2: Asumisen varanto Helsingin
seudulla alueittain, 1 000 kem?

Alueittain tarkasteltuna kehyskuntien va-
ranto on pienentynyt vakaasti vuosikym-
menen alkupuolelta vuosikymmenen
loppuun noin puoli miljoonaa kerrosne-
liometria. Helsingissa varanto on kasva-
nut vuosikymmenen puolivalista alkaen.
Myos Espoossa ja Kauniaisissa kaavava-
ranto on karttunut vuosikymmenen lo-
pussa. Vantaalla kaavavaranto on hie-
man pienempi, kuin vuosituhannen alku-
puolella.

Kuvio 3.3: Asumisen uusi kaavoitettu
kerrosala kaavan hyvaksymisvuoden mukaan,
valmistuneet asunnot ja niiden erotus
Helsingin seudulla, 1 000 kem?

Kun vuosittain hyvaksyttya kaavoitettua
uutta kerrosalaa verrataan vuoden aika-
na valmistuneeseen asuntotuotantoon,
nayttaisi kaavavarantoa syodyn vuosina
2003, 2005 ja 2007. Varantoa on karttu-
nut vuosina 2006, 2008, erityisesti 2009,
ja 2010. Vuonna 2009 hyvaksyttiin kes-
kimaaraista enemman asumisen kerros-
alaa samaan aikaan kun asuntotuotan-
to oli vuosikymmenen pohjalukemissa.
Hyvaksyttyjen kaavojen asumisen uuden
kerrosalan maara on vaihdellut vuosittain
Helsingin seudulla 600 000 kerrosnelio-
metrista lahes 1,2 miljoonaan kerrosne-
liometriin.
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Kuvio 3.4: Pientaloasumisen uusi kaavoitettu
kerrosala kaavan hyvaksymisvuoden mukaan,
valmistuneet asunnot ja niiden erotus
Helsingin seudulla, 1 000 kem?

Pientalojen osalta varanto nayttaisi hu-
venneen suurimman osan vuosikym-
menta. Erityisesti vuosina 2005 ja 2006
pientalotuotanto oli huipussaan, mutta
uutta kerrosalaa hyvaksyttiin keskimaa-
raista vahemman. Myos pientalotuotan-
to hiipui vuosikymmenen loppua kohden
ja vasta vuosina 2009 ja 2010 pientalo-
asumisen kaavavaranto kasvoi.

Kuvio 3.5: Kerrostaloasumisen uusi kaavoitettu
kerrosala kaavan hyvaksymisvuoden mukaan,
valmistuneet asunnot ja niiden erotus
Helsingin seudulla, 1 000 kem?

Kerrostaloasumisen osalta kaavavaranto
on selvasti karttunut 2000-luvulla. Vuosi-
en valilla on kuitenkin ollut suuria vaihte-
luita. Tahan on vaikuttanut paakaupunki-
seudun suurten projektialueiden kaavoi-
tus. Vuonna 2009 hyvaksyttiin asema-
kaavoja mm. Jatkasaareen ja Kalasata-
maan ja asuntotuotanto oli vuosikymme-
nen alhaisimmalla tasolla. Asuntotuotan-
to oli suurinta vuosituhannen alkupuolel-
la, josta eteenpain on ollut laskua vuoden
2007 piristysta lukuun ottamatta. Vuonna
2010 kerrostaloasuntojen tuotanto lahti
jalleen kasvuun, mutta hyvaksyttya uutta
kerrosalaa oli tavanomaista vahemman.
Varantoa syétiin vuonna 2003 ja my0Os
vuonna 2007 ja 2004 asuntotuotannon
kerrosala vylitti hyvaksyttyjen kaavojen
kerrosalan.
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3.2 Kaavavaranto
paakaupunkiseudulla

3.2.1 Kaavavarannon maarittely ja laskenta
SeutuRAMAVA-aineistossa

Helsingin seudun ymparistopalvelut
-kuntayhtyma (HSY) (ennen vuotta 2010
YTV) on yllapitanyt yhteistydssa PKS:n
kuntien kanssa rakennusmaavarantoa
(RAMAVA) koskevaa tietoaineistoa ja laa-
tinut sen pohjalta varantoa koskevia sel-
vityksid muutaman vuoden vélein 1980-
luvulta alkaen. Kukin selvitys on tehty yh-
desta poikkileikkaustilanteesta ja eri ajan-
kohtina varannon maarittely ja laskenta-
tapa ovat jossain maarin poikenneet, jo-
ten eri vuosien tiedot eivat ole olleet tay-
sin vertailukelpoisia. Usean vuoden tau-
on jalkeen rakennusmaavarantoa kos-
kevat tiedot uudistettiin vuosina 2010-
2011 seka perustettiin SeutuRAMAVA-
aineisto 2011. Sen pohjalta laadittiin sel-
vitys® paakaupunkiseudun rakennusmaa-
varannosta. SeutuRAMAVA-aineisto pe-
rustuu PKS:n kuntien yllapitamien kunta-
rekistereiden asemakaava-, kiinteisto- ja
rakennustietoihin.

Tassa tutkimuksessa kaytetty aineis-
to perustuu aineistoon, joka vastaa hel-
mikuun 2011 poikkileikkaustilannetta.
Myos kaavavarantoon liittyvat maaritte-
lyt ja laskennat on tehty vastaavasti kuin
SeutuRAMAVA-aineistossa 2011. Asuin-
kaavayksikoiden* kaavavaranto tar-
koittaa kunnan tai seudun alueella lain-
voimaisissa asemakaavoissa sijaitsevilla
asumiskayttoon osoitetuilla tonteilla tai
muilla kaavayksikaoilla jaljella olevaa ra-
kentamismahdollisuutta. Kaavavaranto-
laskelmissa kaavayksikot jaetaan pienta-
lo- (ml. rivi- ja ketjutalot) ja kerrostaloyk-
sikoihin. Edelleen yksikot erotetaan tyh-
jiin ja vajaasti rakennettuihin.
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SeutuRAMAVA:ssa asumisen kaavava-

ranto maaritellaan kaavayksikkotasoises-

ti asemakaavan mukaisen rakennusoike-
uden ja yksikolle valmistuneen rakennus-
kannan perusteella seuraavasti:

e tyhja: kaavayksikolla on rakennusoike-
utta, mutta ei rakennettua kerrosalaa
tai rakennettu kerrosala on alle 20 %
rakennusoikeudesta

® vajaasti rakennettu: kaavayksikolla on
rakennettua kerrosalaa; rakennusoike-
uden ja rakennetun kerrosalan erotus
on vahintdan 100 kem? ja rakennettu
kerrosala on vahintaan 20 % raken-
nusoikeudesta

e tayteen rakennettu: kaavayksikolla on
rakennettua kerrosalaa; rakennusoike-
uden ja rakennetun kerrosalan erotus
on alle 100 kem?.

Kaavayksikon kayttotarkoitus on maa-
ritelty kaavan kayttotarkoitusmerkintaa
vastaavien numerokoodien perusteella:
e pientalo : 0900-1399, 2200-2699
e kerrostalo: 1500-2199, 2700-2999.
SeutuRAMAVA 2011 -aineiston yk-
sityiskohtainen tietosisaltdo on kuvattu
Seutu-CD:n tietokuvausraportissa (HSY
2011a) ja yleispiirteinen menetelméakuva-
us HSY:n esitteessa (HSY 2011b).

Kaavavarannon aikasarjan muodostaminen

Tata tutkimusta varten SeutuRAMAVA

2011 -aineistosta muodostettiin myos

vuosittainen aikasarja-aineisto jaksolle

1980-2010. Aineisto toteutettiin paapiir-

teissaan seuraavasti:
1. poimittiin SeutuRAMAVA 2011 -ai-
neistosta asuinkaavayksikot, joilla oli
lainvoimainen asemakaava
2. liitettiin kuhunkin kaavayksikkdon ase-
makaavaa koskevia tietoja, mm. kaa-
van vahvistumisvuosi
3. liitettiin kuhunkin kaavayksikkoon tie-
dot sille rakennetusta kerrosalasta ra-
kennuksen valmistumisvuoden mu-
kaan jaksolta 1979-2010
4. maariteltiin kunkin kaavayksikon ra-
kennusoikeus jokaiselle vuodelle kaa-
van vahvistumisvuodesta eteenpain
5. maariteltiin kunkin kaavayksikon teo-
reettinen jaljella oleva rakennusoikeus
jokaiselle vuodelle kaavan vahvistu-
misvuodesta eteenpain (= rakennus-
oikeus — rakennettu kerrosala)
6. maariteltiin kunkin kaavayksikon ra-
kentamisaste (tyhja, vajaasti raken-
nettu, tayteen rakennettu) seka las-
kennallinen varanto tyhjille ja vajaasti
rakennetuille seuraavilla periaatteilla
- a.tyhjat: varanto = koko rakennus-
oikeus

- b. vajaasti rakennetut: varanto
= rakennusoikeus — rakennettu
kerrosala, jos erotus >=100 kem?
=0 jos erotus <100 ) (=tayteen ra-
kennettu)

7. aineistosta laskettiin kaavayksikkota-
soisia tunnuslukuja, kuten kulunut ai-
ka vuosina kaavan vahvistumisesta ra-
kentamiseen

8. aggregoitiin kaavayksikot vuosittain
kunnan, talotyypin (pientalo, kerrosta-
lo) ja rakentamisasteen mukaan.
Lopputuloksena saatua aineistoa on

analysoitu paaasiassa alueellisella ulot-
tuvuudella Helsinki / koko PKS. Analyy-
seissa kaavavaranto on jaettu talotyypin
suhteen (pientalo / kerrostalo) seka ra-
kentamisasteen mukaan (tyhja / vajaas-
ti rakennettu).



Alue Talotyypit yhteensa Pientalotontit Kerrostalotontit
Yhteensa Tyhjat Vajaat Yhteensa Tyhjat Vajaat Yhteensa Tyhjat Vajaat
PKS yhteensa 6,9 3,2 3,7 4,2 1,8 2,4 2,7 1,5 1,2
Helsinki 2,9 1,3 1,6 1,2 0,5 0,8 1,7 0,9 0,9
Muu PKS 4,0 1,9 2,1 3,0 1,3 1,6 1,0 0,6 0,3

Aikasarjatiedon luotettavuus

Kaytetty menettely saa aikaan, etta jak-
son alkupaan osalta kaavavarantoa kos-
kevat tiedot tulevat jossain maarin aliarvi-
oiduiksi. Syyna on se, etta varannon las-
kenta joudutaan tekemaan kunkin kaa-
vayksikon viimeisimman asemakaavan
ja viimeisimman tonttijaon perusteel-
la. Koska jarjestelmassa ei ole mahdol-
lista liittaa kaavayksikkoon tietoja mah-
dollisesta aikaisemmasta asemakaavas-
ta, on jouduttu olettamaan, etta viimei-
simman kaavan vahvistamista edeltavina
vuosina kaavayksikolla ei ollut lisaraken-
tamisen mahdollistavaa varantoa. Todel-
lisuudessa osalla kaavayksikoista on ollut
aiempi asemakaava, joka sekin on saat-
tanut mahdollistaa lisdrakentamista. On-
gelma painottuu vajaasti rakennettuihin
kaavayksikoihin. Sen sijaan tyhjien yksi-
koiden tiedot pystytaan kuvatulla mene-
telmalla laskemaan melko luotettavasti
koko jaksolta.

