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Johdantoa

Yleiskaava on kaupunkisuunnittelun stra-
teginen valine. Vaikka sen tarkeimpana
osana usein pidetaan yleiskaavakarttaa,
jolla maaritellaan paakayttotarkoitukset
ja ohjataan asemakaavoitusta, niin var-
sinainen toteutukseen johtava tarkempi
kaavoitus tehdaan asemakaavavaihees-
sa. Siksi strateginen nakokulma, analyy-
sit ja siita tehtavat johtopaatokset ovat
yleiskaavan erityinen lisaanti kaupunkike-
hityksen ymmarrykselle ja suunnittelulle.

Kaupunkitalous (urbaani talous) on
hyva viitekehys analysoida kaupunkike-
hityksen strategista kokonaisuutta ja sen
ongelmia ja ratkaisukeinoja. Sen avul-
la voi tehda arvioita muun muassa suur-
kaupungistumisesta, agglomeraatio-
edusta, asuntojen kysynnasta, tarjon-
nasta ja hinnoista, asuntotuotannon riit-
tamattomyydesta, tontti- ja asuntokaa-
vatarjonnan vahyydesta, yleiskaavan va-
rantojen hiipumisesta, tayteen rakentu-
misen synnyttamista esteista saada riit-
tavasti asumisen kaavatarjontaa ja asun-
torakentamisen pakosta siirtya kustan-
nuksiltaan yha kalliimmille alueille tai yha
kauemmas. Tarkein ratkomisen alue on
kuitenkin kaupunkikehityksen ristikkaiset
prosessit ja niihin liittyvat erilaiset arvot
ja intressit, joiden sovittaminen on usein
vaikeaa. Erityisesti ne edellyttavat keski-
naisten riippuvuus- ja syy-seuraus suh-
teiden selvittamista ja niista eriteltyjen
johtopaatosten ja suositusten tekemista.



Suurkaupungin

kaupunkitalousdynamiikka

Suurkaupunki synnyttaa kaikkialla maail-
massa niin sanotun agglomeraatioedun
(kasautumisetu), joka nostaa taloudelli-
sen toiminnan tuottavuutta huomatta-
vasti. Mita suurempi tuo agglomeraa-
tioetu on, sita vahvemmin se kannustaa
kaupunkeja monenlaiseen kasvuun; tyo-
paikkamaariltaan, asukasluvultaan, asun-
tokysynnaltaan, asuntotuotannoltaan, lii-
kenteeltaan, palkka- ja tulotasoltaan, os-
tovoimaltaan ja palvelutarjonnaltaan. Sa-
moin se kasvattaa verotuloja ja palvelu-
tasoa.

Mutta korkeamman tuottavuuden ja
etujen lisaksi syntyy myos monenlai-
sia ongelmia ja kustannuksia. Erityises-
ti se nakyy korkeina asuntojen hintoina,
liikenteen maarina, kaupunkirakenteen
hajaantumisena ja muina ymparistohait-
toina.

Agglomeraatioedun paalahteisiin kuu-
luu monissa eri muodoissaan niin sanot-
tu suurtuotantoetu, jossa suurkaupunki-
en asukasmaaran kasvaessa myos asiak-
kaiden maara kasvaa. Yritysten nakokul-
masta tyomarkkinoiden toiminta paranee
huomattavasti, kun tarjolla olevan tyovoi-
man maara, laatu, ammattitaito, erikois-
tuminen ja kokemus ovat vahvempia. Sa-
moin tyontekijoiden nakokulmasta alu-
een yritysten maaran kasvaessa tyonteki-
joille syntyy aiempaa monipuolisemmat
mahdollisuudet |0ytaa paremmin tarpei-
siin, koulutukseen ja kokemukseen sopi-
va tyopaikka.

Urbaanin talouden ja tuottavuuden
nakokulmasta on taas tarkeaa, etta yri-
tysten maaran kasvaessa niiden valinen
tyonjako lisaantyy ja kilpailu johtaa kus-
tannusten kurissa pysymiseen, laatuta-
son nousuun seka tuottavuuden kas-
vuun. Urbaanin talouden vahvistues-
sa sen ohjauskyky kaupunkimarkkinoi-
den hintasuhteiden, kasvavien tuotto-
jen ja kustannusten kautta kehittyy ja ta-
lousprosessi ohjaa ja osin myos pakot-
taa muun muassa erikoistumisen syve-
nemiseen.

Tutkimuksissa on havaittu, etta toi-

mintojen keskittymisella on merkitta-
va vaikutus yritysten tuottavuuden kas-
vuun. Erityisesti toimintojen huomattava
keskittyminen kaupunkien keskustoihin,
riittavan tiiviisti lahelle toisiaan, synnyt-
taa monet vuorovaikutusprosessit, jotka
nostavat tuottavuutta. Tarkeaa on suur-
kaupungissa monipuolisen tiedon ja eri-
koistumisen olemassaolo ja sen helppo-
us siirtya kaupunkitalouden eri proses-
seissa eri tarvitsijoiden kayttoon. Oleel-
lista on myos tuottavuuden kannalta kes-
keisilla alueilla riittavan kilpailun olemas-
saolo, joka kannustaa tyonjaossa yha sy-
vempaan erikoistumiseen ja jolla on rat-
kaiseva merkitys tuottavuuskasvun posi-
tiiviselle kierteelle.



Suurkaupungit ja niiden tuottavuus
EU vertailussa

Helsinki on kehittymassa suurkaupungik-
si (tosin pienehkoksi), niin kuin Tukholma
ja Koopenhaminakin. EU- vertailusta (ku-
va 1) havaitaan, etta suurkaupungit ovat
huomattavasti tuottavampia kuin kysei-
set maat keskimaarin (bruttokansantuo-
te asukasta kohti). Verrattaessa 34 kau-
punkiseutua, havaittiin etta niiden keski-
madrainen tuottavuus on noin 1,61 -ker-
taa maan tuottavuus.

Helsingin, Tukholman ja Ko6penhami-
nan seutujen tuottavuus oli noin 1,4 ker-
taa maan keskiarvo.

Helsinki ja seutu tuottavimmat
alueet Suomessa

Helsinki ja Helsingin seutu ovat Suomel-
le taloudellisesti hyvin tarkeita. Vaikka
seutukunta on vain 1,7 prosenttia koko
maan pinta-alasta, se tuottaa arvonlisa-
ysta, bruttokansantuotetta 54 000 mil-
joonaa euroa vuodessa (perushintaan),
joka on 34 prosenttia koko maan kan-
santuotteesta (kuva 2).

