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Taman tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa kuinka Raide-Jokerin radanvarrella sijaitse-
vien asuntojen nelidhinnat ja kauppamaarat ovat kehittyneet vuosien 2015-2020 valilla. Li-
saksi tutkimuksessa etsittiin tasta yleisesta hintakehityksesta I0ytyvia poikkeamia radan-
varren postinumeroalueilla ja selvitettiin mahdollisia syitéd naihin muutoksiin. Vertailukoh-
teina toimi Helsingin ja Espoon seka niiden osa-alueiden yleinen hintakehitys. Tutkimus to-
teutettiin kvantitatiivisena tutkimuksena ja siina hyodynnettiin taulukoita seka kuvioita saa-
tujen tulosten analysointia varten.

Tutkimuksen ensimmaisessa osassa katsotaan, kuinka asuntomarkkinat toimivat ja minka-
laiset tekijat vaikuttavat asuntojen hintaan. Samalla kartoitetaan joukkoliikenteen merkitta-
vyytta asuntojen hintojen muodostumisessa. Tutkimuksessa hyddynnettiin Tilastokeskuk-
sen tietokannasta saatavia vanhojen vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen nelidhintoja ja
kauppamaaria. Haettavat tiedot suodatettiin postinumeroiden ja asunnon koon mukaan.
Tutkimuksessa hyddynnettiin myds Helsingin ja Espoon karttapalveluista saatavaa dataa
uusista rakennetuista kerrostaloista postinumeroittain.

TyOssa saaduista tuloksista selvisi, kuinka nelihintojen kehitys on hyvin alue kohtaista ja
vierekkaisten postinumeroiden nelidhinnoissa voi olla merkittavidkin eroja. Taman lisaksi
alueiden nelidhinnat olivat melko tasaisesti levittyneita, mutta vuonna 2020 oli alueiden va-
lilla havaittavissa jo selkeaa alueellista eriytymista. Tutkimuksessa katsottiin myos asunto-
kauppojen maaria joista, selvisi, ettd selkeasti eniten asuntokauppoja tehtiin kaksioista ja
kolmioista ja sitéd isommista asunnoista. Taman lisaksi radanvarren asunnot ovat olleet eri-
tyisen suosittuja, kun siella tehtiin 20,6 % enemman asuntokauppoja vuonna 2020 kuin
2015. Vastaava luku Helsingissa oli 11,7 % ja Espoossa 17,2 %. Tuloksista selvisi, etta ra-
danvarren nelihinnat olivat mukailleet Helsingin ja Espoon yleista nelidhintojen kehitys-
vauhtia aina vuoteen 2019 asti. Sen jalkeen nelidhinnat nousivat yhdessa vuodessa 9,4 %.
Tarkastellessa postinumeroaluiden kehitysta vuosien 2018-2020 valilla, saatiin tuloksista
viisi aluetta, joissa nelidhinnat olivat nousseet noin 12—-15 % ja kaksi aluetta, joissa nelio-
hinnat olivat laskeneet -5,2 % ja -18,9 %. Yksi merkittdva syy tahan kehityksen kulkuun ol
alueen uudisrakentaminen tai sen puutteellisuus.

Tuloksista kavi ilmi, ettd paranevalla joukkoliikenneyhteyksilla ja uudisrakentamisella ol
keskenadan vaikutusta asuntojen hintoihin. TAman lisdksi asunnon hintaan vaikuttaa moni
muukin tekija kuten sen sijainti, ikd, alueen maine ja arvostus, kotitalouden tarpeet, sosio-
ekonomiset tekijat ja alueen kysynta seka tarjonta. TAman kaltaisia syita 16ydettiin vuosien
2018-2020 poikkeavien alueiden nelihintojen kehityksesta.
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1 Johdanto

Jokainen ihminen tarvitsee asunnon. Se on paikka missa rentoudutaan, vietetaan paljon
aikaa ja josta pidetdan huolta. Se minkalainen ja millaisia ominaisuuksia asunnossa on
hyvin paljon kotitalouksien sen hetkisista tarpeista kiinni. Asunto on yksi suurimmista sijoi-
tuskohteista, jonka ihminen yleensa hankkii elamansa aikana. Se voidaan hankkia myos
sijoitusasunnoksi. Asuntojen hintaan ja ostopaatdkseen vaikuttaa moni asia, joista yhtena

suurimpana tekijana pidetaan sen sijaintia.

Asuntomarkkinoita tarkasteltaessa, huomaa kuinka mielenkiintoiset sen markkinat oikeas-
taan ovat. Aivan pienetkin asiat voivat aiheuttaa muutoksia asunnon hinnoissa, mutta ta-
man lisaksi omilla toimilla ja paatoksilla pystytaan vaikuttamaan tahan hintaan. Asunnot
ovat kalliita, mutta ne ovat kuitenkin valttamattomyys hyodykkeita. Nain ollen onkin ym-
marrettavaa, ettd asuntoa hankkiessa kotitaloudet pyrkivat maksimoimaan omia tarpei-
tansa sen hetkisten voimavarojensa mukaan. Asunnot tuovat merkittdvan hyodyn koko
kansantalouteen. Suomessa olevien asuntojen markkina-arvo on lahemmas 470 miljardia
euroa. Asuntomarkkinat suuruus on huomattava ja tasta syysta niité on erityisen tarkea

tukea ja tutkia.

Tama opinnaytetyd soveltuu erinomaisesti sellaisille inmisille, jotka ovat kiinnostuneet
asuntosijoittamisesta tai miettivat asunnon ostamista. Tyo antaa hyvan peruskasityksen,
kuinka asuntomarkkinat toimivat ja miten asuntojen hinta muodostuu. Tyéssa havainnollis-
tuu myds asuntojen hintojen alueelliset erot ja erilaiset tekijat, jotka vaikuttavat asuntojen
hintaan. Nain ollen se voi olla hyédyllinen myds ensiasunnon ostajalle. Lisaksi sellaiset ih-
miset, joille hyvat joukkolilkkenneyhteydet ovat tarkeitd asuntoa hankkiessa, antaa tama
opinnaytetyo hyvaa pohjustusta siihen, miten joukkoliikenneyhteydet vaikuttavat asuntojen

hintoihin.

1.1 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tutkimuksien tarkoituksena on 10ytaa vastaus tutkimuskysymykseen. Tutkimukseen pyri-
tddn saamaan vastaus, kun tutkimusongelma on tutkimuskohdetta koskeva ja pohtiva
asia. (Heikkila 2014, 280.) Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittaa, kuinka vuosien
2015-2020 aikana asuntojen hinnat ja solmittujen asuntokauppojen maarat ovat kehitty-
neet Raide-Jokerin radanvarrella. Naita kehityksia verrataan Helsingin ja Espoon asunto-
jen yleiseen kehitykseen. Tarkoituksena on myds perehtya tutkimaan niita postinumero-
alueita, joiden kehitys on radanvarren keskiarvosta poikkeavaa ja mitka syyt voisivat selit-
taa naitd poikkeamia. Tydssa on otettu huomioon koko Raide-Jokerin matka ltdkeskuk-

sesta Keilaniemeen.



Tutkimuksen data koostuu Tilastokeskuksen tietokannasta saadusta valmiiksi keratyista
aineistosta. Lisaksi tyossa on hyddynnetty Helsingin ja Espoon karttapalvelusta saatua
kerrostalojen uudisrakentamisen tilastoja. Tilastokeskuksesta saatujen asuntojen tietoja
on haettu seka suodatettu postinumeroiden, kuntien, huonemaarien ja talotyyppien mu-
kaan. Tutkimus on rajattu koskemaan vain vanhojen osakeasuntojen kehitysta. Tutkimuk-
seen on otettu mukaan ne postinumeroalueet, jotka sijaitsevat 800 metrin paassa lahim-
maltd Raide-Jokerin pysakilta. Nain ollen tutkittavia postinumeroaluita on yhteensa 31
kappaletta. Radanvarren postinumeroita verrataan Helsingin ja Espoon yleiseen hintake-
hitykseen, koska Raide-Jokerin vaikutus nakyy eniten naiden kaupunkien kohdalla ja se

on tutkimuskohteena tarpeeksi laaja.

Tuloksista saatuja alueita, jotka eroavat selkedsti keskivertokehityksesta, verrataan Hel-
singin ja Espoon osa-alueiden yleiseen kehitykseen. Samalla selvitetdan naiden alueiden
palveluita, rakennushistoriaa, uudisrakentamisen maaraa ja saavutettavuutta. Osa-alueja-

ottelu ja kehitys on saatu Tilastokeskuksen aineistosta.

1.2 Runkolinja ja Raide-Jokeri

Raide-Jokeri on pikaraitiolinja, joka tulee kulkemaan Helsingin Itdkeskuksesta Espoon
Keilaniemeen. Se korvaa runkobussilinjan 550. Bussilinja 550 perustettiin vuonna 2006 ja
myohemmin vuonna 2013 siita tehtiin ensimmainen niin kutsuttu runkolinja. Tama tarkoit-
taa sita, etta bussilinjalla on pienempi vuorovali ja pysakit ovat asetettu hieman kauem-
maksi toisistaan kuin normaalit bussipysakit. Myohemmin runkolinjan kayttomaaran kas-
vettua sen varrelle on rakennettu nopeampia joukkoliikennevaylia ja -kaistoja. Nykytilan-
netta ja ennusteita vertaamalla voidaan todeta, etta runkolinja 550 ei pysty nykykapasitee-
tillaan vastaamaan lisaantyvia asiakasmaaria. Tama vaikeuttaa sujuvan julkisen liikenteen
toimivuutta. Talla hetkelld runkolinjalla tehdaan arkisin noin 40 000 matkaa paivassa. En-
nusteiden mukaan vuonna 2030 tdma on jo 90 000 matkaa paivassa. Bussilinjan laheisyy-
teen on suunniteltu uusia asuinalueita ja tydpaikkoja, mika luo tarvetta toimivammalle
joukkoliikenteelle. (Raide-Jokeri 2015, 10; Raide-Jokeri s.aa.)

Raide-Jokerin hankesuunnitelma laadittiin Helsingin ja Espoon kaupungin yhteistydna
vuonna 2015 ja hyvaksyttiin kummankin kaupungin puolesta vuonna 2016. Kokonaisuu-
dessaan Raide-Jokerin toteutetaan allianssimallina, joka tarkoittaa tietyssa rakennuspro-
jektissa toimivien toimijoiden valistd sopimusperusteista yhteisty6ta. Raide-Jokerin ta-
pauksessa on kyse hankkeesta, joka toteutetaan Helsingin ja Espoon kaupunkien seka
urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden yhteistyona. Tamanhetkisen arvion mukaan Raide-Jo-

kerin raitiotieinfra maksaa 386 miljoonaa euroa ja varikko 69,5 miljoonaa euroa. Hanke



saa 30 prosenttia valtionavustusta sen rakentamiskustannuksista. Allianssimallin mukaan
loput kustannukset jaetaan Helsingin ja Espoon kaupunkien kesken. Kustannuksien jako-
periaatteena toimii se, paljonko radasta sijaitsee kyseisen kaupungin puolella. Helsingin
osuus rakennuskustannuksista on 65 prosenttia ja Espoon osuus on loput 35 prosenttia.
Laskelmissa ei ole mukana pikaraitiovaunujen kustannuksia, koska niiden hankinnasta

vastaa Helsingin kaupungin liikkennelaitos (HKL). (Raide-Jokeri s.aa; Raide-Jokeri s.ab.)

Pikaraitiolinja Raide-Jokerin radan rakentaminen alkoi vuonna 2019. Liikenndinnissa tul-
laan kayttdmaan Artic X54 mallista pikaraitiota, jonka on tarkoitus aloittaa virallinen kulke-
minen kesalla 2024. Kuitenkin naiden vaunujen testiajot on aloitettu jo kevaalla 2021.
Mydhemmin saman vuoden maaliskuusta alkaen se on ajanut linjana 4S arkisin T66l6n-

lahden ja Kauppatorin valilla ottaen matkustajia kyytiin. (HSL 2021.)

Yhteen Artic-pikaraitiovaunuun pystytdan ottamaan 2-3 kertainen maaran matkustajia
verrattuna normaaliin runkobussiin. Kokonaisuudessaan yhdessa pikaraitiovaunussa on
78 istumapaikkaa ja seisomapaikkoja on yhteensa 136. Radan pituus on suunnilleen 25
kilometria ja pysakkipareja on yhteensa 34. Radasta noin 16 kilometria ja 22 pyséakkiparia
sijoittuu Helsingin puolelle. 9 kilometria sekd 12 pysakkiparia kuuluvat taas Espoon puo-
lelle. Raitiovaunun keskinopeudeksi on arvioitu 25 km/h ja reitin kokonaismatka kestaa
noin 60 minuuttia. Arkipaivisin vaunujen vuorovali on 5-10 minuuttia. (Helsingin kaupunki
2021; HSL 2021; Raide-Jokeri s.aa; Raide-Jokeri s.ac, 8-13.)



2 Asuntomarkkinoiden erityispiirteita

Tassa luvussa esitellaan asuntomarkkinoiden monia erityispiirteita ja kaikkia niita tekijoita,
jotka tdhan vaikuttavat. Luvun alussa kasitellaan asuntoa itse hyodykkeena, jonka jalkeen
katsotaan miten asuntojen ominaisuudet vaikuttavat hinnan muodostumiseen. Taman jal-
keen siirrytaan tarkastelemaan maankayton vaikutusta asuntojen ja rakentamisen kustan-
nuksiin. Luvun lopussa tarkastellaan, kuinka julkinen valta vaikuttaa omilla toimillaan

asuntomarkkinoihin.

Taloustieteessa markkinoilla tarkoitetaan hyodykkeen vaihtamista ostajan ja myyjan kes-
ken. Asuntomarkkinoilla tarkoitetaan siis niita markkinoita, jossa asuntoja ostetaan, myy-
daan ja vuokrataan. Asunto on hyddyke, joka on valttdmaton kaikille. Jokaisen ihmisen on
asuttava jossakin. Asunnon hinta muodostuu useista erilaisista ominaisuuksista ja ympa-
rilla olevista palveluista. Se millaisen asunnon kotitaloudet ostavat, vaikuttaa muun mu-
assa talouskohtaiset resurssit, mieltymykset ja vaatimukset asuntoa kohden. Asumisen
muoto muuttuu jokaisen ihmisen kohdalla erilaisten eldmantilanteiden ja tarpeiden mu-
kaan. Asunnon valintaan vaikuttaa my6s asunnon sijainti, joka on myo6s yksi suurimmista
tekijoistéa asunnon hinnan muodostumisessa. Taman lisaksi julkinen valta vaikuttaa ja oh-
jaa asuntojen markkinoita omilla poliittisilla toimillaan. Asuntomarkkinoilla on todella suuri
vaikutus koko kansantalouteen. (Laakso & Loikkanen 2004, 241-242.)

2.1 Asunto hyodykkeena

Asunto on erityislaatuinen hyédyke monella tapaa. Kun sita verrataan muitten hyédykkei-
den markkinoihin, nahdaan, etta sen erityispiirteisiin ei tormaa muilla markkinoilla tai ela-
manalueilla. Naita erityispiirteitd ovat esimerkiksi asunnon pitkaikaisyys hyédykkeena,

asunnon persoonallisuus seka tarjonnan rajallisuus.

Asunto on heterogeeninen hyddyke, joka tarkoittaa, ettd se koostuu monista erilaisista
elementeista. Laadulliset- ja rakenteelliset ominaisuudet, sijainti ja asuinalue luovat kaikki
omat erilliset kokonaisuutensa asuntomarkkinoilla. Asuntoa hankittaessa nama kaikki omi-
naisuudet kuitenkin myydaan tai ostetaan yhtena kokonaisuutena. Osittain téastakin syysta
asunnon voidaan vaittaa olevan vaikeasti muunneltava hyodyke. Asunto sijaitsee ensisi-
jaisesti vain yhdessa paikassa, eika sitd yleensa pysty siirtdmaan. Toisaalta asuntoja voi-
daan esimerkiksi remontoida niin, ettd yhdistetdan kaksi asuntoa yhdeksi. Loppujen lo-
puksi ominaisuuksiin voidaan kuitenkin vaikuttaa verrattain vahan. (Laakso & Loikkanen
2004, 241-257.)



Asunnot ovat verrattuna muihin hyodykkeisiin hyvin kalliita. Tama nakyy esimerkiksi siina,
etta kotitaloudet omistavat yleensa vain yhden asunnon. Asunto on kotitalouksien yksi
suurimmista kulutuseristd, mutta myos selvasti merkittavin varallisuuserd. Oman asunnon
osuus yhden kotitalouden kokonaisvaroista on noin puolet. Kallita asunnoista tekee myos
sen hyvin korkeat transaktiokustannukset. Transaktiokustannuksiin sisaltyvat kaikki mah-
dolliset kustannukset, joita asunnosta voi muodostua. Niita ovat etsinta-, muutto-, kunnos-
tus-, valitys- ja verokustannukset. Lisaksi paatos vaihtaa asuntoa luo psykologisia kustan-
nuksia, joten muuttamisen kynnys voi olla korkea. (Laakso & Loikkanen 2004, 241; Tilas-
tokeskus 2021a, 9.)

Eldmantilanteiden muuttuessa ja uutta asuntoa etsiessd, saatetaan vanha asunto myyda
tai vuokrata eteenpain. Asunto on monelle ihmiselle suuri sijoitus. Asunto on kuin muut si-
joitusmuodot, koska siihen sisaltyy riskeja. Kaikilta riskitekijoilta ei voi suojautua mutta
niita voi pyrkia valttdmaan. Asunto on poikkeava sijoitusmuoto muihin omaisuuslajeihin
verrattuna, koska sen arvoon voi vaikuttaa erilaisilla toimilla. Asuntoon voidaan esimer-
kiksi tehda keittio- tai kylpyhuoneremontti, joka on hetkellisesti kallis menoera, mutta voi
nostaa asunnon arvoa. Toisaalta asunnon arvo voi nousta tai laskea markkinatilanteen
mukaan. Naihin markkinoiden vaihteluihin on yksityisena sijoittajana mahdotonta vaikut-
taa. Asuntoja kuitenkin pidetaan vakaina tasaisen tuoton sijoituskohteina. (Sijoitusasunnot
2018.)

Asuntomarkkinoihin vaikuttaa myds asuntopolitiikka, jossa julkinen valta omilla toimillaan
ja saatelyilldan vaikuttavat asuntosektoriin. Julkinen valta pyrkii vakauttamaan asunto-
markkinoilla tapahtuvaa voimakasta heilahtelua. Tama nakyy hintojen ja tuotannon ajoit-
taisten voimakkaiden vaihteluiden vaikutuksena. Julkinen valta pyrkii omilla toimillaan ta-
saamaan naita heilahteluita, koska ne luovat paljon kustannuksia ja epavakautta koko
asuntosektorille. Voimakkaat heilahtelut luovat epatasapainoa koko kansantalouteen.
(Laakso & Loikkanen 2004, 288.)

Asuntomarkkinat ovat luonteeltaan alueelliset, jonka johdosta niihin sisaltyy monia erilaisia
alueellisia erityisid ominaisuuksia. Tasta syysta on hyva muistaa, ettd kun tutkii asuntojen
alueellisia hintakehityksia, kaikkein oleellisinta ei ole tutkia vain kaupungin yleiskehitysta.
Kaupungin alueiden sisaiset hintojen eroavaisuudet ja vaihtelut voivat olla huomattavat.
(Sijoitusasunnot 2018.)



2.2 Asuntojen ominaisuudet hinnan kannalta

Kuten aikaisemmin on todettu asuntojen hintaan vaikuttaa monta erilaista tekijaa, joka te-
kee siita erityisen hyddykkeen. Asunnon hinta on siis sidoksissa sen ominaisuuksiin. Jo-
kainen asunto on erilainen laadultaan, kooltaan ja rakenteellisilta ominaisuuksiltaan.
Asunnon hintaan vaikuttaa yhtena tarkeimpana tekijana sen sijainti. Uutta kotia valittaessa
selvitetdan lisaksi muutettavan alueen palvelut, [ahiymparistd, julkisen liikenteen tarjonta

ja monet muut asiat, joita kotitaloudessa arvostetaan.

Kotitaloudet valitsevat, kuinka paljon he ovat valmiita kayttdmaan tuloistaan asumiseen.
Tama synnyttaa rajan siihen, kuinka paljon kotitalous kuluttaa asumispalveluihin ja kuinka
paljon taas muihin kulutushyoddykkeisiin. Hyodykkeiden valiseen kulutusrajaan vaikuttavat
kotitalouden tulot ja sita rajoittavat tekijat kuten perheen koko. Toisaalta elamantavat ja
asuinpaikka ovat myds rajoittavia tekijoitéd. Se, mita kukin kotitalous arvostaa ja millaiset
mieltymykset heilld on asumiseltaan rajaavat asuntomarkkinoita. Hyvana esimerkkina
voisi kayttaa Helsingin asuntomarkkinoita. Osa ihmisista arvostaa asuinymparistéssaan
suurempia nelidmaaria ja nain ollen he ovat valmiita muuttamaan kauemmas keskustasta
kaupungin laitama-alueille. Vastaavasti osalle asunnon keskeinen sijainti kaupungin kes-
kustassa on valttamaton asumisen kriteeri. He ovat sijainnin perusteella valmiita tinkimaan

asunnon nelidmaarista. (Laakso & Loikkanen 2004, 254.)

2.3 Maankayton vaikutus asuntojen hintaan

Asuntojen rakentaminen ja tuotanto on hidasta. Isoissa kaupungeissa maankayton ollessa
rajallista, heijastuu se suoraan kalliisiin rakennuskustannuksiin maavuokran kalleuden
vuoksi. Taman lisaksi uusien asuntojen suunnittelu, kaavoitus ja rakennuslupien ajat ovat
usein pitkia. Tahan vaikuttaa myds se, ettd suurimmalta osin kaupunkien rakentaminen on
taydennysrakentamista. Kaupungeissa uudisrakentamisen suunnittelussa on tarpeellista
ottaa huomioon ihmisten kulkutapatottumukset. Tarkedd on myos muistaa, etta jo ole-
massa olevan asuntokannan kysynta on hyvin joustamatonta. (Laakso & Loikkanen 2004,
268.)

Uuden asuntotuotannon edellytys on kaavoitus rakennuskelpoiselle maalle. Kunnat pysty-
vat ohjaamaan omaa asuntotuotantoa, kustannuksia ja alueellisia sijoittumisia seka tuo-
tannon rakennetta sen maan hallinnoimisella. Nain ollen maan kayttopolitiikka vaikuttaa
verotuksella, kaavoituksilla ja tonttivuokrilla vaistamatta julkisen talouden tuloihin. Taman
lisaksi maan ja rakentamisen valisia kustannuksia voidaan tutkia myos rakennuskustan-

nusindeksin kautta. Tdma indeksi kuvaa kuinka rakennustydt seka kaikki rakentamiseen



kuuluvat kustannukset seka siihen kuuluvien panoksien kehitys nakyisi perusvuoden hin-
tatasossa. Rakennuskustannusindekseja julkaistaan joka kuukausi, koska se on tarkka
mittari kuvaamaan rakennuskustannuksien muutoksia. (Laakso & Loikkanen 2004, 293;
Oikarinen 2015, 455; Tilastokeskus s.ab; Tilastokeskus 2018.)