Lisaksi on otettava huomioon, etta
tyhjan ja vajaasti rakennetun kaavayk-
sikon raja on hailyva rakentamisproses-
seista johtuen. On vyleista, ettd vajaasti
rakennettu tontti jaetaan kaavamuutok-
sella ennen jaljella olevan rakennusoikeu-
den kayttoon ottoa. Talloin osa aiemmas-
ta vajaasti rakennetuista yksikoista muut-
tuu tyhjiksi ennen rakentamista. Tassa
tutkimuksessa kaavayksikoiden rakenta-
mista koskevat analyysit on tehty siten,
etta yksikon rakentamisaste on maaritel-
ty rakentamista edeltavan vuoden tilan-
teen mukaisesti.

3.2.2 Kaavavaranto paakaupunkiseudulla
1980-2010

Kaavavaranto paakaupunkiseudulla 2010

Paakaupunkiseudulla on RAMAVA-ai-
neiston mukaan yhteensa noin 6,8 milj.
kem? rakennettavissa olevaa asuintont-
timaata vahvistetuissa asemakaavoissa
vuoden 2010 lopulla. Helsingin osuus va-
rannosta on vajaa puolet, 43 %. Varan-
to jakautuu suunnilleen puoliksi tyhjien
ja vajaasti rakennettujen tonttien® valille
seka Helsingissa etta muualla seudulla.
Pientalotonteilla on paakaupunkiseudun
varannosta 60 % ja kerrostalotonteilla 40
%. Helsingissa suhde on painvastainen:
pientalo 40 % ja kerrostalo 60 %. Pienta-
lotonttien varannosta 40 % on tyhjilla ja
60 % vajaasti rakennetuilla tonteilla seka
Helsingissa etta koko seudulla. Kerrosta-
lovaranto jakautuu suunnilleen puoliksi
tyhjien ja vajaasti rakennettujen tonttien
valilla Helsingissa ja koko seudulla.

Taulukko 3.2: Kaavavaranto® (milj. kem?)
paakaupunkiseudulla ja Helsingissa talotyypin

ja rakennusasteen mukaan 2010.
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Kaavavaranto 1980-2010

Kaavavaranto kokonaisuutena on vaih-
dellut likimaarin vakiotason ymparilla
30 vuoden ajan vuodesta 1980 vuoteen
2010 (kuvio 3.6). Helsingissa varanto on
ollut keskimaarin 2,8 milj. kem?, enimmil-
laan 3,0 ja vahimmilldédn 2,5 kem?. Koko
paakaupunkiseudulla kokonaisvaranto
on ollut keskimaarin 7,1 milj. kem?. Seu-
dulla vaihtelu on ollut suurta, enimmil-
laan 7,9 ja vahimmillaan 6,3 milj. kem?.
Tonttivarannon kuva muuttuu, kun
tarkastellaan erikseen tyhjia tontteja.
Helsingissa tyhjien tonttien varanto las-
ki 1980-luvun alusta 1990-luvun puoli-
valiin asti, jonka jalkeen taso on vaihdel-
lut valilla 1-1,5 milj. kem?. Koko jaksol-
la tyhjien tonttien varannon keskiarvo on
ollut 1,4 milj. kem?. Koko paakaupunki-
seudulla tyhjien tonttien varannon trendi
on ollut laskeva lahes koko jakson ajan.
Seudun varanto on supistunut 1980-lu-
vun puolivalin 5 miljoonasta 3,2 miljoo-
naan kemZ:iin. VVastaavasti vajaasti raken-
nettujen tonttien varanto on kasvanut ko-
ko ajan erityisesti koko seudulla, mutta
myos Helsingissa. Kasvu perustuu ensi
sijassa taydennysrakentamisen mahdol-
listaviin kaavoihin, mutta ilmeisesti myds
kaytetty laskentatekniikka aliarvioi 1980-
ja 1990-lukujen varantoa talta osin.
Kaavavaranto muuttuu kaavoituksen
ja rakentamisen seurauksena. Jos vuo-
den aikana vahvistettuihin kaavoihin si-
saltyva lisakerrosala ylittaa vuoden aika-
na valmistuneiden rakennusten kerros-
alan, varanto kasvaa, ja painvastaisessa
tapauksessa supistuu. Seka Helsingissa
etta koko seudulla varanto on vaihdel-
lut syklisesti rakentamisen suhdanteiden
seka suurten kaavoituskohteiden valmis-
tumisen mukaan (kuvio 3.7). Kaavoitus
toi runsaasti kerrosalaa 1980-luvun alku-
puolella, mutta vuosittaiset maarat pie-
nenivat 1990-luvun puolivaliin asti. Pal-
jon uutta kerrosalaa kaavoitettiin 1990-
luvun jalkipuolella, jonka jalkeen 2000-
luvun puolella maarat taas supistuivat.
Rakentamisen korkeasuhdanteet 1980-
luvun lopulla ja 1990-luvun alussa seka
uudelleen 2000-luvun alkuvuosina kulut-
tivat varantoa. Vastaavasti 1990-luvun la-
man jalkeen tuotanto oli taantumassa, jo-
ka mahdollisti osaltaan varannon kasvun.
Myds viime vuosikymmenen jalkipuolel-
la tuotannon vaheneminen sai aikaan va-
rannon pysymisen likimaarin samalla ta-
solla huolimatta siita, etta kaavoitus va-
heni. Sekéa Helsingissa etta paakaupunki-
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Kuvio 3.6: Kaavavaranto Helsingissa ja PKS:lla
1980-2010 (1 000 kem?)
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Kuvio 3.7: Varannon muutos seka
asuntorakentaminen ja vahvistettujen kaavojen
lisarakennusoikeus vuosittain PKS:lla 1980-
2009/2010 (1 000 kem?)

seudulla vahvistetuissa asemakaavoissa
on ollut 30 vuoden jaksolla keskimaarin
suunnilleen saman verran kerrosalaa kuin
on rakennettu, vaikka vuosittaiset vaihte-
lut ovat olleet suuria ja osin eritahtisia.




Kuvio 3.8: Kaavavaranto kaikilla tonteilla
Helsingissa kayttotarkoituksen mukaan
1980-2010

Varanto pientalo- ja kerrostalotonteilla

Pientalo- ja kerrostalotonttien trendit
poikkeavat selvasti seka Helsingissa (ku-
viot 3.8. ja 3.9) etta koko paakaupunki-
seudulla (kuvio 3.10 ja 3.11). Koko tont-
tivarannossa Helsingissa pientalojen va-
ranto vaheni 1980-luvun alusta 2000-lu-
vun puolivaliin, kun kerrostalovaranto on
pysynyt vakaana ja noussut jonkin ver-
ran. Kuva muuttuu jalleen, kun rajau-
dutaan tyhjiin tontteihin. Pientalovaran-

Kuvio 3.9: Kaavavaranto tyhijilla tonteilla
Helsingissa kayttotarkoituksen mukaan
1980-2010
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to on supistunut lahes 1 milj. kem?:sta
alle puoleen. Lasku pysahtyi kuitenkin
ja kaantyi loivaan nousuun viime vuosi-
kymmenen puolivalissa. Helsingin tyhji-
en kerrostalotonttien varanto on vaihdel-
lut voimakkaasti 0,8 milj. kem?:n keskita-
son molemmin puolin. Myos kerrostalo-
varanto supistui viime vuosikymmenen
alkupuolella, mutta kaantyi vuosikymme-
nen lopulla nousuun.
Paakaupunkiseudulla koko varanto

ja tyhjien tonttien varanto ovat kehitty-
neet taysin poikkeavasti. Koko varannos-
sa pientalotonttien kerrosala kaantyi las-
kuun 2000-luvun alussa, mutta kerrosta-
lovaranto pysyi vakaana koko viime vuo-
sikymmenen. Kun rajaudutaan tyhjiin
tontteihin, niin pientalovaranto on laske-
nut systemaattisesti 1980-luvun puoliva-
lista alkaen. Myos kerrostalovaranto nou-
si 1990-lopussa, mutta laski loivasti vii-
me vuosikymmenella.
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Kuvio 3.10: Kaavavaranto kaikilla tonteilla Tietoldhde: SeutuRAMAVA 2011

paakaupunkiseudulla kayttotarkoituksen
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Rakentaminen suhteessa kaavavarantoon

Kaavoitetuille tonteille vuosittain valmis-
tuneen asuntotuotannon kerrosala suh-
teessa edellisen vuoden kaavavarantoon
on indikaattori, joka kuvaa yhtaalta tont-
titarjonnan kireytta ja toisaalta tonttiva-
rannon kiertonopeutta. Rakentamisen li-
saantyminen kaavoituksen pysyessa sa-
malla tasolla nostaa rakentamisvilkkau-
den suhdelukua ja vastaavasti kaavoite-
tun tonttitarjonnan lisaaminen tietylla ra-
kentamisvolyymin tasolla alentaa sita.

Kerrostalotonttien rakentamisvilkka-
us vaihtelee voimakkaasti vuosien valil-
la, koska suurten kohteiden valmistumi-
nen vaikuttaa voimakkaasti. Sen sijaan
pientalotonttien rakentamisvilkkaudessa
nakyvat selvemmin asuntomarkkinoiden
suhdannevaihtelut. Kerrostalotonttien ra-
kentamisvilkkaudet ovat systemaattisesti
korkeammat kuin pientalojen.

Helsingissa (kuvio 3.12 ja 3.13) pien-
talotonttien rakentamisvilkkaudet olivat
korkealla 1980-luvun lopun korkeasuh-
danteessa. Kerrostaloissa huippu ajoit-
tui 1990-luvun alkuun, mutta jatkui kor-
keana myos lamavuosina, kun kerrosta-
loja rakennettiin ARA-rahoituksella. Sen
sijaan pientalotonteilla aktiviteetti painui
1990-luvun lamavuosina ja niiden jalkeen
poikkeuksellisen matalalle tasolle. 2000-
luvun alussa kummankin kayttotarkoituk-
sen vilkkausluvut nousivat, mutta vuosi-
kymmenen loppua kohti ne painuivat en-
natyksellisen alas.