Vastaavasti paakaupunkiseudun
osuus koko maan pinta-alasta on vain
0,25 prosenttia ja silti se tuottaa 31 pro-
senttia maan kansantuotteesta.

Helsingin osuus maan pinta-alasta on

Kuva 1

n 0,07 prosenttia ja se tuottaa 31 000
miljoona euroa vuodessa eli 57 prosent-
tia Helsingin seutukunnan ja 20 prosent-
tia koko maan tuotannosta.

Nuo luvut viittaavat siihen, etta toi-
saalta alueelle ja sen maankayttoon koh-
distuu suuria paineita, mutta toisaalta
seutu ja sen paakeskus tarjoavat talou-
delliselle toiminnalle sellaiset ainutlaatui-
set kehitysmahdollisuudet, joita missaan
muualla Suomessa ei ole tarjolla.

Kuva 2

Tuottavuus suhde: kaupunki/koko maa
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EU-vertailu: suurten kaupunkiseutujen
bkt/asukas vrt koko maan arvoon (v1996-2007 ka).
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Suurkaupungistuminen ja agglomeraatioetu;
Helsingin urbaanin talouden merkitys
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Helsingin ja Helsingin seudun
talouden merkitys Suomelle
edelleen kasvaa

Helsingin talousalue (seutukunta) tuottaa
34 prosenttia koko Suomen arvonlisayk-
sesta (kansantuotteesta; bkt:sta) ja sen
merkitys on kasvanut huomattavasti vii-
me vuosikymmenina.

Viereinen kuva (kuva 3) kertoo, etta
Tukholman seudun rooli Ruotsissa on jo
37 prosentin tasolla ja Kbopenhaminan
seudun rooli Tanskassa 47 prosentin ta-
solla koko maan kansantuotteesta. Se-
ka Helsingin etta Tukholman rooli kasvaa
edelleen, mutta Koopenhamina nayttaa
jo saavuttaneen vakaan tasonsa.

Tukholman ja Koopenhaminan esi-

merkit kertovat, ettd myos Helsingilla on
mahdollisuudet nykyista suurempaan li-
saantiin koko maan kehityksessa ja et-
ta suurkaupunkikehitykseen liittyy tuotta-
vuutta nostavaa urbaanin talouden dyna-
miikkaa, joka vahvistaa etenemista yha
suurempaan erikoistumiseen ja korke-
ampaan arvonlisaykseen.

Mutta voiko Helsingin ja Helsingin
seudun rooli kasvaa esimerkiksi Koopen-
haminan 47 prosentin tasolle? Jos seu-
dun vahvistuva rooli kasvaa, kuten vuosi-
na 1975-2007, Kéopenhaminan nykyta-
S0 voitaisiin saavuttaa vuoden 2035 seu-
duilla.

Helsingin ja seudun kyvylla vahvistua
olisi suuri merkitys koko Suomelle, mut-

Padkeskuksen ja seudun %-osuus koko maan Bkt-
tuotannossa; vrt Helsinki, Ké6penhamina ja Tukholma.
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ta se vaatii paljon Helsingin kaupunkike-
hitykselta, kaupunkitalouden dynamiikal-
ta, tuottavuus- ja tulotason kasvulta, tyo-
markkinoiden toiminnalta, koulutustasol-
ta, asuntojen tarjonnalta ja hintatasolta,
samoin liikennejarjestelmalta. Eika vah-
vistuminen tapahdu itsestaan, silla sen
edessa on monia, osin kasvavia ongel-
mia. Niista selviaminen edellyttaa pal-
jon myos kaupunkisuunnittelulta, kuten
hyvaa kaupunkitalouden ja -dynamiikan
tuntemusta ja maaratietoista suunnitte-
lustrategiaa, joka kykenee tunnistamaan
laajasta ongelmavyyhdesta tarkeimmat
ja loytamaan niihin toimivimmat ratko-
miskeinot.



Agglomeraatioetu keskittaa
taloutta suurkaupungeissa

Toimistovuokrat agglomeraatioedun
mittarina

Suurkaupunkien keskustat ovat tuotta-
vimpia ja halutuimpia sijoittumisalueita
yritysten nakokulmasta. Se nakyy toimis-
totiloista maksettuina vuokrina etaisyy-
den suhteen keskustasta. Kuvan (kuva 4)
vertailussa Helsingin ja Tukholman kes-
kustan huippuvuokrataso on yli 2-3 -ker-
tainen kaupungin reuna-alueeseen ver-
rattuna.

Sama vuokratasoero keskustan ja
muun seudun valilla nakyy useimmissa

muissakin suurissa kaupungeissa.

Vuokrataso ja etaisyys -kuvio myos
kertoo, etta kaikkein korkein vuokrataso
ja myos tuottavuus keskustassa saadaan
kohtuullisen suppealla alueella.

Tavallista on, etta keskusta jakaantuu
kahteen korkeaan hintavyohykkeeseen,
ydinkeskustan korkean palkkatason,
tuottavuuden ja hyvin korkean vuokrata-
son alueeseen ja keskustan monen tyyp-
pisiin laajennusalueisiin, joiden vuokrata-
so on ytimen ja reunan valilla.

Karkeasti arvioiden Helsingin tuotta-

vin ja kallein talousvyohyke yltaa 1-2 ki-
lometrin sateelle ydinkeskustasta ja laa-
jennusalue 4-6 kilometrin sateelle. Tuk-
holman ydinkeskusta yltda 2-4 kilomet-
rin sateelle ja laajennusalue karkeasti 5-6
kilometriin. Esimerkiksi Pariisin kalleim-
man ja tuottavimman keskusta-alueen
vuokrataso on 4-6 -kertainen reunaan
verrattuna ja ydinalue yltaa suunnilleen
2-4 kilometrin etaisyydelle ja keskustan
laajennusalue karkeasti 7-8 kilometriin.

Helsinki ja Tukholma; toimistojen vuokrataso ja
etdisyys keskustasta (km); euroa/m2/kk (2003)
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Kuva 5. Lahde: Google Earth

Agglomeraatioedun hyodyntaminen
ja kaupunkirakenne

Agglomeraatioetu vahvistuu toiminto-
jen keskittymisen ja keskittymien yritys-
toiminnan volyymien kasvun kautta. Se
nakyy mm. suurten kaupunkien keskus-
tojen seka korkeina tilojen vuokrina et-
ta tiiviina rakenteena, suurina tyopaikka-
tiheyksina tai hyvinkin korkeana raken-
tamisena.