Maan kaytodn ja rakentamisen tulee olla tehokasta, koska uusia asuntoja rakennetaan vain
sellaisille alueille, jossa se on kannattavaa. Asumiseen kuitenkin liittyy maantieteellinen
riski, johon ei voi aina vaikuttaa. Maantieteellisen riski tarkoittaa sita, ettd kaupungin vaki-
luku supistuu ihmisten muuttaessa sieltd pois. Ihmismaaran pienentyessa, pienenenee
myods asuntojen kysynta. Tama vaikuttaa suoraan nelidhintoihin ja vuokrien laskuun. Vai-
kutus nakyy myos asuntojen tarjonnan pienuutena. Maantieteellinen riski ilmaantuu enem-
man muuttotappiokunnissa, kuin suurissa kaupungeissa, joiden vetovoimaisuus ja kau-
pungistuminen on suurta. Tama vetovoimaisuus ei kumminkaan sulje pois, etteikd suu-
rissa kaupungeissa voisi olla alueellista riskia. TAma tarkoittaa sita, etta jonkin kaupungin-
osan vakiluku pienenee huomattavasti. Tama luo kyseiselle alueelle samanlaisen ongel-
man kuin maantieteellinen riski, kun nelidhinnat laskevat ja asuntojen vuokraaminen on
hankalaa. Samalla pitkittynyt asunnon myyntiaika laskee asuntojen hintoja. Naita riskeja
pystyy omilla toimilla valttdmaan, tutustumalla hyvin asuinalueeseen tai kaupunkiin ennen
asunnon ostamista. Alue, jonne rakennetaan paljon uusia asuntoja, voidaan pitaa yleisesti

suosittuna ja kannattavana. (Sijoitusasunnot 2018.)

2.4 Asuntopolitiikka

Asuntomarkkinoiden vaikutus Suomen kansantalouteen on merkittava. Vaikutus nakyy
suurimpana kaupunkialueilla, jossa asuntomarkkinat ovat kytkdksissa alueen taloudessa
ja kaupungin rakenteissa. Kaupunkien elinkeino- ja tydvoimarakenne kasvaa merkittavasti

sen asuntomarkkinoiden ollessa suurta. (Laakso & Loikkanen 2004, 242.)

Asuntojen merkittavyytta ja maarad kansantaloudessa on helppo verrata esimerkiksi
asuntomarkkinoiden kokoa osake-, osakerahasto ja elakevarallisuuteen. On arvioitu etta,
vuonna 2019 yhden asunnon keskihinta oli noin 152 800 euroa ja Suomessa asuntoja ol
noin 3 076 000. Suomen asuntovarallisuuden arvo on siis tuolloin ollut IBhemmas 470 mil-
jardia euroa. Vuonna 2019 porssiyhtididen markkina-arvo yhteensa oli 262 miljardia, osa-
kerahastojen arvo vuonna 2019 lokakuussa oli noin 121 miljardia (summassa voi olla hie-
man paallekkaisyytta porssiyhtion summan kanssa) ja eldkevarallisuus noin 218 miljardia
euroa. Nama yhdessa tekevat vain hieman enemman kuin asuntovarallisuus yhteensa.

Nain ollen asuntovarallisuus tulee olla tehokkaassa kaytdssa kansantaloudessa. Kun



asuntovarallisuuden kayttd on tehokasta, mahdollistaa se aktiivisen ja pitkanajan asunto-
politikan toiminnan. (Eléaketurvakeskus; Finanssiala 2019; Poérssisaatio; Roininen 2018,
17-18; Tilastokeskus 2021a, 9.)

Asuntojen maaraa ja markkinoita ohjataan asuntopolitiikalla. Se millaisia toimia kaytetaan,
liittyvat hyvin paljon sen hetkisiin tilanteisiin ja tulevaisuuden nakymiin. Valtio saatelee
maankayttoa ja rakentamista lainsaadannolla ja erilaisilla maarayksilla. Maan hinta muo-
dostuu siis poliittisesta paatoksesta. Lisaksi ilmastonmuutos ja kestava kehitys ohjaavat
kaupunkisuunnittelua ja rakentamista. Koska suurissa kaupungeissa rakentaminen on
keskittynyt uudisrakentamiseen, kohdistuu siihen erilaisia sdanndksia. EU direktiivi
2013/31 mukaan kaikki uudisrakentaminen tulee olla mahdollisimman energiatehokasta.
Tama sdannds ohjaa rakentamista ja sen kustannuksia, mika nain ollen vaikuttaa asunto-
jen hintoihin. Talla tavoin julkinen sektori ohjaa ihmisten kulutustottumuksia verotuksella,
pakotteilla ja taloudellisilla tukitoimilla. (Jalkanen, Kajaste, Kauppinen, Pakkala &
Rosengren 2017, 35-52.)

Asuntomarkkinoihin ja asuntojen hintoihin vaikuttaa myo6s talouden suhdannevaihtelut.
Kuitenkin asuntomarkkinat voivat vaikuttaa sen hetkiseen taloudelliseen tilanteeseen.
Suomessa valtio pyrkii vakauttamaan asuntojen hintojen heilahteluita finanssipolitiikan
avulla eli sen tulojen ja menojen saatelylla. Suurimmalta osilta asuntopolitikassa vaikute-
taan verotukseen ja asumisen kuluihin. Valtio maksaa kotitalouksille erilaisia tukia, joilla
se pyrkii laskemaan asumisen menoja ja kasvattamaan asumisen laatua. Kotitalouksien
saamat kohdennetut tukimenetelmat lisdavat asumiskysyntaa, kasvattavat asuntokantaa
ja elvyttavat taloutta mahdollisen taantuman aikana. Tukia voidaan sdannelld verotuksen
ja korkojen avulla. Lisaksi erilaiset toimet vuokramarkkinoilla ohjaavat myos asuntomarkki-
noita. Kotitaloudet kuluttavat rahojaan usein herkemmin muihin markkinoihin, jos heilla
ovat alhaisemmat asumisen menoerat. Tama kulutus muissa markkinoissa puolestaan
vahvistaa taloutta. (Laakso & Loikkanen 2004, 289-296 & Oikarinen 2011, 128-129.)

Asuntopolitiikan harjoittaminen on tarkeaa, koska asuntomarkkinat ovat merkittava osa
kansantalouden kokonaisvarallisuutta. Se kattaa merkittdvan osan kotitalouksien omai-
suudesta, ja asunnot ovat todella iso menoera kotitalouksien kuukausittaisista tuloista. Li-
saksi suomalaisilla elakeyhtidilla on suuria asunto-omistuksia. Asuntojen markkinoita ja
hintojen kehitysta on tarkea tutkia, jotta ollaan ajan tasalla sen markkinatilanteesta. Talla
tavoin pystytddn myos vaikuttamaan alueelliseen eriytymiseen. Eriytymisen vaikutus na-
kyy asumisen lisaksi myos esimerkiksi alueen palveluissa ja kehittdmisessa. Ennakoinnin
merkitys korostuu, koska asuntokanta on hidas ja reagoi viiveella asuntomarkkinoiden

muutoksiin. (Oikarinen 2011, 128; Toimintaymparistd.)



2.5 \Velat ja korot

Kotitalouksille asunto on usein hyvin kallis sijoitus ja sita varten tarvitsee yleensa ottaa
pankista lainaa. Asunnot ovat tassakin kohtaa mielenkiintoinen hyddyke, koska kotitalou-
det saavat otettua enemman lainaa asuntoja kohden kuin muissa hyddykkeissa. Saadun
lainan suuruuteen vaikuttaa esimerkiksi kotitalouden tulot, olemassa olevat sdastot, sijoi-
tukset ja velat, asunnon myyntihinta ja mahdolliset takaukset. Asuntoa hankkiessa onkin
tarkeaa kilpailuttaa pankit, koska saatu laina ja siitd maksettava korko on aina yksildllinen
seka pankkikohtainen. Yleisimmin asuntolainojen korkoina kaytetdan euroalueen raha-
markkinoiden yhteisia niin kutsuttuja viitekorkoja. Yksia kaytetyimpia viitekorkoja ovat Eu-
riborkorot, joiden suuruus vaihtelee niiden julkaisuvalien aikajaksojen mukaan. Korkojen
julkaisuvalit eli kuinka useasti korot tarkistetaan ovat 1 viikko, 1, 3, 6 ja 12 kuukautta.
Kaikkein yleisimmin Suomessa kaytetty asuntolainakorko on Euribor 12 kuukautta. (OP
Ryhmé&; Suomen Pankki 2021a.)

Viitekorot ovat olleet monia vuosia miinuksen puolella. Talla hetkella kaikki Euriborkorot
ovat vaihdelleet noin -0,4 ja -0,5 prosentin paikkeilla ajanjaksolla 1.7.—-20.12.2021. Matalat
korot houkuttelevat kotitalouksia seka sijoittajia ottamaan herkemmin lainaa. Keskimaarai-
nen korko, jota kotitaloudet joutuvat asuntolainoistaan maksamaan on 0,79 prosenttia. Si-
joitusasuntolainoissa korko on ollut noin 0,91 prosenttia. Pankit ovat voittoa tavoittelevia
organisaatioita, joten asuntolainan korko ei muodostu pelkastaan sen viitekorosta. Korko-
jen ollessa miinuksen puolella, ei pankeille muodostu tasta lainasta voittoa. Nain ollen ote-
tun asuntolainan korko muodostuu vain pankin marginaalikoroista ja hoitokuluista. Lainoi-
hin lisdtdankin pankin oma marginaali, joka muodostuu pankin omasta korosta. Asuntolai-
nojen marginaali kattaa pankin antaman luoton riskia, mutta on samalla sen hankkima
voitto antamastaan lainasta. Marginaalin suuruus on yksil6llinen ja pankki kohtainen. Lai-
nasta kertyy myos pankille hoitokuluja, joista se perii maksuja korkojen muodossa. Nama
kulut lisataan asuntolainan korkoihin. Nain ollen lainan todellinen vuosikorko koostuu lai-
nan koroista, marginaalista ja hoitokuluista. Asunnoilla on my6s erinomaiset jalkimarkki-
nat, joten niitd hydédynnetaan myds lainantakauksissa. Keskimaarainen korko, jota kotita-
loudet joutuvat asuntolainoistaan maksamaan on 0,79 prosenttia. Sijoitusasuntolainoissa
korko on ollut noin 0,91 prosenttia. (Euro ja talous 2018; OP Ryhma3; Sijoitusasunnot
2018; Suomen Pankki 2021a; Suomen Pankki 2021b.)

Lainakannalla tarkoitetaan vierasta korollista pAdomaa. Suomalaisten kotitalouksien laina-
kanta vuoden 2021 lokakuun lopussa oli yhteensa 106,3 miljardia euroa ja uusia lainoja
nostettiin 1,9 miljardin euron edesta. Asuntolainakanta kasvoi vuodesta 2020 vuoteen
2021 noin 4,1 prosenttia. Tasta uusien lainojen maarasta 9,3 prosenttia oli sijoitusasunto-

lainoja. Naiden sijoituslainojen osuus asuntolainakannasta oli 8,0 prosenttia. Kotitaloudet
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ottavat nykyaan entista pidempia asuntolainoja. Lisaksi naita pitkia lainoja on myonnetty
sellaisille kotitalouksille, joiden velka on noussut todella korkeaksi suhteessa heidan tu-
loihinsa. Velkakattoa eli ylarajaa sille kuinka paljon ihminen voi saada velkaa ja lainojen
pituutta olisi tarkea rajoittaa, jotta jatkuva velkaantumien ei heikennd Suomen taloutta sel-
vitd tulevista talouskriiseista. Lisdksi pitkat asuntolainat vauhdittavat kasvukeskuksien
asuntojen hintojen nousua. Asuntolainojen hyvana takaisinmaksuaikana pidetaan 25
vuotta, mutta myonnettyjen lainojen takaisinmaksun pituus on ollut jopa 35—45 vuotta.
(Euro ja talous 2021; Suomen Pankki 2021b.)

Kotitalouksien velkataakkaa pahentaa taloyhtididen lainat. Naita lainoja kasvattavat uudis-
rakentaminen seka talojen peruskorjaukset asuntokannan vanhetessa. Taman laina jaa
asuntoyhteison maksettavaksi, jota osakkaat lyhentavat yleensa kuukausittain maksetta-
vana paaomavastikkeena. Asuntoyhteis6 voi olla asunto-osakeyhtid, yksityinen kiinteis-
toyhtyma, ARAnN yleishyodyllinen yhteiso seka yritys, joka harjoittaa vuokrausta ja kiinteis-
tOkauppaa. Suuret yhtidlainaosuudet, joita hydédynnetdan uusien asuntojen rahoittami-
sessa saattavat luoda vaaranlaisen kuvan asumisen kokonaismenoista. Tallaiset lainat,
joita kotitaloudet ja sijoittajat ottavat asuntoa kohden ovat suhteessa heidan velan- ja vas-
tikkeenhoitokykyynsa nahden hyvin kalliita. Suurin osa asuntoyhteisdjen lainakannasta tu-
lee luottolaitoksilta, mutta lainoja on otettu my0Os rahoituslaitoksilta seka julkisyhteisailta.
(Euro ja talous 2018; Euro ja talous 2021.)

Asuntolainoista maksettavat korot saa yleensa vahentaa verotuksessa kokonaan, riippuen
miten asuntoa kaytetaan. Asuntolainan korot saa vahentaa kokonaan, jos asunto on han-
kittu perheen vakituiseen kayttddn tai peruskorjausta varten. Lisaksi jos asunto on han-
kittu sijoitusmielessa, saa vahentaa siihen kohdistuvan korot kokonaan. Verotuksessa ei
kumminkaan saa vahentaa taloyhtidlainan rahoitusvastikkeeseen kuuluvaa korkoa. (OP

Ryhma; Verohallinto.)

Kotitalouksien lisaksi suuret rakennusprojektit ja investoinnit vaativat myos kunnilta paljon
rahaa. Isoja projekteja varten kunnat ja kuntayhtymat joutuvat yleensa ottamaan lainaa ja
niiden lainakanta kasvaa. Suomessa kuntakonsernien lainakanta on noussut 25,4 pro-
senttia vuosien 2015 ja 2020 valilla. Vuonna 2015 tama lainakanta oli, 32,69 miljardia eu-
roa, kun vuonna 2020 se oli jo 41,17 miljardia euroa. Tdma tekee noin 7148 euroa asu-
kasta kohti. Kuntien velkaantumiskehitykseen on vaikuttanut suuret investoinnit ja toimin-
tojen muuttaminen enemman kuntayhtymien ja muiden yhteisojen toteutettavaksi. Velan
kasvamista selittdd myds suurten kuntien sairaalahoitopiirin rakennushankkeet ja infra-
struktuuri projektit kuten Lansimetro ja raitiotiehankkeet. (Tilastokeskus s.aa; Valtiovarain-
ministerié 2021, 3-5.)
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3 Asuntokantaan vaikuttavat tekijat

Tassa luvussa kasitellaan kaikkia niita tekijoita, jotka vaikuttavat asuntokantaan ja siina
tapahtuviin muutoksiin. Tilannetta Iahestytaan kahden mallin avulla, jotka ovat kysynnan
ja tarjonnan laki seka virta-varantomalli. Naiden mallien ymmartamisen avulla voidaan tul-
kita paremmin asuntokannassa olevia tekij6ita. Kappaleisiin on lisatty kuvioita, jotka autta-

vat ymmartdmaan paremmin kasiteltavid asioita.

Asuntokannalla tarkoitetaan kaikkia niita asuntoja, joita on tarjolla asuntomarkkinoilla.
Asuntokantojen luonteeseen ja maaraan liittyvat oleellisesti virta- ja varantosuureet. Va-
rantosuure tarkoittaa tassa tapauksessa jo olemassa olevia, markkinoilla tarjolla olevia
asuntoja. Virtasuure taas muuttaa asuntokannassa olevien asuntojen maaraa. Virtasuure
tarkoittaa siis uusien asuntojen rakentaminen ja vanhojen poistaminen kaytosta. (Laakso
& Loikkanen 2004, 268.)

Asuntokanta uudistuu monilla eri tavoilla. Yksi niista on asuntojen normaali kuluminen
asunnon vanhetessa ja asumisen mukana tulevasta normaalista kulumisesta. Tallin
asunnot tarvitsevat remontoimista, joka tuo positiivista muutosta asuntokantaan. Asunnot
itsessdan on pitkaikaisia ja kauaskantoisia hyodykkeita, joka nakyy suhteessa asuntojen
uudisrakentaminen pienuutena. Tarjonnan keskittyessa melkein kokonaan vanhaan asun-
tokantaan luo se tilanteen, jossa kotitaloudet maaraavat asuntomarkkinoita ostajina ja
myyijina. (Laakso & Loikkanen 2004, 246—-268.)

Suurissa kaupungeissa maankaytto on rajallista ja kallista. Tama vaikuttaa suoraan myos
rakennettavien asuntojen hintaan seka asuntokantaan. Suurissa kaupungeissa on
yleensa aina enemman kysyntaa kuin tarjontaa, jonka seurauksena asuntojen hinnat nou-
sevat. Toisaalta muuttotappiokunnissa asuntoja on tarjolla paljon enemman kuin ostajia,
jolloin asuntojen hinnat ovat hyvin alhaiset. Asuntokantaan vaikuttaa myos millainen ra-
kennus on kyseessa, koska se voi olla esimerkiksi kerrostalo tai pienomakotitalo. Raken-
nuskustannukset, maan hinta, hoitokustannukset ja rahoituskustannukset vaikuttavat
asuntojen hintoihin ja yleiseen markkinatilanteeseen. Alueelliset erot vaikuttavat suuresti
asuntojen hintoihin. Varsinkin suurissa kaupungeissa maan hinta on hyvin rajallista ja kal-
lista, joten sen kaytdn tulee olla varsin tehokasta. (Laakso & Loikkanen 2004, 244—-245;
Laakso 2015, 4.)
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3.1 Asuntomarkkinoiden kysynta ja tarjonta

Asuntomarkkinoita voidaan tutkia mikro- ja makrotalouden nakokulmista. Perinteisesti
asuntomarkkinoita tutkitaan makrotalouden nakokulmasta. Makrotaloustiede keskittyy tut-
kimaan asuntojen kysynnan, tarjonnan ja hintojen vaihtelua kansantaloudessa ja kuinka
nama vaihtelut heijastuvat makrotalouteen. Asuntojen hinnat muuttuvat sen kysynnan ja
tarjonnan mukaan. Sen markkinat siis toimivat suhteellisen samalla tavalla kuin minka ta-
hansa hyodykkeen. Paaperiaatteessa kysynnan ja tarjonnan laki toimii niin, ettd kun hyo-
dykkeen hinta laskee sen kysynta kasvaa ja kun hinta nousee, sen kysynta laskee. (Hill-
man 2014, luku 7.)

Kysynnan ja tarjonnan valista suhdetta pystytaan kuvaamaan yksinkertaisella kysynnan ja
tarjonnan kuviolla. Siina kysyntakayra osoittaa, kuinka paljon tavaroita tai palveluita kulut-
taja haluaa ostaa tietylld hinnalla. Tavaran tai palvelun hinnan laskiessa, sen kysynta kas-
vaa. Kysyntakayra laskee aina alaspain. Tarjontakdyrdn mukaan tavaran tai palvelun hin-
nan noustessa, tavaroiden tai palvelujen maara kasvaa. Tarjontakayra puolestaan nousee
aina ylospain. Tavoitteena on l0ytaa kysynnan ja tarjonnan kayrien leikkauspiste. Tata
kutsutaan kysynnan ja tarjonnan tasapainohinnaksi, jossa ostaja ja myyja sopivat hin-
nasta. Markkinoilla voi tapahtua myds muutoksia eri olosuhteiden toimesta. Talloin kayrat
voivat liikkua tai joustaa, jolloin markkinat pyrkivat etsimaan uuden tasapainohinnan. (Hill-
man 2014, luku 7.)

Price

P K Equilibrium

Q Quantity
Kuva 1. Kysynnan ja tarjonnan tasapaino.
Asuntomarkkinoilla on sen kysynnan ja tarjonnan oltava yhta suurta. Asunnot ovat siita

mielenkiintoinen hyddyke koska kotitaloudet ovat asuntojen kysyjid mutta samaan aikaan

myos tarjoajia. Asuntomarkkinoilla asunnon hinta muodostuu siita, paljonko kotitaloudet ja
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muut toimijat ovat valmiita omistamaan kiinteistdja. Kysyntaan vaikuttaa vaeston maara ja
rakenne seka vaestdnmuutokset. Tarjonta koostuu siita, paljonko asuntoja on vapaana.

Uusien asuntojen tarjonnasta vastaa rakennusyhtiot. (Laakso & Loikkanen 2004, 268.)

Toimiakseen kunnolla asuntomarkkinat tarvitsevat asuntotarjonnan hintajoustoa. Asunto-
tarjonnan hintajousto tarkoittaa sita, miten hyvin asuntotarjonta sopeutuu asuntokysynnan
muutoksiin. Samalla se maarittda sen kuinka paljon asuntokysynnan kasvu aiheuttaa hin-
tojen nousua ja missa maarin asuntokannan lisdysta. Alueilla, joissa tarjonnan hintajousto
on korkeaa, johtaa asukasluvun ja tulotason kasvu suureen asuntotarjonnan lisdantymi-
seen. Tilanteen seurauksena asuntojen hinta- ja vuokrataso nousevat vain vahan. Jos tar-
jonnan hintajousto on matalaa, mutta alueella asuntokysynnan kasvu olisi yhta voima-

kasta, aiheuttaisi se suuremman nousun asumiskustannuksissa. (Oikarinen 2015, 454.)

3.2 Virta-varantomalli

Virta-varantomalli on malli, jota kaytetdan yleensa kuvaamaan asuntomarkkinoita ja siihen
kohdistuvia muutoksia asuntokannassa. Sita kaytetdan usein kuvaamaan asuntomarkki-
noita makrotalouden nakoékulmasta. Se auttaa kuvaamaan miten asuntokanta, asuntotuo-
tanto ja -kulutus seka asuntojen hinnat ja vuokrat vaikuttavat toisiinsa. Mallissa asuntojen
rakentaminen ja purkaminen muodostavat virtasuureen ja koko asuntokanta varantosuu-
reen. (Laakso & Loikkanen 2004, 269.)

Osa kansantalouden kokonaisvarallisuutta ovat maa-alueet ja siihen rakennetut asunnot.
Nama muodostavat yhdessa kiinteistdpadoman eli asuntopddoman. Tdma asuntopddaoma
voi tuottaa sen omistajalle voittoa, mutta samalla se luo asumispalveluita. Tama tilanne
synnyttda asuntokantaan omistuskysyntaa, joka koostuu asuntojen omistajista seka sijoit-
tajista. Tilanteen kulutuskysynta koostuu vuokra- ja omistusasujista. (Laakso & Loikkanen
2004, 268.)

Kuviossa 1 on havainnollistettu omistus- ja asumiskulutuksen markkinoita virtavarantomal-
lin avulla. Kuvion vasen puoli kuvaa asuntojen omistamisen markkinoita ja oikea puoli
asumisen kulutuksen markkinoita. Ylempi pystyakseli kuvaa markkinoiden vuokratasoa
(€/m?) ja alempi pystyakseli rakentamisen volyymia (m?). Vaaka-akselin vasen puoli kuvaa
markkinoiden hintoja (€/m?) ja oikeapuoli asuntokantaa (m?). Viivojen leikkauskohdat kat-
koviivan kanssa osoittavat markkinoiden tasapainopisteen. Yhdessa tama kuvio osoittaa
asuntojen hinnan, rakentamisen, asuntokannan ja vuokran valisia suhteita. (Laakso &
Loikkanen 2004, 269.)
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OMISTUSMARKKINAT: Vuokra

) i ] ASUMISKULUTUKSEN
hinnan maaraytyminen

MARKKINAT:
vuokrien maaraytyminen

D(RYN,...)=S

P=RAi

Hinta Asuntokanta
S=Cl
(AS =C-q)
ASUMISKULUTUKSEN
OMISTUSMARKKINAT: MARKKINAT:
rakentaminen Rakentaminen asuntokannan muutos

Kuvio 1. Omistus- ja asumiskulutuksen markkinoiden virta-varantomalli. (Ldhde: DiPasqu-
ale & Wheaton 1996.)