Helsingissa kaikkien tonttien keski-
maarainen vilkkaus jaksolla 1980-2010
oli pientalotonteilla 7 % ja kerrostaloton-
teilla 16 %. Tyhijilla tonteilla vilkkausluvut
ovat selvasti korkeammat: pientaloissa
keskimaarin 10 % ja kerrostaloissa 24 %.
Enimmillaan tyhjien kerrostalotonttien
suhdeluku oli 39 % vuonna 1991 ja alim-
millaan 12 % vuonna 2010. Jos varan-
nosta rakennetaan 39 % vuodessa, sen
merkitsee, etta varantoa on keskimaa-
rin vain 2,6 vuoden rakentamista varten.
Vastaavasti vajaasti rakennettujen tont-
tien vilkkausluvut ovat erittdin alhaiset’:
Helsingissa keskimaarin 1 % pientaloton-
teilla ja 2 % kerrostalotonteilla.
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Kuvio 3.12: Asuntorakentaminen suhteessa
kaavavarantoon kaikilla tonteilla Helsingissa
1980-2010 (valmistunut kerrosala % edellisen
vuoden varannosta)
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Kuvio 3.13: Asuntorakentaminen suhteessa
kaavavarantoon tyhjilla tonteilla Helsingissa
1980-2010 (valmistunut kerrosala % edellisen
vuoden varannosta)
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Koko paakaupunkiseudulla (kuviot
3.14 ja 3.15) ovat nahtavissa samat tren-
dit kuin Helsingissa. Kerrostalotuotannon
vaihtelut eivat ole aivan niin karjekkaita
koko seudulla kuin Helsingissa, mutta
pientalotuotannossa ei ole suurta eroa.

Paakaupunkiseudulla kaikkien tont-
tien keskimaarainen vilkkaus jaksolla
1980-2010 oli sama kuin Helsingissa eli
pientalotonteilla 7 % ja kerrostalotonteil-
la 16 %. Tyhjilla tonteilla seudun vilkkaus-
luvut ovat hieman alemmat kuin vastaa-
vat Helsingissa: seudun pientaloissa kes-
kimaérin 9 % ja kerrostaloissa 21 %. Va-
jaasti rakennettujen tonttien vilkkauslu-
vut ovat seudulla lahes yhta alhaiset kuin
Helsingissa.

3.2.3 Kaavan ja rakentamisen vélinen aika

Toinen nakokulma kaavavarannon ja ra-
kentamisen valiseen suhteeseen saa-
daan, kun tutkitaan rakentamisen toteu-
tumisaikaa tontin kayttotarkoituksen ja
rakentamisasteen mukaan. Kuvion 3.16
mukaan paakaupunkiseudulla vuonna
2000-2004 vahvistettujen kaavojen tyh-
jilen tonttien kerrosalasta suurin osa ra-
kennettiin varsin nopeasti vuoteen 2010
mennessa: tyhjista pientalotonteista 30
% ja kerrostalotonteista 13 % oli rakenta-
matta® vuoden 2010 loppuun mennessa.
Suurin osa rakentamisesta toteutui 3-5
vuoden kuluessa seka pientalo- etta ker-
rostalotonteilla.

Vajaasti rakennetut tontit poikkeavat
rakentamisen toteutumisvauhdin suh-
teen erittain paljon tyhjista tonteista. Pien-
talotonteista 91 %:lla ja kerrostalotonteis-
ta 86 %:lla ei ollut valmistunut uudisra-
kennuskerrosalaa vuoden 2010 loppuun
mennessa. Tassakin tapauksessa todel-
liset rakentamisosuudet ovat todenna-
koisesti jonkin verran korkeampia, koska
analyysissa ei pystytty ottamaan huomi-
oon vanhojen rakennusten laajennuksia.
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Kuvio 3.15: Asuntorakentaminen suhteessa
kaavavarantoon tyhijilld tonteilla PKS:lla
1980-2010 (valmistunut kerrosala % edellisen
vuoden varannosta)

Samaa asiaa on tarkasteltu toisel-
la tunnusluvulla kuviossa 3.17, jossa on
esitetty paakaupunkiseudulla kaavan
vahvistamisen jalkeen viiden vuoden ku-
luessa rakennettujen tonttien kerrosalan
osuus, kayttotarkoituksen ja rakentamis-
asteen mukaan kahdelta ajanjaksolta,
1990-luvulta ja 2000-luvun ensimmaisel-
ta b-vuotisjaksolta. Rakentamisen toteu-
tuminen on selvasti nopeinta tyhjilla ker-

rostalotonteilla, joista 1990-luvulla vah-
vistetuissa kaavoista rakennettiin 85 %
ja seuraavalla vuosikymmenella 66 % va-
hintaan viidessa vuodessa. Tyhjilla pien-
talotonteilla vastaavat osuudet olivat 44
% ja 51 %. Vajaiden kerrostalotonttien
osuudet olivat 9 ja 13 %. Alimmat osuu-
det olivat vajailla pientalotonteilla, joissa
osuus oli kummallakin jaksolla 6 %.
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3.3 Paatelmia kaavavarannosta ja
rakentamisesta

Laskennallisesti vahvistettuihin asema-
kaavoihin sisaltyva kaavavaranto on koh-
tuullisen suuri Helsingissa, paakaupunki-
seudulla ja koko Helsingin seudulla, kun
kaavavaranto maaritelldaan SeutuRAMA-
VA 2011 —aineiston mukaisesti. Helsin-
gin noin 2,9 milj. kem?:n varanto (v. 2010)
vastaa noin 9 vuoden rakentamista 30
vuoden keskimaaraisella rakentamistah-
dilla. Kerrostaloissa varannon laskennal-
linen riittavyys on 7 vuotta ja pientalois-
sa 14 vuotta.

Paakaupunkiseudulla vastaava riitta-
vyysluku koko tuotannolle on 10 vuotta
(kerrostalot 7 vuotta, pientalot 13 vuot-
ta). Toisin sanoen varannon riittavyyden
suhteen Helsingin ja muun paakaupunki-
seudun valilla ei juuri ole eroa. Kokonai-
suutena varanto on pysynyt suunnilleen
samantasoisena 1980-luvun alusta vuo-
teen 2010, vaikka vuosittaiset vaihtelut
ovat olleet suuria seka kaavoituksessa et-
ta asuntorakentamisessa. Helsingissa ja
paakaupunkiseudulla on 30 vuoden ai-
kana keskimaarin kaavoitettu lisakerros-
alaa suunnilleen saman verran kuin asun-
toja on rakennettu. Paakaupunkiseudul-
la asuntotuotanto tapahtuu kaytannos-
sa kokonaan kaava-alueilla, kun taas
seudun kehyskunnissa kaava-alueen ul-
kopuolisen hajarakentamisen osuus on
merkittava.

Kaavavarannon sisalla on tapahtunut
ajan kuluessa suuria muutoksia. Tyhjien
tonttien osuus varannosta on supistunut
ja vajaasti rakennettujen osuus on kasva-
nut. Tama muutos on toteutunut voimak-
kaampana koko paakaupunkiseudulla
kuin Helsingissa. Tyhjien tonttien osalta
pientalotonttivaranto on supistunut tun-
tuvasti Helsingissa ja viela enemman ko-
ko seudulla, kun taas kerrostalotonttien
varanto on pysynyt kummallakin alueella
melko vakaasti samalla tasolla.

Tyhjien ja vajaasti rakennettujen tont-
tien valilla on valtava ero niiden raken-
tamistahdissa kaavan vahvistumisen jal-
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keen: tyhjat tontit rakennetaan suhteelli-
sen nopeasti, kun taas vajaasti rakenne-
tut tontit jaavat paaosin vaille lisaraken-
tamista pitkaksi aikaa. Kerrostalorakenta-
minen toteutuu nopeammin kuin pienta-
lorakentaminen seka tyhjilla etta vajaasti
rakennetuilla tonteilla.

Taman perusteella vajaasti rakennet-
tujen tonttien sisallyttaminen tonttiva-
rantoa kuvaaviin tilastoihin samanarvoi-
sena kuin tyhjat tontit antaa harhaanjoh-
tavan kuvan realistisen tonttimaavaran-
non suuruudesta®. Jos ajatellaan seuraa-
van 10 vuoden todellista rakentamismah-
dollisuutta, realistinen tonttimaavaranto
koostuu tyhjista tonteista seka noin vii-
denneksen osuudesta vajaasti rakenne-
tuista tonteista'®. Talla tavalla laskettuna
Helsingin realistinen tonttimaavaranto v.
2010 vastaa vain 5,7 vuoden keskimaa-
raista rakentamistarvetta 30 vuoden kes-
kimaaraisella rakentamisvolyymilla. Ker-
rostalotonteilla vastaava realistisen va-
rannon riittdvyys on 4,8 vuotta ja pienta-
lotonteilla 8,3 vuotta. Erityisesti kerrosta-
loissa tama merkitsee erittain niukkaa ra-
kentamismahdollisuutta.

Koko paakaupunkiseudulla vastaa-
va koko tuotannon realistisen varannon
riittdvyys on sama 5,7 vuotta kuin Hel-
singissa. Kerrostalotonttien luku on 4,5
vuotta ja pientalotonteilla 7,3 vuotta.

Naiden lukujen perusteella erityises-
ti kerrostalotuotannon tonttimaavaranto
on varsin pieni seka Helsingissa etta ko-
ko paakaupunkiseudulla, kuten se on ol-
lut suurimman osan viimeisen 30 vuo-
den ajasta.




Tutkimuksen tavoitteena on tuottaa tu-
loksia edella laskettujen tonttimaavaran-
non ja todellisen asuntotuotannon vali-
sesta yhteydesta. Sitd on analysoitu ti-
lastollisella ekonometrisella mallilla, jon-
ka avulla selvitetaan edellisten vuosien
varannon suuruuden seka erilaisten hin-
ta- ja kustannustekijoiden vaikutusta to-
teutuneeseen asuntotuotantoon paakau-
punkiseudulla jaksolla 1980-2010. Ana-
lyysi perustuu luvun 2 kirjallisuuskatsa-
uksen viitekehykseen.

4.1 Asuntotuotantoon vaikuttavat
tekijat

Luvun 2 mukaisesti alueellisten asunto-
markkinoiden toimintaa voidaan jasen-
taa kysynnan (asumiskulutus), tarjonnan
(asuntokanta ja sen muutokset) seka hin-
tojen avulla.

Alueelliset asuntomarkkinat' kytkey-
tyvat usean kanavan kautta valtakunnal-
liseen ja kansainvaliseen talouteen. Kan-
sainvalinen ja valtakunnallinen kysynta
vaikuttavat alueella toimivien yritysten
tuotantoon ja investointeihin, jotka edel-
leen heijastuvat alueen tyopaikkoihin ja
tyollisyyteen seka palkkatasoon. Kan-
sainvaliset rahoitusmarkkinat vaikutta-
vat korkotason seka rahoituksen saata-
vuuden kautta seka yritysten toimintaan
etta suoraan kotitalouksien asuntorahoi-
tukseen ja edelleen asumisen kayttokus-
tannukseen.

Alueellisen asuntokysynnan peruste-
kija on vaeston maara ja rakenne, johon
muuttoliike vaikuttaa merkittavasti vaes-
ton sisaisten demografisten muutosten
lisaksi. Muuttoliike on tiiviisti sidoksissa
alueellisiin tyomarkkinoihin, jonka taus-
talla vaikuttavat em. valtakunnallisen ja
kansainvalisen kytkennan kautta yritys-
ten toiminta seka tyovoiman kysynta ja
palkkataso. Paaasiassa tyomarkkinoil-
la maaraytyva tulotaso on tarkea kotita-
louksien asuntokysynnan tekija, samoin
asumisen kayttokustannukset, joihin kor-
kotason lisaksi vaikuttavat mm. energia-
kustannukset.