Kansainvaliset suurkaupungit suhtau-
tuvat hyvin eri tavoin agglomeraatioedun
edistamiseen. Toiset kehittavat sita aktii-
visesti ja toiset suhtautuvat siihen passii-
visemmin.

Se nakyy usein myos selkeana kau-
punkikuvassa, kuten esimerkiksi Toron-
ton ja Helsingin kaupunkikuvavertailu
kertoo (kuva b).
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Helsingin ja Pariisin asukas - ja
tyopaikkatiheyksien vertailu
Suuria tyopaikka- ja asumistiheyksi-
en eroja syntyy kaupunkien valilla, vaik-
ka vertailukaupungeissa ei olisikaan hy-
vin korkeaa tai esimerkiksi pilvenpiirtaja
-tyyppista rakentamista, kuten nahdaan
mm. Helsingin asukas- ja tyopaikkatihe-
yksien alueittaisessa vertailussa Pariisiin
(kuva 6).

Pariisin keskustan tiheimmilla alueilla
on yhteensa jopa 80 000 asukasta ja tyo-

Kuva 6

paikkaa neliokilometria kohti, kun Helsin-
gissa saman kokoisella aluejaolla (noin
100 000 asukasta) yhteistiheys on vain
12 000 neliokilometrilla. Erot tiheyksissa
ja rakentamistehokkuuksissa kaupunki-
en valilla voivat olla hyvinkin suuria, vaik-
ka keskustoissa ei olisi kovinkaan korke-
aa rakentamista tai pilvenpiirtajia. Jos hy-
vin korkeaa rakentamista hyvaksikaytet-
taisiin, tehokkuuserot ja lisatilan tarjonta-
mahdollisuudet voivat olla todella suuret.

Asukas- ja ty6paikkatiheyksien vertailu;
Helsinki ja Pariisi, alueittain
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Agglomeraatioedun suuruus
Helsingissa ja keskustan rooli

Suurkaupungistuminen tuottaa agg-
lomeraatioedun, joka nostaa yritystoi-
minnan tuottavuutta merkittavasti. Vie-
reinen kayrasto (kuva 7) kertoo, etta Hel-
singin seutukunnan sisalla Helsinki, Es-
poo ja Vantaa ovat kansantuotteen tuo-
tantomaarien suhteen ylivertaisia muu-

hun seudun kuntiin verrattuna. Kehys-
kunnat, jotka ottavat vastaan suuren
osan seudun vaestonkasvusta, ovat suo-
ran arvonlisayksen nakokulmasta va-
hemman merkityksellisia, silla niiden yh-
teisosuus on vain noin 10 prosenttia ko-
ko seutukunnan arvonlisayksesta.

Bkt kunnittain Helsingin seutukunnassa;
milj.euroa ja %-osuus koko seutukunnasta, v 2007
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Helsingin keskusta ja sen laajennusalueet synnyttavat
n 31 300 milj. euron arvonlisdyksen/v (2007).

Se on 59 % koko seutukunnan 53 500 milj.euron bkt:sti/v (perushintaan)
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Arvonlisays on myos tarkea paikallis-
ten verotulojen lahde, silla keskimaarin
Suomessa kansantuotteesta 9 prosenttia
muuttuu kunnallisverotuloiksi, paaosin
palkkatulojen kunnallisverotuksen kaut-
ta. Talloin asuinpaikka ratkaisee veron-
saajakunnan. Helsinki ja muu PKS tuotta-
vat 90 prosenttia koko seutukunnan kan-
santuotteesta, mutta suuri osa sen syn-
nyttamista kunnallisverotuotoista virtaa
seudun muihin kuntiin. Kehyskuntien
rooli on alhainen arvonlisayksessa, mut-
ta ne ovat merkittavia sukkuloivan tyo-
voiman tarjoajia ja keskeisilla alueilla tuo-
tettujen palkka- ja verotulojen keraajia.

Péaakeskus ratkaisee seudun
korkean tuottavuuden

Agglomeraatioedun vahvistama lisatuot-
tavuus ja keskittymisen dynamiikka joh-
tavat siihen, etta suuri osa seutukunnan
arvonlisayksesta (bruttokansantuottees-
ta perushintaan) tuotetaan Helsingin kes-
kustassa ja sen lahettyvilla.

Karkean arvion mukaan Helsingin
kantakaupunki tuottaa arvonlisaysta 22
000 miljoonaa euroa vuodessa ja laaja
paakeskus, jossa myos keskustan laa-
jentumisalueet Espoon puolelle huomi-
oidaan (Tapiola ja Leppavaara), synnyttaa
yhteensd 31 000 miljoonaa euroa vuo-
dessa (2007), eli lahes 60 prosenttia ko-
ko seutukunnan arvonlisayksesta (kart-
ta, kuva 8).

Se kertoo keskustan taloudellisesta
tarkeydesta seka Helsingille etta seudul-
le, mutta ennen kaikkea sen lisatuotta-
vuusannista yritystoiminnalle, joka kes-
kittymisen avulla voi parantaa tuotta-
vuuttaan. Siitd samasta talousdynamii-
kasta kertoo myos keskustan toimitilo-
jen kova kysynta ja muuta seutua selvasti
korkeampi tilojen vuokrataso ja tyopaik-
katiheys.
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Helsingin ja paakeskuksen taloudellis-
ta merkitysta voidaan havainnollistaa ver-
taamalla sita koko maan tarkeimpiin ta-
louden sektoreihin (kuva 9). Vertailusta
havaitaan, etta alueellisen talouskluste-
rin, Helsingin seudun ytimen talouskes-
kittyman synnyttama vuotuinen arvon-
lisays ylittda jokaisen Suomen avaintoi-
mialan selvasti.

Perinteisesti on ajateltu, ettd Suomen
talouskehitys ja kilpailukyky ovat vahvo-
jen yritysten ja toimialojen varassa; me-
talli, metsa ja ICT. Niiden onnistumises-
ta on kannettu huolta ja niihin on panos-
tettu; mm. noiden alojen erityiskoulutuk-
seen, tutkimukseen, tuotekehittelyyn, kil-
pailukyyn, devalvaatioihin, erikoisrahoi-
tukseen, infrastruktuuriin, investointitu-
keen, jne.

Mutta sita vastoin Helsingin keskus-
tan merkitykseen, sen vahvaan agglome-
raatioetuun ja syntyvaan suureen arvon-
lisakseen, joka on noita aloja suurempaa,
ei ole juurikaan kiinnitetty huomiota. Ta-
han epakohtaan tulee kaupunkisuunnit-
telun kiinnittaa erityista huomiota.