Kuvion oikea ylakulma kertoo asumiskulutuksen ja vuokran maaraytymisen valista suh-
detta. Oikealle alaspain laskeva viiva kuvaa asumiskulutuksen kysynnan riippuvuutta
vuokratasoon. Kayran pisteet kertovat sen kuinka paljon kotitaloudet ovat valmiita kulutta-
maan millakin vuokratasolla. Kysyntakayran asento kertoo asumiskulutuksen joustavuu-
den tai jaykkyyden suhteessa vuokratasoon. Asuntojen tarjonta on lyhyella aikavalilla
joustamatonta rakentamisen hitauden vuoksi. Tasta johtuu, etta kysynnan yhtakkisen kas-
vun takia vuokrat saattavat olla hetkellisesti hyvin korkealla. Tarjonnan tasaantuessa pit-

kalla aikavalilla markkinat I6ytavat taas tasapainon.

Kuvion vasen ylakulma kuvaa kuinka asuntojen hinnat maaraytyvat omistusmarkkinoilla.
Origosta ylés vasemmalle meneva viiva kuvaa vuokrien ja hinnan suhdetta. Nettovuokrien
ja asuntojen nelidhintojen tasapaino 16ytyy, kun asuntopadoman hinta on tulevien netto-
vuokrien diskontattu arvo. Nykyarvo saadaan, kun muuttumisen tekijana kaytetaan korko-
tasoa. Laskukaava yhteydelle on P = R/i, jossa R kuvaa nettovuokria ja i korkotasoa eli
vaihtoehtoissijoituksen tuottoa. Tasta voidaan siis todeta, ettd korkeampi nettovuokra ja

alempi korkotaso kasvattavat asuntojen hintoja. Painvastainen tilanne taas laskee hintoja.

Kuvion vasen alakulma identifioi uusien asuntojen rakentamisen maaraa. Vasemmalle
alaspain laskeva viiva P = f(C) on tuotantokustannuskayra. Se kertoo, kuinka paljon ra-
kentamisen yksikkokustannuksia kohdistuu uutta asuntoa kohden. Tuotantokustannus-
kayrassa on huomioitavaa se, ettd mita vilkkkaampaa uudisasuntojen rakentaminen on,
sitda suuremmat vaikutukset silla on rakentamisen yksikkokustannuksiin. Asuntojen minimi-
hintatasoa kuvaa vaakasuoran hinta-akselin ja tuotantokustannuskayran leikkauskohta.
Tasapainopiste 16ytyy, kun asuntojen hinnat ja uustuotannon kustannukset vastaavat toisi-

aan.
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Kuvion oikea alakulma kuvaa asuntokannan muutosta asumiskulutuksen markkinoilla pit-
kalla aikavalillda. Kannan muutos (AS) saadaan kun uustuotannon maarasta (C) vahenne-
taan poistuma (q). Origosta alas oikealle meneva viiva edustaa poistumakayraa, joka ku-
vaa asuntokannan ja rakentamisen valista suhdetta. Tasapainopiste 10ytyy, kun uusraken-
taminen ja poistuma ovat yhta suuret. Tdma maaraa kayran kulmakertoimen suuruuden.
Mallia tarkasteltaessa tulee huomioida se, etta sen taustalla on oletus, ettei mikdan muu

taloudellinen tekija muutu.

Lopuksi voidaan tehda tiivistelma asuntomarkkinoiden perusriippuvuuksista. Asiaa voi-
daan tarkastella seuraavanlaisesti, kun ehtona on, ettd asuntomarkkinat ovat tasapai-
nossa ja asuntokanta ei muutu tarkastelun aikana. Vuokrataso maaraytyy asumiskulutuk-
sen markkinoilla sen hetkisen asuntokannan mukaan. Vuokrataso taas maarittelee asun-
tojen hinnat omistusmarkkinoilla. Hinta maaraa uusien asuntojen rakentamisen tuotannon

ja tdma yhdessa poistuman kanssa muodostaa asuntokannan koon.

Asuntokannan koon ollessa yhta suuret alku- ja lopputilanteissa ovat myds omistus- ja
asumiskulutuksen markkinat tasapainossa. Asuntomarkkinoille ei ole kumminkaan luon-
teenomaista, etta kysynta ja tarjonta ovat koko ajan tasapainossa. Vuokrat, uudisrakenta-
minen ja hinnat voivat vaihdella monien eri ulkopuolisten eli eksogeenisten tai sisasyntyis-
ten eli endogeenisten tekijoiden johdosta. Asuntomarkkinoilla kaikki tekijat ja niilden muu-
tokset vaikuttavat yhdessa niiden kehityksen suuntaan. (Laakso & Loikkanen 2004, 269—
272.)

Kuviossa 2 selvennetaan naitd muutoksia asuntomarkkinoilla. Siina kdydaan lapi kysyn-
nan akillisen lisayksen aiheuttamaa vaikutusta asuntomarkkinoille. Lahtokohtana on, etta

kysynta kasvaa pysyvasti ja asuntomarkkinat joutuvat 16ytdmaan uuden tasapainopisteen.

OMISTUSMARKKINAT: Vuokra \ D(RYN.,..)=$S ASUMISKULUTUKSEN
hinnan maaraytyminen \ MARKKINAT:

vuokrien maaraytyminen

PRI \ .
Hinta Asuntokanta
[ R H S=Clq
P =f(C) (AS =C-q)

. ASUMISKULUTUKSEN
OMISTUSMARKKINAT: MARKKINAT:

rakentaminen Rakentaminen asuntokannan muutos

Kuvio 2. Kysynnan kasvu virta-varantomallissa. (Lahde: DiPasquale & Wheaton 1996.)
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Kuviossa kysynnan lisdys nakyy asumiskulutuksen kayran siirtymisena oikealle. Tasta
seuraa vuokrien nousu, mutta vaikutus ei ndy asuntokannassa, sen ollessa hetkellisesti
kiinted. Kun vuokratuotot lisdantyvat nakyy se omistuskysynnassa kasvuna ja nain nosta-
vat asuntojen hintoja. Kun asuntojen hinnat nousevat lisdavat ne rakentamisen kannatta-
vuutta ja tuotantoa. Uudisrakentaminen kasvattaa asuntokannan ja palveluiden maaraa,
jotka aikaan saavat vuokrien hintojen laskun. Asuntomarkkinat pyrkivat [0ytaman taman
jalkeen uuden tasapainon, joka havainnollistuu kuvion katkoviivamaisen suorakaiteen ul-

kopuolella kiertdvana suorakaiteena.

Kuvio 2:n tapauksessa talous on kasvanut ja nain ollen myds kysyntéa kasvoi. Kun uusi ta-
sapaino I6ytyi, paransi se kaikkia asuntomarkkinoiden taloudellisia tekijoita. Nain ollen se
vaikutti koko kansantalouteen positiivisesti. Tilanne voisi olla my6s painvastainen, jolloin
kysynta olisi laantunut ja siirtanyt kysyntakayraa sisaanpain vasemmalle. Tama olisi ai-
heuttanut prosessiin painvastaisen reaktion, jonka lopputuloksena olisi ollut asuntokannan
supistuminen. Tdman lisdksi myds tarjonnan muuttuminen vaikuttaa omalta osaltaan
asuntokantaan. (Laakso & Loikkanen 2004, 271-272.)

Asuntomarkkinoiden kysyntaa ja hintaa voidaan kuvata yksinkertaisella perusmallilla ja

sen keskeiset vaikutussuhteet kayvat ilmi seuraavien yhtaloiden kautta:

Kysynta, HP = f(Y,P,r,UC,D)
Tarjonta, H® = g(P,C)

Yhtaléssa Y kuvaa reaalista korkotasoa, P asuntojen reaalihintatasoa, r reaalikorkoa, UC

muita asumisen kayttokustannuksia, D tarkoittaa vaestdllisia ja sosioekonomisia toimijoita
ja C on todelliset rakennuskustannukset. Asuntomarkkinoiden 16ytaessa tasapainotilansa

on HP = HS. T4st4 tasapainoehdosta muodostuu asuntojen hintafunktio P = h(Y,r,UC,D,C).
Funktio kuvaa asuntojen hintojen yhteytta kysynnan ja tarjonnan perusmuuttujiin. (Laakso
& Loikkanen 2004, 274.)
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4 Joukkoliikenteen vaikutus asuntoihin

Tassa luvussa syvennytaan kasittelemaan joukkoliikenteen vaikutusta asuntojen hintoihin
ja kaupunkisuunnitteluun. Samalla kasitellaan joukkoliikenteen roolia kaupungeissa seka
kuinka Raide-Jokeri on osana tata joukkoliikenteen kehitysta. Viimeisessa kappaleessa

keskitytaan tulevien pikaraitioteiden suunnitelmiin ja niiden hankevaiheisiin.

Yksi suurimpia vaikuttajia parhaillaan olevissa yhteiskunnallisissa trendeissa on kaupun-
gistuminen. Kaupunkien alueet koostuvat monista erilaisista ekologisista, sosiaalisista,
teknisista, taloudellisista ja toiminnallisista tekijdista. TAma lisda ja luo haasteita kaupun-
kien tehokkaaseen suunnitteluun. Naista yksi kehittdmisen kohde on julkisen liikenteen li-
saaminen ja tehokkuus. Suurissa kaupungeissa panostetaankin joukkoliikenteen kehitta-
miseen seka pyorailyn ja jalankulun parantamiseen. Tama vaikuttaa muun muassa uusien
tehokkaiden julkisen liikenteen reittien suunnitteluun, kehittamiseen ja rakentamiseen. Tal-
laisten investointien vaikutus nakyy asuntojen hinnoissa ja uusien kiinteistojen rakentami-
sessa. Uuden joukkoliikenneratkaisun tiedetaan vaikuttavan asuntojen arvoon niiden saa-
vutettavuuden parantuessa. Taman kaltainen kehitys ei kumminkaan valttdmatta nay suu-
rissa kaupungeissa, jossa joukkoliikenneyhteydet ovat jo hyvin kehittynytta. Sielld muutok-
sien tulee pystya hyddyntdmaan ja luomaan uusia taloudellisia vaikutuksia. (HSL 2015, 6;
Jalkanen ym. 2017, 247-248; Kuntaliitto 2020.)

Kuten aikaisemmin on todettu, suurissa kaupungeissa maa on kallista, jolloin sen kayton
tulee olla erittdin tehokasta. Maan kayton ja liikenteen valilla vallitsee kysynnan ja tarjon-
nan vaikutussuhde. Maan kaytto vaikuttaa kysyntaan ja liikkennejarjestelmat puolestaan
tarjontaan. Nama yhdessa lisdavat sijainnin houkuttelevuutta ja saavutettavuutta. Nain ol-
len, kun maan arvo nousee vaikuttaa se myds asuntojen arvon positiivisesti. (Haapamaki,
Falkenbach, Harjunen, Laakso, & Vaananen 2020, 11; Laakso 2015, 4.)

Joukkoliikenne ja maankayton erilaiset ratkaisut eivat vaikuta pelkastaan asuntojen hintoi-
hin. Kaupungeissa nama ratkaisut nakyvat sen taloudellisten ja sosiaalisten tekijdiden
kesken. Kaupunkisuunnittelun yhteydessa tehdyt erilaiset palvelut antavat kotitalouksille ja
yrityksille erilaisia hyotyja. Yrityksien kesken puhutaan niin kutsutusta lokalisaatioedusta,
jossa yritykset keskittyvat tietylle alueelle. Naissa yrityskeskittymaalueilla yritykset hyodyn-
tavat, oppivat ja kilpailevat keskendan, mutta samalla se luo erinomaisia innovaatiokes-
kuksia. Toinen kotitalouksia hyodyttava etu on niin kutsuttu urbanisaatioetu, jossa kaupun-
gistuminen tuo mukanaan etuuksia palveluihin. Tama liittyy vahvasti kaupungin kokoon ja

laaja-alaiseen tarjontaan. Kotitalouksien saamat edut kaupungeissa heijastuvat suoraan
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tydmarkkinoihin. Nama yhdessa lisdavat tuottavuutta kaupunkialueella. Tassa on oleelli-
sessa roolissa myds joukkoliikenneratkaisut, koska ihmisten sosiaalinen vuorovaikutus ja
tavaroiden seka palveluiden liikkuminen tarvitsee hyvia ratkaisuita yhdistaa nama sijainnit
toisiinsa. Onnistuessaan hyva joukkoliikenneratkaisu luo kerrannaisvaikutuksen kaupun-

gin talouteen ja samalla koko kansantalouteen. (HSL 2015, 6.)

Muutokset saavutettavuudessa vaikuttavat suoraan kiinteistdpadoman arvoihin. Saavutet-
tavuuden parantuessa se kapitalisoituu eli padomittuu maan arvoon. Mitd paremmin uudet
investoinnit luovat yhteyksia lahemmaksi tyopaikkoja- ja palvelukeskittymia, sitd enemman
kiinteistdjen arvot nousevat. Maan arvon noustessa, lisdantyy sen kysynta kannattavalle
rakentamiselle. Kysynnan lisdantyminen vaikuttaa suoraan uusien asuntojen ja toimistojen
rakentamiselle. Asuntojen ja palveluiden lisays aikaansaa kasvavia kayttajamaaria likken-
teessd. Tama kasvattaa kysyntaa joukkoliikenteessa ja lisda sen suosiota, varsinkin jos
haluttuun maaranpaahan paastaa katkeamattomalla matkalla. (Haapamaki ym. 2020, 11;
Jalkanen ym. 2017, 261; Laakso 2015, 4.)

Liikenneinvestoinneille on maaritelty kolme olennaista edellytysta, jotta sen taloudellinen
vaikutus realisoituu. Naistd ensimmainen on alueen taloudelliset edellytykset. Suunnitellun
joukkoliikenneratkaisun tulee hyddyntda parempaa saavutettavuuttaan ja samalla néin ai-
kaansaada taloudellisia ulkoisvaikutuksia. Toisena ehtona on hankkeen investointiedelly-
tykset. Joukkoliikenneratkaisulla tulee olla riittdva rahoitus, verkostovaikutus, oikea ajoitus
seka parhain mitoitus. Esimerkiksi ajoituksen riski piilee siina, etta jos rakennushanke lyk-
kaantyy, saatetaan kyseiselle alueelle rakentaa muuta alhaisemmalla vaikuttavuudella.
Tallin joukkoliikenteen hyodyt eivat ylla vaaditulle tasolle. Kolmantena ehtona on poliitti-
set ja institutionaaliset edellytykset. Talouden vaikutuksen parantuminen tarvitsee erilaisia
poliittisia toimenpiteitd sekd paatoksia. Taman kaltaisia toimia on esimerkiksi tehokas kaa-
voitus maankayton kanssa ja saavutettavuutta hyodyntavat investoinnit palvelukeskitty-

miin tai asuinrakennuksiin. (HSL 2015, 8.)

Saavutettavuuden merkitys on hyvin havaittavissa Uudellamaalla. Ennusteiden mukaan
vuonna 2050, Helsingin seudulla asuu noin 2 miljoonaa ihmista ja tyopaikkoja on yli mil-
joona. Tama tulee vaistamattakin lisddamaan uusia kiinteistoja, toimitiloja ja likennejarjes-
telmia. Helsingin seudun kunnat ovatkin sitoutuneet uusien asuntokantojen rakentamiseen
seka tiiviimman ja kestavampien kulkumuotojen yllapitoon. Helsingin seudun 14 kunnan
kehittamiselle on tehty maankaytén, asumisen ja likkenteen seudullinen suunnitelma MAL
2019. Suunnitelma sisaltaa Helsingin seudun kehittamisen vuosina 2019-2050. Liikenne-

jarjestelmasuunnittelua velvoittavat erilaiset lait. MAL:in paamaarana on, ettd Helsingin
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seutu on houkutteleva, elinvoimainen, vahapaastoinen ja hyvinvoiva. MAL 2019 -suunni-
telmalla on nelja paakeinoa, jotka ovat tarkoitus saavuttaa tehokkaalla ja konkreettisella
kokonaisuudella. Ensimmainen niista on kehittda seudun rakenteita ja joukkoliikennetta
kilpailukykyisille alueille. Toisen keinon tarkoituksena on rakentaa 16 500 uutta asuntoa
joka vuosi. Samalla pidetdan huolta elinympariston laadusta ja asuntojen riittavyydesta.
Kolmas karkikeino on investoida vahvasti raide- ja pydraliikenteen kehittdmiseen. Neljas
keino on vahentaa paastdja asettamalla erilaisia rajoituksia autokantaan. (HSL 2019, 7—
20; Raide-Jokeri s.aa.)

4.1 Raide-Jokeri joukkoliikenteen suunnittelussa

Kaupunkien kasvaessa ja ruuhkautuessa korostuu joukkoliikenteen kehittdminen ja lisaa-
minen. Hyvin toimiva joukkoliikenne tarvitsee toimiakseen riittdvasti matkustajia ja tiivista
yhteiskuntarakennetta. On erittain tarkeda integroida suurten kaupunkien taajama alueet
muuhun lilkkenne verkostoon tehokkaasti ja yhteensopivaksi. Tama lisaa kyseisten liiken-
nevalineiden kayttoa. Joukkoliikenneyhteyksia suunnitellessa tulee ottaa huomioon, etta
sen kayttd on vaivatonta ja sen yhteydet ja lityntdkohdat helposti saavutettavia. (Jalkanen
ym. 2017, 247-258; Laakso 2015, 3.)

Raide-Jokeri keskittyy kulkemaan Helsingin puolella sen alakeskuksissa. Ala-keskuksen
suunnittelussa ja kehittdmisessa on olennaista yhdistda se kaupungin paakatuverkostoon
ja luoda joukkoliikenteen solmukohtia. Alakeskuksista muodostuu tehokkaita tyopaikka ja
kauppojen keskittymia. Lisaksi se tarjoaa otollisen sijainnin asuntojen rakentamiselle.
Nama yhdessa luovat vetovoimaisen ja kilpailukykyisen kokonaisuuden kaupungin kes-
kustalle. (Jalkanen ym. 2017, 42.)

Joukkoliikenteen suosioon ja kaytettavyyteen vaikuttaa myds kuinka pitkéd kavelymatka
pysakille on, kuinka kauan pysakilla tulee odottaa, miten nopea ja kallis matka on seka
vaihtoajan pituus. Suuret kdvelymatkat ja pysakkien sijainnit vaikuttavat merkittavasti jouk-
koliikenteen kayttéon. Suurten kaupunkien taajamassa, jossa joukkoliikenne on kehitty-
nytta ja kaytettya ei etdisyys asunnosta saisi olla kerrostaloalueella yli 400 metrin paassa

ja pientaloalueilla 600 metria kauempana. (Jalkanen ym. 2017, 261-262.)

Isompien kaupunkien paakatuverkot rakennetaan yleensa sateittaisesti. Tama tarkoittaa
sita, ettd keskustasta lahtevien paakatuverkkojen valille tehddan yhdistavia kehamaisia
poikittaistieverkostoja. Sateittaisverkot luovat, kaupunkiin ja keskustaan erinomaisen no-
peamman saavutettavuuden. Hyva esimerkki tastd onkin Jokeri-Raide, josta tehdaan pal-
jon vaihtoja sateittaisiin joukkoliikennelinjoihin. Kotitaloudet ja yritykset ovat valmiita mak-

samaan enemman asunnostaan, mitd paremmat liikenne- ja joukkoliikenne yhteydet sieltd
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ovat. Talldin ollaan valmiita maksamaan asunnoista suhteellisesti sitd enemman niilla vyo-
hykkeilla, jotka ovat kauempana kaupunkien keskustasta. (Jalkanen ym. 2017, 250;
Laakso 2015, 13; Raide-Jokeri s.aa.)

Kuten alla olevasta kuvasta on nahtavissa Raide-Jokeri lisda radanvarrelle kiinteistdja,
tyopaikkoja ja palveluita. Sen suunnitelmassa ja pysakkien sijoittelussa on suosittu veto-
voimaisia paikkoja, kuten Itakeskus, Viikki, Oulunkyla, Haaga, Pitdjanmaki, Otaniemi ja
Keilaniemi. TAmanhetkisten asemakaavojen mukaan Raide-Jokerin I&heisyyteen on tu-
lossa asuntoja yhteensa noin 22 000 uudelle asukkaalle Helsingin ja Espoon kaupunkei-
hin. Tulevaisuuden asemakaavamuutokset tulevat mahdollistamaan taman lisaksi linjan
laheisyyteen uusia koteja yli kymmenille tuhansille. Radanvarrella on jo hyvia katuverkos-
toja ja palvelukeskittymia, mutta uudisrakentaminen tukee alueiden palveluiden tarjontaa
ja pysyvyytta. Lisaksi alueen paranevat joukkoliikenne yhteydet vahentavat autojen kayt-

t6a ja nain ollen lisdavat kestavaa kehitysta. (Raide-Jokeri s.aa.)
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Kuva 2. Raide-Jokerin vaikutus asukaslukuun ja tydpaikkoihin radanvarrella. (Raide-Jokeri
2017.)

Raide-Jokerilla on seitseman erillistd solmukohtaa, jossa silla on liityntdkohdat metron ja
rautatie asemien kanssa. Solmukohdat metron kanssa ovat Keilaniemi, Otaniemi ja Ita-
keskus yhdessa Roihupellon kanssa. Rautatieasemin solmukohtia ovat taas Leppavaara,

Haaga seka Oulunkyla.
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4.1.1 Tulevat pikaraitioyhteydet

Perinteista raitiovaunuliikennettad on aina totuttu ndkemaan Helsingissa. Tama naky tulee
kuitenkin muuttumaan kaupunki- ja pikaratikoiden kehittdmisen ja rakentamisen mukana.
Raitiovaunuliikenteen on suunniteltu levidvan Tuusulaan asti. Pikaratikat tulevat olemaan
merkittdva uusi liikkumisratkaisu I&hitulevaisuudessa. Helsingin kaupunki ja Helsingin seu-
dun liikenne eli HSL ovat luoneet kehittdmisohjelman, jossa jaetaan raitioverkosto pikarai-
tioliikenteeseen ja kaupunkiraitioliikenteeseen. Tulevien pikaraitoliikenteen kulkuvaylien
kehityksessa ja suunnittelussa painotetaan sujuvuutta ja nopeutta. (HSL; Helsingin kau-
punki 2021a.)

Tana vuonna 2021 on aloitettu rakentamaan toinenkin pikaraitioprojekti, jota kutsutaan
Kruunusillat-hankkeeksi. Tama raitiovaunuliikenne tulee kulkemaan Helsingin keskustan
ja Laajasalon valilla. Raitiovaunulinjalle rakennetaan omat sillat, jotka tulevat kulkemaan
Hakaniemestd Sompasaaren karjen eli Nihdin ja Korkeasaaren kautta Kruunuvuorenran-
taan. Hankkeen ja liikenteen on arvioitu alkavan vuonna 2026. Kruunuvuoren-sillat hank-
keen lisaksi on hyvaksytty toinenkin hanke Vihdintien pikaratikka, joka tulee yhdistamaan
lantistda kantakaupunkia. Se tulee kulkemaan Helsingin keskustasta aina Kannelmakeen
saakka. Silla tulee olemaan tarkea sateittaisyhteys Raide-Jokerin pikaraitiovaunun kanssa
Etela-Haagassa. Taman radan valmistumista on ennakoitu vuodelle 2028. (HSL; Helsin-
gin kaupunki 2021b.)