Alueellisen asuntotarjonnan muutos-
ten, jotka toteutuvat ensi sijassa asun-
totuotannon valityksellad', taustalla vai-
kuttavat tuottotekijoina asuntojen hinnat
ja vuokrat. Markkinoilla myytavien asun-
tojen hinnat toimivat sijoittajille ja raken-
nuttajille indikaationa siita, milla hinnalla
mahdollisesti rakennettavan asuintalon
asunnot saadaan myytya markkinoilla.
Tuottoon vaikuttavia kustannustekijoita
ovat tonttikustannukset, rakentamiskus-
tannukset seka korkotaso, joka paaasi-
assa maaraa rakennusaikaiset rahoitus-
kustannukset. Tonttitarjonta tonttimaa-
varannon muodossa on keskeinen teki-
ja rakentamisen edellytyksena. Yksityis-
ten omistaman tonttimaan osalta tontti-
tarjonnan mahdollinen niukkuus heijas-
tuu tonttihintoihin niita nostavasti. Kun-
tien omistamien tonttien tarjonta vaikut-

taa myos rakentamismahdollisuuteen ja
toteutuvan tuotannon maaraan. Kuntien
tonttimaan tarjonnan ja tonttihintojen va-
lilla ei kuitenkaan ole yhta suoraviivais-
ta yhteytta kuin yksityisten omistamissa
tonteissa, koska kuntien tontinluovutus
tapahtuu suurelta osin muilla kriteereil-
1&'3. Talla on erityisen suuri merkitys Hel-
singissa, joka on kaupungin ylivoimaises-
ti suurin rakennettavissa olevien tonttien
omistaja.

4.2 Asuntotuotannon malli

Asuntotuotannon selitysmallissa val-
mistuneen tuotannon vuosittaista vaih-
telua selitetdan asuntojen tai omakotita-
lojen hintatasolla, rakennuskustannuksil-
la, tonttimaan hintatasolla (pientalot) se-
ka ennen kaikkea tonttimaavarannon vo-
lyymilla. Lisaksi testataan muun talonra-
kentamisen kuin asuntotuotannon vo-
lyymin mahdollista rajoittavaa vaikutus-
ta asuntotuotantoon. Mallit estimoidaan
erikseen pientalo- ja kerrostalotuotannol-
le seka koko asuntotuotannolle.
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4.2.1 Muuttujat

Taulukossa 4.1 on esitetty mallin muut-
tujat ja niiden kasittely. Mallit on estimoi-
tu ainoastaan koko paakaupunkiseudun
aineistosta, joka edustaa kaytettavissa
olevasta aineistosta parhaiten seudulli-
sia asuntomarkkinoita.

4.2.2 Aikasarjojen kuvaus

Vanhojen asuntojen, omakotitalojen ja
tonttien hinnat

Kuviossa 4.1 kuvataan vanhojen asunto-
jen, omakotitalojen ja tonttien reaalihin-
tojen kehitysta paakaupunkiseudulla suh-
teessa vuoden 1980 hintatasoon. Oma-
kotitalojen ja vanhojen asuntojen hinto-
jen kehitys on ollut hyvin samansuun-
taista, mutta omakotitalojen hinnat ovat
paasaantoisesti kasvaneet jonkin verran
nopeammin. Tonttien hinnoissa vaihte-

Taulukko 4.1: Asuntotuotannon selitysmallin
muuttujat (aluetaso paakaupunkiseutu, jakso
1980-2010)

lu on ollut suurinta ja kehitys on seuran-
nut asuntojen ja omakotitalojen hintoja
viiveella. Tonttimaan hinta nousee asun-
torakentamisen vilkastututtua, kun asun-
tojen hinnat nousevat.

1980-luvun puolivaliin hinnat kehit-
tyivat samansuuntaisesti. Ensin lahti-
vat nousuun omakotitalojen hinnat, jot-
ka kohosivat vuosikymmenen lopus-
sa yli kaksinkertaisiksi vuoden 1980 ta-
soon nahden. Vanhojen asuntojen hin-
tataso kohosi myos jyrkasti, mutta hie-
man hitaammin kuin omakotitalojen hin-
nat noin kaksinkertaisiksi vertailuvuoteen
nahden. Tonttien hinnat lahtivat pienen
notkahduksen jalkeen erittain jyrkkaan
nousuun, joka jatkui vield vuoteen 1990
asti, jolloin hinnat olivat kolminkertaiset
vuoteen 1980 nahden, kun asuntojen ja
omakotitalojen hinnat olivat jo kaanty-

Kaikki hinnat laskivat jyrkasti laman
alettua vuoden 1980 tasolle ja alemmas.
Omakotitalojen ja vanhojen asuntojen
hinnat lahtivat kunnolla nousuun vuon-
na 1997, tonttien hinnat seurasivat vuon-
na 1999. Vuonna 2001 hinnat notkahti-
vat, jonka jalkeen tonttien hinnat lahtivat
taas jyrkkaan nousuun. Tonttien hinnat
lahtivat laskuun jo vuonna 2006, oma-
kotitalojen ja vanhojen asuntojen hinnat
vasta seuraavana vuonna. Vuoden 2008
taantuma vaikutti vahiten vanhojen asun-
tojen hintoihin, tonttien ja omakotitalojen
hinnat sen sijaan laskivat melko jyrkas-
ti vuoteen 2009 asti. Vuoteen 2010 hin-
nat nousivat yhta jyrkasti. Tonttien hinnat
olivat jalleen lahes kolminkertaiset, oma-
kotitalojen hinnat 2,5-kertaiset ja vanho-
jen asuntojen hinnat 2,4-kertaiset vuo-
den 1980 tasoon nahden.

neet laskuun.

Muuttuja

Sisalto

Selitettava muuttuja:
asuntotuotanto

PKS:lla kaavoitetuille asuintonteille vuosittain valmistuneiden rakennusten kerrosala
(kem?). Erikseen pientalot ja kerrostalot seka rakennukset yhteensa. Lahde: SeutuCD:n
rakennustiedosto. Huom. ei sisalla laajennuksia eika kayttotarkoituksen muutoksia.

Selittdvat muuttujat:

Asuntojen hinta

PKS:n kaytettyjen asuntojen reaalihintaindeksi. Lahde: Tilastokeskus. Deflatointi elin-
kustannusindeksilla. Kaytetaan kerrostalojen ja kaikkien rakennusten mallissa.

Omakotitalojen hinta

PKS:n rakennettujen omakotikiinteistojen reaalihintaindeksi. Lahde: Tilastokeskus. Def-
latointi elinkustannusindeksilla. Kaytetaan pientalojen mallissa. Puuttuvat tiedot (v.
1980-84 ja 2010) arvioitu asuntojen hintaindeksin perusteella.

Tonttimaan hinta

PKS:n tyhjien omakotitonttien reaalihintaindeksi. Lahde: Tilastokeskus. Deflatointi elin-
kustannusindeksilla. Kaytetaan pientalojen mallissa. Puuttuvat tiedot (v. 1980-84 ja
2010) arvioitu asuntojen hintaindeksin perusteella.

Rakennuskustannukset

Rakennuskustannusindeksi. Lahde: Tilastokeskus. Kaytetaan kaikissa malleissa

Tonttimaavaranto

Tyhjien tonttien tonttimaavaranto (kem?) RAMAVA-2010 aineiston mukaisesti. Erikseen
pientalo- ja kerrostalotontit seka kayttotarkoitukset yhteensa.

Muiden rakennusten kuin
asuinrakennusten tuotanto

PKS: vuosittain valmistuneiden muiden kuin asuinrakennusten kerrosala (kem?). Lah-
de: SeutuCD:n rakennustiedosto. Huom. ei sisalla laajennuksia eika kayttotarkoituksen
muutoksia. Merkitsevyytta testataan kerrostalojen ja kaikkien rakennusten mallissa.
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Kuvio 4.1: Vanhojen kerros- ja
rivitaloasuntojen, omakotitalojen ja tonttien
reaalihinnat paakaupunkiseudulla, indeksi
1980=100

Asuntotuotanto paakaupunkiseudulla

Asuntotuotanto on seudulla vaihdellut
voimakkaasti viimeisen kolmenkymme-
nen vuoden aikana (kuvio 4.2.). Asun-
totuotanto seuraa hintojen kehitysta vii-
veella. Kerrostalotuotannossa vaihtelut
ovat olleet pientalotuotantoa suurempia.
Tarkastelu perustuu vuoden 2010 RA-
MAVA-aineistoon, eika mukana ole laa-
jennusrakentamista. 1980-luvulla koettiin
ensin pienempi asuntorakentamisen vil-
kastuminen vuosikymmenen puolivalis-
sa ennen vuosikymmenen lopun raken-

Kuvio 4.2: Asuntotuotanto
paakaupunkiseudulla 1980-2010

Tietoldhde: RAMAVA 2010
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tamisbuumia. Vuonna 1989 asuntotuo-
tanto lahenteli miljoonaa kerrosneliomet-
ria, nain korkealle tasolle ei asuntoraken-
tamisessa ole sen jalkeen ylletty. 1980-
luvulla kerrostalo- ja pientalotuotanto oli-
vat lahes samalla tasolla ja kehitys oli sa-
mansuuntaista.

Kahdessa vuodessa asuntotuotanto
romahti, mutta nousi lahes keskimaarai-
selle tasolle 1990-luvun puolivalissa ker-
rostalotuotannon ansiosta. Lahes kaik-
ki kasvu tuli ARA-kerrostalotuotannosta.
Tuotanto painui kuitenkin viela alemmas

seuraavana vuonna. Pientalotuotanto py-
syi alhaisella tasolla vuoteen 1996 asti.
Asuntotuotanto elpyi yli 800 000 kerros-
neliometriin vuoteen 2000 mennessa,
josta paaasiallinen suunta on ollut alas-
pain koko 2000-luvun. Lahes koko 2000-
luvun jatkunut hintojen nousu ei ole na-
kynyt asuntotuotannossa samalla tavalla
kuin 1980-luvulla. Vuonna 2009 asunto-
tuotanto oli lahes yhta alhaisella tasolla
kuin vuonna 1996, alle 500 000 kerrosne-
liometria vuodessa. Asuntotuotanto py-
syi alhaisella tasolla myds vuonna 2010.
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Rakennuskustannukset

Asuntotuotantoon vaikuttaa myos ra-
kennuskustannukset. Rakennuskustan-
nukset kohosivat nopeasti 1980-luvulla
kaksinkertaisiksi vuoteen 1990 mennes-
sa. Laman aikana rakennuskustannukset
laskivat vain vahan. Rakennuskustannuk-
set lahtivat loivaan nousuun 1997. Kasvu
kiihtyi vuosituhannen vaihdetta kohden,
loiveni jalleen hieman, ja kiihtyi jaalleen
vuoden 2004 tienoilla. Rakennuskustan-
nukset kasvoivat erittain nopeasti vuo-
teen 2008 asti. Vuonna 2010 rakennus-
kustannukset nousivat jalleen vuoden
2008 huipputasolle, ja olivat 2,8-kertai-
set vuoteen 1980 verrattuna.