Seudun talouskasvussa
onnistuminen on ratkaisevaa

Seuraava kuva (numero 10) kertoo, etta
Helsingin seutukunnan reaalinen talous-
kasvu oli vuosina 1975-2007 keskimaa-
rin 3,6 prosenttia vuodessa. Reaalinen
kansantuote nousi vuoden 1975 noin 17
000 miljoonan euron tasosta vuodessa
vuoteen 2007 noin 56 000 miljoonan eu-
ron tasolle (perushintaan).

Jos vuotuinen talouskasvu olisi talla
jaksolla ollut hieman korkeampi tai ma-
talampi, esimerkiksi 3 tai 4 prosenttia (eli
+/- 0,5 prosenttia vuodessa), niin noiden
vaihtoehtojen valinen vuotuisen kansan-
tuotteen ero olisi ollut vuonna 2007 yli 16
000 miljoonaa euroa.

Tuon eron suuruus tarkoittaa esimer-
kiksi seutukunnan kuntien yhteisiksi kun-
nallisverotuloiksi muutettuna noin 1550
miljoonaa euroa vuodessa.

Samoin se olisi tarkoittanut merkit-
tavasti suurempia tai pienempia palkka-
tuloja, ostovoimaa, tavaroiden ja palve-
luiden alihankintaa, tyollisyytta ja monia
muita talousvaikutuksia.

Esimerkki pyrkii kuvaaman sita huo-
mattavaa eroa, mika on onnistuneen tai
ei-onnistuneen kaupunki- ja kaupunkita-
louskehityksen valilla.

Tuossa onnistumisessa kaupunki-
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Suomen toimialoittaisen bkt:n vertaaminen Helsinkiin,
kantakaupunkiin ja sen laajennuksiin: miljardi euroa 2007

Hki-keskusta ka
n 26,5 miljard.
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Bkt, Suomi 156,9 miljardia euroa. Helsingin
seutukunta 53,5 miljardia (n 34 %)
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suunnittelulla on hyvin merkittava rooli.
Nama liittyvat eritoten kaavatarjontaan ja
liikennejarjestelmiin, jotka tukevat asun-
to- ja tydomarkkinoiden toimivuutta ja riit-
tavaa asuntotarjontaan seka asuntojen

ja tyovoiman hintatason kohtuullisuutta,
saavutettavuuteen, joukkoliikenteeseen
ja yrityksille korkean agglomeraatioedun
sijaintipaikkojen luomiseen.



Toimintojen keskittyminen
keskittaa myos asuntojen

Asuntojen hinta; euroa/hm2

Asuntojen reaalihinnat; euro/m2
v 1970-2012 (real 2011 taso)
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Asuntotuotanto, k-m2/vuosi

kysyntaa

Kun agglomeraatioetu nostaa talouden
tuottavuutta, palkkatasoa ja tyopaikka-
maaria seudun keskeisilla alueilla, se li-
saa myos tyovoiman kysyntaa ja muut-
toliikettd. Samalla kun tyopaikat ja kysyn-
ta keskittyvat, on alueille vaikeaa saada
riittavasti uutta asuntotarjontaa, jolloin
asuntotuotanto on jaanyt riittamatto-
maksi ja osa asukkaista on joutunut siir-
tymaan yha kauemmas asumaan. Talloin
liikennevirrat ja sisaan sukkulointi Helsin-
kiin ja paakaupunkiseudulle muualta seu-
dulta kasvaa. Jos sukkulointilikenne on
hidasta ja saavuttavuus (houkuttaviin)
tyopaikkoihin ja keskeisiin palveluihin on
alhainen, keskeisesti sijaitsevien alueiden
asuntojen hinnat kasvat sukkulointietai-
syyksien ja matka-aikojen suhteessa (tra-
de-off). Siksi Helsingin asuntojen hinnat
ovat jo 2-3 -kertaiset suhteessa asunto-
markkina-alueen reunaan 50-90 kilomet-
rin paahan, samoin kuin verrattuna muun
Suomen hintatasoon.

Korkeilla hinnoilla on kaksi paavaiku-
tusta, ne aiheuttavat suuria asuntososi-
aalisia ongelmia ja heikentavat talouden
toimintaedellytyksia. Kallis asuminen vai-
keuttaa oleellisesti tyomarkkinoiden toi-
mintaan tekemalla muun muassa tyovoi-
masta merkittavasti kallimpaa, alentaen
yritysten kannattavuutta, luoden monille
aloille tyovoimapulaa ja heikentaen koko
urbaaninen talouden kehitysta.

Asuntojen hinnat ovat liian korkeat

Helsingin asuntojen hinnat ja
asuntotuotanto

Asuntojen hinnat ovat Helsingissa kor-
keat, koska kysyntaa on paljon ja asun-
totarjontaa liian vahan. Asuntojen reaa-
lihinnat ovat nousseet vuoden 1970 noin
1500 euroa neliometri tasolta vuoteen
2010 noin 3500 euron tasolle (kuvat 11
a ja b). Vuosittaisen asuntotuotannon
maara on laskenut 4000 asunnon tasos-
ta noin 3000 asuntoon.
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Helsingin asuntomarkkinat EU
kaupunkivertailussa

Kun verrataan Helsingin asuntomarkki-
natilannetta muun EU:n kaupunkeihin
(vuoden 2001 aineisto), havaitaan et-
ta Helsingin hintataso on 30 prosenttia
korkeampi kuin keskimaarin 89 vertailu-
kaupungissa, kun bruttokansantuoteta-
so asukasta kohti otetaan huomioon (ku-
va 12).

Toisaalta asumistaso asumisvaljyy-
della mitattuna on noin 20 prosenttia al-
le keskitason suhteessa 115 EU:n ver-
tailukaupunkiin, kun kansantuotteen ta-
so asukasta kohti otetaan huomioon (ku-
va 13).

Tilannetta voidaan tulkita karkeas-
ti niin, etta asuntojen hintoja tulisi kye-
ta laskemaan noin 30 prosenttia ja pa-
rantaa asumisvaljyyttd noin 20 prosent-
tia, jotta Helsinki olisi EU-vertailussa la-
hempana keskitasoa.