Hieman myohemmalle tulevaisuuteen suunniteltuja pikaraitiovaunureitteja ovat Viikin-Mal-
min pikaratikka, Vantaan ratikka ja Tuusulanbulevardin pikaratikka. Viikin-Malmin pikarai-
tiotieté kutsutaan alustavasti Viimaksi. Sen on tarkoitus yhdistada Helsingin kantakaupunki
Viikkiin ja Malmin entiseen lentokenttdalueeseen. Hankkeesta on tarkoitus tehda paatos
vuonna 2021. Vantaalle suunniteltu pikaraitiolikenne kulkee Mellunmaesta Helsinki-Van-
taan lentokentalle. Pikaratikka tulee korvaamaan runkolinjabussin 570. Tuusulan pikara-
tikka kulkisi Tuusulanvaylalla aina Helsingin Kapylaan asti. Vantaan pikaratikan téiden
aloittamisen ajankohdasta ei ole viela tietoa ja Tuusulan ratikkayhteyden suunnittelu on

tarkoitus kaynnistaa tuonnempana. (HSL; Helsingin kaupunki 2021b.)
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5 Tutkimuksen toteutus ja tulokset

Taman tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd, miten Raide-Jokerin rakentamispaatés
vuodesta 2015 vuoteen 2020 on vaikuttanut asuinalueiden hintoihin ja solmittujen kauppo-
jen lukumaariin. Tutkimukseen on huomioitu mukaan kaikki ne alueet, jotka sijaitsevat
maksimissaan 800 metrin paassa lahimmalta raitiovaunupysakilta. (Liite 1.) Tutkimuk-
sessa tarkastellaan sita, miten vanhojen osakeasuntojen hinnat ja kauppojen lukumaarat
ovat muuttuneet verrattuna Helsingin ja Espoon yleiseen hintakehitykseen ja etsitaan
sielta selkeita poikkeavuuksia yleisesta kehityksesta. Aineistosta ja koko tutkimuksesta on
jatetty kokonaan pois Roihupellon teollisuusalue 00880, johtuen siitd, ettei sielld ole tehty
yhtdan asuntokauppoja tutkimuksen tarkastelujakson aikana. Tama on loogista, koska
alueella ei ole asutusta ja se on kokonaan teollisuusaluetta. Postinumeroalue Reimarla
00370 sisaltaa alueita Helsingista seka Espoosta. Tassa tutkimuksessa se on sisalletty
Helsingin alueeksi, koska suurin osa Reimarlan postinumeroalueesta sijaitsee Helsingin
rajojen puolella. Espoon yleiseen kehitykseen on jouduttu lisddmaan Kauniainen, koska
osassa Tilastokeskuksen datassa Kauniainen on automaattisesti sisallytetty Espoosta
saatuihin tuloksiin. Nain ollen Kauniainen on otettu mukaan kaikkiin Espoota koskeviin
vertailutuloksiin, sen vahentaessa tilastojen heittelya. Taman lisdksi osassa postinumero-
alueita ei ole tehty joinain vuosina yhtaan asuntokauppoja tai saatavat nelidhinnat eivat

ole tiedossa.

Tutkimus Iahtee kayntiin tarkastelemalla radanvarren alueiden yleista hintakehitysta vuo-
sien 2015-2020 valilla. Vertailukohteena toimii Helsingin ja Espoon yleinen hintakehitys,
jonka jalkeen selvitetaan hintojen kehitysta hieman yksityiskohtaisemmin, kun tarkastel-
laan asuntojen nelidhintoja niiden huonelukujen ja sijainnin mukaan. Taman jalkeen tar-
kastellaan solmittujen asuntokauppojen maarid asuntokoon ja sijainnin kautta. Lopuksi pe-
rehdytdan Raide-Jokerin radanvarren prosentuaaliseen hintakehitykseen. Tata tietoa ana-
lysoidaan postinumeroalueittain, jotta nahdaan erityisesti milla alueilla hintakehitys on ollut
suhteellisesti muita alueita poikkeavaa ja mitka syyt voisivat selittda naita muutoksia. Saa-
tuja tuloksia verrataan Tilastokeskuksen tekeman Helsingin ja Espoon osa-aluejaottelun
kautta. (Liite 2; Liite 3.) Kaikki osakeasuntojen hintatiedot ja maarat on saatu Tilastokes-

kuksen entuudestaan keratysta datasta.

Tutkimuksen tuloksissa tulee pitda mielessa, etta vanhoilla osakeasunnoilla tarkoitetaan
vain kerrostaloasuntojen hintojen ja lukumaarien kehitysta. Tutkittavissa alueissa on eroja,
jotka vaikuttavat saatuihin tutkimustuloksiin. Tutkimuskohteista |16ytyy alueita, jotka ovat
suurimmalta osin kerrostaloalueita, kun taas osa alueista saattaa olla pientalovaltaisia.

Osa postinumeroalueista sisaltdd enemman vuokra-asuntoja, omistusasuntoja seka tietyn
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kokoisia asuntoja, mitkd muuttavat sen alueen hintoja ja kauppamaarid. Postinumeroalu-

eiden sisaltamiin eroihin rakennustyypin mukaan on keskitytty melko pintapuolisesti.

Tilastokeskuksen tietokannasta ei selvid, kuinka moni asunto on kauppojen jalkeen paaty-
nyt sijoitusasunnoksi. Lisaksi yksittaisten asuntokauppojen hintoja ei ole saatavilla. Tama
tieto on peitetty Tilastokeskuksen aineistoista, mikali asuntokauppoja on tehty alle kuusi
kappaletta. Saaduista aineistoista on myos peitetty tietoja, jossa kauppoja on yli tdman

alarajan. Nain taulukoista ei voida vahvistaa yksittaisen asunnon myyntihintaa.

5.1 Yleinen hintakehitys

Lahdettaessa vertailemaan Raide-Jokerin radanvarren yleista hintakehitysta on analysoitu
Tilastokeskuksen vanhojen osakeasuntojen nelidhintoja postinumeroalueittain vuosina

2015-2020. Saatu data muokattiin sopivaksi Excelissa, jolloin siita oli helppo suodattaa ja
havaita haluamansa tiedot. Alueiden valiset muutokset ja keskivertohinnat vuosien 2015-
2020 valiselta ajalta oli taman pohjalta helppo laskea. (Liite 4.) Taulukoinnin avulla saatiin
etsittya suurimmat ja pienimmat nelidhinnat seka niiden prosentuaalinen kehitys tarkaste-
luajanjaksolla. Excelin XY sirontakuvion kuviolla saatiin helposti esitettya postinumeroalu-

eiden nelidhintojen jakautuminen.

Keratysta aineistosta on havaittavissa alueiden arvonnousu ja keskinaisten nelidhintojen
melko suuret erot. Radanvarren asuntojen hinnan nousu on ollut suhteellisen suurta.
Vuonna 2015 radanvarren asuntojen keskimaarainen nelidhinta oli 3533 euroa, kun taas
vuonna 2020 se oli jo 4249 euroa. Vuosien 2015-2020 valilla asuntojen nelidhinnat ovat
kehittyneet 716 euroa. Alla olevasta kuviosta 3 on nahtavissa, kuinka radanvarren asunto-
jen nelidhinnat ovat kehittyneet suhteellisesti padkaupunkiseudun hintojen mukaan. Paa-
kaupunkiseudun hintojen kehitys on lisatty taulukkoon havainnollisuuden vuoksi. Eniten
asuntojen hinnat ovat nousseet Helsingissa. Vuonna 2015 vanhojen kerrostalo osa-
keasuntojen keskimaarainen nelidhinta oli 4005 euroa kun taas vuonna 2020 se oli nous-
sut 4845 euroon. Nelidhinnat ovat siis Helsingissad nousseet tarkasteluvalilla 840 euroa.
Espoossa hinnat ovat nousseet vahiten. Vuoden 2015 keskinelidhinta oli 3050 euroa ja
vuonna 2020 se oli 3523 euroa. Nain ollen nelidhinnat Espoossa ovat nousseet 473 eu-
roa. Prosentuaalisesti asuntojen nelidhinnat nousivat Helsingissa 21,0 prosenttia, Es-
poossa 15,5 prosenttia ja radanvarrella 20,3 prosenttia (Liite 4.) Radanvarren asunnot
ovat 4,8 prosenttiyksikk6a korkeammat kuin Espoossa ja vain 0,7 prosenttiyksikkda mata-

lammat kuin Helsingissa.



24

Keskimaaraiset neliohinnat
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Kuvio 3. Nelidhintojen keskiverto kehitys padkaupunkiseudulla, Helsingissa, Espoossa ja
radanvarrella 1.1.2015-31.12.2020.

Sirontakuvion avulla pystytdan havainnollistamaan helpoiten tarkasteltavien postinumeroi-
den nelidhintojen jakautumista. Kun vuoden 2015 nelidhintoja tarkastellaan yksittain, ha-
vaitaan, etta ne eivat jakaudu alueiden valilla tasaisesti ja niiden nelidhintojen valilla on
eroja. Lisaksi on huomattavissa, etta neliohinnat eivat jakaudu tasaisesti Helsingissa tai
Espoossa vaan vierekkaisten postinumeroalueiden nelidhinnoissa voi olla suuriakin eroja.
Kuitenkin kaiken kaikkiaan postinumeroalueet, jotka sijaitsevat Lansi-Helsingissa saavat
hieman korkeammat neliéhinnat kuin muut alueet. Vuonna 2015 radanvarren nelidhintojen
keskiarvo oli 3533 euroa. Kuviosta 4 on nahtavissa kuinka yli puolet Helsingin postinume-
roaluista ovat alle taman keskiarvon. Vastaavasti Espoossa vain yksi alue jaa taman kes-

kiarvon alapuolelle.
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Kuvio 4. Radanvarren postinumeroalueiden keskiverto nelidhinnat vuonna 2015.
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Verratessa vuoden 2015 nelidhintoja vuoden 2020 hintoihin huomataan, etta jokaisen alu-
een nelidhinnat ovat kasvaneet pois lukien Itakeskus-Marjaniemi ja Laajalahti. Vuonna
2015 suurin osa postinumeroista oli jakautunut 3000—4000 euron neliéhintojen valiin, kun
taas vuonna 2020 suurin osa oli 3500-5000 euron valissa. Kasvu ei kumminkaan ole alu-
eilla tasaista. Espoon puolella huomattavaa on etta, Otaniemen nelidhinnat ovat kehitty-
neet selkeasti enemman kuin muiden alueiden. Vuonna 2020 radanvarren nelidhintojen
keskiarvo oli 4249 euroa. Kuviosta 5 on nahtavissa kuin Helsingin ja Espoon postinumero-

alueet ovat jakautuneet hyvin tasaisesti keskiarvon kummallekin puolelle.
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Kuvio 5. Radanvarren postinumeroalueiden keskiverto nelidhinnat vuonna 2020.

Alueiden nelidhintojen kehitysta voidaan tarkastella vielakin yksityiskohtaisemmin, kun
niista suodatetaan kymmenen halvinta ja kalleinta aluetta vuosilta 2015 ja 2020. Taulu-
kosta 1 nahdaan, etta samat kahdeksan aluetta ovat vuosina 2015 ja 2020 pienimman ne-
libhinnan omaavia alueita. Roihuvuori ja Lansi-Pakila 16ytyivat viela vuoden 2015 halvim-
mista neliéhinnoista, mutta vuonna 2020 ne oli korvannut Itdkeskus-Marjaniemi ja Mau-
nula. Halvimmat alueet painottuvat Helsingin puolella 1ta- ja Pohjois-Helsinkiin ja Es-
poossa Laajalahteen. Vuonna 2015 alueiden nelidhinnat olivat keskiarvoltaan 2942 euroa
kun vuonna 2020 se oli 3174 euroa. Nelidhinnat ovat siis kasvaneet 232 euroa, joka tekee

7,9 prosentin nousun.

Kun tarkastellaan radanvarren kalleimpien nelidhintojen tietoja, huomaa etta niiden posti-
numeroalueissa on ollut enemman vaihtelevuutta vuosien 2015 ja 2020 valilla. Pikku Huo-
palahti, Pitdjanmaen teollisuusalue, Lansi-Herttoniemi, Otaniemi ja Munkkivuori ovat ai-
noat alueet, jotka ovat sijoittuneet kalleimpien neliéhintojen joukkoon kumpanakin vuonna.
Vuonna 2015 alueiden nelidhinnat olivat keskiarvoltaan 4119 euroa kun vuonna 2020 se

oli 5287 euroa. Nelidhinnat ovat siis kasvaneet 1168 euroa eli 28,4 prosenttia. Tama
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kasvu on noin viisinkertainen verrattuna halvimpien neliéhintojen alueisiin. Taulukosta 1
silmiinpistavaa on myos se, ettd vuonna 2015 Itdkeskus-Marjaniemi oli yksi kalleimmista
postinumero alueista, mutta toisiksi halvin vuonna 2020. Sama koskee Lansi-Pakilaa,
mutta siella kehitys on tapahtunut toiseen suuntaan. Vuonna 2015 se oli yksi halvimmista

postinumeroalueista, kun taas vuonna 2020 se oli yksi kalleimmista.

Taulukko 1. Halvimmat ja kalleimmat nelidhinnat radanvarrella vuosina 2015 ja 2020.

Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020
Postinumero €/m2 |Postinumero €/m2 |Postinumero €/m2 |Postinumero €/m2
02140 Laajalahti 2576(02140 Laajalahti 2313(00300 Pikku Huopalahti 5241|00560 Toukola-Vanhakaupunki 6043
00920 Myllypuro 2580(00930 Itakeskus-Marjaniemi 2854 (00380 Pitdjanméaen teol. alue 4561(02100 Tapiola 5914
00710 Pihlajamaki 2592|00710 Pihlajamaki 2888|00350 Munkkivuori-Niemenmaki  4173|00300 Pikku Huopalahti 5772
00600 Koskela-Helsinki 2914(00920 Myllypuro 2928(00800 Lansi-Herttoniemi 4151(00320 Etela-Haaga 5539
00820 Roihuvuori 2947(00900 Puotinharju 3045|00790 Viikki 4026 (00800 Lansi-Herttoniemi 5263
00900 Puotinharju 2985(00600 Koskela-Helsinki 3150(02150 Otaniemi 3975(00380 Pitajanmaen teol. alue 5094
00660 Lansi-Pakila 3080/00370 Reimarla 348402130 Pohjois-Tapiola 3828|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 5019
00650 Verajamaki 3171(00650 Verajamaki 3577|00400 Pohjois-Haaga 379702150 Otaniemi 4844
00640 Oulunkyla-Patola 3250|00630 Maunula-Suursuo 368900930 Itdkeskus-Marjaniemi 3734|00660 Lansi-Pakila 4795
00370 Reimarla 3328|00640 Oulunkyla-Patola 3807 (00340 Kuusisaari-Lehtisaari 3707(00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 4590
Keskiarvo 2942 3174 4119 5287

Alueita voidaan tarkastella myds prosentuaalisesti, katsottaessa kymmenen suurimman ja
pienimman kehityksen omaavia postinumeroalueita. Alueiden kehityksessa samat alueet
nousevat eniten esille, kuin nelidhintojen kehityksessakin. Lansi-Pakilassa asuntojen hin-
nat ovat nousseet vuodesta 2015 vuoteen 2020 huimat 55,7 prosenttia. Vastaavasti Ita-
keskus-Marjaniemeesa asuntojen arvo on romahtanut -23,6 prosenttia. ltdkeskus-Marja-
niemen lisaksi vain Laajalahdessa asuntojen arvo on laskenut. Alueellisesti matalimman
kehityksen saaneet postinumeroalueet ovat levittyneet hyvin hajanaisesti radanvarrelle.
Samanlaista jakautumista on havaittavissa my6s suurimpien kehityksen omaavissa alu-

eissa, jossa alueet ovat jakautunut hajanaisesti radanvarren alueille.

Kymmenen pienimman kehityksen alueen kehityksen keskiarvo on 2,1 prosenttia. Se on
reippaasti alle Helsingin ja Espoon kehityksen, koska se on 18,9 prosenttiyksikkdd mata-
lampi kuin Helsingin yleinen kehitys ja vastaavasti 14,4 prosenttiyksikkda matalampi kuin
Espoon. Pienimmissa nelidhinnoissa vain neljan alueen kehitys on alle keskiarvon. Kes-
kiarvon mataluuteen vaikuttaa voimakkaasti Itdkeskus-Marjaniemen ja Laajalahden nega-
tiilviset kehitykset. Kymmenen suurimman kehityksen postinumeroaluiden keskiarvo on
28,6 prosenttia, joka on Helsingin yleiseen kehitykseen verrattuna 7,6 prosenttiyksikkoa
korkeampi ja vastaavasti Espooseen 12,1 prosenttiyksikk6a korkeampi. Suurimmissa ke-
hityksen alueissa on kolmen alueen asuntojen arvot kehittyneet keskiarvoa paremmin.
Keskiarvon suhteellisen korkeaan kehitykseen vaikuttaa tdssa tapauksessa Lansi-Pakilan

asuntojenvoimakas arvonnousu. Taman lisaksi Pajaméaen ja Roihuvuoren kehitys on ollut
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yli 30 prosenttia. Mainitsemisen arvoista on se vuosien 2015-2020 valilla, etta vain kah-
deksan postinumeroalueen kehitys radanvarrella on korkeampi kuin Helsingin yleinen hin-

takehitys.

Taulukko 2. Suurimpien ja pienempien nelidhintojen prosentuaalinen kehitys radanvarrella
vuodesta 2015 vuoteen 2020.

Pienimmat Suurimmat
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
00930 Itéakeskus-Marjaniemi -23,6 %|00660 Lansi-Pakila 55,7 %
02140 Laajalahti -10,2 %|00360 Pajaméaki 33,2 %
00910 Puotila 0,6 %|00820 Roihuvuori 321 %
00900 Puotinharju 2,0 %|02100 Tapiola 27,0 %
00370 Reimarla 4,7 %|00800 Lansi-Herttoniemi 26,8 %
00630 Maunula-Suursuo 6,2 %|00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 26,7 %
00600 Koskela-Helsinki 8,1 %|00340 Kuusisaari-Lehtisaari 24,0 %
00300 Pikku Huopalahti 10,1 %|02150 Otaniemi 21,9 %
00710 Pihlajamaki 11,4 %|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 20,3 %
00380 Pitajanmaen teol. alue 11,7 %|00320 Etela-Haaga 18,8 %
Keskiarvo 2.1 % |Keskiarvo 286 %

Seuraavissa kappaleissa keskitytdan tutkimaan vanhojen osakeasuntojen hintojen ja
kauppamaarien kehitystd huonemaarien ja asuinalueiden mukaan. Tama tarkastelundko-
kulma antaa tarkempaa seka yksityiskohtaisempaa tietoa alueiden ominaisuuksista ja
eroavaisuuksista. Tutkimusmenetelmina pyritdan kayttdmaan samoja tarkastelumetodeja

kuin yleisessa hintakehityksessa.

5.1.1 Yksioiden hintakehitys

Tassa kappaleessa keskitytaan tutkimaan nelidhintojen kehitystad postinumeroaluittain yk-
sididen osalta. Vanhojen osakeasuntojen yksididen nelidhintojen vertailu on hieman haas-
tavaa, koska osassa postinumeroalueista puuttuu suhteellisen paljon hintatietoja. (Liite 4.)
Tama on myos vaikuttanut osaltaan joidenkin taulukoiden tuloksiin, mutta naita puutteita
ja niiden vaikutuksia on pyritty selittdmaan auki. Puutteellisuus havainnollistuu hyvin sol-
mittujen asuntokauppojen maarasta, josta nahdaan, etta monilla alueilla yksididen kaup-
poja on tehty alle kuusi kappaletta. Naiden piilotettujen yksididen nelidhinnat on kuitenkin

otettu mukaan huomioon kaikkien asuntokauppojen neliéhinnoissa. (Liite 5.)

Saaduista tuloksista on huomattavissa samanlaista eroavaisuutta kuin asuntojen ylei-
sessa hintakehityksessa. Vuonna 2015 radanvarren yksididen nelidhinnat ovat olleet 4329
euroa, kun taas vuonna 2020 ne olivat 5274 euroa. Nelidhinnat ovat siis kasvaneet 945
euroa eli 21,8 prosenttia. Yksididen nelidhinnat ovat kehittyneet hieman paremmin kuin
yleisessa hintakehityksessa. Kaikkein eniten vuosien 2015-2020 valilld on nelidhinnat
kasvaneet Helsingissa, jossa kasvua on tapahtunut 1232 euroa eli 22,9 prosenttia. Es-

poossa yksididen nelidhintojen kasvu on ollut maltillisempaa, kun kasvua on tapahtunut
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554 euroa eli 14,3 prosenttia. Radanvarren yksididen kehitys on siis 1,1 prosenttiyksikkda

matalampi kuin Helsingissa ja 7,5 prosenttiyksikk6a korkeampi kuin Espoossa.

Helsingissa yksioiden nelidhinnat kehittyivat hyvin maltillisesti vuosina 2015-2016, mutta
I&htivat tdman jalkeen selkedan tasaiseen kasvuun. Espoossa asuntojen nelidhinnat ovat
kehittyneet erittdin maltillisesti vuoteen 2019 asti, jonka jalkeen on nahtavissa selkea
nousu yksididen hinnoissa. Radanvarren kehityksessa on nahtavissa paljon eroavaisuuk-
sia Helsingin ja Espoon valilld. Vuodesta 2015 vuoteen 2016 asuntojen hinnat ovat nous-
seet selkeasti, mutta tdman jalkeen vuosien 2016—2019 valilla hintojen kehitys kaytan-
ndssa pysahtyi. Nelidhinnat, jopa laskivat hieman vuosien 2018—2019 valilld. Kuitenkin ta-
man seisahduksen jalkeen radanvarren yksididen nelidhinnat ampaisivat kasvuun yh-

dessa vuodessa 13,7 prosenttia.

Yksioiden nelidhintojen kehitys
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Kuvio 6. Yksididen nelidhintojen kehitys Helsingissa, Espoossa ja radanvarrella 1.1.2015—
31.12.2020.

Alla olevasta sirontakuviosta nahdaan, etta yksiéiden postinumeroaluiden neliéhinnat-
vuonna jakautuivat vuonna 2015 suhteellisen pienelle alueelle. Kuitenkin yksidissakin on
vierekkaisten postinumeroaluiden valisia isoja eroja, ja nelidhinnat eivat jakaudu selkeasti
tietyille aluille. Lansi-Helsingin alueiden nelidhinnat ovat hieman korkeammat kuin Ita-Hel-
singissa, mutta esimerkiksi Koillis-Helsingin alue Viikki 00790, omaa kaikkein korkeimman
yksididen nelidhinnan. Vuonna 2015 radanvarren keskiarvo oli 4329 euroa, joka sijoittuu
tassa tapauksessa hyvin nelidhintojen keskelle niin Helsingissa kuin Espoossa, jossa suu-

rin osa nelidhinnoista sijoittuu 4000—4500 euron valiin.
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Kuvio 7. Radanvarren postinumeroalueiden yksididen keskiverto nelidhinnat vuonna 2015.