4.2.3 Tulokset

Yhteenveto mallien keskeisista tulok-
sista on taulukossa 4.2, johon on koot-
tu kunkin muuttujan merkitsevyys asun-
totuotantoon vaikuttavana tekijana se-
kd mahdollinen joustokerroin'™. Useim-
mat muuttujat ovat mallissa viivastet-
tyina, koska on perusteltua olettaa, et-
ta muutos heijastuu valmistuvaan asun-
totuotantoon 1-2 vuoden viiveella. Kun-
kin muuttujan kohdalle on merkitty mal-
likokeiluissa parhaiten toimivaksi todettu
viive vuosina. Yksityiskohtaiset tulokset
ovat liitteena.

Tulosten mukaan luvussa 2 esitetyn
viitekehyksen mukainen malli toimii var-
sin hyvin paakaupunkiseudun pientalo-
tonttien rakentamisessa. Malli selittaa 78
% asuntotuotannon vaihtelusta jaksol-
la 1980-2010. Omakotitalojen edellisen
vuoden hintataso selittaa erittain hyvin
seuraavan vuoden pientalojen valmistu-
mista, toisin sanoen rakennushankkei-
den kaynnistyminen vilkastuu, kun hin-

300
250
-
[}
]
o
- 200
¥
=
Q
b=
-
150
100 T T r r r° r°t T° 7T
[ i B T G LY+ o - oy R L Y
CO ©0 €0 €O OO0 00 00 CO O 0 O O O
oy
Lo B B B T I B B T B B I I

1993 |
1994

1995 |
1996

1997 |
1998

1999 |
2000

2001 |
2002
2003
2004

2005 |

2006 |
2007

2008 |
2009

2010 |

Kuvio 4.3: Rakennuskustannusindeksi,
1980=100

nat nousevat ja hiljenee, kun hinnat las-
kevat. Joustokerroin on 1,1. Vastaavas-
ti kustannustekijoiden muutokset, erityi-
sesti rakennuskustannukset mutta myos
tonttimaan hinta, aiheuttavat vastakkais-
suuntaisen reaktion rakentamiseen. Tont-
timaavarannolla — mitattuna tyhjien pien-
talotonttien varannolla — on erittain mer-
kittava vaikutus tulevaan rakentamiseen.
Jousto on 1,1. Mallikokeiluiden mukaan
suurin vaikutus painottuu kahden vuo-
den paahan varannon muutoksesta'®.
Kerrostalotonttien rakentamisessa
malli ei toimi laheskaan samalla tavalla.
Malli selittaa vain 25 % kerrostalotuotan-
non vuosittaisesta vaihtelusta. Asunto-
jen hintatasolla, rakennuskustannuksilla
tai muun kuin asuntorakentamisen volyy-
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Muuttuja (viive vuosia) Pientalot Kerrostalot Kayttotarkoitukset yhteensa
Merkitsevyys Jousto Merkitsevyys Jousto Merkitsevyys Jousto

Asuntojen hinta (-1) 0 + 0,2
Omakotitalojen hinta (-1) +++ 1,1
Tonttimaan hinta (-1) - -0,4
Rakennuskustannukset (-1) --- -0,6 0 0
Tonttimaavaranto (-2) +++ 1,1 ++ 0,9 +++ 1,3
Muu rakentaminen (0) 0 0
Mallin selitysaste
(Yo vaihteluéta) 7 28 o

milla ei nayta olevan merkittavaa vaiku-
tusta kerrostalorakentamisen volyymiin.
Sen sijaan kerrostalotonttien varanto se-
littaa merkittavasti tulevaa rakentamista.
Jousto on 0,9 eli samaa suuruusluokkaa
kuin pientaloissa.

Paakaupunkiseudun asuntotuotan-
nossa pientalotuotannon osuus on ol-
lut 45 % ja kerrostalotuotannon osuus
55 % rakennetusta kokonaiskerrosalas-
ta jaksolla 1980-2010. Kun pientalo- ja
kerrostalotuotanto yhdistetaan, malli se-
littad 66 % tuotannon vaihtelusta. Asun-
tojen hintataso vaikuttaa samansuuntai-
sesti tulevaan tuotantoon, mutta joustok-
si tulee vain 0,2. Rakennuskustannuksil-
la tai muulla rakentamisella kuin asuinra-
kentamisella ei ole merkittavaa vaikutus-

ta. Sen sijaan varannon (tyhjat pientalo-
ja kerrostalotontit yhteensa) muutoksil-
la on erittain merkittava vaikutus. Jous-
to on korkea, 1,3.

Tulosten perusteella paakaupunkiseu-
dun asuntomarkkinat toimivat hyvin eri
tavalla pientalotonttien ja kerrostalotont-
tien rakentamisessa. Pientalorakentami-
nen on markkinaehtoista toimintaa, jossa
nykytiedon perusteella odotettavissa ole-
vat hinnat seka tontti- ja rakennuskustan-
nukset selittavat teorian mukaisesti erit-
tain hyvin tulevaa asuntotuotantoa. Ta-
man taustalla on hajautunut, paaasiassa
yksityinen tontinomistus. Lisaksi pienta-
lojen rakennuttaminen on varsin hajautu-
nutta toimintaa, jossa yksittaiset kotitalo-

udet toimivat rakennuttajina ja pienet ra-

Taulukko 4.2: Yhteenveto mallien tuloksista
Paakaupunkiseudulla

kennusliikkeet urakoitsijoina. Lisaksi kes-
kisuuret ja pienet rakennusliikkeet toimi-
vat pientalomarkkinoilla aktiivisesti gryn-
dereina.

Sen sijaan kerrostalorakentamises-
ta suuri osa on ollut kuluneiden 30 vuo-
den aikana ja on edelleen vahvasti kun-
tien ohjaamaa, suuriin rakentamiskohtei-
siin painottuvaa toimintaa, jossa asunto-
jen hinnoilla tai rakennuskustannuksilla
ei ole samalla tavalla ohjaavaa merkitys-
ta kuin pientalotuotannossa.

Yhteista pientalo- ja kerrostaloraken-
tamiselle on voimakas riippuvuus tontti-
tarjonnasta, jota ilmentavat tilastollisesti
erittain merkitsevat ja arvoiltaan korkeat
joustokertoimet.
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5.1 Viitekehys ja kirjallisuuskatsaus

Aihepiirin kansainvalinen tutkimus on
varsin laajaa mutta se painottuu voimak-
kaasti anglosaksisiin maihin. Institutio-
naalisten erojen vuoksi tama tekee tu-
losten tulkinnan ja soveltamisen suoma-
laiseen yhteiskuntaan ja Helsingin seu-
dulle haastavaksi.

Asuntotarjonnan hintajousto on mo-
nissa tutkituissa maissa laskenut ajan
myota. Tama tarkoittaa sita, etta asun-
tomarkkinoilla kysyntatekijoiden voimis-
tuessa maarallisen sopeutumisen, asun-
totuotannon kasvun, ohi korostuu asun-
tohintojen kasvu. Anglosaksinen uudem-
pi tutkimus nostaa esiin asuntorakenta-
mista rajoittavan maankayton ohjauksen.
Osin nama rakentamismahdollisuuksia
rajoittavat tekijat ovat meille vieraita, pai-
kallisiin olosuhteisiin ja instituutioihin liit-
tyvia. Maankayton ohjausta ei silti tule si-
vuuttaa, koska oli tarjontaa rajoittava nor-
mi tai paatos mita institutionaalista alku-
peraa tahansa, varsin todennakoisesti
se johtaa asuntojen hintojen nousuun.
Asuntotarjonnan vahainen reagointi ky-
syntashokkeihin on osaltaan myos vai-
kuttamassa siihen, miten voimakasta on
asuntojen hintojen vaihtelu suhdanne-
vaihteluiden seurauksena.

Tonttitarjonnan vaikutus asuntotarjon-
taan ja asuntojen hintoihin on paasaan-
toisesti selkea. Rakennusmaan tarjon-
nan kasvattaminen lisaa rakentamisakti-
viteettia ja kasvattaa asuntotarjontaa mi-
ka osaltaan pitaa asuntohintojen nousua
kurissa. Silti asuntotarjonnan, vaikka se
olisi hyvinkin joustavaa, on vaikea nahda
voivan eliminoida asuntomarkkinoiden
suhdanneluonteisia, esimerkiksi korko-
tason muutoksista, johtuvia vaihteluita.
Asuntotarjonnan kyky reagoida nopeisiin
muutoksiin on varsin vahainen. Asunto-
tarjonnan nakokulmasta pidemman aika-
valin nakokulma mm. tonttitarjontaan ja
sen yllapitoon onkin luontevampi.
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5.2 Tonttimaavaranto

Asuintonttien kaavavaranto tarkoittaa
kunnan tai seudun alueella lainvoimai-
sissa asemakaavoissa sijaitsevilla asu-
miskayttoon osoitetuilla tonteilla jaljella
olevaa rakentamismahdollisuutta. Kaa-
vavarantolaskelmissa on vakiintunut kay-
tanto jakaa tontit pientalo- ja kerrostalo-
tontteihin.

Helsingin seudun kuntien MAL-tyon
ja ymparistohallinnon tietojen perusteel-
la koko Helsingin seudun kuntien alueel-
la oli vahvistetuissa asemakaavoissa noin
10 miljoonaa kem? rakennettavissa ole-
vaa tonttimaavarantoa. Kuluneiden 30
vuoden keskimaaraisella rakentamistah-
dilla tdma varanto riittaisi noin 10 vuoden
rakentamista varten'®. Seudun varannos-
ta 2/3 on pientalotonteilla ja 1/3 kerros-
talotonteilla. Ymparistohallinnon tieto-
kannoissa ei tehda erottelua tyhjien ja
vajaasti rakennettujen tonttien varannon
valilla. Viime vuosikymmenella varanto
supistui vuoteen 2006 asti, jonka jalkeen
se kaantyi kasvuun, jota vuosikymmenen
lopulla vauhditti yhtaalta asuntotuotan-
non lasku ennatyksellisen alas ja toisaal-
ta uusiin kaavoihin sisaltyvan kerrosalan
kasvu. Pientalotonttien varanto supistui
voimakkaasti vuoteen 2008 asti, kun taas
kerrostalovaranto on kasvanut vuodesta
2006 alkaen.

HSY:n vyllapitama Seutu RAMAVA
2011 -aineisto mahdollistaa tonttivaran-
non maarittamisen myos rakennusasteen
mukaan erikseen tyhjille ja vajaasti raken-
netuille tonteille. Aikojen kuluessa erityi-
sesti vajaasti rakennettujen tonttien va-
rantoa on laskettu vaihtelevien maaritte-
lyjen pohjalta ja vastaavasti kuva vajaas-
ti rakennettujen tonttien varannon maa-
rasta on muuttunut. Tassa tutkimukses-
sa tonttivaranto on laskettu takautuvas-

ti taaksepain vuoteen 1980 asti, erikseen
pientalo- ja kerrostalotonteille seka tyhjil-
le ja vajaasti rakennetuille tonteille.