Jos haluamme olla jonkin verran kes-
kimaaraista parempia, meidan tulee alen-
taa asuntojen hintoja noin 35-40 pro-
senttia ja parantaa asumisvaljyytta noin
30 prosenttia.
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Asunnon hinta; euroa/hm2
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Tontin real-hinta: euroa/k-m2
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Asuntojen hinnat ja etaisyys

Kun asuntotarjonta ei ole riittavaa keskei-
silla alueilla, asuntojen hinnat nousevat ja
asutus laajenee yha kauemmas seudul-
le. Hintapaine nostaa hintoja jopa viela
50-90 km paassa. Taalla asuntomarkki-
na-alueen rajalla, hintataso on alle puo-
let Helsingin tasosta ja vain kolmasosa
kantakaupungin tasosta. Helsingin asun-
tojen kayttoarvo, hyodyllisyys on hyvin
korkea verrattuna asuntomarkkina-alu-
een reunaan ja juuri tuo ero nakyy hin-
noissa (kuva 14).

Kaupunki maarittaa sen, minka ver-
ran asuntorakentamisen mahdollisuuksia
kaavoituksella luodaan. Niinpa kaavava-
rannon maaran ja roolin arviointi on yk-
si yleiskaavatyon tarkeita selvityskohteita
yhdessa muiden tilanteeseen vaikuttavi-
en seikkojen kanssa.

Asuntotonttien hintatason kehitys

Viereinen kuva (numero 15) kertoo pien-
talotonttien reaalihintakehityksen vuo-
sina 1965-2010. Suuresta kysynnasta
ja riittamattomasta tarjonnasta johtuen
tonttien reaalihinnat ovat nousseet vuo-
den 1980 -tasolta nykyhetkeen noin ne-
linkertaisiksi.

Kayran hintavaihtelu kertoo, etta
asuntomarkkinoiden kysynnan ja asun-
tojen hintojen nousun tilanteissa tont-
tien hinnat reagoivat hyvin vahvasti kas-
vavaan kysyntaan, mika taas viittaa sii-
hen, etta tarjonta on niukkaa ja jousta-
matonta.

Tama taas johtaa kysymyksen seka
kaavatarjonnan rooliin etta tonttimarkki-
noiden toimivuuteen ja rakennusliikkei-
den asemaan markkinoilla.

15



Asuntojen kysynnan ja lisatarjonnan
arvioita

Vuosina 1968-2010 Helsingissa talou-
den ja tulotason kasvu seka muuttoliike
ovat nostaneet asuntojen kysyntaa niin,
etta vaikka jaksolla valmistui uusia asun-
toja 161 000 kappaletta, eli 13,8 miljoo-
naa kerrosalaneliometria, se ei riittanyt
kysyntaan. Asuntojen reaalihinnat nou-
sivat vuodesta 1970 vuoteen 2010 noin
2,3 -kertaisiksi.

Tuotettu asuntomaara, lahes 14 mil-
joonaa kerrosalaneliometria vastaa 1,5
kertaa Turun tai Tampereen koko asun-
tokantaa. Karkeasti arvioiden asuntotuo-
tannon paaosa, 74 prosenttia on mennyt
asumisvaljyyden kasvuun ja 23 prosent-
tia vakiluvun kasvuun (60 000 asukasta).

Asuntojen reaalihinnan nousun lisak-
si helsinkilaisten asumisvaljyys on jaanyt
jalkeen koko maan valjyyskehityksesta b
huoneistoneliometria asukasta kohti (ku-
va 16). Se tarkoittaa asuntokantana il-
maistuna vahintaan 3,2 miljoonan ker-
rosalaneliometrin tasollista jalkeen jaa-
mista, silla tulotaso on taalla paljon kor-
keampi. (Korkeampi tulotaso tarkoittaa,
etta patoutunut asuntokysynta on vie-
la tulotasoeron verran tuota suurempi
muuhun maahan verrattuna.)

Mutta minka verran enemman lisa-
tuotantoa olisi tarvittu myos reaalihinto-
jen nousun pysayttamiseen? Se on mo-
nimutkainen kysymys, mutta sita voi-
daan karkeasti hahmottaa yksinkertaisen
asumisvaljyysmallituksen avulla (vuoden
2003 aineisto). Mallin tulosten mukaan,
jos asuntojen hinnat laskisivat Helsingis-
sa 20 prosenttia (-500 e/hm2), niin asu-
misvaljyys kasvaisi 4 huoneistoneliomet-
ria asukasta kohti, eli noin 12 prosent-
tia. Se tarkoittaisi lisdasuntokannan tar-
vetta noin 2,8 miljoonaan kerrosala ne-
liometria.

Vuosien 1970-2010 jaksolla asunto-
jen reaalihinnat nousivat 130 prosenttia.
EU kaupunkien vertailun mukaan Helsin-
gin hintojen tulisi olla suhteellisesti 30 -
40 prosenttia alemmat, jolloin paastai-
siin hieman alle EU:n vertailukaupunki-
en keskitason. Mekaanisesti arvioiden
se viittaisi 5-6 miljoonan kerrosalane-
liometrin lisatarjontatarpeeseen vuoden
2003 tilanteessa.

Asetelma ei kuitenkaan ole niin yksin-
kertainen, etta tuon suuruinen asuntotar-
jonnan lisays johtaisi tuon tasoiseen hin-
tojen laskuun, silla siihen vaikuttavat mo-
net muutkin seikat.

Asumisviljyyden kehitys 1980-2010, hm2/asukas,
Helsinki ja koko Suomi
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Asuntojen kysynta ja vaestoennuste

Tarkea osa yleiskaavatyota on arvioida
syita asuntotarjonnan ja -tuotannon va-
hyyteen Helsingissa. Erityisen tarkeaa
on myos arvioida kaupunkisuunnittelun
omaa roolia, esimerkiksi kaavatarjonnan
rittavyyden merkitysta.

Yleiskaavaa varten tulee arvioida tar-
vittavaa asuntotuotannon maaraa vuo-
sille 2010-2050, olivat lisatarpeiden syyt
sitten vaeston kasvu, asumisvaljyys,
asuntojen hintakehitys, tyovoiman hinta,
vaeston huoltosuhteen parantamistar-
ve, kaupunkitalouden kasvun ja siita tu-
levia verotulojen, ostovoiman, tyollisyy-
den, ulkomaisen kilpailukyvyn tavoitteet,
tai segregaation kasvun ehkaisyn, kunta-
verotuloista kilpailu tai muun sellaisen ta-
voittelu asuntotuotannon avulla.

Samoin tulee arvioida, minka verran
kysynta edellyttaa asemakaava- ja asun-
totonttitarjontaa ja minka verran nuo taas
edellyttavat uutta asumisen yleiskaava-
tarjontaa. (Nykyisin jaljella olevasta seka
asemakaava- etta yleiskaavatarjonnasta
on tehty oma selvityksensa; Yleiskaava-
varantoselvitys 2012.)