Verratessa vuoden 2015 hintoja vuoteen 2020 on hajontaa nahtavissa paljon enemman.
Postinumeroaluiden valiset nelidhinnat suurimmillaan vuonna 2015 oli noin 1500 euroa
kun taas vuonna 2020 se oli jo yli 3000 euroa. Taman lisdksi vuonna 2020 nelidhintojen
valilld on ndhtavissa irtaantuvuutta. Postinumeroista iso osa jakautuu 4000—4500 euron
valiin ja osa puolestaan 5000-6000 euron valiin. Taman lisaksi vuonna 2020 alueiden va-
lilld on suurempia nelihintojen eroavaisuuksia. Lansi- ja Pohjois-Helsingin alueiden neli6-
hinnat ovat korkeammat kuin Ita-Helsingissa. Espoossa vuorostaan Tapiolan |&hella ole-

vat postinumeroalueet ovat kehittyneet enemman kuin Leppavaaran lahettyvilla.
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Kuvio 8. Radanvarren postinumeroalueiden yksididen keskiverto nelidhinnat vuonna 2020.

Yksididenkin hintojen kehitysta voidaan tarkastella yksityiskohtaisemmin suodattamalla
kymmenen kalleinta ja halvinta nelidhintaa saavaa aluetta vuosilta 2015 ja 2020. Alle ole-

vasta taulukosta 2 on mainittavaa se etta, osa postinumeroaluista esiintyy kummassakin
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halvimmissa ja kalleimmissa osioissa. Tama johtuu yksididen saaduista nelidtietojen puut-
teellisuudesta. Tarkastellessa tarkemmin nahdaan kuinka Metsala-Etela-Oulunkyla ja Ita-
keskus-Marjaniemi ovat tippuneet pois vuoden 2015 listalta ja vuonna 2020 tilalle on tullut
Oulunkyla-Patola ja Pitdjanmaen teollisuusalue. Helsingin puolella matalimmat neliéhinnat
painottuvat kumpanakin vuonna Kaoillis- ja lta-Helsingin alueisiin, kun taas Espoossa
Etela-Leppavaaraan. Vuonna 2015 alueiden matalimmat nelidhinnat olivat keskiarvoltaan
4014 euroa ja vuonna 2020 se oli 4551 euroa. Nelidhinnat ovat siis nousseet 537 euroa,

joka tekee 13,4 prosentin kehityksen.

Yksididen kalleimpia nelidhintoja tarkasteltaessa voidaan huomata, etta vuonna 2015
Viikki, Maunula-Suursuo ja Pohjois-Leppéavaara l6ytyivat viela kalleimpien neliéhintojen
listalta, mutta vuonna 2020 tilalle on tullut Toukola-Vanhakaupunki, Eteld-Haaga seka Ta-
piola. Vuonna 2015 kalleimpien alueiden nelidhinnat olivat keskiarvoltaan 4637 euroa ja
vuonna 2020 se oli 5967 euroa. Kehitysta vuosien valilld on tapahtunut 1330 euroa eli
28,7 prosenttia. Tama kehitys on noin puolitoista kertainen verrattuna kymmeneen halvim-
man alueen nelidhintoihin. Alueet, jotka esiintyvat kummassakin pienimman ja suurimman

alueen osioissa ovat Pajaméaki seka Oulunkyla-Patola.

Taulukko 2. Yksioiden halvimmat ja kalleimmat nelidhinnat radanvarrella vuosina 2015 ja
2020.

Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2

00710 Pihlajaméaki 3438(00920 Myllypuro 395100790 Viikki 5109 (00560 Toukola-Vanhakaupunki 7154
00920 Myllypuro 377200710 Pihlajamaki 4124{00350 Munkkivuori-Niemenmaki 491000320 Etela-Haaga 6956
00820 Roihuvuori 386402600 Etela-Leppavaara 4168 (00400 Pohjois-Haaga 487702100 Tapiola 6853
02600 Etela-Leppavaara 388000820 Roihuvuori 4256 (00380 Pitajanméen teol. alue 4804 (00350 Munkkivuori-Niemenmaki 5865
00620 Metsala-Eteld-Oulunkyla 4062|00370 Reimarla 4314 (02130 Pohjois-Tapiola 4646 (02130 Pohjois-Tapiola 5847
00930 Itakeskus-Marjaniemi 4162|00900 Puotinharju 4402{00800 Lansi-Herttoniemi 4635(00400 Pohjois-Haaga 5841
00370 Reimarla 417602650 Pohjois-Leppavaara 4766 (00640 Oulunkyla-Patola 4404 (00800 Lansi-Herttoniemi 5624
00900 Puotinharju 4199|00640 Oulunkyla-Patola 4961 (00630 Maunula-Suursuo 4389(00380 Pitajanmaen teol. alue 5382
02650 Pohjois-Leppavaara 4255|00360 Pajamaki 519000360 Pajamaki 4336 (00360 Pajamaki 5190
00360 Pajamaki 4336 (00380 Pitajanméen teol. alue 538202650 Pohjois-Leppavaara 4255(00640 Oulunkyla-Patola 4961
Keskiarvo 4014 4551 4637 5967

Katsottaessa yksididen kymmenen suurimman ja pienimman prosentuaalisen kehityksen
omaavia postinumeroalueita huomataan, ettd myos yksididen kohdalla Itakeskus-Marja-
niemessa asuntojen arvo on tippunut. Siella asuntojen arvo on laskenut -13,8 prosenttia,
mutta tdman lisaksi asuntojen arvo on laskenut myos Viikissa -4,5 prosenttia ja Puotilassa
-4,2 prosenttia. Alueellisesti matalimman prosentuaalisen kehityksen saaneet postinume-
roalueet ovat levittyneet hyvin hajanaisesti radanvarrelle. Samanlaista hajanaista jakautu-
mista on havaittavissa myos suurimpien kehityksen omaavissa alueissa. Pienimman kehi-

tyksen saaneiden alueiden kehityksen keskiavo on 1,8 prosenttia, joka on 0,3 prosenttiyk-
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sikkda matalampi kuin yleisessa kehityksessa. Suhteessa yleiseen hintakehitykseen yksi-
Oiden alueet, joissa hinnat ovat laskeneet negatiiviselle kehitykselle ovat kuitenkin suh-
teessa pienempia. Matalampaan keskivertohintaan vaikuttaa kuitenkin myés se, etta alu-
eet, joissa arvo on noussut, ovat suhteessa yleisen kehityksen alueisiin pienempia. Yksioi-
den suurimpien kehityksen omaavien alueiden keskimaarainen kehitys on 23,8 prosenttia.
Verrattuna yleiseen kehitykseen yksididen kehitys on 4,8 prosenttiyksikkda matalampi.
Tahan vaikuttaa, se etta vain yksi alue on kehittynyt yli 30 prosenttia. Yleisessa hintakehi-

tyksessa naita oli kolme.

Taulukko 3. Yksididen suurimpien ja pienempien nelidhintojen prosentuaalinen kehitys ra-

danvarrella vuodesta 2015 vuoteen 2020.

Pienimmat Suurimmat
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
00930 Itakeskus-Marjaniemi -13,8 %|00560 Toukola-Vanhakaupunki 33,8 %
00790 Viikki -4,5 %(02100 Tapiola 28,2 %
00910 Puotila -4,2 %(00620 Metsala-Eteléa-Oulunkyla 26,8 %
00370 Reimarla 3,3 %|02130 Pohjois-Tapiola 25,9 %
00300 Pikku Huopalahti 3,5 %|00320 Etela-Haaga 22,8 %
00920 Myllypuro 4,7 %|00800 Lansi-Herttoniemi 21,3 %
00900 Puotinharju 4,8 %|00710 Pihlajamaki 20,0 %
00630 Maunula-Suursuo 7,0 %|00400 Pohjois-Haaga 19,8 %
02600 Etela-Leppavaara 7,4 %|00360 Pajamaki 19,7 %
00820 Roihuvuori 10,1 %|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 19,5 %
Keskiarvo 1.8 % |Keskiarvo 23.8%

Tarkasteltaessa yksididen nelidhintoja ja prosentuaalista kehitystd yhdessa, on huomatta-
vissa Pihlajam&en erilaiset kehitykset. Se on ollut kumpanakin tarkastelu vuonna 2015 ja

2020 pienimpien nelidhintojen karkisijoilla. Vaikka alueen yksioiden nelidhinnat ovat mata-
limpia, niin on siella tarkasteluvalin aikana asuntojen nelidhinnat nousseet reippaasti noin

19,7 prosenttia.

5.1.2 Kaksioiden hintakehitys

Kaksioiden neliohintojen vertailussa on kaytetty samoja menetelmia kuin yksididenkin ver-
tailussa. Kaksioiden vertailussa ilmeni samoja ongelmia kuin yksididenkin kohdalla, jossa
osassa alueita on joinakin tai kaikkina vuosina tehty hyvin vahan asuntokauppoja. Tasta
johtuen osassa alueista on peitetty nelidhinnat ja se nain ollen vaikuttaa saatuihin tulok-

siin.

Katsottaessa kaksioiden nelihintojen kehitysta graafisesti mukailevat ne yleisen ja yksioi-
den nelidhintojen mukaan. Helsingissa on selkeasti korkeimmat nelidhinnat ja Espoossa
puolestaan matalimmat. Radanvarren nelidhinnat asettuvat naiden hintojen keskelle. Erot-
tuvana tekijana kaksioissa on kuitenkin se, ettad radanvarren kaksioiden nelidhinnat ovat

keskimaarin kehittyneet eniten. Vuonna 2015 radanvarren nelidhinnat olivat 3678 euroa ja
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vuonna 2020 ne olivat taas 4393 euroa. Nelidhinnat ovat kehittyneet siis 715 euroa. Hel-
singissa nelidhinnat vuonna 2015 oli 4086 euroa ja Espoossa 3261 euroa. Vuonna 2020
Helsingissa nelidhinnat olivat 4852 euroa ja Espoossa 3726 euroa. Kehitysta vuosien va-
lissa on siis tapahtunut Helsingissa 766 euroa ja 465 euroa Espoossa. Kokonaisuudes-
saan kaksioiden nelidhinnat radanvarrella ovat kehittyneet 19,4 prosenttia. Vastaavasti
Helsingissa tama kehitys on 18,8 prosenttia ja Espoossa 14,3 prosenttia. (Liite 4.) Nain
olen, radanvarren kehitys on 0,7 prosenttiyksikkda korkeampi kuin Helsingissa ja 5,2 pro-

senttiyksikk6d korkeampi kuin Espoossa.

Kaksioiden hinnankehitys on ollut hyvin tasaista radanvarrella, aina vuoteen 2018 asti.
Vuosien 2018-2019 valilla hinnat kokivat pienen laskun, jonka jalkeen ne kasvoivat reip-
paasti vuoteen 2020. Helsingissa nelidhinnat kehittyivat vuodesta 2015 vuoteen 2016 hie-
man hitaammin. Taman jalkeen nelidhinnat ovat nousseet suhteessa selkeasti tasaisem-
min kuin Espoossa ja radanvarrella. Espoossa hinnat ovat puolestaan kasvaneet aina
vuoteen 2017, jonka jalkeen tdma kasvu melkeinpa pysahtyi aina vuoteen 2019. Taman
jalkeen niin kuin myds Helsingissa ja radanvarrella kehitys oli selkedsti voimakkaampaa
vuosien 2019-2020 valilla.

Kaksioiden nelidhintojen kehitys
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Kuvio 9. Kaksioiden nelidhintojen keskiverto kehitys Helsingissa, Espoossa ja radanvar-
rella 1.1.2015-31.12.2020.

Tarkastellessa kaksioiden postinumeroita sirontakuviolla, on huomattavissa hyvin paljon
samoja piirteita kuin yleisessa hintakehityksessa. Vuonna 2015 Helsingissa postinumero-
aleiden nelidhinnat jakautuvat epatasaisesti vierekkaisten alueiden kesken. Lansi-Helsin-
gin postinumerot ovat parjanneet hieman paremmin kuin Pohjois- ja I1ta-Helsingin postinu-
merot. Selkeasti korkein postinumeroalue on Toukola-Vanhakaupungissa. Espoon puo-
lella taas Tapiolan I&hettyvilld olevien alueiden nelidhinnat ovat selkeasti korkeammat kuin
Leppavaaran lahella olevilla alueilla. Suurin osa kaikista postinumeroalueista on jakautu-
nut 3000—4500 euron valiin.
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Kuvio 10. Radanvarren postinumeroalueiden kaksioiden keskiverto nelidhinnat vuonna
2015.

Kun katsotaan kaksioiden vuoden 2020 postinumeroiden kehitysta ja nelidhintojen jakau-
tumista on siella tapahtunut paljon muutoksia verrattuna vuoteen 2015. Helsingissa neli6-
hintojen jakautuminen tietyille alueille on paljon selkedampaa. Suurin osa kalleimmista ne-
libhinnoista sijaitsee Lansi-Helsingissa, kun taas matalimmat nelidhinnat ovat suurimmalta
osin It3-Helsingissa. Kuitenkin selkein kehitys on tapahtunut Espoossa, jossa Tapiolan ja
Otsolahden nelihinnat ovat kehittyneet muita Espoon alueita enemman. Taman lisaksi
Tapiola on kallein postinumeroalue kaikista alueista, ja Leppavaaran alueen nelidhinnat
ovat myos kehittyneet selkeasti, ohittaen vuonna 2015 niita kalliimman olleen Pohjois-Ta-
piolan neliéhinnat. Tutkittaessa nelidhintojen jakautumista tiettyjen summien valiin on sen
I0ytaminen haastavaa. Kaksioidenkin nelidhinnoista on nahtavissa samanlaista nelihinto-
jen erkaantumista kuin yksitissakin. Osa nelidhinnoista jakautuu 3000—4000 euron valille

ja toinen osa noin 4500-5000 euron paikkeille.
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Kuvio 11. Radanvarren postinumeroalueiden kaksioiden keskiverto nelidhinnat vuonna
2020.
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Tarkasteltaessa kaksioiden kymmenen pienimman ja suurimman nelidhinnan kehityksia
vuonna 2015 ja 2020 huomataan, ettd vuonna 2015 kolme matalinta nelidhinta postinu-
meroaluetta, Pihlajanmaki, Myllypuro ja Roihuvuori omaavat myds yksidissa matalimmat
nelidhinnat. Vuonna 2015 pienimpien nelidhintojen listalla oli viela Maunula-Suursuo ja
Pajamaki, mutta vuonna 2020 niiden tilalle on tullut Pohjois-Tapiola ja Lehtisaari-Kuusi-
saari. Vuonna 2015 kymmenen pienimman nelidhinnan keskiarvo oli 3072 euroa ja
vuonna 2020 se oli puolestaan 3685 euroa. Keskiarvollisesti nelidhinnat ovat kehittyneet

613 euroa, joka tekee yhteensa 20,0 prosentin kehityksen.

Kalleimpien kymmenen alueen nelidhintojen tarkastelussa vuonna 2015 Viikki ja Pohjois-
Tapiola olivat vield kalleimpien alueiden joukossa, mutta niiden tilalle vuonna 2020 on tul-
lut Lansi-Pakila ja Pohjois-Haaga. Vuonna 2015 alueiden keskiarvo oli 4264 euroa ja
vuonna 2020 se oli 5099 euroa. Vuosien valissa nelidhinnat ovat nousseet 835 euroa el
19,6 prosenttia. Tama on mielenkiintoista, kun vertaa tilannetta yleiseen tai yksididen ne-
liohintojen kehitykseen, jossa kehitys kalleimmissa alueissa on ollut selkeasti paljon suu-
rempaa kuin matalimmissa nelidhinta alueissa. Kymmenen kalleimman alueen nelidhin-
nan keskiarvo on 222 euroa korkeampi kuin kymmenen matalimman alueen, mutta se on

prosentuaalisesti 0,4 prosenttiyksikkda matalampi kehitys.

Taulukko 4. Kaksioiden halvimmat ja kalleimmat nelidhinnat radanvarrella vuosina 2015 ja
2020.

Pienimmét Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2

00710 Pihlajamaki 253300710 Pihlajamaki 2838 (00560 Toukola-Vanhakaupunki 4864 (02100 Tapiola 5896
00920 Myllypuro 262000920 Myllypuro 306300380 Pitajanmaen teol. alue 4629(00560 Toukola-Vanhakaupunki 5765
00820 Roihuvuori 291100900 Puotinharju 326602100 Tapiola 4473(02110 Otsolahti 5447
00900 Puotinharju 294000370 Reimarla 3449|00320 Etela-Haaga 4347 (00320 Etela-Haaga 5132
00910 Puotila 301900910 Puotila 364702110 Otsolahti 4327 (00800 Lansi-Herttoniemi 5091
00640 Oulunkyla-Patola 311400640 Oulunkyla-Patola 371400350 Munkkivuori-Niemenméki 4160(00380 Pitajanmaen teol. alue 5075
00370 Reimarla 3204|00820 Roihuvuori 3841|00800 Lansi-Herttoniemi 412800350 Munkkivuori-Niemenmaki 4933
00630 Maunula-Suursuo 329502650 Pohjois-Leppavaara 4234(00790 Viikki 4020 (00660 Lansi-Pakila 4747
00360 Pajaméaki 348402130 Pohjois-Tapiola 4375(02130 Pohjois-Tapiola 388502600 Etela-Leppavaara 4454
02650 Pohjois-Leppavaara 360300340 Kuusisaari-Lehtisaari 442402600 Etela-Leppavaara 380600400 Pohjois-Haaga 4445
Keskiarvo 3072 3685 4264 5099

Prosentuaalisen kehityksen tarkastelussa huomataan, ettd myos kaksioissa Itakeskus-
Marjaniemen alueella nelidhinnat ovat romahtaneet reilusti vuosien 2015-2020 valilla. Ta-
man lisaksi nelidhinnat ovat laskeneet -1,9 prosenttia Helsingin Koskelassa ja Verajanma-
essa. Lansi-Pakilassa nelidhinnat eivat ole kehittyneet ollenkaan. Muut matalimman kehi-
tyksen omaavat alueet ovat kehittyneet yli seitseman prosenttia. Pienimpien kehityksen
alueiden neliéhinta on nain ollen myoés korkein verrattuna muun kokoisiin asuntoihin tai
yleiseen kehitykseen, sen keskiarvon ollessa 3,4 prosenttia. Suurimman prosentuaalisen

kehityksen alueissa Roihuvuori ja Tapiola ovat alueet, joissa nelidhinnat vuosien 2015—
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2020 valilla ovat kehittyneet yli 30 prosenttia. Keskiarvollisesti kaksioiden kymmenen suu-
rimman alueen kehitys on kuitenkin verrattuna muun kokoisiin asuntoihin ja yleiseen kehi-
tykseen nahden kaikkein matalin. Taman lisaksi kymmenen suurimman alueen ensimmai-
nen ja parhaimman kehityksen saanut Roihuvuoren 31,9 prosentin arvonnousu on suh-
teessa kaikkein matalin verrattuna muun kokoisten asuntojen ja yleisen kehityksen nelio-

hintoihin.

Taulukko 5. Kaksioiden suurimpien ja pienempien nelidhintojen prosentuaalinen kehitys

radanvarrella vuodesta 2015 vuoteen 2020.

Pienimmat Suurimmat
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
00930 Itakeskus-Marjaniemi -25,0 %|00820 Roihuvuori 31,9 %
00600 Koskela-Helsinki -1,9 %(02100 Tapiola 31,8 %
00650 Verajamaki 0,0 % {00360 Pajamaki 27,1 %
00660 Lansi-Pakila 0,0 %|02110 Otsolahti 25,9 %
00370 Reimarla 7,6 %|00800 Lansi-Herttoniemi 23,3 %
00630 Maunula-Suursuo 9,5 %|00910 Puoctila 20,8 %
00380 Pitajanmaen teol. alue 9,6 %|00640 Oulunkyla-Patola 19,3 %
00900 Puotinharju 11,1 %|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 18,6 %
00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 11,2 %|00560 Toukola-Vanhakaupunki 18,5 %
00790 Viikki 11,3 %|00320 Etela-Haaga 18,1 %
Keskiarvo 3.4 % |Keskiarvo 23.5%

Kaksioiden prosentuaalisen ja nelidhintojen yhteisesta vertailusta on huomattavissa se,
etta Roihuvuorella on ollut tarkastelujakson aikana yksi matalimmista nelidhinnoista, mutta
silld on suurin prosentuaalinen kasvu sen ollessa 31,9 prosenttia. Lansi-Pakila nousi
vuonna 2020 kalleimpien nelidhintojen joukkoon, mutta silla oli 0,0 prosentin kehitys.
Tama johtuu siita, ettd sen nelidhintoja on peitetty muilta vuosilta ja ainoa saatava nelio-
hinta on vuodelta 2020.

5.1.3 Kolmioiden ja sitd isompien asuntojen hintakehitys

Viimeiseksi tarkastellaan kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen nelidhintojen kehitysta.
Radanvarren nelidhintojen kasvu on ollut hyvin maltillista vuosina 2015-2017, mutta ta-
man jalkeen nelidhinnat ovat kasvaneet voimakkaammin. Helsingissa nelidhinnat ovat ke-
hittyneet reippaasti vuodesta 2016 eteenpain ja Espoossa kolmioiden ja sitd suurempien
asuntojen nelidhintojen kehitys on ollut hieman hitaampaa mutta tasaista. Helsingissa
vuonna 2015 keskimaaraiset nelidhinnat olivat 3823 euroa ja vuonna 2020 se oli 4673 eu-
roa. Tama tekee 850 euron nousun, joka on 22,2 prosentin kehitys. Vastaavasti Espoossa
nelidhinnat ovat olleet vuonna 2015 2936 euroa ja vuonna 2020 se oli 3412 euroa. Nelio-
hinnat ovat kasvaneet Espoossa 476 euroa eli 16,2 prosenttia. Vuonna 2015 radanvarren
nelidhinnat olivat vuonna 3418 euroa ja vuonna 2020 se oli 4028 euroa. Asuntojen nelio-

hinnat ovat nousseet siis 611 euroa, joka tekee yhteensa 17,8 prosenttia.
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Kolmioiden ja sitd isompien asuntojen nelidhinnoista on huomattavissa radanvarren kehi-
tyksen prosentuaalinen mataluus verrattuna, yleiseen, yksididen tai kaksioiden hintoihin.
Prosentuaalinen kehitys vastaa I1ahemmas Espoon kehitystd. Muun kokoisissa asunnoissa
tama kehitys on ollut lahemmas Helsingin prosentuaalista nousua. Kolmioissa ja sita suu-
remmissa asunnoissa Helsingin kehitys on 4,4 prosenttiyksikkoa korkeampi kuin radan-

varren ja toisaalta Espoossa kehitys on -1,7 prosenttiyksikk6a matalampi.

Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen neliéhintojen kehitys
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Kuvio 12. Kolmioiden ja sita suurempien asuntojen nelidhintojen keskiverto kehitys Helsin-
gissa, Espoossa ja radanvarrella 1.1.2015-31.12.2020.

Sirontakuviolla nahdaan, etta kolmioiden ja sitéa isompien asuntojen nelidhintojen jakautu-
minen vuonna 2015 on alueellisesti samanlainen kuin yksidissa tai kaksioissa. Nelidhinnat
eivat jakaudu tietyille alueille vaan vierekkaisten postinumeroaluiden hinnoissa voi olla
selkeita eroja. Ainoana poikkeamana verrattuna muihin voidaan pitda Pikku Huopalahden
erittdin korkeaa nelidhintaa. Vuonna 2015 suurin osa postinumeroalueiden nelidhinnoista

ovat jakautuneet 2500—4000 euron valiin.
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Kuvio 13. Radanvarren postinumeroalueiden kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen

keskiverto neliohinnat vuonna 2015.
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Myd6s kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen nelidhintojen kehityksessa vuonna 2020 on
huomattavissa alueellista eriytymista hintojen ja postinumeroalueiden valilld. Iso osa posti-
numeroalueista sijoittuu nelidhinnoiltaan 2500-3000 euron valiin ja osa 3500-5000 euron
valiin. Helsingin puolella Lansi-Helsingin postinumeroalueet ovat selkeasti korkeammat
kuin Itd-Helsingin olevilla postinumeroalueilla. Reimarla on lantisen Helsingin ainoa alue,
jossa nelidhinnat ovat selkeasti matalammat kuin muualla Lansi-Helsingissa. Pikku-Hupa-
lahden nelidhinnat olivat selkeasti korkeimmat vuonna 2015. Vuonna 2020 Toukola-Van-
hakaupungin neliéhinnat ovat korkeimmat. Espoon puolella Tapiolan I&hettyvilla olevat
postinumerot ovat kasvaneet hyvin voimakkaasti. Erityisesti Tapiola ja Otsolahti ovat kas-

vattaneet neliohinnoissa eroa muihin radanvarren alueisiin.
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Kuvio 14. Radanvarren postinumeroalueiden kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen

keskiverto neliohinnat vuonna 2020.