RAMAVA-aineistoon perustuvien las-
kelmien mukaan Helsingin noin 2,9 mil].
kem2:n varanto (v. 2010) vastaa noin 9
vuoden rakentamista 30 vuoden keski-
maaraisella rakentamistahdilla. Paakau-
punkiseudulla vastaava luku on 10 vuot-
ta. Kokonaisuutena varanto on pysynyt
suunnilleen samantasoisena 1980-luvun
alusta vuoteen 2010, vaikka vuosittai-
set vaihtelut ovat olleet suuria seka kaa-
voituksessa etta asuntorakentamisessa.
Helsingissa ja paakaupunkiseudulla on
30 vuoden aikana keskimaarin kaavoitet-
tu lisakerrosalaa suunnilleen saman ver-
ran kuin asuntoja on rakennettu. Helsin-
gin samoin kuin paakaupunkiseudun va-
rannosta tyhjien ja vajaasti rakennettu-
jen tonttien osuus on kummankin suun-
nilleen puolet (2010). 30 vuoden aikana
tyhjien osuus on supistunut ja vajaasti ra-
kennettujen osuus kasvanut. Tama muu-
tos on toteutunut voimakkaampana ko-
ko paakaupunkiseudulla kuin Helsingis-
sa. Tyhjien tonttien osalta pientalotont-
tivaranto on supistunut tuntuvasti Hel-
singissa ja viela enemman koko seudul-
la, kun taas kerrostalotonttien varanto on
pysynyt kummallakin alueella melko va-
kaasti samalla tasolla.

5.2.1 Tonttimaavarannon realistisuus ja
riittavyys

Tyhjien ja vajaasti rakennettujen tonttien
valilla on valtava ero niiden rakentamis-
tahdissa kaavan vahvistumisen jalkeen:
tyhjat tontit rakennetaan suhteellisen no-
peasti, kun taas vajaasti rakennetut tontit
jaavat paaosin vaille lisarakentamista pit-
kaksi aikaa. Kerrostalorakentaminen to-
teutuu nopeammin kuin pientalorakenta-
minen seka tyhjilla etta vajaasti rakenne-
tuilla tonteilla. Vuosina 2000-2004 vah-
vistetuissa kaavoissa tyhjista kerrostalo-
tonteista 2/3 ja pientalotonteista puolet
rakennettiin viiden vuoden kuluessa, kun
vajaasti rakennetuilla tonteilla 13 % ker-



rostalotonteista ja 6 % pientalotonteista
rakennettiin samassa ajassa.

Taman perusteella vajaasti rakennet-
tujen tonttien sisallyttaminen tonttiva-
rantoa kuvaaviin tilastoihin samanarvoi-
sena kuin tyhjat tontit antaa harhaan-
johtavan kuvan realistisen tonttimaava-
rannon suuruudesta. Jos ajatellaan seu-
raavan 10 vuoden todellista rakentamis-
mahdollisuutta, realistinen tonttimaava-
ranto koostuu tyhjista tonteista seka noin
viidenneksen osuudesta vajaasti raken-
netuista tonteista. Talla tavalla laskettu-
na Helsingin realistinen tonttimaavaranto
vuonna 2010 vastaa vain 5,7 vuoden kes-
kimaaraista rakentamistarvetta 30 vuo-
den keskimaaraisella rakentamisvolyy-
milla. Kerrostalotonteilla vastaava realisti-
sen varannon riittdvyys on vain 4,8 vuot-
ta ja pientalotonteilla 8,3 vuotta. Erityi-
sesti kerrostaloissa tama merkitsee erit-
tain niukkaa rakentamismahdollisuutta.
Koko paakaupunkiseudulla vastaava ko-
ko tuotannon realistisen varannon riitta-
vyys on sama b,7 vuotta kuin Helsingis-
sa. Kerrostalotonttien luku on 4,5 vuotta
ja pientalotonteilla 7,3 vuotta.

Naiden lukujen perusteella tonttimaa-
varanto on varsin pieni, kuten se on ol-
lut suurimman osan viimeisen 30 vuo-
den aikana. Erityisesti kerrostalotuotan-
non osalta varanto on ollut vuosien ajan
todella niukka. Kun otetaan huomioon
asuntotuotannon voimakkaat vaihtelut
talouden muutosten ja rahoitusmarkki-
noiden rajujen liikkeiden kaynnistamina,
todellisen tonttimaavarannon niukkuus
on ollut ajoittain merkittava pullonkaula
asuntotuotannolle. Toisaalta se on voi-
nut joissain tilanteissa myos hillita asun-
torakentamismarkkinoiden ylikuumene-
mista.

5.3 Mika selittaa asuntotuotannon
vaihteluita?

Paakaupunkiseudun asuntotuotannon
vaihteluita selittavien mallien mukaan
seudun asuntomarkkinat toimivat hyvin

eri tavalla pientalotonttien ja kerrostalo-
tonttien rakentamisessa. Pientaloraken-
taminen on markkinaehtoista toimintaa,
jossa nykytiedon perusteella odotettavis-
sa olevat hinnat seka tontti- ja rakennus-
kustannukset selittavat teorian mukai-
sesti erittain hyvin tulevaa asuntotuotan-
toa. Taman taustalla on hajautunut, paa-
asiassa yksityinen tontinomistus. Lisak-
si pientalojen rakennuttaminen on var-
sin hajautunutta toimintaa, jossa yksit-
taiset kotitaloudet toimivat rakennuttaji-
na ja pienet rakennusliikkeet urakoitsijoi-
na. Lisaksi keskisuuret ja pienet raken-
nusliikkeet toimivat pientalomarkkinoilla
aktiivisesti gryndereina.

Sen sijaan kerrostalorakentamises-
ta suuri osa on ollut kuluneiden 30 vuo-
den aikana ja on edelleen vahvasti kun-
tien ohjaamaa, suuriin rakentamiskohtei-
siin painottuvaa toimintaa, jossa asunto-
jen hinnoilla tai rakennuskustannuksilla
ei ole samalla tavalla ohjaavaa merkitys-
ta kuin pientalotuotannossa.

Yhteista pientalo- ja kerrostaloraken-
tamiselle on voimakas riippuvuus tontti-
tarjonnasta, jota ilmentavat tilastollises-
ti erittain merkitsevat ja arvoiltaan korke-
at joustokertoimet. Tulosten mukaan yh-
den prosentin lisays tyhjien pientalotont-
tien varannossa lisaa seuraavien vuosien
pientalotuotantoa 1,1 prosenttia. Kerros-
talotuotannossa vastaava varannon lisa-
yksen vaikutus on 0,9 prosenttia. Johto-
paatos tuloksista on, etta tyhjien tonttien
tarjonnan lisdéaminen on tehokas keino li-
sata asuntotuotannon maaraa. Sen sijaan
vajaasti rakennettujen tonttien varannolla
ei ole merkittavaa vaikutusta asuntotuo-
tannon volyymiin.

Mallien yksi tulos oli, etta pientalojen
hintatason nousu vetaa pientalotuotan-
toa samaan suuntaan. Sen sijaan kerros-
talotuotannossa hintatason muutokset
eivat toimi selityksena tuotannon muu-
toksille. Teorian mukaan vaikutussuun-
ta on olemassa myos toisinpain: asunto-
tuotannon kasvu lisaa asuntojen tarjon-
taa, kasvattaa tyhjien asuntojen varan-

toa ja painaa hintoja alaspain (olettaen
etta muut tekijat eivat muutu), mika ajan
kuluessa edelleen vaimentaa tuotantoa.
Tonttitarjontaan vaikuttaminen on tehok-
kain keino, jolla Helsinki ja muut Helsin-
gin seudun kunnat voivat vaikuttaa asun-
tojen hintakehitykseen. Kuitenkaan suur-
kaupungin asuntojen hinnat eivat voi pai-
nua koko maan keskimaaraiselle tasol-
le, mutta hintojen nousunopeuteen voi-
daan asuntotuotannon edellytyksilla vai-
kuttaa.

Yksi tutkimuksen tavoite oli selvittaa,
miksi Helsingin seudun (erityisesti paa-
kaupunkiseudun) asuntotuotanto laski
lahes koko viime vuosikymmenen ajan
ja vuosia ennen kansainvalisen finans-
sikriisin vaikutusta vuosina 2008-2009.
Tuotannon lasku toteutui siita huolimat-
ta, etta seudun vaesto kasvoi kiihtyvasti
vuodesta 2004 alkaen ja asuntojen hin-
nat nousivat yleista hintojen nousua mer-
kittavasti nopeammin. Tarkea syy tuotan-
non laskulle oli tonttimaavarannon supis-
tuminen vuosikymmenen alkupuolella.
Suuria aluerakentamiskohteita valmistui
samaan aikaan kun Vuosaaren sataman
rakentaminen seka Espoon metron ja ke-
haradan rakentamispaatokset viipyivat ja
estivat uusien projektialueiden kaynnis-
tymisen. On mahdollista, ettd myds mm.
vilkas toimitilarakentaminen seka tuot-
toisat naapurimaiden markkinat “soivat”
suurten rakennusyhtioiden halua raken-
taa paakaupunkiseudulla. Kuitenkaan ta-
man tutkimuksen tulokset eivat anna tu-
kea sille, etta ainakaan toimitilarakenta-
misen volyymilla olisi merkittava vaiku-
tus asuntotuotantoon.

5.4 Miten tonttitarjonta on
vaikuttanut Helsingin seudun
kehitykseen?

Helsingissa ja koko paakaupunkiseudul-
la on 30 vuoden aikana rakennettu asun-
toja suunnilleen saman verran kuin kaa-
voitus on tuottanut lisarakennusoikeutta.
Nopeasti rakentuvien tyhjien tonttien va-

31



ranto on supistunut ja vastaavasti hitaas-
ti rakentuvien vajaiden tonttien varanto
on kasvanut. Kaytannossa tonttitarjonta
ei olisi mahdollistanut merkittavasti suu-
rempaa rakentamisen volyymia kuin mi-
ka on toteutunut.

Helsingin seudun vaesto on kasvanut
30 vuoden aikana keskimaarin 1,2 % vuo-
dessa, yhteensa noin 400 000 asukkaal-
la. Tama vaestonkasvu yhdessa asunto-
kuntien pienenemisen ja asumisen valje-
nemisen kanssa on saanut aikaan suu-
ren asuntokysynnan, jota paakaupunki-
seudun tonttitarjonta ei ole pystynyt tyy-
dyttamaan. Tama on tyontanyt kasvu-
painetta paakaupunkiseudun ulkopuo-
lelle kehyskuntiin. Taman myota seudun
yhdyskuntarakenne on hajautunut, silla
vaikka paaosa kasvusta on suuntautunut
kehyskuntien taajamiin, myos hajaraken-
taminen on lisaantynyt. Kasvun rajaami-
nen merkittavasti enemman paakaupun-
kiseudun kaupunkimaiseen yhdyskunta-
rakenteeseen olisi edellyttanyt 15-30 %
suurempaa vuosittaista tonttitarjontaa.