Suuri paine asuntotilanteeseen tulee
vaeston lisdantymisesta. Vuosina 1970-
2010 seudun vakiluku kasvoi 827 000
asukkaasta 1 349 000 asukkaaseen, eli
kasvua oli 520 000 asukasta. Siita tuli
Helsinkiin vain 60 000 asukasta, 12 pro-
senttia, koska riittamaton (vaikkakin si-
nansa suuri) asuntorakentamisen maa-
ra ei kyennyt ottamaan vastaan suurem-
paa osuutta ja nousevat asuntohinnat te-
kivat karsinnan (vaestokehitys ja ennus-
teet, kuva 17).

Helsingin Tietokeskus on tehnyt uu-
den vaestoennusteen seka Helsingin
seudulle etta Helsinkiin vuoteen 2050 ja
arvioinut myos sen edellyttamaa asunto-
tuotannon maaraa.

Aiemmin tehdyista vaestoennusteista
on usein toteutunut nopein kasvuvaihto-
ehto. Koska yleiskaavan tulee pyrkia luo-
maan riittavat ja joustavat edellytykset
kaupunkikehitykselle, sen mahdollista-
ma tarjonta ei saisi ainakaan ensimmai-
seksi tulla kehitykseen esteeksi.



Voidaan arvioida, ettd asuntotarjon-
nan osalta yleiskaavan tulee mahdollis-
taa seka hyva asumistason kehitys, es-
taa hintatason nousua ja turvata vaesto-
rakenteen myonteista kehitysta ja ehkais-
ta huoltosuhteen heikkenemista ja sa-
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malla turvata tyovoiman riittava tarjon-
ta. Sen tulee myos kyetd varautumaan
runsaaseen vaeston kasvuun ja siita tu-
levaan kasvavaan asuntojen kysyntapai-
neeseen, joten noiden ratkomiseksi lie-
nee valttamatonta ottaa mitoituspohjaksi

vaestoennusteen suurin vaihtoehto: no-
pea kasvu.

Nopea kasvu kasvattaa Helsingin seu-
dun vaestomaaraa 600 000 asukkaal-
la vuoteen 2050 mennessa ja siita tuli-
si Helsinkiin 260 000 asukasta. Helsingin
asukasluku olisi silloin 850 000. Tuo kehi-
tys edellyttaisi Helsinkiin uutta asuntotar-
jontaa 18 miljoonaa kerrosalaneliometria
vuoteen 2050, joka tarkoittaisi 450 000
kerrosalaneliometrin asuntotuotantoa
vuosittain (kuvat 18 ja 19).

Oletus kuitenkin on, etta aivan samoin
kuin aiempien vaestoennusteiden vaes-
tonkasvu ja niihin tarvittu asuntotuotan-
to eivat estaneet asumisvaljyyden koko
maata hitaampaa kehitysta tai asuntojen
reaalihintojen nousua, niin ei luultavasti
tapahtune tamankaan kohdalla.

On siis hyvin luultavaa, etta tuo suuri
vaestonkasvun paine ja sen edellyttama
asuntotuotanto ei nytkaan riita estamaan
asumisvaljyyden jalkeen jaantia tai asun-
tojen reaalihintojen tai tyovoimakustan-
nusten ongelmallista nousua. Niihin vai-
kuttaminen edellyttaa omaa lisatuotan-
toa ja sen maaran erikseen arviointia.

Tuon arvioiminen on todella haasta-
vaa, mutta alustavasti nayttaa silta, et-
ta vaestoennusteen edellyttdman 18 mil-
joonan kerrosalaneliometrin asuntotuo-
tannon lisaksi tarvittaisiin lisatuotantoa
niin, etta kokonaistuotantotarpeen suu-
rusluokka on 25 miljoonaa kerrosalane-
liometria vuoteen 2050 mennessa Hel-
singissa. Nama kaikki arviot edellyttavat
kuitenkin tarkempia laskelmia.

Kuva 19
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Kaavatarjonnan riittavyys

Yleiskaavatarjonta ja sen rooli

Jos asuntotarjontaa halutaan niin paljon,
etta asuntojen reaalihintataso ei nouse ja
asumiskustannukset saataisiin kohtuul-
liselle tasolle, rakentamisen mahdolli-
suuksia tulisi merkittavasti lisata. Osittain
myoOs asemakaava- ja yleiskaavavarannot
eivat ole viime vuosikymmenina mahdol-
listaneet riittavaa asuntotuotannon maa-
raa. Toisaalta riittava, reaalinen yleiskaa-
vavaranto on perusta sille, etta asema-
kaavoitus voi tuottaa riittavan maaran
asemakaava- ja tonttitarjontaa.

Seuraavassa kuvassa (kuva 20) arvi-
oidaan aiempaa yleiskaavojen asuntova-
rantojen kehitysta ja sen muutoksia vuo-
sina 1970-2011. Jos yleiskaavatarjon-
ta on lilan vahaista tai sen kohteet ovat
asemakaavoitukselle hyvin vaikeita ja hi-
taasti toteutettavia, ne eivat mahdollista
riittdvan asemakaavatarjonnan synnytta-
mista.

Voimassa olevan yleiskaavan (YK-
2002) riittavyytta (vahenemista) voidaan
karkeasti arvioida tulevien rakentamis-
maarien avulla siten, etta jos vuosittainen
asuntotuotannon maara on keskimaarin
sama kuin viimeisen 10 vuoden aikana,
niin vuonna 2020 ollaan 2,5 miljoonan
kerrosalaneliometrin tasolla, alempana
kuin koskaan viimeisen 40 vuoden aikana.

Jos taas rakennetaan kaupunginval-
tuuston tavoitteen mukaiset 5000 asun-
toa vuodessa, niin vuonna 2020 vanhan
yleiskaavan varanto on kaytetty loppuun.

Paljonko on valmista
asemakaavatarjontaa

Aiemmat selvitykset valmiin, lainvoimai-
sen asemakaavatarjonnan maarasta (Ra-
mava) Helsingissa ovat arvioineet, etta
tarjontaa on hyvin paljon, aivan riittavas-
ti. On esitetty, ettd valmiit varannot saat-
taisivat riittaa rakentamiseen jopa 8 vuo-
deksi, ilman uutta lisatarjontaa.