Taulukosta 6 voidaan huomata, ettd matalimman kehityksen alueissa kaiken kaikkiaan
kahdeksan aluetta on pysynyt listalla vuonna 2015 ja 2020. Vuonna 2015 listalla oli viela
Roihuvuori ja Pajamaki, mutta vuonna 2020 tilalle on tullut Pohjois-Leppavaara seka Ita-
keskus-Marjaniemi. Kalleimmissa alueissa vuonna 2015 mukana oli Viikki ja Otaniemi. Nii-
den tilalle vuoden 2020 listaan paikalle on tullut Metsala-Etela-Oulunkyla ja Pajamaki. Pie-
nimpien alueiden nelidhinnat ovat kehittyneet 214 euroa, kun vuonna 2015 neliéhintojen
keskiarvo oli 2728 euroa ja vuonna 2020 se oli puolestaan 2942 euroa. Kymmenen kal-
leimman postinumeroalueen keskiarvo neliéhinta vuonna 2015 oli 4141 euroa ja vuonna
2020 se oli 5104 euroa. Nelidhinnat ovat vuosien valissa kehittyneet 963 euroa. Tama ke-
hitys on nelinkertainen verrattuna matalimpiin nelidhintoihin. Prosentuaalisesti kymmenen
matalimman nelidhinnan keskiarvo on kehittynyt 7,8 prosenttia, kun taas kymmenen kor-

keimman prosentuaalinen kehitys on ollut 23,2 prosenttia.
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Taulukko 6. Kolmioiden ja sita isompien asuntojen halvimmat ja kalleimmat nelidhinnat ra-

danvarrella vuosina 2015 ja 2020.

Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2 Postinumero €/m2

00920 Myllypuro 2277 (00930 Itakeskus-Marjaniemi 253800300 Pikku Huopalahti 5252 (00560 Toukola-Vanhakaupunki 5991
00710 Pihlajamaki 237200710 Pihlajamaki 2570|00560 Toukola-Vanhakaupunki 4757 (00300 Pikku Huopalahti 5767
00900 Puotinharju 237900920 Myllypuro 2640|00380 Pitajanmaen teol. alue 4295(02100 Tapiola 5561
00820 Roihuvuori 258900900 Puotinharju 266602110 Otsolahti 4171 (00800 Lansi-Herttoniemi 5249
00910 Puotila 275600370 Reimarla 2762|00320 Eteld-Haaga 4044 (02110 Otsolahti 5127
00370 Reimarla 288900910 Puotila 290402100 Tapiola 390800320 Eteld-Haaga 5043
00630 Maunula-Suursuo 291400600 Koskela-Helsinki 303000350 Munkkivuori-Niemenméki 388400380 Pitdjainmaen teol. alue 4757
00360 Pajaméaki 300100630 Maunula-Suursuo 304900790 Viikki 382400350 Munkkivuori-Niemenmaki 4753
00600 Koskela-Helsinki 303700640 Oulunkyla-Patola 353302150 Otaniemi 3656 00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 4419
00640 Oulunkyla-Patola 307002650 Pohjois-Leppavaara 372600800 Lansi-Herttoniemi 361600360 Pajamaki 4377
Keskiarvo 2728 2942 4141 5104

Prosentuaalisen kehityksen tarkastelussa ei tule kovin suurena yllatyksena, ettd myos kol-
mioissa ja sitd isommissa asunnoissa ltakeskus-Marjaniemen nelidhinnat ovat romahta-
neet. Sielld asuntojen hinnat ovat laskeneet -24,8 prosenttia. Taman liséksi Reimarlassa
ja Koskelassa asuntojen nelidhinnat ovat laskeneet. Tarkasteltaessa suurimpien kehityk-
sen omaavia postinumeroita on siella nelja aluetta, jossa hintojen kehitys vuosien 2015 ja
2020 valilla ollut yli 40 prosenttia. Naista korkein on Roihuvuori, jossa kehitys on ollut 48,6
prosenttia. Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen matalimman kehityksen keskiarvo on
2,0 prosenttia. Tama on suhteellisen sama verrattuna yleisen ja yksididen kehitykseen.
Suurimpien nelidhintojen kehityksen alueiden keskiarvo on puolestaan hyvin korkea, saa-
dessaan arvon 33,2 prosenttia. Tama on kaikkein suurin verrattuna muun kokoisiin asun-
toihin tai yleiseen kehitykseen. Taman lisaksi kymmenen suurimman kehityksen alueista
kolmiot ja sitd isommat asunnot ovat ainoa missa kaikki alueet saavat yli 20 prosentin ke-

hityksen.

Taulukko 7. Radanvarren kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen suurimmat ja pienim-

mat neliéhintojen prosentuaaliset kehitykset vuodesta 2015 vuoteen 2020.

Pienimmat Suurimmat
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
00930 Itakeskus-Marjaniemi -24,8 % (00820 Roihuvuori 48,6 %
00370 Reimarla -4,4 %|00360 Pajamaki 45,9 %
00600 Koskela-Helsinki -0,2 % 00800 Lansi-Herttoniemi 45,2 %
02140 Laajalahti 0,0 %[02100 Tapiola 42,3 %
00630 Maunula-Suursuo 4,6 %|00620 Metsala-Eteld-Oulunkyla 31,2 %
00910 Puotila 5,4 %|00560 Toukola-Vanhakaupunki 25,9 %
00710 Pihlajaméki 8,3 %|00320 Eteléd-Haaga 24,7 %
00300 Pikku Huopalahti 9,8 %|00650 Verajamaki 23,4 %
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 10,2 %|02110 Otsolahti 22,9 %
00380 Pitajanmaen teol. alue 10,8 %|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 22,4 %
Keskiarvo 2.0 % |Keskiarvo 32%
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Kolmioiden ja sita suurempien asuntojen nelidhintojen ja prosentuaalisen kehityksen va-
lilla 16ytyy mielenkiintoisia havaintoja. Ensimmainen on Pajamaen kehitys. Vuonna 2015
silla oli yksi matalimmista postinumeroaluista, mutta vuonna 2020 se taas oli yksi suurim-
mista. TAma nakyy myds prosentuaalisessa kehityksessa, jossa Pajamaen nelidhinnat
vuodesta 2015 vuoteen 2020 on kehittynyt toisiksi eniten saaden 45,9 prosentin nousun.
Vaikka Roihuvuori on kehittynyt prosentuaalisesti enemman ei se ole paatynyt vuonna
2020 kymmenen kalleimman alueen listalle. Tama selittyy silla, etta Pajamaessa nelidhin-
nat vuonna 2020 olivat 412 euroa korkeammat kuin Roihuvuoressa. Lisaksi Pikku Huopa-
lahdella on ollut kumpanakin tarkasteluvuonna ollut yksi korkeimmista nelidhinnoista. Pro-
sentuaalisesti tama kehitys on kuitenkin yksi pienimmista, kun nelidhinnat ovat kehittyneet

tarkasteluvuosien valissa 9,8 prosenttia.

Kolmioiden ja sita isompien asuntojen vertailussa on monta mielenkiintoista eroavaisuutta
yksioihin ja kaksioihin. Kuitenkin samaa kaikissa asuntojen koossa on se, etta vuonna
2015 Pihlajanmaki ja Myllypuro omaavat kaikkein matalimmat nelidhinnat. Taman lisaksi
myos Roihuvuori on ollut yksi matalimmista nelidhinta alueista. Kalleimmissa kohteissa

Tapiola on paassyt aina vuonna 2020 mukaan kalleimpien nelidhintojen listalle.

5.2 Asuntokauppojen lukumaara yleisesti

Tassa kappaleessa tutkitaan tarkemmin vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaarien
kehitysta niiden sijainnin ja koon mukaan vuosien 2015-2020 valilla. Kuten nelidhintojen-
kin kohdalla, seuraavaksi tarkastelemme solmittujen vanhojen osakeasuntojen kauppojen
lukumaaria yleisesti, yksioiden, kaksisoiden seka kolmioiden ja sita suurempien asuntojen
kohdalta. Alueiden valisissa tuloksissa on isojakin eroja, koska osa alueista on suurim-
malta osin kerrostalovaltaisia ja osa alueista on pientalovaltaisia. Toisin kuin nelidhintojen
vertailussa, Tilastokeskuksesta on saatavissa tieto kaikista tehdyista asuntokaupoista.
Tarkastelun kautta pystyy ndkemaan, miksi nelihintojen vertailu on ollut hieman vaikeam-
paa yksididen ja kaksioiden kohdalla, jos jollain alueella asuntokauppoja on tehty alle
kuusi kappaletta. Asuntokauppojen lukumaarien datasta ei ole peitetty tietoja, jos alueella

on tehty asuntokauppoja vdhemman kuin kuusi tai ei ollenkaan.

Tarkasteltaessa yleisesti radanvarren, Helsingin ja Espoon kaupunkien asuntokauppojen
lukumaaria, ei niiden kehityksessa ole havaittavissa valtavia eroja. Kaikkein eniten asun-
tokauppoja solmittiin vuosina 2019 ja 2020. Kuviosta 15 on nahtavissa, ettad kaikkein vahi-
ten kauppoja tehtiin paadkaupunkiseudulla, radanvarrella ja Espoossa vuonna 2016. Hel-
singissa kaikkein heikoin solmittujen asuntokauppojen vuosi oli 2018. Kuvioon 15 on

otettu pddkaupunkiseutu mukaan paremman yleiskuvan ja havainnollisuuden vuoksi.



40

Katsottaessa kauppojen kehitysta tarkasteluvuosien alusta sen loppuun selviaa, etta
vuonna 2020 paakaupunkiseudulla asuntokauppoja on tehty 1914 kappaletta enemman
kuin vuonna 2015. Vastaavasti Helsingissa vuonna 2020 kauppoja oli tehty 1182 kappa-
letta enemman kuin vuonna 2015. Espoossa kauppoja oli enemman 421 kappaletta ja ra-
danvarrella 586 kappaletta. Prosentuaalisesti kauppoja on siis tehty paddkaupunkiseudulla
12,6 prosenttia enemman, Helsingissa 11,7 prosenttia, Espoossa 17,2 prosenttia ja ra-
danvarrella 20,6 prosenttia. Kuviosta erottuu selkeasti Helsingissa tehtyjen asuntokauppo-
jen suuruus koko paakaupunkiseudun asuntokaupoista. Joka vuosi Helsingin suhteellisen
osuus verrattuna paakaupunkiseutuun on noin 68 prosentin luokkaa, kun taas Espoon

osuus on noin 16 prosenttia ja radanvarren osuus 20 prosenttia.

Osakeasuntojen kauppojen lukumaara
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Kuvio 15. Osakeasuntokauppojen lukumaara paakaupunkiseudulla, Helsingissa, Es-

poossa ja radanvarrella vuosina 2015-2020.

Seuraavaksi kasitellaan postinumeroalueita, kun alueet on suodatettu pienimpien ja suu-
rimpien asuntokauppojen lukumaarien mukaan vuosina 2015 ja 2020. Tarkasteluun on
otettu aina kymmenen aluetta. Asuntokauppojen yksilotasolla huomataan, etta erot aluei-
den kesken tehtyjen asuntokauppojen lukumaarissa ovat erittdin suuria. Tarkastellaan en-
siksi alueita, joissa on solmittu vahiten asuntokauppoja. Taulukosta 8 ndhdaan, etta selke-
asti tietyt alueet toistuvat vahiten asuntokauppoja tehtyjen listalla. Tahan vaikuttaa se, etta
Mankkaa ja Lansi-Pakila ovat pientalovaltaisia alueita, Laajalahdessa on tasaisesti kaikkia
talomuotoja ja Otaniemi on kampusalue. Pajamaki ja Pohjois-Tapiola ovat tippuneet pois
vuodesta 2015 ja vuonna 2020 niiden tilalle tulivat Otsolahti seka Itakeskus-Marjaniemi.



Taulukko 8. Pienimmat ja suurimmat kerrostalokaupat radanvarrella vuosina 2015 ja
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2020.
Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero Ikm Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm
02180 Mankkaa 2|02180 Mankkaa 4(00320 Etelad-Haaga 286 (00710 Pihlajamaki 348
00660 Lansi-Pakila 8(02150 Otaniemi 9(02650 Pohjois-Leppévaara 211(00320 Etela-Haaga 340
02150 Otaniemi 11]02140 Laajalahti 13|00400 Pohjois-Haaga 192]02650 Pohjois-Leppavaara 221
02140 Laajalahti 14|00660 Lansi-Pakila 1400560 Toukola-Vanhakaupunki 19200560 Toukola-Vanhakaupunki 202
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 23)|00340 Kuusisaari-Lehtisaari 28|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 177{00350 Munkkivuori-Niemenmaki 199
00650 Verajamaki 25(00600 Koskela-Helsinki 32|00710 Pihlajamaki 151{00400 Pohjois-Haaga 196
00600 Koskela-Helsinki 33|00650 Verajamaki 3402600 Etela-Leppavaara 13702100 Tapiola 164
00620 Metséala-Etela-Oulunkyla 4600930 Itakeskus-Marjaniemi 50/00910 Puotila 13002600 Eteld-Leppavaara 144
00360 Pajamaki 4800620 Metsala-Etela-Oulunkyla 53|00640 Oulunkyla-Patola 118|00820 Roihuvuori 139
02130 Pohjois-Tapiola 51|00360 Pajamaki 58/00820 Roihuvuori 11400370 Reimarla 138
Keskiarvo 261 295 1708 209.1

Alueita tarkastellessa yksittain on huomattavissa Pihlajamaen suuri suosio. Vuonna 2015
Pihlajanmaessa solmittiin yhteensa 151 asuntokauppa, kun vuonna 2020 niitd solmittiin jo
348 kappaletta. Naiden vuosien valissa solmittujen asuntokauppojen maara nousi 197
kappaletta. Vuoden 2020 Pajaméessa solmittujen asuntokauppojen maara on kasvanut yli
puolet sen vuoden 2015 maarasta. Toisena aaripaana ovat Otaniemi ja Koskela. Nailla
alueilla on tehty muutenkin vahan asuntokauppoja, mutta ne ovat myds alueita, joissa teh-

tiin asuntokauppoja vuonna 2020 vdhemman kuin vuonna 2015.

Pienimpien ja suurimpien asuntokauppamaarien listaa on suodatettu niin, ettd ne ovat
postinumeroiden mukaisessa jarjestyksessa pienimmasta suurimpaan, jos asuntokaup-
poja on tehty saman verran. Tasta johtuen, osa postinumeroista ei ole mahtunut mukaan
listalle, vaikka silld olisi saman verran asuntokauppoja kuin toisella postinumerolla. Vuo-
den 2020 vahiten tehtyjen asuntokauppojen listalta puuttuu Otsolahti, jossa tehtiin myods

Pajaméaen tapaan 58 asuntokauppaa.

5.21 Yksioiden kauppojen lukumaara

Tassa kappaleessa tarkastellaan solmittujen asuntokauppojen lukumaaria yksidissa. Yksi-
Oiden solmittujen asuntokauppojen maarasta on huomattavissa, kuinka Helsingissa on
tehty paljon enemman asuntokauppoja kuin Espoossa. Helsingissa solmitaan joka vuosi
noin 2000 yksididen asuntokauppoja enemman kuin Espoossa. Tata eroa voidaan havain-
nollistaa hyvin kuviolla 16, josta on nahtavissa vuosien 2015-2020 kauppamaarat. Radan-
varrella on puolestaan solmittu hieman enemman yksididen asuntokauppoja kuin Es-
poossa. Mielenkiintoista yksididen asuntokauppojen maarista tekee se, ettd Helsingissa
solmittujen yksididen asuntokauppojen maara on tippunut vuodesta 2015 aina vuoteen
2018 asti. Taman jalkeen asuntokauppojen maara on melkein noussut 2020 aina vuoden
2015 tasolle. Radanvarren ja Espoon yksididen tilanne on hieman erilainen. Sielld on nah-

tavissa samanlaisia piirteitd kuin Helsingissa, kun asuntokauppojen maara on laskenut
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vuodesta 2015 Iahtien. Espoossa maara laski Helsingin tavoin vuoteen 2018 ja radanvar-
ren kaupoissa vuoteen 2017 asti. Tilanteesta tekee erilaisen, se ettd asuntokauppojen va-
linen maara vaihtelee suurin piirtein muutamien kymmenien kauppojen vaihteluilla vuo-
dessa ja selkeda kauppojen maarien kehitysta ei ole. Helsingissa vastaavanlainen vaih-

telu on joinain vuosina ollut satoja kauppoja.
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Kuvio 16. Helsingin, Espoon ja radanvarren yksididen asuntokauppojen lukumaara
1.1.2015-31.12.2020.

Solmittujen asuntokauppojen maaria voidaan analysoida tarkemmin postinumerotasolla.
Suodattamalla kymmenen aluetta, joissa on tehty eniten ja vahiten asuntokauppoja saa-
daan selville alueiden valisia eroavaisuuksia. Vahiten asuntokauppoja tehtyjen listalta on
tippunut vuoden 2015 listalta vain yksi alue pois, Otsolahti. Vuonna 2020 taman tilalle on
tullut Itkeskus-Marjaniemi. Vahiten asuntokauppoja kaytyjen postinumeroalueiden listalta
nahdaan myds, ettd monella alueella vuonna 2015 on kayty muutamia asuntokauppoja

enemman kuin vuonna 2020.

Katsottaessa suosituimpia alueita, on ensimmaisena huomattavissa, etta Etela-Haaga on
ollut kysytyin alue kumpanakin vuonna. Sielld on kuitenkin kayty vuonna 2020 11 asunto-
kauppaa vahemman kuin vuonna 2015. Verratessa vuosia 2015 ja 2020 on hyvin mielen-
kiintoista sekin, etta jokaisella alueella paitsi Munkkivuori-Niemenmaessa on kayty vuonna
2015 enemman asuntokauppoja kuin vuonna 2020. Vuonna 2015 postinumeroista on tip-
punut pois Maunula-Suursuo, Puotila, Roihuvuori ja kummatkin Etela- ja Pohjois-Leppa-
vaara. Vuonna 2020 tilalle on tullut Pihlajanmaki, Reimarla, Tapiola, Pitajanmaen teolli-

suusalue ja Oulunkyla-Patola.
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Kauppojen keskiarvon tarkastelu tuo myds mielenkiintoisen huomion. Yksidéiden vahiten
asuntokauppoja tehdyilla alueilla asuntokauppojen maara on hyvin olematonta, kun suurin
osa tehdyista kauppamaaristd on vuodessa noin kolme kauppaa. Vuonna 2015 tdma
maara oli 3,3 kauppaa ja vuonna 2020 luku oli 3,0 kauppaa. Vuonna 2015 on siis solmittu
0,3 asuntokauppaa enemman kuin vuonna 2020. Na&illa alueilla kiinnostus yksidihin on
hieman laskenut. My6s suosituilla alueilla kehitys on ollut pienta. Vuonna 2015 keskiarvo
oli 36,8 asuntokauppaa, kun vuonna 2020 se oli 37,7. Asuntokauppoja on solmittu vuonna
2015 0,9 kauppaa vahemman kuin vuonna 2020, vaikka suosittujen asuntojen vaihtuvuus

on ollut suurta.

Taulukko 9. Pienimmat ja suurimmat yksididen kerrostalokaupat radanvarrella vuosina
2015 ja 2020.

Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm

02180 Mankkaa 0]02140 Laajalahti 000320 Etela-Haaga 95(00320 Etela-Haaga 84
02140 Laajalahti 1]02150 Otaniemi 1]00400 Pohjois-Haaga 40|00710 Pihlajaméki 58
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 202180 Mankkaa 1[00350 Munkkivuori-Niemenmaki 32|00370 Reimarla 43
00650 Verajamaki 2|00340 Kuusisaari-Lehtisaari 2|02650 Pohjois-Leppéavaara 3100350 Munkkivuori-Niemenméki 41
00660 Lansi-Pakila 2|00660 Lansi-Pakila 2|00560 Toukola-Vanhakaupunki 30/02100 Tapiola 31
02150 Otaniemi 2|00650 Verdjamaki 3(00800 Lansi-Herttoniemi 3000400 Pohjois-Haaga 25
00600 Koskela-Helsinki 4|00600 Koskela-Helsinki 5|00630 Maunula-Suursuo 29|00380 Pitajanméen teol. alue 24
02110 Otsolahti 6/00620 Metséala-Etela-Oulunkyla 5[00910 Puotila 2800560 Toukola-Vanhakaupunki 24
00300 Pikku Huopalahti 7100790 Viikki 5(02600 Etela-Leppavaara 27)00640 Oulunkyla-Patola 24
00620 Metséla-Etela-Oulunkyla 7(00300 Pikku Huopalahti 6{00820 Roihuvuori 26|00800 Lansi-Herttoniemi 23
Keskiarvo o] 3.0 36.8 37.7

Kuten yleisen asuntokauppojen lukumaarien vertailussa, myos yksididen kohdalla on tehty
paljon saman verran asuntokauppoja osassa postinumeroalueita. Alueiden postinumerot
on tassakin tapauksessa suodatettu pienimmasta suurimpaan. Vuoden 2015 vahiten teh-
tyjen asuntokauppojen listalta puuttuu Viikki ja Pohjois-Tapiola, joissa kummassakin on
tuona vuonna tehty myos seitseman asuntokauppaa. Vuonna 2020 vastaavasti listalta
puuttuu Itakeskus-Marjaniemi ja Pohjois-Tapiola, jossa kummassakin on tehty kuusi asun-
tokauppaa. Suosituimmissa alueissa vuonna 2020 Pohjois-Leppavaara ei mahtunut lis-

talle, mutta sielld on tehty 23 asuntokauppaa.

5.2.2 Kaksioiden kauppojen lukumaara

Seuraavaksi tarkastelemme kaksioiden asuntokauppojen maaria. Niidenkin tapauksessa
Helsingin solmittujen kauppojen maara on paljon suurempaa kuin Espoossa. Radanvar-
rella on kayty hieman enemman kauppoja kuin Espoossa. Kaksioiden kohdalla tehtyjen
kauppojen maara on kuitenkin selkeasti suurempi kuin yksioissa. Espoon ja Helsingin sol-
mittujen asuntokauppojen ero on keskimaarin noin 3000 asuntokauppaa vuodessa, mutta
vuonna 2020 tdma ero oli jo 3468 kauppaa. Tarkastellessa kauppojen maarien kehitysta

on nahtavissa, kuinka Helsingissa kaksioiden kauppojen maara on ollut vuosina 2015—
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2017 hyvin tasaista, mutta romahtanut vuonna 2018. Taman jalkeen asuntokauppojen
maara on noussut tasaisesti vuoteen 2020. Radanvarrella ja Espoossa tehtyjen asunto-
kauppojen maara on ollut hyvin tasaista eika isoja muutoksia ei ole havaittavissa. Radan-
varren asuntokauppojen hyvin pienet muutokset, kuitenkin mukailevat Helsingin kauppo-
jen kayraa. Siinakin asuntokauppojen lukumaara on laskenut vuonna 2018 ja noussut siita
vuoteen 2020. Espoossa puolestaan asuntokauppojen maara on noussut vuoteen 2018,
mutta laski tdman jalkeen hieman vuonna 2019. Espoon asuntokauppojen maara Helsin-

gin ja radanvarren mukaan nousi vuoteen 2020.
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Kuvio 17. Helsingin, Espoon ja radanvarren kaksioiden asuntokauppojen lukumaara
1.1.2015-31.12.2020.