5.5 Asuntotuotannon maara ja
monipuolisuus

Asuntomarkkinoilla on tarkea rooli seu-
dun tyomarkkinoiden toimivuuden seka
aluetalouden kestavan kasvun edellytyk-
sena. Toimivat seudulliset asuntomark-
kinat edellyttavat riittavaa tuotannon vo-
lyymia, jotta asuntojen hinta- ja vuokra-
taso pysyisi kohtuullisena eivatka nousi-
si enempaa kuin valtakunnallisesti. Sa-
maan aikaan asuntomarkkinoiden on
tarjottava monipuoliset valinnan mah-
dollisuudet erilaisille kotitalouksille, jotka
poikkeavat toisistaan koon, elamanvaih-
teen, asumista koskevien arvostusten
seka taloudellisten resurssien suhteen.
Pelkka volyymin turvaaminen voi johtaa
yksipuoliseen ja monotoniseen asunto-
tuotantoon. Toisaalta painottuminen pel-
kastaan laadullisiin tekijoihin uhkaa joh-
taa ylihintaiseen asumiseen.

Taman tutkimuksen mukaan riittava
asuntotuotannon volyymi edellyttaa tar-
peeksi suurta tyhjien tonttien varantoa.
Sen sijaan taydennysrakentamismahdol-
lisuuksia tarjoavilla rakennetuilla tonteilla
ei ole suurta merkitysta volyymin tuotta-
misessa, mutta niilla voi olla pitkalla ajal-
la merkittava rooli asumisvaihtoehtojen
monipuolistamisen kannalta.
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5.6 Keskustelualoitteita

Helsingin seudun kuntien ja valtion ai-
esopimuksessa (2008) asetettiin tavoit-
teeksi rakentaa Helsingin seudulla vuo-
sittain 13 000 asuntoa, joista 5 000 Hel-
sinkiin vuoteen 2017 mennessa. Tasta
tavoitteesta on jaaty kauas. Viime vuosi-
kymmenen jalkipuolen tuotannon lasku
samaan aikaan kun vaesto on kasvanut,
on kiristanyt seudun asuntomarkkinoita
merkittavasti ja johtanut asumisvaljyyden
kasvun pysahtymiseen, tyhjien asuntojen
varannon supistumiseen seka hintojen ja
vuokrien nopeaan nousuun.

Ottaen huomioon Helsingin seudun
ja Helsingin viime vuosien toteutunut ja
ennakoitu tuleva vaestokehitys, asunto-
markkinoiden toimivuus edellyttaisi tuo-
tannon vuosittaisen tason nostamista ko-
ko seudulla 11 000-13 000 ja Helsingis-
sé 4 000-5 000 asunnon tasolle eli ai-
esopimuksessa maaritellyn tavoitetason
tuntumaan.

Tama edellyttaa nykyista merkittavas-
ti suurempaa tyhjien tonttien varantoa
ja vastaavasti sen edellyttamaa kaavoi-
tusta. Tahan on hyvat edellytykset, kun
uudet projektialueet Helsingin kanta-
kaupungissa ja Kruunuvuorenrannassa,
Vantaan keharadan varrella seka Espoon
metrovyohykkeella ovat kaynnistyneet.

Pitemmmalla ajalla tulee eteen myos
tarve aktivoida vajaasti rakennettujen
tonttien rakentamista. Tama edellyttaa
uusien menettelytapojen kehittelya, joilla
uudenlaisia kannustimia ja mahdollises-
ti myos sanktioita kayttaen kannustettai-
siin tonttien omistajia ja vuokratonttien
haltijoita kayttamaan taydennysrakenta-
mismahdollisuuksia aikaisempaa tehok-
kaammin.

5.7 Tiivistelma keskeisista

johtopaatoksista

e Tutkimuskirjallisuuden mukaan raken-
nusmaan tarjonnan kasvattaminen li-
saa asuntotuotantoa ja hillitsee asun-
tohintojen kasvua.

e Rakennusmaan tarjonta ei kuitenkaan
vaikuta merkittavasti asuntomarkki-
noiden suhdannevaihteluihin, jotka
littyvat mm. rahoitusmarkkinoihin.

* Helsingissa ja paakaupunkiseudulla
laskennallinen tonttivaranto mahdol-
listaa teoriassa noin 10 vuoden raken-
tamisen, mutta laskennallisesta tontti-

varannosta yli puolet koostuu vajaas-
ti rakennetuista tonteista, joiden tay-
dennysrakentaminen toteutuu erittain
hitaasti ja valikoidusti.

Realistinen tonttivaranto koostuu tyh-
jista tonteista ja pienesta osasta va-
jaasti rakennettuja tontteja.
Helsingissa ja paakaupunkiseudulla
realistinen tonttivaranto vastaa alle 6
vuoden ja kerrostalotonteilla vain alle
5 vuoden rakentamistarvetta.
Realistinen tonttivaranto on todel-
la niukka erityisesti kerrostaloissa ja
varannon niukkuus on ollut ajoittain
merkittava pullonkaula asuntotuotan-
nolle.

Toteutuvan asuntotuotannon maara
riippuu oleellisesti realistisen tontti-
maavarannon suuruudesta ja tyhjien
tonttien tarjonnan lisaaminen on te-
hokas keino lisata asuntotuotantoa ja
hillita asuntojen hintojen nousua paa-
kaupunkiseudulla.
Asuntomarkkinoilla on tarkea roo-
li seudun tyomarkkinoiden toimivuu-
den seka aluetalouden kestavan kas-
vun edellytyksena.

Toimivat seudulliset asuntomarkkinat
edellyttavat riittavaa tuotannon volyy-
mia, jotta asuntojen hinta- ja vuokrata-
so pysyisi kohtuullisena eivatka nousi-
si enempaa kuin valtakunnallisesti.
Taman tutkimuksen mukaan riittava
asuntotuotannon volyymi edellyttaa
tarpeeksi suurta tyhjien tonttien va-
rantoa.

Pitemmalla ajalla on valttamatonta
myos aktivoida vajaasti rakennettujen
tonttien rakentamista, mika edellyttaa
uudenlaisten kannustimien ja mahdol-
lisesti myos sanktioiden kehittelya.
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Liite 1: Aiempia aihepiiriin liittyvia tutkimuksia

nuskustannukset, korkota-
so, inflaatio ja asuntokanta

Tekijat Aineisto Selitettava muuttujat Selittavat muuttujat Tulokset
Abraham & USA, 30 metropolialuet- | Asuntojen hinnat Tulotaso, tyollisyys, raken- | Tulojen, tydllisyyden ja
Hendershott ta, 1977-92 nuskustannukset,, korkota- | rakennuskustannusten
(1996) so ja asuntomarkkinoiden nousu nostaa asuntojen
epatasapainomuuttuja hintatasoa, reaalikoron
nousu laskee asuntojen
hintatasoa
Barot & Yang Iso-Britannia ja Ruotsi, Asuntojen hinnat ja Tulotaso, veroaste, korko- Asuntojen hintojen ja
(2002) 1970-98 asuntorakentaminen taso, vaesto, asuntojen rakennuskustannusten
hinnat, kotitalouksien suhteen nousu kasvattaa
varallisuus ja inflaatio asuntoinvestointeja mo-
lemmissa maissa.
Blackley (1999) USA, 1950-1994 Asuntorakentaminen Asuntojen hinnat, raken- Asuntotarjonta on hinta-

joustavaa, korkotason
nousu vahentaa asuntora-
kentamista.

Bramley (2002)

Iso-Britannia 1986-92

Asuntojen hinnat,
maan hinta, asuntotuo-
tanto, kaupunkien
maa-alue ja rakennus-
tiheys

Tulot, tyollisyys, korkotaso,
demograafiset muuttujat,
maankayttopolitiikkaa
kuvaavat muuttujat

Maankayton vaihtoehtois-
ten ohjaustapojen vaiku-
tukset eroavat toisistaan.

Bramley (1993),
(1999)

Iso-Britannia, 1986-88

Asuntorakentaminen
ja asuntojen hinnat

Asuntojen hinnat, asunto-
rakentamiseen kaavoitettu
tonttivaranto, rakentamis-
kustannukset, sosioeko-
nomiset muuttujat, saavu-
tettavuus

Tonttitarjonnan lisddminen
kasvattaa valmistuvien
asuntojen maaraa ja laskee
asuntojen hintatasoa.

Capozza, Hen-
dershott, Mack
& Mayer (2002)

USA, 62 metropolialu-
etta, 1979-1995

Asuntojen hintataso ja
hintatason muutos

Viivastetyt hintamuuttujat,
rakennuskustannukset,
tulojen ja vaeston kasvu,
asunnon kayttokustannuk-
set, vdestd, tonttitarjontaa
kuvaava indeksi

Tonttitarjonnan kasvu
laskee asuntojen hintata-
soa

Cartmell, J.
(2005)

Skotlanti, 1970-2002,
vertailuaineistona myos
Iso-Britannia

Asuntotuotanto (aloi-
tukset)

Asuntohinnat, raken-
nuskustannukset,
korkotaso

Asuntohintojen ja raken-
nuskustannusten erotuk-
sen muutos yhdessa kor-
kotason ja sen muutoksen
kanssa ovat vahvimmat
asuntotarjontaa selittavat
muuttujat. Skotlannissa
asuntotarjonta on muuta
Isoa-Britanniaa jousta-
vampaa.

DiPasquale &
Wheaton (1994)

USA 1963-1990

Omakotitalojen tuotan-
to (aloitukset)

Rakennuskustannukset,
rakentamisen rahoituskus-
tannukset, raakamaanhin-
ta, asuntojen hinta ja
asuntokanta

Tarjonnan hintajousto 1-
1.4

Follain (1979)

USA 1947-1975

Asuntojen hinnat,
asuntotuotanto

Asuntojen hinnat, raken-
nuskustannukset, korkota-
so, tulotaso

Asuntotarjonta on jousta-
matonta.

Glaeser, Gyour-
ko & Saiz (2008)

USA, 79 metropolialuet-
ta, 1982-2007

Asuntotuotanto (ra-
kennusluvat), asunto-
jen hinnat

Asuntojen hinnat (USA)
rakentamiskelpoinen maa-
ala, maankayton ohjauksen
rajoittavuus, koulutustaso,
tulotaso, tulotason kasvu

Asuntojen hinnat nousivat
voimakkaimmin niilla
alueilla, joilla asuntotar-
jonta on joustamatonta.

Glaeser, Gyour-
ko & Saks
(2005)

USA, 102 metropolia-
luetta, 1960-2000

Asuntotuotanto

Asuntohintojen ja raken-
nuskustannusten suhde,
rakennustiheys

Asuntohintojen ja raken-
nuskustannusten eron
kasvun asuntotuotantoa
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stimuloiva vaikutus on
voimakkaasti vahentynyt

Glaeser & Ward
(2009)

USA, Bostonin metropo-
lialueelta 187 kuntaa

Asuntojen hinnat

Demograafiset tekijat,
rakennetun ympariston
tiiveys ja saavutettavuus,
maankayton ohjauksen
tiukkuutta kuvaava indeksi-
luku

Maankayton ohjauksen
tiukkuudella on selva
asuntohintoja nostava
vaikutus.