Noiden arvioiden epavarmuus on liit-
tynyt siihen, etta suuri osa varannosta
on vajaasti rakennetuilla tonteilla, joiden
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toteutumismahdollisuuksien arviointi ja
kayttoon saanti on hyvin epavarmaa.
Varantoa uudelleen arvioitaessa
(Laakso, ym. 2011) tultiin tulokseen, etta
reaalinen, kayttoon saatavissa oleva tont-
tivaranto sisaltaa vain tyhjat tontit ja 20
prosenttia vajaasti rakennetuista tonteis-
ta. Se on huomattavasti vahemman, kuin

mita tahan saakka on luultu. Tulos muut-
taa kéasityksen runsaasta tarjonnasta. Se
on tarkea viesti myos Helsingin yleiskaa-
vatyolle. Kuvassa (21) esitettaan arvio re-
aalisen tonttitarjonnan kehityksesta vuo-
sina 1980-2010. Talla hetkelld arvioitu
varannon maara on noin 1,4 miljoonaa
kerrosalaneliometria (syyskuu 2011).



Asuntokohteiden toteutusajan pituus
pienentaa varantolukuja

Kun todellisen, kohtuudella kayttoon saa-
tavan asemakaavavarannon niukkuuteen
lisataan viela paljolti keskustelun ulko-
puolella oleva asuntokohteiden toteutus-
prosessin pituuden merkitys, niin varan-
tojen riittavyys edelleen vahenee. Asun-
totuotannon toteutusprosessin toimi-
vuus edellyttaa, etta jo useita vuosia en-
nen tuotannon valmistumista vuosittai-
sen tulevan asuntotuotannon kohteet tu-
lee olla maaritellyt ja varatut. Niiden maa-
ra on niin suuri, etta ne sitovat kayttoon-
sa merkittavan osan tilastoissa nakyvas-
ta varannosta. Talloin tilastojen vapaiksi
mielletyista varannoista iso osa onkin jo
suunniteltuun tuotantoon varattuja koh-
teita, eikd enaa tyhjia, kaytettavissa ole-
via tontteja, niin kuin usein ajatellaan.
Jos oletetaan, ettd asuntotuotanto-
kohteiden toteutusprosessi vie aikaa
kaikkiaan esimerkiksi 4-6 vuotta (arvi-
oita; Helsingin asuntotuotantotoimisto
ATT noin 5,1 vuotta, NCC noin 4 vuotta,
Skanska 5-7 vuotta), jotta kaikki toteu-
tuksen edellyttamat valmistavat toimen-
piteet voidaan tehda, tulee jo prosessin
alusta saakka kohteiden olla maariteltyja,

sidottuja ja varattuja. Vasta tuon proses-
sin loppuvaiheessa, kun kohde on saanut
rakennusluvan, se siirtyy pois asemakaa-
vavarannosta (Ramava).

Eli jos asuntotuotannon toteutuksen
kokonaiskesto on 4-6 vuotta ja raken-
nusluvan jalkeinen rakennusvaihe kes-
taa siitd arviolta 1-2 vuotta, niin Rama-
van varantoja sitova (piilossa vahenta-
va) vaihe kestaa noin 3-4 vuotta (tarkoit-
taa noin monen vuoden tuotantoa). Jos
Ramava (suppea) on talla hetkellda noin
1,4 miljoonaa kerrosalaneliometria ja oh-
jelmoitu asuntotuotanto olisi vuosittain
esimerkiksi 0,4 miljoonaa kerrosalane-
liometria, niin tuo varaa eli vahentaa va-
rantoa (nakymattomasti) 1,2-1,6 miljoo-
naa kerrosalaneliometria, eli kaytannos-
sa kaiken. Kun on luultavaa, etta mitkaan
toteutusprosessit eivat toimi ideaalises-
ti, ilman kitkaa ja hairioita, niin 1,4 mil-
joonan kerrosalaneliometrin nykyvaran-
to ei mahdollista 0,4 miljoonan kerros-
alaneliometrin vuosittaista asuntotuotan-
toa, vaan keskimaarainen tuotanto jaa-
nee huomattavasti sen alle.

Viereinen taulukko (kuva 22) pyrkii ku-
vaamaan asiaa. Jos oletetaan, etta vuo-
tuinen ohjelmoitu asuntotuotanto on 4

000 asuntoa (0,375 miljoonaa kerrosala-
neliometria) ja ne valmistuvat vuonna
2012 ja rakentamista edeltava toteutus-
aika on 4 vuotta, niin nuo kohteet on tul-
lut varata jo vuonna 2009. Jos taas vuon-
na 2013 valmistuu saman verran asun-
toja, niin ne kohteet taas on tullut varata
vuonna 2010. Ja sama toistuu seuraavi-
na vuosina. Kun sidotut maarat lasketaan
(alaspain) yhteen, minka verran normaa-
li, jatkuva vuotuinen ohjelmoitu tuotan-
to sitoo varantoja, niin tarve on 1,5 mil-
joonaa kerrosalaneliometria. Kun toimi-
va lainvoimainen kaavavaranto on arvi-
olta 1,4 miljoonaa kerrosalaneliometria,
niin 4000 asunnon vuosituotannon maa-
ra ei ole mahdollista.

Tulevaisuudessa rekistereista tulisi ol-
la myos arvio siita, minka verran on to-
della reaalisesti kaytettavissa olevia va-
paita tontteja tarjolla, joita ei ole jo sidot-
tu tuotantoprosessiin.

3. Paljonko tarvitaan lainvoim.kaavavarantoa, jos toteutusaika on 4 vuotta? \

Tuotanto 4000 as/v (75x1,25x = 375 000 k-m2/n = 0,375 m.k-m2) 4000 as / 4 vuotta!
2008 2009‘ 2010 2011 2012 2013 2014 2015‘ 2016
0,375 0,375 0,375 0,375
0,375 0,375 0,375 0,375
0,375 0,375 0,375 0,375
0,375 0,375 0,375 0,375
0,375 0,375 0,375 0,375
0,375 0,375 0,375
0,375 0,375
0,375
tarv. Lainvoim.real-varanto (summa) 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
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Huomioita asemakaavavarannon
kehityksesta vuosina 1980-2010

Viereisessa kuvassa (kuva 23) on arvi-
oitu Helsingin tyhjien tonttien varannon
kehitysta vuosina 1980-2010. Ensinna-
kin ndhdaan, etta varannon aleneva tren-
di on vahva. Kun vuosittain valmistuvis-
ta uusista kaavoista vahennetaan vuo-
tuinen rakentaminen, tuloksena on ollut
aleneva kehitys. Se tarkoittaa, etta uusi-
en kaavojen lisaava maara on ollut pie-
nempi kuin rakentamisen varantoja va-
hentava maara.