Tarkastellessa kaksioiden alueita, joissa on tehty vahiten asuntokauppoja, on huomatta-
vissa, etta sielld on suurimmalta osin samoja alueita kuin yksidissa. Tallaisia alueita ovat
esimerkiksi Mankkaa ja Laajalahti. Postinumeroalueet Pohjois-Tapiola, Pajamaki ja Pita-
janmaen teollisuusalue ovat kasvattaneet suosiotaan vuodesta 2015, koska ne 16ytyivat
viela silloin vahiten tehdyista asuntokauppojen listalta. Vuonna 2020 niiden tilalle on tullut

Otsolahti, Metsala-Eteld-Oulunkyla ja Itdkeskus-Marjaniemi.

Kuten yksididenkin kohdalla, myos kaksioissa Etela-Haaga on ollut hyvin suosittu asuin-
alue kumpanakin tarkastelu vuonna. Pohjois-Leppavaara on myds ollut suosittu alue kum-
panakin vuonna. Kaksioiden kohdalla se on kasvattanut ostettujen asuntojen maaraa toi-
sin kuin yksidissa. Niissa Pohjois-Leppavaara ei mahtunut endd kymmenen suosituimman
alueen joukkoon ja tehtyjen asuntokauppojen maara on romahtanut. Vuonna 2015 suosit-
tujen alueiden listalla oli Puotila, Etela-Leppéavaara ja Lansi-Herttoniemi, mutta tilalle

vuonna 2020 on tullut Reimarla, Roihuvuori ja Tapiola. Muuten listalla olevista alueista
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Pohjois-Haaga on ainoa alue, jossa tarkasteluvuosien valissd vuonna 2020 on tehty va-
hemman kauppoja kuin 2015. Tassa tapauksessa kyseessa on vain yhdesta asuntokau-

pasta.

Kaksioissa on nahtavissa selvasti korkeammat keskiarvot verrattuna yksidihin. Vuonna
2015 vahiten tehtyjen asuntokauppojen keskiarvo oli 10,1 kauppaa, kun vuonna 2020 se
oli 11,3 kauppaa. Vuosien valissa asuntokauppoja on siis kayty 1,2 asuntokauppaa enem-
man. Taman lisaksi tama maara on kolminkertainen verrattuna yksididen keskiarvoon. Sa-
manlaista kehitystd on huomattavissa suosituilla alueilla. Sielld keskiarvo on kehittynyt
reippaasti. Vuonna 2015 suosittujen alueiden keskiarvo oli 72,1, kun vuonna 2020 se oli jo
90,1. Solmittujen asuntokauppojen maara on kasvanut 18,0 asuntokaupalla. Kaksioiden

suosio on selkeasti suurempaa kuin yksioiden.

Taulukko 10. Pienimmat ja suurimmat kaksioiden kerrostalokaupat radanvarrella vuosina
2015 ja 2020.

Pienimmat Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero Ikm Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm

02180 Mankkaa 0(02180 Mankkaa 000320 Etela-Haaga 11600710 Pihlajamaki 173
02150 Otaniemi 3[02150 Otaniemi 1[00560 Toukola-Vanhakaupunki 87|00320 Etela-Haaga 146
00660 Lansi-Pakila 4]02140 Laajalahti 4102650 Pohjois-Leppavaara 85|02650 Pohjois-Leppévaara 96
02140 Laajalahti 5(00340 Kuusisaari-Lehtisaari 8(00400 Pohjois-Haaga 8000560 Toukola-Vanhakaupunki 89
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 600660 Lansi-Pakila 8/00350 Munkkivuori-Niemenméki 72|00350 Munkkivuori-Niemenmaki 81
00650 Verajamaki 8(00600 Koskela-Helsinki 11]00710 Pihlajamaki 71/00400 Pohjois-Haaga 79
00600 Koskela-Helsinki 16|02110 Otsolahti 1800640 Oulunkyla-Patola 57|00370 Reimarla 60
02130 Pohjois-Tapiola 17|00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 20{00910 Puotila 55/00640 Oulunkyla-Patola 60
00360 Pajamaki 21|00650 Verajamaki 20(02600 Etela-Leppavaara 55|00820 Roihuvuori 59
00380 Pitdjanmaen teol. alue 21|00930 Itakeskus-Marjaniemi 23|00800 Lansi-Herttoniemi 43|02100 Tapiola 58
Keskiarvo 10.1 11,3 721 90.1

5.2.3 Kolmioiden ja sitda isompien asuntojen kauppojen lukumaara

Viimeiseksi katsotaan kolmioiden ja sitd isompien asuntojen kauppojen lukumaaria ja nii-
den kehitysta. Kuten aikaisemminkin havaittiin, niin myos kolmioiden ja sitéd suurempien
asuntojen kohdalla on Helsingissa tehty selvasti enemman asuntokauppoja kuin Es-
poossa. Keskimaarin tdma ero on ollut 2000 kauppaa vuodessa, mutta vuonna 2020 se oli
jo 2722 solmittua kauppaa. Eron muun kokoisiin asuntoihin tekee, se ettd radanvarrella on
tehty vuosina 2015-2018, melkein yhta paljon asuntokauppoja kuin Espoossa. Vuosina
2019 ja 2020 asuntokauppoja on puolestaan tehty hieman enemman kuin Espoossa. Kat-
sottaessa Helsingin asuntokauppojen kehityskayraa, eroaa se selkeasti yksididen tai kak-

sioiden kayrista.

Toisin kuin yksidissa ja kaksioissa, kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen kauppojen lu-

kumaarat eivat ole mindan vuonna kokenut suurta laskua. Asuntokauppojen maara on
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laskenut hyvin vahan vuodesta 2015 vuoteen 2016 ja vuodesta 2017 vuoteen 2018. Muu-
ten solmittujen kauppojen maara on ollut positiivista ja varsinkin vuoden 2018 laskun jal-

keen, asuntokauppojen maara on ollut selkedssa nousussa.

Asuntokauppojen maara

4500
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3500 /

3000

Ilkm 2500
2000
1500
1000

500
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Helsinki Espoo Radanvarsi

Kuvio 18. Helsingin, Espoon ja radanvarren kolmioiden ja sitd isompien asuntojen asunto-
kauppojen lukumaara 1.1.2015-31.12.2020.

Selkeasti jokaisessa asuntokoon tarkasteluluokassa ovat kahtena vahiten kiinnostavina
kerrostaloalueina Mankkaa ja Lansi-Pakila. Kolmioiden ja sita isompien asuntojen vahiten
suosittujen alueiden listalta on vaihtunut vain yksi alue. Vuonna 2015 Metsala-Etela-Ou-

lunkyla 16ytyi viela listalta, mutta vuonna 2020 sen tilalle tuli ltdkeskus-Marjaniemi.

Suosituimmilla alueilla vuonna 2015 Myllypuro oli viela listalla, mutta vuonna 2020 sen on
korvannut Tapiola. Eteld-Haaga ylettda taas suosituimpien asuntoalueiden karkisijoille.
Listalla pysyneiden alueiden tehtyjen asuntokauppojen maara on kasvanut jokaisessa
vuodesta 2015 vuoteen 2020. Pihlajamaen asuntokauppojen maarassa on samalaista ke-
hitysta kuin yksitissa ja kaksioissa. Se on selkeasti kasvattanut suosiotaan vuonna 2020
solmittujen kauppojen maarassa verrattuna vuoteen 2015. Vuonna 2015 siella oli solmittu
56 asuntokauppaa ja vuonna 2020 maara oli jo 117. Pihlajamaessa solmittujen asunto-

kauppojen maara on siis tuplaantunut.

Keskiarvon tarkastelussa, myds kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen vahiten asunto-
kauppoja tehdyillad alueilla vuosien 2015 ja 2020 valinen keskiarvojen ero on pieni.
Vuonna 2015 naiden kauppojen keskiarvo oli 11,3 asuntokauppaa, kun vuonna 2020 se
oli 12,3 kauppaa. Nain ollen vuonna 2020 asuntokauppoja on tehty 1,0 kauppaa enem-

man. Suosittujen alueiden vuoden 2015 ja 2020 keskiarvon ero on 19,5 solmittua asunto-
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kauppaa, kun vuonna 2015 keskiarvo oli 66,8 kauppaa ja vuonna 2020 se oli 86,3 asunto-
kauppaa. Tama ero on kaikkein suurin verrattuna yksididen tai kaksioiden asuntokauppa-

maariin.

Taulukko 11. Pienimmat ja suurimmat kolmioiden ja sitd isompien asuntojen kerrostalo-

kaupat radanvarrella vuosina 2015 ja 2020.

Pienimmét Suurimmat
2015 2020 2015 2020

Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm Postinumero lkm

00660 Lansi-Pakila 2(02180 Mankkaa 3[02650 Pohjois-Leppavaara 95|00710 Pihlajaméki 117
02180 Mankkaa 2(00660 Lansi-Pakila 4(00320 Eteld-Haaga 75|00320 Etela-Haaga 110
02150 Otaniemi 602150 Otaniemi 7(00560 Toukola-Vanhakaupunki 75|02650 Pohjois-Leppavaara 102
02140 Laajalahti 8102140 Laajalahti 9(00350 Munkkivuori-Niemenmaki 73/00400 Pohjois-Haaga 92
00600 Koskela-Helsinki 1300650 Verajamaki 11|00400 Pohjois-Haaga 72|00560 Toukola-Vanhakaupunki 89
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 15(00380 Pitajanméaen teol. alue 14(00790 Viikki 60(00350 Munkkivuori-Niemenméki 77
00620 Metséla-Etela-Oulunkyla 15(00600 Koskela-Helsinki 16|00710 Pihlajamaki 56(02100 Tapiola 75
00650 Vergjamaki 15|00340 Kuusisaari-Lehtisaari 18|00820 Roihuvuori 55|02600 Etela-Leppavaara 71
00360 Pajamaki 18|00360 Pajamaki 2002600 Etela-Leppavaara 55|00790 Viikki 66
00380 Pitdjanméen teol. alue 19(00930 Itakeskus-Marjaniemi 2100920 Myllypuro 52(00820 Roihuvuori 64
Keskiarvo 11.3 12,3 66.8 86.3

Kolmioiden ja sitd isompien asuntojen vahiten kaytyjen asuntokauppojen listalla vuonna

2015 myds Lansi-Herttoniemessa oli tehty 19 asuntokauppaa.

5.3 Radanvarren suhteelliset muutokset

Taman tutkimuksen viimeisessa kappaleessa tarkastellaan, millaisia poikkeamia radan-
varren nelidhinnoissa ja kauppamaarista I6ytyy. Samalla perehdytaan niihin syihin, mitka
naita suhteellisia muutoksia on voinut aiheuttaa. Muutoksia katsotaan suhteessa Helsingin

ja Espoon osa-alueiden kehitykseen.

Helsingin ja Espoon osa-alueiden jaotteluna on kaytetty Tilastokeskus maarittelemia alu-
eita, ja sitd mitka postinumeroalueet ne sisaltavat. (Liite 3; Liite 4.) Helsinki koostuu nel-
jasta eri osa-alueesta. Naista alueista Raide-Jokeri tulee kulkemaan osa-alueilla 2—4. Es-
poo puolestaan koostuu kolmesta osa-alueesta, joissa Raide-Jokeri tulee kulkemaan
niista jokaisessa. Huomioitavaa osa-alueissa on se, ettd Reimarla 00370, kuuluu Tilasto-
keskuksen Helsinki 3 ja Espoon 2 osa-alueisiin. Postinumeroalueet Jatkdsaari 00220 ja
Kalasatama 00540, ovat viela sen verran uusia alueita, joten niita ei ole viela paivitetty
mukaan Tilastokeskuksen osa-alue taulukkoihin. Nain ollen ne puuttuvat kokonaan Hel-

singin osa-alue jaottelusta.

Tarkasteltaessa miten osa-alueet muodostuvat maantieteellisesti luokitellaan Helsinki 1
osa-alue Helsingin ydinkeskustaksi. Suurin osa Helsinki 2 osa-alueen postinumeroalueista

keskittyy Helsingin lantisiin ja pohjoisiin alueisiin. Helsinki 3 osa-alueen sisaltdmat posti-
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numeroalueet ovat levittaytyneet kaikkein hajanaisimmin. Sen sisaltdmat postinumeroalu-
eet sijaitsevat Helsingin lantisissa, pohjoisissa ja itaisilla alueilla. Viimeinen osa-alue on
Helsinki 4, jonka postinumeroalueet ovat selkeasti Ita- ja Pohjois-Helsingin postinume-
roita. Raide-Jokerin reitista seitseman aluetta sijaitsevat Helsinki 2:ssa, kymmenen aluetta
Helsinki 3:ssa ja seitseman aluetta Helsinki 4:ssa. Puolestaan Espoossa 1 osa-alueen si-
saltdmat postinumeroalueet sijoittuvat enemman Espoon kaakkoisosiin, hyvin lahelle Es-
poon ja Helsingin valista rajaa. Taman lisaksi osa alueista, kuten Kauniainen 02700 sijoit-
tuu keskelle Espoota. Espoo 2 osa-alueen postinumerot ovat suurimmalta osin Espoon
itdisen, eteldisen ja lansien alueen kohdilla. Viimeinen osa-alue Espoo 3:n postinumerot

sijoittuvat Pohjois-Espooseen.

5.3.1 Vuosien 2018-2020 tarkastelu

Radanvarren nelidhinnat ovat kehittyneet melko tasaisesti Helsingin ja Espoon nelidhinto-
jen mukaan aina vuodesta 2015 vuoteen 2017. Selkedna poikkeuksena voidaan nahda
nelidhintojen pieni lasku vuoden 2018 nelidhinnoista vuoteen 2019.Taman jalkeen on ta-
pahtunut hyvin voimakas nousu vuoteen 2020. Tasta johtuen tarkastellaan |8hemmin pos-
tinumeroiden prosentuaalista kehysta vuosien 2018-2020 valilla. Sita kautta nahdaan
milla alueilla kehitys on ollut erityisen poikkeavaa. (Liite 6.) Raide-Jokerin tapauksessa
nayttaa silta, etta itse vuoden 2015 hankintapdatds ei ole vaikuttanut radanvarren aluei-
den hintojen yleiseen kehitykseen. Tama kehitys ja kiinnostus radanvarren asunnoista na-

kyy selkedmmin vasta itse rakentamisen alettua vuonna 2019.

Radanvarren alueiden prosentuaalisia muutoksia suodattamalla nousee tietyt alueet
esille, joissa kehitys on ollut radanvarren seka Helsingin ja Espoon osa-alueiden kehityk-
sesta erilaista. Tarkastelussa ilmeni seitseman aluetta, joissa nelidhintojen kehitys oli
poikkeavaa. Naista viidessa nelidhintojen kehitys oli positiivista vaihdellen 12—15 prosen-
tin valilla ja kahdessa negatiivista, jossa ensimmaisessa oli laskua noin -5 ja toisessa -19
prosenttia. Positiivisen kehityksen alueita oli Tapiola, Otaniemi, Metsala-Etela-Oulunkyla,
Munkkivuori-Niemenmaki ja Lansi-Herttoniemi. Alueet, joissa nelidhinnat olivat laskeneet,
on Itdkeskus-Marjaniemi ja Laajalahti. Osa-alueissa kaikkein eniten vuosien 2018—2020
valilla nelidhinnat ovat nousseet Espoo-Kauniainen 1 alueella yhteensa 10,7 prosenttia.
Tama on jopa hieman enemman kuin Helsingin osa-alueella 1, jossa vastaava kehitys on
10,0 prosenttia. Helsinki 2 alueen nelidhinnat ovat 1ahella Helsinki 1 kehitystd saaden ar-
von 9,5 prosenttia. Radanvarren ja Helsinki 3 alueen kehitys oli hieman yli 8 prosenttia.
Heikoimman arvonnousun alueita on Helsinki 1 ja Espoo 2 seka 3, joissa kehitys on noin

5 prosentin luokkaa.
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Ensimmaiseksi tarkastellaan Tapiolaa, jossa vuosien 2019-2020 valilla arvonnousu oli
19,9 prosenttia. Vaikka Tapiolassa hinnat olivat laskeneet vuodesta 2018 vuoteen 2019,
niin kokonaisuudessaan vuosien 2018-2020 valilld Tapiolassa asuntojen arvo nousi 13,1
prosenttia. Positiiviset kehitykset ovat selkeasti suurempia kuin radanvarren tai Helsingin
ja Espoon osa-alueiden. Tapiola sijaitsee Espoon osa-alueella 1. Tata suurta arvonnou-
sua selittdd monet erilaiset tekijat. Tapiola on alue, joka paasi aina vuonna 2020 eniten
solmittujen asuntokauppojen listalle kaikissa asuntokoissa. Muutenkin Tapiolassa solmit-
tujen asuntokauppojen maara on kasvanut tasaisesti jokaisena vuonna (Liite 5.) Siella
menee hyvin pienempia kuin myds isompia perheasuntoja kaupaksi. Tapiolan kehitysta ja
suosiota selittdd myos sen maantieteellinen sijainti ja sen erinomaiset liikenneyhteydet.
Tapiola sijaitsee vain hetken ajomatkan paassa Helsingin keskustasta ja Espoon Matinky-
I&sta. Tapiolassa on myds bussiterminaali ja sen keskustan I&pi kulkee Lansimetro. Tapio-
lan keskuksen aluetta on rakennettu ja kehitetty viimeiset kymmenen vuotta. Palveluiden
maaraa on lisatty ja yksi niistd on keskeiselle sijainnille rakennettu Ainoa ostoskeskus.
Tammadisissa palvelu- ja asumiskeskuksien laheisyyteen rakennetaan paljon uusia asun-
toja. Tapiolaan onkin valmistunut viimevuosian paljon uusia asuntoja ja uusia rakennetaan
jatkuvasti. Uudisrakentaminen nostaa Tapiolan asuntojen nelidhintojen nousua, ennen
kuin asuntomarkkinat tasaantuvat. Alueen neliohintojen kehityksen yhtena isoimpana teki-
jana on todennakdisesti vuonna 2017 liikenndinnin aloittanut Lansimetro. (Espoon kartta-
palvelu 2022; Tapiolan Keskus 2021.)

Otaniemessa nelidhintojen kehitys vuosina vuosien 2018-2020 valilla kaikkein suurinta
kun asuntojen nelidhinnat ovat siella nousseet 15,0 prosenttia. Otaniemi sijaitsee Espoon
osa-alueella 2. Otaniemen kehityksesta tekee mielenkiintoista, se etta vaikka siella kehitys
on suurta, mutta itse asuntokauppoja on tehty todella vahan, noin yhdeksan kauppaa vuo-
dessa. (Liite 5.) Otaniemi tunnetaan Aalto yliopiston opiskelijakampus alueena, joten tama
osaltaan selittaa vahaiset kauppamaarat. Otaniemen asuntokannasta on hieman yli 88
prosenttia kerrostaloja ja nainta vuokra-asuntoja on noin 92 prosenttia. Alueena Otaniemi
on otollinen uusien vuokra-asuntojen rakentamiselle, koska vuokralaisista ei alueella ole
pulaa. Lisaksi Espoon kaupunki on ennustanut, ettd Otaniemen asukasluku tulee kasva-
maan voimakkaasti 2020 luvulta eteenpain. Tama nakyy kaavoituksen ja uusien asuntojen
rakentamisen suunnittelussa. Rakentamisen kannattavuus lisda asuntojen rakentamista ja
samalla nostaa nelidhintoja. Otaniemi alueena on Tapiolan tavoin kehitetty vimevuosina
reippaasti. Sijainti on otollinen Espoon muihin alueisiin ja Helsingin keskustaan. Lisaksi
sen lapi kulkee Lansimetro, joka vaikuttaa samalla lailla sen alueen nelidhintoihin positiivi-
sesti. Otaniemeen sisaltyy Keilaniemen yrityskeskittymaalue, johon ollaan myds rakenta-
massa uudisasuntoja. (Ayy 2021; Espoo 2020, 73-75; SRV.)
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Metsala-Etela-Oulunkylan asuntojen arvonnousu on myos ollut selkeasti suurempaa kuin
radanvarrella tai Helsingin ja Espoon milldaan osa-alueella. Sielléa asuntojen arvo on nous-
sut vuosien 2018-2020 valilla 12,1 prosenttia. Alue sijaitsee Helsinki 3 osa-alueella. Li-
saksi alueella on hieman matalammat nelidhinnat kuin Helsingissa yleisesti, mutta asunto-
kauppoja on tehty viimevuosina hieman enemman noin 50 vuodessa. (Liite 4; Liite 5.)
Metsala-Etela-Oulunkylan arvonnousua selittdd moni erilainen tekija. Ensimmainen niista
on Oulunkylan juna-asema, joka luo erinomaisen saavutettavuuden Helsingin keskustaan
ja Helsinki-Vantaan lentokentélle. Samalla Oulunkylan alue tarjoaa paljon monipuolisia
palveluita ja alueen laheisyydessa on paljon viheralueita. Oulunkylan keskustaa on kaa-
voitettu entista tiivimmaksi ja houkuttelevammaksi. Tama nakyy uusien asuntojen kaavoi-
tuksina ja jo viimevuosina rakennettuina asuntoina. Samalla alueen liikkkuvuudesta ja asi-

oinnista tehdaan sujuvampaa (Helsingin kaupunki s.a, 5-7; Uutta Helsinkia 2021b.)

Myés Lansi-Herttoniemessa arvonnousu on ollut vuosien 2018-2020 valilla keskiarvoa
suurempaa, kun asuntojen nelidhinnat nousivat sielld 12,3 prosenttia. Lansi-Herttoniemi
sijaitsee Metsala-Etela-Oulunkylan tapaan Helsinki 3 osa-alueella. Lansi-Herttoniemi si-
jaitsee myo6s hyvin otollisella sijainnilla saavutettavuuden suhteen. Sinne pystyy saapu-
maan ltavaylaa pitkin helposti autolla tai metrolla. Lisaksi bussiyhteydet eripuolilta Helsin-
kia ovat hyvat Lansi-Herttoniemeen. Alue tarjoaa myds monipuolisia palveluita. Herttonie-
men metroaseman viereen valmistui 2020 kevaalla Hertsi [&hipalvelukeskus, joka tarjoaa
runsaasti erilaisia kauppakeskuksen palveluita sen lahialueen asukkaille. Lisdksi Hertsiin
on rakennettu noin 300 asuntoa. Lansi-Herttoniemessa on tehtykin noin hieman yli 100
asuntokauppaa vuodessa viimevuosina. (Liite 5.) Lisaksi Lansi-Herttoniemen asuntokanta
on ollut siina vaiheessa, ettd moniin taloihin on tehty putkiremontti, jonka johdosta siella
on asuntojen arvot nousseet. Helsingin kaupunki on arvioinut, etta Lansi-Herttoniemen
asukasmaara Herttoniemenrannan ja Roihuvuoren kanssa yhteensa tulee kasvamaan
kymmenen vuoden aikana noin 1358 asukkaalla. Lisaksi Helsingin kaupunki on laati-
massa Lansi-Herttoniemeen taydennysrakentamisen asemakaavaa ja muuttanut vanhoja
rakennuksia asuinkayttoon. Lansi-Herttoniemen laheisyydessa on paljon viheralueita,
puistoja ja merenranta-alue. (Helsinki 2019, 16; HS 2020; Uutta Helsinkia 2016.)