Goodman USA, 317 esikaupunki- Asuntotarjonta Asuntotarjonnan hinta-
(2005) aluetta, 1970, 1980 ja Demograafiset tekijat, jousto suuri, 1,25-1,42
1990 tulotaso, asunnon kaytto-
kustannukset
Goodman & USA, 133 metropolia- Asuntotarjonta Demograafiset tekijat, Asuntotarjonnan hinta-
Thibodeau luetta, 1990 ja 2000 tulotaso, asuntokannan jousto on 0,35
(2008) rakenne, asunnon kaytto-

kustannukset

Green, Malpezzi

USA, 44 metropolialuet-

Asuntotarjonnan hinta-

Asuntojen hinnat, vaesto,

Kaupunkiseutujen valilla oli

& Mayo (1999) ta, 1979-96 jousto ja vdestonmuutos, kiinteis- | suuria eroja asuntotarjon-
tévero, marginaaliveroas- nan hintajoustoissa. Tiukka
te, tiheys- ja saavutetta- maankayton ohjaus laskee
vuusmuuttujat sekd maan- | asuntotarjonnan hinta-
kayton ohjauksen tiukkuut- | joustoa.
ta kuvaava muuttuja

Grimes & Ait- Uusi-Seelanti 1991-2004 | Asuntotuotanto ja Asuntojen hinnat, raken- Asuntotarjonnan hinta-

ken (2006) asuntojen hinnat nuskustannuset, vaesto, jousto valilla 0,5-1,1.

maan hinta, asunnon
kayttokustannukset , mui-
den hyodykkeiden hintata-
S0

Harter & Drei-
man (2004)

USA, 76 metropolialu-
etta

Asuntojen hintataso

Asuntojen hintataso ja
tulotaso

Asuntotarjonnan hinta-
jousto on valilla 1,8 — 3,2

Hilber & Ver-
meulen (2009)

Englanti, 1974-2000

Asuntojen hintataso

Tulotaso, vaestotiheys,
rakennuskelpoisen maan
runsaus ja rakennuslupa-
prosessin joustavuus

Rakennuslupaprosesilla
merkittdva asuntohintoja
nostava vaikutus.

Hui & Ho (2003)

Hong Kong 1988-2000

Asuntojen hinnat

Tulotaso, vaesto, asunto-
ja tonttitarjontaa seka
maankayton ohjauksen
tiukkuutta kuvaavat muut-
tujat

Julkjoisen sektorin tontti-
tarjonnan ja asuntotarjon-
nan valilla ei ole yhteytta.

Kuismanen,
Laakso & Loik-
kanen (1999)

Suomi, 1961-1995

Asuntojen hinnat

Tulot, demografista kysyn-
taa mittaava muuttuja,
asunnon kayttokustannuk-
set, tyottomyys

Tulojen ja demograafisen
kysynnan kasvu nostavat
asuntojen hintatasoa,
asunnon kayttokustannus-
ten ja tyottomyyden kasvu
laskevat asuntojen hinta-
tasoa

Laakso (2000)

Suomi, 1983-97

Asuntorakentaminen

Asuntohinnat ja niiden
muutos, korkotaso ja ra-
kennuskustannukset

Asuntojen hinnat (taso ja
muutos) vaikuttavat posi-
tiivisesti asuntorakentami-
seen, korkotason vaikutus
on negatiivinen

Lai & Wang
(1999)

Hong Kong , 1973-1997

Tonttitarjonta ja asun-

totarjonta

Tonttitarjonta viivastettyna

Tonttitarjonnan kasvu ei
lisda asuntotarjontaa

Malpezzi (1999)

USA, 133 metropolia-
luetta, 1979-96

Asuntojen hinnat

Tulotaso, vaesto, korkota-
so sekd saavutettavuutta ja
maankayton ohjauksen
tiukkuutta kuvaavat muut-
tujat

Nopea vdestonkasvun
ja/tai tulojen kasvun olois-
sa asuntotarjonta ei ole
lyhyella aikavalilla jousta-
vaa. Rajoittava maankay-
ton ohjaus hidastaa asun-
tomarkkinoiden reagointia
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kysyntashokkeihin.

Malpezzi & USA 1889-1994, Iso- Uusien asuntojen hin- Asuntokannan, vdeston ja Asuntotarjonnan hinta-

Maclennan Britannia 1850-1995 nat BKT:n muutos jousto 1945 jalkeen USA

(2001) 1,3-5,6, Iso-Britannia 0-0,5

Malpezzi & Malesia, Thaimaa, Etela- | Asuntojen hinnat Tulotaso, vdesto ja kulutta- | Asuntotarjonnan hinta-

Mayo (1997) Korea ja USA, 1970- jahinnat joustot: Malesia 0 - 0,35,

1986 Thaimaa taysin joustava.,

Korea 0-0,17, USA 12,59-
19,88.

Mayer & So- USA, 44 metropolialu- Omakotitalojen tuotan- | Asuntohintojen muutos, Maankayton saatelylla on

merville (2000a)

etta, 1985-96

to (luvat)

korkotason muutos, vdes-
tonkasvu, maankaytén
ohjausta kuvaavat muuttu-
jat

merkittava alentava vaiku-
tus sekéa asuntotuotantoon
ettd asuntotuotannon
hintajoustoon.

Mayer & So-
merville
(2000b)

USA, 1975-94

Omakotitalojen tuotan-
to (aloitukset) ja asun-
tokanta

Asuntojen hinnat, reaali-
korko, asunnon kayttokus-
tannukset, asuntojen
myyntiajat, rakennuskus-
tannukset, tyollisyys, de-
mografinen muuttuja ja
energian hinta

Aloitusten hintajousto 6,3,
asuntokannan hintajousto
0,08

Meen (2005)

Iso-Britannia 1970-2002

Asuntotuotanto (aloi-
tukset)

Asuntojen hinnat, raken-
nuskustannukset ja korko-
taso.

Asuntotuotannon hinta-
jousto on alhainen.

Oikarinen Helsingin metropolialue, | Asuntojen hinnat ja Tulotaso, tyollisyys, korko- | Asuntojen hinnat reagoivat
(2009) 1988-2008 tonttimaan hinta taso ja rakennuskustan- ensin kysyntaan. Tontti-
nukset. hinnat seuraavat asunto-
jen hintoja.
Peng & Whea- Hong Kong, 1965-90 Asuntotuotanto Asuntojen hinnat, aiempi Asuntotarjonnan hinta-
ton (1994) asuntotuotanto, korkotaso, | jousto 1,1
julkisen sektorin raken-
nusmaan myynti, BKT.
Phillips & Gods- | USA, 37 kaupunkiseutua | Asuntojen hinnat Véesto, tulotaso, tyollisyys, | Maankadytén ohjauksen
tein (2000) (ml. Portland, Oregon) rakennuskustannukset, vaikutukset eivat tilastolli-
rakennuskelpoisen maan sesti merkitsevia.
maard, maankdyton ohja-
uksen tiukkuus (indeksi)
Pollakowski & Montgomery County, Asuntojen hinnat Tulotaso, tyollisyys, reaali- Maankayton ohjauksen
Wachter (1990) | Maryland, USA korko, rakennuskustannuk- | tiukkuudella ylikunnallisia

set, saavutettavuus ja
useita maankayton ohjauk-
sen tiukkuutta seka tontti-
tarjontaa kuvaavia muuttu-
jia

vaikutuksia. Rakennuskel-
poisen (vapaan) maan
osuudella negatiivinen
vaikutus asuntojen hin-
taan.

Poterba (1984)

USA, 1963-82

Asuntoinvestoinnit

Asuntojen hinnat, vaihto-
ehtoisten investointien
tuotto, rakennusalan pal-
kat, luoton saatavuus ja
korkotaso.

Asuntotarjonnan hinta-
jousto on vililla 0,5-2,3

Pryce (1999) Iso-Britannia, 1988 ja Asuntotuotanto, tontti- | Asuntojen hinnat, raken- Asuntotarjonnan hinta-
1992 tarjonta ja asuntojen tamiseen kaavoitettu maa- | jousto on suhdannehui-
hinnat alue, sosioekonomiset pussa olennaisesti alempi
muuttujat kuin taantumassa. Tontti-
tarjonnan hintajoustossa ei
ole vastaavaa eroa.
Saiz (2010) USA 1970-2005 Asuntojen hinnat ja Tulotaso (sen variaatio) ja Asuntotarjonnan hinta-

asuntojen tuotanto

sosioekonomiset muuttu-
jat, rakentamiseen kel-
paamattoman maan osuus.

jousto riippuu selvasti
rakentamiseen kaytetta-
vissd olevan maan tarjon-
nasta joka puolestaan
vaihtelee merkittavasti
maantieteellisten olosuh-
teiden mukaan.
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Sanches &
Johansson
(2011)

21 OECD —maata, 1980
—luvulta vuoteen 2008

Asuntojen hinnat ja
asuntojen tuotanto

Asuntojen hinnat, kuluttu-
jahintaidneksi, rakennus-
kustannukset, korkotaso,
vaesto, BKT ja kadytettavis-
sa olevat tulot.

Asuntotarjonnan hinta-
jousto on suurin Yhdysval-
loissa ja joissakin Pohjois-
maissa, pienimmillaan
Manner-Euroopassa ja
Isossa-Britanniassa.

Steiner (2009)

Sveitsi 1975-2007

Asuntotuotanto

Asuntojenhinnat, raken-
nuskustannukset ja korko-
taso

Asuntotuotannon hinta-
jousto on 1,35.

Topel & Rosen
(1988)

USA, 1963-83

Omakotitalojen tuotan-
to (aloitukset)

Asuntojen hinnat, muut
kustannustekijat

Pitkan aikavalin tarjonnan
hintajousto 3, lyhyen
aikavalin 1

Vermeulen & Hollanti, 1970-2005 Asuntotuotanto Tulotaso, reaalikorko, Pitkan aikavalin tarjonnan
Rouvendal demografia, rakennuskus- hintajousto on 0, samoin
(2007) tannukset, asuntojen lyhyen

hinnat
Wong, Chen & Kiina, 35 kaupunkia Asuntotuotanto Tulot, vdesto, asuntojen Asuntotarjonnan hinta-
Zheng (2010) 1998-2009 hinnat, rakennuskelpoinen | jousto on vaililld 2,82-5,64.

maa-ala ja maankayton
ohjauksen tiukkuus

Rakennuskelpoinen maa-
ala kasvattaa asuntotar-
jonnan hintajoustoa,
maankayton ohjauksen
tiukkuus laskee sita.
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Liite 2; Asuntotuotannon selitysmallit

Muuttuja (viive vuosia) Pientalot Kerrostalot Kayttotarkoitukset
Log(Kerrosala) Log(Kerrosala) yhteensa
Log(Kerrosala)

Kerroin t-arvo Kerroin t-arvo Kerroin t-arvo

Vakio -3.40 -0.80 1.21 0.25 -7,28 -1.56

Log(Asuntojen hinta (-1)) -0.17 -0.95 0.23 2.21

Log(Omakotitalojen hinta (-1)) 1.07 4.15

Log(Tonttimaan hinta (-1)) -0.38 -2.02

Log(Rakennuskustannukset (-1)) -0.57 -3.41 0.01 0.08 -0.07 -0.48

Log(Tonttimaavaranto (-2)) 1.06 4.33 0.87 2,58 1.31 4.75

R2 0.78 0.25 0.66
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