Toiseksi valmiin kaavatarjonnan kehi-
tys vaihtelee selvasti yleiskaavojen val-
mistumisen ajoituksen mukaan. Ennen
uusien yleiskaavojen valmistumista tont-
tivaranto on vahentynyt nopeasti. Ja toi-
saalta muutama vuosi yleiskaavan vah-
vistumisen jalkeen tonttivaranto on taas
kyennyt jonkin aikaa kasvamaan selvasti.
Silloin asemakaavoitus on ollut suurem-
paa kuin rakentaminen. Mutta perust-
rendi on silti ollut laskeva.

Kolmanneksi havaitaan, etta uuden,
vuotuisen asemakaavatarjonnan merki-
tys kehityksessa on ratkaisevaa. Jos vuo-
sittainen rakentaminen (kaavavarannon
kuluttaminen) on 0,33 miljoonaa kerros-
alaneliometria ja uusia kaavoja ei tule,
niin 4 vuodessa rakentaminen syo koko
tyhjien tonttien varannon loppuun. Tal-
|6in asuntorakentamisen mahdollisuudet
kaytannossa loppuvat.

Asukastiheydet
tarjontatehokkuuden mittarina EU
vertailuissa

Helsinki on kehittymassa suurkaupungik-
si. Sen kasvu tarkoittaa myds yha enem-
man urbaaneja kaupunkirakentamisen
ratkaisuja, joihin liittyvat seka suurem-
mat rakentamisen tehokkuudet etta asu-
kastiheydet.

Helsingin ongelmaksi EU:n kaupun-
kivertailussa on havaittu se, etta taalla
asuntojen hintataso on suhteellisen kor-
kea ja samalla asumistaso (valjyydella
mitattuna) on suhteellisen alhainen.

Siihen nayttaa myos liittyvan se, et-
ta taalla kaupunkirakenteessa asukasti-
heys (asukkaita neliokilometria kohden)
on kohtuullisen alhainen verrattuna mo-
niin muihin EU kaupunkeihin (kuva 24).

Tama viittaa siihen, ettd kaupunkira-
kenteen tehostamis- ja tiivistamisratkai-
suilla voitaneen periaatteessa saada suu-
ri maara lisarakentamisen mahdollisuuk-

20

Helsingin tyhjien lainvoimaisten
asuntokaavojen varannon kehitys 1980-2010,
milj.k-m2
2,2
2,0 [ \
1,8 N
N - ')
£ 16 N
~ '’
s 14
=]
S 12 N
E 1 o A.\
e ’ -
g YK-1992 b AN P
% 0,8 L SY ,
£ 06 L
[3] L
S 04 YK-2002 -
wn " -
2 02 YK-2016.?
0’0 l 1
1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Lauronen 3.10.2012 Vuosi

sia, niin kuin muissakin EU kaupungeis-
sa on tapahtunut.

Seuraavaksi (kuva 25) verrataan hel-
sinkilaisten asumisvaljyytta (huoneisto-
neliometria asukasta kohti) muihin EU
kaupunkeihin. Erot ovat hyvin suuret.

Asukastiheyden ja asumisvaljyyden
yhteisvaikutus (kaksoisvaikutus) on, et-
ta Helsingissa keskimaarainen asunto-
tarjonnan tehokkuusluku (tiheys x val-
jyys) huoneistoneliometria neliokilomet-
ria kohden on kohtuullisen alhainen.

Asuntotarjonnan tehokkuusluvut (mil-
joona huoneistoneliometria neliokilomet-
ria_kohden) pohjoismaisessa vertailussa
olivat vuonna 2002: Helsinki 0,097, Tuk-
holma 0,148 ja Kodépenhamina 0,259.
Jos Helsingin tehokkuus merkitaan in-
deksingd =100, niin Tukholma on 165 ja
Koopenhamina 266.

Jos ajatellaan, etta Helsinki, Tukhol-
ma ja Koopenhamina ovat arvoiltaan riit-
tavan samankaltaisia vertailukaupunkeja,
niin tulos kertoo etta Helsingilla on peri-
aatteessa suuret mahdollisuudet asunto-
tarjonnan lisaamiseen ennen kuin ollaan
vertailukaupunkien tasolla.



Asukastiheys, asukkaita /lkm2 eraissa EU kaupungeissa, n 2002
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Seuraavassa kuvassa (kuva 26a) ver-
rataan sita, miten Helsingin, Tukholman
ja Koopenhaminan asukastineydet ovat
kehittyneet vuosina 1992-2011. Tasta
havaitaan ensinnakin, ettd asukastihey-
serot ovat hyvin suuret. Toisekseen, etta
tuolla 19 vuoden jaksolla Helsingin asu-
kastiheys on kasvanut 300 asukasta ne-
lickilometrid kohti (kun Ostersundomin
alueliitosta ei huomioida), Koopenhami-
nan 600 ja Tukholman 900.

Tukholman asukastiheyden kasvua,
19 vuodessa 900 asukasta neliokilomet-
ria kohden vastaava lisays Helsinkiin tar-
koittaisi lisaa 190 000 asukasta, eli kas-
vu olisi 10 000 asukasta vuodessa, kun
vaestoennusteen nopein vaihtoehto tar-
koittaa 260 000 asukasta 38 vuodessa,
eli kasvua 6 800 asukasta vuodessa.

Viereisessa kuvassa (kuva 26b) on
myos laskettu, minka verran Helsingin
asuntotarjonta lisaantyisi (miljoonaa ker-
rosalaneliometria), jos Helsingin asukas-
tiheys nostettaisiin eraiden vertailukau-
punkien tasolle. Esimerkiksi Tukholman
asukastiheys lisaisi Helsingissa tarjontaa
14 miljoonaa kerrosalaneliometria, Koo-
penhamina 27 miljoonaa, Bryssel 36 mil-
joonaa, Milano 42 miljoonaa ja Pariisi 165
miljoonaa kerrosalaneliometria.
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Johtopaatos

Tahan raporttiin on keratty yleiskaavarat-
kaisujen taustaksi joukko kaupunkitalou-
den (urbaanin talouden) ilmioita, aineis-
toja, kehityskulkuja ja analyyseja. Osasta
on tehty alustavia johtopaatoksia ja vait-
teita, mutta osa on vain nostanut esiin
viela ratkaisemattomia kysymyksia.

Tarkastelu on kuitenkin osoittanut, et-
ta kaupunkikehitykseen liittyy suuri jouk-
ko merkittavia kaupunkitalouden proses-
seja, joita tulee ymmartaa nykyista pa-
remmin, jotta ne voidaan ottaa riittavasti
huomioon yleiskaavatyossa. Tulee myods
|oytaa ne tavat, miten ne voidaan huo-
mioida.
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