Munkkivuori-Niemenmaessa asuntojen nelidhinnat ovat nousseet vuosien 2018-2020 va-
lissa yhteensa 13,9 prosenttia. Alue sijaitsee Helsinki 2 osa-alueella. Munkkivuori-Nie-
menmaen arvonnousua selittda sen hyva sijainti. Aivan sen vieressa sijaitsee Pitajan-
maen teollisuusalue, jossa sijaitsee erinomainen yrityskeskittyma. Samalla saavutettavuus
ja yhteydet Helsingin keskustaan, Espoon Leppavaaraan ja Tapiolaan ovat hyvat. Alueen
asuntokanta on rakennettu suurimmalta osin 1950-luvulla, joten alueella on tehty suurim-

mat putkiremontit. TA&ma on myos yksi tekija alueen arvonnousuun. Alueella on selkeasti
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myos vilkkain kaupankaynti, koska viimevuosina siella on tehty noin 200 asuntokauppaa
vuodessa. (Liite 5.) Alueella nayttda olevan asunnoista hyvin tarjontaa seka kysyntaa.
Munkkivuori-Nimenmaki tarjoaa myds monia erilaisia palveluita ja tekemista sen lahiym-
paristdssa. Alueen vieressa on Talin liikuntapuisto, golfkentta ja siirtolapuutarha. Lisaksi
Munkkivuori-Niemenmaki on rauhallista ja arvostettua aluetta. Alueen ymparéimat viher-
alueet tarjoavat erinomaista kayttamatonta rakennusmaata, joka nakyy uusina asema-

kaava projekteina. (Uutta Helsinkia 2021a.)

Vuosien 2018 ja 2020 valissa oli vain kaksi radanvarren aluetta, joissa asuntojen arvo on
tippunut. Naista ensimmainen on Espoon Laajalahti. Sielld kerrostaloasuntojen neliéhinnat
ovat romahtaneet -18,9 prosenttia. Vuosien 2019 ja 2020 valilla asuntojen hinnat laskivat
noin -12,7 prosenttia. Laajalahti Otaniemen kanssa sijaitsee Espoo 2 osa-alueella. Laaja-
lahti sisaltdd enimmikseen pientaloja, mutta alueesta noin 29 prosenttia on kerrostaloja.
Asuntokauppoja kerrostaloista Laajalahdessa onkin tehty vain hieman yli kymmenen vuo-
dessa viimevuosina (Liite 5.) Laajalahden asukkaista moni on lapsiperheita ja se myds na-
kyy siind, ettd suurin osa sen asuntokannasta on kolmioita sitd suurempia asuntoja. Yh-
tend syyna Laajalahden asuntojen hintojen laskua selittdd sen vanha asuntokanta. Alueen
asuntojen keski-ika on suhteellisen korkeaa. Espoon uusissa kaavoituksissa, on suunnit-
teilla taydennysrakentamista Laajalahden alueelle. Alueelta on hyvat kulkuyhteydet Lep-
pavaaran juna-asemalle ja kauppakeskus Selloon. My&s Tapiolaan on helppo saavutetta-
vuus. Laajalahden alueella on myds hyvat luonnonsuojelualueet, jotka tarjoavat hyvat ul-
koilumahdollisuudet. Alueesta erityista tekee myos se sisaltda vain yksityisia vuokrananta-
jia, koska Espoon kaupunki ei ole rakentanut sinne yhtdan omia vuokra-asuntoja. (Espoo
2020, 82-83; Lansivayla 2021.)

Toinen alue, jossa nelibhinnat ovat laskeneet on Itdkeskus-Marjaniemi. Siella kerrostalo-
jen neliéhinnat ovat laskeneet tasaisesti vuodesta 2018 vuoteen 2020, yhteensa -5,2 pro-
senttia. Itakeskus-Marjaniemen tutkimisessa on huomioitava, etta Itdkeskus on suurilta
osin kerrostalovaltaista ja Marjaniemi omakotitalovaltaisesta aluetta. Alue sijaitsee Hel-
sinki 4 osa-alueella, jossa osa-alueiden kehitys tarkastelujaksolla on toisiksi heikointa.
Alueen saavutettavuus ja liikenneyhteydet Itakeskukseen ovat erittéin hyvat. Itse Itakes-
kuksen keskustassa sijaitsee suuri ostoskeskus nimelta Itis ja aivan sen lahettyvilla on
muutama suuri kauppakeskus ja hypermarkettikompleksi. Kauppakeskukseen paasee
metrolla ja sielld on iso bussiterminaali. Kuitenkin asuntojen arvo on laskenut ja yksi syista
on se, etta ltakeskuksessa ei ole ollut uudisrakentamista moneen vuoteen. Itdkeskuksen
aluetta on kehitetty kunnostamalla likenneyhteyksia kauppakeskuksen lahettyvilla, mutta
sen ulkopuolelle on jaanyt asuntojen kunnostus. Tama nakyy asuntokannan vanhuutena

ja monien talojen remontoimatta jattdmisena sen kannattavuuden puutteellisuuden vuoksi.
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Itakeskuksessa asuntojen ika on siina vaiheessa, ettda monessa taloyhtidissa on edessa
putkiremontti. Tama on myos yksi tekija nelidhintojen laskuun. Lisaksi Itakeskuksessa on
paljon vuokra-asuntoja ja omistusasuntojen maara suhteellisen vahaista. Nain ollen yksit-
taisten talokauppojen hinnat voivat vaihdella suuresti. Solmittujen asuntokauppojen maara
on ollut laskussa vuodesta 2015 lahtien ja sielld onkin viimevuosina solmittu noin 50 asun-
tokauppaa vuodessa. (Liite 5.) Elinympariston viihtyvyys vaikuttaa myds suuresti Itakes-
kus-Marjaniemen alueen houkuttelevuuteen. Varsinkin Itdkeskuksen puolella on ollut pal-
jon isoja tydmaaremontteja ja sielld jatkuu Raide-Jokerin remontti vield muutamia vuosia.
Tama vaikuttaa ihmisten ostohalukkuuteen, jotain tiettya aluetta kohti. Itakeskuksen hou-
kuttelevaisuuden puutteellisuuteen vaikuttaa myds sen maine, alueelliset sosiaaliset erot
seka sen uusiutumiskyvyn puutteellisuus. (Helsingin uutiset 2018; HS 2020; Toimintaym-

paristo.)

5.3.2 Uudistuotanto

Alueita voidaan tarkastella myds niiden uudisrakentamisen mukaan. Helsingin ja Espoon
karttapalveluista sai alueittain selville kaikki rakennetut kerrostalot ja niiden rakennusvuo-
det. Alla olevassa taulukossa 12 on alueiden valmistuneet kerrostalot vuodesta 2017 vuo-
teen 2020. Taulukkoon on otettu mukaan vuosi 2017, koska asuntomarkkinat ovat hitaita
reagoimaan muutoksiin ja ndin ollen vuoden 2018 hinnoissa heijastuu myos vuoden 2017
uudistuotanto. Lisaksi huomioitavaa on se, ettd Metsala-Eteld-Oulunkylan tuotannossa on

mukana Patola, joka sisaltyi Helsingin karttapalveluissa Oulunkylan alueeksi.

Kun tarkastellaan radanvarren kaikkien alueiden keskiarvoa yhteensa vuosien 2017-2020
valilla vuosittainen kerrostalotuotanto olisi noin 4,3 taloa vuodessa. Kaikista radanvarren
postinumeroaluista tarkasteluajanjaksolla yhteensa 21 on ollut kerrostalojen uudistuotan-
toa ja 10 alueella ei ollenkaan. Koska 30 prosentissa alueista ei ole rakennettu kerrosta-
loja ollenkaan on 4,3 talon rakentamisvauhti suhteellisen suurta. Tata keskiarvoa kuitenkin
nostaa hyvin paljon Tapiolan ja Etela-Leppavaaran vilkas asuntorakentaminen. Etela-Lep-
pavaarassa on vuosien 2017-2020 aikana valmistunut 25 kerrostaloa, joista yhteensa 20

valmistui vuosina 2019 ja 2020.

Taulukko 12. Valmistuneet asuinkerrostalot vuosina 2017-2020.

Rakennetut kerrostalot

Postinumeroalue 2017 2018 2019 2020 Yht.

02100 Tapiola 3 4 5 7 19
00800 Lansi-Herttoniemi (sis. yritysalue) 5 0 2 1 8
00630 Metsala-Etela-Oulunkyla (Patola) 1 1 5 0 7
00350 Munkkivuori-Niemenmaki 1 0 0 3 4
02150 Otaniemi 0 1 1 0 2
00930 Itakeskus-Marjaniemi 0 0 0 0 0
02140 Laajalahti 0 0 0 0 0
Radanvarsi (keskiarvo) 0,6 0,8 1,5 1,4 4,3
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Tarkastelualueissa on nahtavissa, kuinka nelidhinnat ovat kehittyneet selkeasti valmistu-
neiden uudisrakennusten mukaan. Tama tulee hyvin esille Munkkivuori-Niemenmaen,
Lansi-Herttoniemen ja Metsala-Etela-Oulunkylan kohdalla. Kaikilla kolmella alueella on
joko vuosien 2019 tai 2020 aika valmistunut uusia kerrostaloja. Tama heijastuu neliéhinto-
jen prosentuaalisessa muutoksessa, josta voidaan ndhda kuinka nelidhinnat ovat nous-

seet reippaasti vuoteen 2020. (Liite 6; Liite 7.)

Helsingin puolen positiivisen kehityksen alueista kaikki paitsi Munkkivuori-Niemenmaki
ylittdvat taman tuotantomaaran. Munkkivuori-Niemenmaessa tama nelja kerrostaloraken-
nuksen rakentaminen on kuitenkin melkein keskiarvon verran. Kuitenkin alueen nelidhin-
nat nousevat reippaasti aina kun alueelle on rakennettu uudistuotantoa. Lisaksi alueelle

suunnitellut uudistuotannot ja aluesuunnitelmat lisda alueen kysyntaa ja tarjontaa.

Espoon puolella Tapiolan nelichintojen kehitys on ollut hyvin voimakasta ja se selittyy alu-
een jatkuvalla tasaisella uudistuotannolla. Tapiolassa valmistuneiden kerrostalojen koko-
naismaaraa maara on lahes viisinkertainen radanvarren keskiverron rakentamisen maa-
raan. Lisaksi alueelle on valmistunut vuonna 2021 ainakin kuusi uutta kerrostaloa ja alu-
eella on paljon kaavoitussuunnitelmia. Otaniemessa rakennetut kaksi kerrostaloa vuonna
2018 ja 2019 ovat tehtyjen vahaisten kauppamaarien mukaan valmistuneet vuokra-asun-
noiksi. Naiden uudisrakennusten vaikutus silti heijastelee omistusasuntojen kysyntaan.
Vuonna 2018 ja 2019 valmistuneiden kerrostalojen jalkeen on kaavoitusta suunniteltu
myds runsaasti Keilaniemen suuntaan. Otaniemessa asuntojen uudistuotannon piikki na-

kyi vuoden 2015 paikkeilla. (Espoon karttapalvelu 2022.)

Mielenkiintoista rakennusmaarissa oli se, etta Laajalahti sijaitsee aivan Etela-Leppavaa-
ran vieressa, eika sielld ole kerrostalojen uudistuotantoa ollenkaan. Laajalahdessa uudis-
rakentaminen on nakynyt muiden asuinrakennusten uudistuotantona, kuten pari- ja oma-
kotitalojen. Toisaalta voidaan my0s ajatella, ettd Laajalahden uudisrakentaminen ja uudet
asukkaat olisivat "karanneet” Etela-Leppavaaraan. Samanlainen tilanne on ltakeskus-Mar-
janiemessa, johon ei ole rakennettu kerrostaloja koko tarkastelujakson aikana. Kuitenkin
postinumeroalueen vieressa oleviin alueisiin on valmistunut paljon uusia kerrostaloja, ku-
ten esimerkiksi Myllypuroon, johon on rakennettu yhteensa kahdeksan uutta kerrostaloa.
(Lite 7.)
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6 Pohdinta

Tama on tutkimuksen viimeinen ja lopettava kappale. Ensimmaiseksi kasitelldan tutkimuk-
sen aihetta, saatuja tuloksia ja niiden pohjalta tehtyja johtopaatoksia. Taman jalkeen kasi-
telldan tutkimuksen validiteettia ja reliabiliteettia. Naiden aiheiden lapikaynti on tarkeaa hy-
vassa tutkimuksessa. Lisaksi samalla tulee tarkastella sita, miten ne toteutuivat tassa
opinndytetydssa. Kolmanneksi tassa kappaleessa mietitaan tydlle mahdollisia jatko kehi-
tysideoita ja viimeiseksi kasitellddn oman oppimisen arviointia ja opinnaytetydprosessia

kokonaisuutena.

6.1 Johtopaitokset

Tutkimus Iahti kayntiin tarkastelemalla asuntomarkkinoita kokonaisuutena. Ensiksi kasitel-
tiin sitd, miten ne toimivat ja mitka asiat vaikuttavat hinnan muodostumiseen. Lopuksi kat-
sottiin joukkoliikenneyhteyksien vaikutusta asuntojen hintoihin. Tyon empiirisessa osassa
tarkoituksena oli selvittdd miten Raide-Jokerin radanvarren asuntojen nelidhinnat ja asun-
tomaarat ovat kehittyneet vuosien 2015-2020 valilla. Samalla tarkasteltiin tdssa kehityk-
sessa olevia muutoksia ja niita alueita, joissa ndma muutokset olivat normaalista poik-

keavia.

Ensimmaisessa tutkimus vaiheessa selvitettiin miten radanvarren nelidhinnat ovat kehitty-
neet verrattuna Helsingin ja Espoon yleiseen kehitykseen. Selvasti korkeimmat neliéhin-
nat olivat Helsingissa, joihin heijastuu ydinkeskustan korkeat nelidhinnat. Tassa tutkimuk-
sessa mielenkiintoista on se, ettd Raide-Jokerin rata ei kulje ollenkaan Helsingin keskus-
tassa, vaan sen ulommilla laitamilla niin kutsutuissa alakeskuksissa. Nailla alueilla nelio-
hinnat ovat matalammat, mutta mielenkiintoista oli tuloksissa nahda myés se, etta koko
radanvarren nelidhinnat olivat kehittyneet melkein yhta paljon kuin Helsingissa yleisesti.
Radanvarren nelidhinnat olivat tarkastelujakson aikana nousseet yhteensa 20,3 prosenttia
kun vastaava kehitys oli Helsingissa 21,0 prosenttia ja Espoossa 15,5 prosenttia. Lisaksi
selvisi, ettd radanvarren alueilla kummankin Espoon ja Helsingin puolella oli vuodesta
2015 vuoteen 2020 tapahtunut postinumeroiden nelidhintojen eriytymista. Myos vierek-

kaisten alueiden nelidhinnoissa saattoi olla suuriakin eroja.

Tutkimuksen toisessa vaiheessa katsottiin solmittujen asuntokauppojen maaria. Nelidhin-
tojen nousun mukaan, nakyi tdma nousu myods asuntokaupoissa. Vuosien 2019 ja 2020
aikana oli solmittu selkeasti eniten asuntokauppoja. Suosituimpia kauppakohteita olivat
kaksiot ja kolmiot ja sitd suuremmat asunnot. Yksididen asuntokauppoja tehtiin naihin ver-

rattuna huomattavasti vhemman. Kuitenkin suhteessa Helsinkiin ja Espooseen seka
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koko paakaupunkiseutuun on vuodesta 2015 vuoteen 2020 kayty kaikkein eniten asunto-
kauppaa radanvarren asunnoista. Kokonaisuudessaan siella tehtiin 20,3 prosenttia enem-
man kauppoja vuonna 2020 kuin 2015. Vastaavanlaisesti tdma maara oli Helsingissa ja
paakaupunkiseudulla yli 7 prosenttia pienempi, mutta Espoossa vastaava luku oli 3 pro-

senttia.

Radanvarren asunnot Helsingin puolella sijaitsevat nelidhinnoiltaan halvemmilla alueilla
kuin Helsingin ydinkeskustan lahettyvilla. Lisaksi keskustan alueen asuntojen maara on
hyvin rajallista ja valmiiksi kallista. Nain ollen isojen asuntojen nelidhinnat ovat todella kor-
keita, joka saattaa nain lisdtd huomattavasti asuntojen kysyntaa Helsingin laitama-alueilta.
Tama on nahtavissa siina, etta radanvarren asunnoista suurin osa solmituista asuntokau-
poista oli tehty kaksioita ja sitd isommista asunnoista. Vastaavasti Espoossakin osa ra-
danvarren nelihinnoista on vield hieman halvempia kuin Helsingin keskustassa, joka li-
saa alueiden houkuttelevuutta. Espoon puolen radanvarren asunnot ovat myds sellaisilla
alueilla, joista on hyva saavutettavuus Helsingin keskustaan tai muualle Espooseen. Vuo-
sien 2015-2020 aikana tietyissa alueissa saattoi nelidhintojen kehitys olla hyvin positii-
vista tai negatiivista. Nama yksittaiset alueet eivat kuitenkaan vaikuttanut radanvarren

yleisen kehitykseen merkittavasti.

Viimeiseksi tarkasteltiin radanvarren kehityksessa nahtavan muutoksen yksityiskohtia. Ra-
danvarren nelidhinnat olivat kehittyneet melko tasaisesti Helsingin ja Espoon nelidhintojen
mukaan aina vuoteen 2019 asti. Taman jalkeen vuoteen 2020 nelidhinnat olivat nousseet
reippaasti yhdessa vuodessa yhteensa 9,4 prosenttia. Tama poikkeama oli suurin kasvu
koko tarkastelujakson aikana. Nain ollen tarkastelu valiksi muodostui vuodet 2018-2020,
jossa katsottiin milla alueilla prosentuaalinen kehitys on selkeasti muista erottuvaa. Esille
nousi viisi aluetta, joissa nelidhinnat olivat kehittyneet selkedsti muita enemman ja kaksi
aluetta, joissa nelidhinnat olivat laskeneet miinuksen puolelle. Mielenkiintoista tuloksissa
oli se, etta itse radanvarren rakentamispaatos ei itsessaan vaikuttanut nelidhintojen tai
kauppamaarien kehitykseen. Tama muutos tapahtui vasta, kun itse rataa alettiin rakenta-

maan vuonna 2019.

Poikkeama-alueilla, joissa nelidhinnat olivat nousseet, oli kaikille alueille yhteista se, etta
niissa oli rakennettu uudisasuntoja seka tehty paljon kaavoitussuunnitelmia tulevaisuu-
teen. Nailla alueilla oli my6s hyvat joukkoliikenteen solmukohdat. Raide-Jokerin ja uudis-
tuotannon yhteisvaikutus nakyy siis selkeasti sellaisilla alueilla, joissa on tehty uudisraken-
tamista. Tallaisilla alueilla on my6s [&hettyvilla hyvat palvelu- ja tydpaikkakeskittymat. Tu-
loksista on kumminkin syyta nostaa esille se, etta Itakeskus-Marjaniemessa asuntojen ne-

liohinnat olivat laskeneet, vaikka alueella on erinomaiset joukkoliikenneyhteydet. Tahan
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laskuun vaikutti selkeasti uudisrakentamisen puutteellisuus, mutta samalla myo6s asunto-
kannan vanhuus. Esimerkiksi kun yleisesti suurella osalla alueen taloyhtidistéd on edessa
suuri putkiremontti, heijastuvat nama neliohintojen kehitykseen. Kaikilla alueilla, jossa ol
tehty uudistuotantoa, saivat positiivisen kehityksen. Noin 30 prosenttia radanvarren alu-
eista ei ollut tehty tarkasteluajanjaksolla yhtaan uudisrakentamista. Naista alueista kum-
minkin vuosien 2018-2020 valilld vain kahdessa alueessa eli Laajalahdessa ja Itakeskus-
Marjaniemessa asuntojen nelidhinnat olivat laskeneet. Muissa alueita, joissa ei ole ollut
uudisrakentamista hintojen positiivisen kehityksen taustalla vaikuttaa usea erilainen tekija.
Nain ollen hyvat joukkoliikenne yhteydet ja saavutettavuus eivat ole ainoita tekijoita, jotka
vaikuttavat nelidhintoihin. Hinnan muodostamiseen taustalla vaikuttaa esimerkiksi asun-
non sijainti, palvelut, ostajan tarpeet, kotitalouden koko, alueen maine ja arvostus, sosio-

ekonomiset erot, kiinteiston vanhuus ja kysynta seka tarjonta alueella.

Osa alueiden todellisesta kehityksesta ei valttamatta tullut esille, koska tietoja Tilastokes-
kuksen aineistosta oli peitetty. Nailld alueilla on siis tehty hyvin vdhan asuntokauppoja.
Vahainen asuntokauppamaara saattaa vaikuttaa suuresti sen alueen nelidhintoihin, koska
yksittaisten kauppojen kauppahintojen erot voivat poiketa huomattavasti toisistaan. Tama
vaikuttaa merkittavasti enemman sen alueen keskimaaraisiin nelidhintoihin, kun taas alu-
eilla, jossa on tehty satoja asuntokauppoja vuosittain. Jos samassa talossa tehtaisiin kah-
desta identtisistd asunnoista kaupat, saattaisivat niiden nelidhinnat silti poiketa toisistaan
merkittavasti. Toinen asunnoista saattaisi olla juuri remontoitu ja siitd maksettaisiin selke-

asti enemman, jos toinen asunto olisi tyydyttdvassa kunnossa ja tarvitsisi remontoimista.

Lisaksi asuntojen hintaan vaikuttaa myyntiajan pituus, mutta tata tietoa ei ollut saatavilla.
Asunnon myyntiajan ollessa pitka, joudutaan yleensa laskemaan asuntojen pyyntihintoja.
Taman tiedon puuttumien ei kumminkaan vaikuttanut merkittavasti saatuihin tuloksiin,

koska myyntiajan pituus ei ole merkittavin tekija asunnon hinnan muodostumisessa.

Tassa tutkimuksessa olisi voinut tarkastella, miten asunnon rakennusvuosi vaikuttaisi ne-
libhintojen tai asuntokauppojen lukumaariin. Uudet asunnot ovat aina hetkellisesti kalliim-
pia, mutta monilla radanvarren alueissa on myds vanhempaa asuntokantaa. Koska pika-
raitovaunut tulevat olemaan osa Uudenmaan rakenteiden tiivistamista, olisi myos tarkeaa
tutkia miten jo nyt rakenteilla olevat pikaratikat vaikuttavat alueiden asuntojen hintojen ke-
hitykseen. Samalla my6s tulevien suunnitteilla olevien raitioteiden asuntojen kehitysta on
oleellista tutkia, koska ratojen varsille tehdaan paljon uudisrakentamista seka luodaan li-
saa tyo- ja palvelukeskittymia. Mielenkiintoista on ndhda, miten ndma alueet kasvattavat

kilpailua Helsingin keskustalle.
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6.2 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Tama kappale kasittelee, sitéd mitd hyvan tutkimuksen perusvaatimukset ovat. Hyvalle
kvantitatiiviselle tutkimukselle oleellista on, ettd tutkimuskysymyksiin saadaan laadullinen
vastaus ja se on toteutettu puolueettomasti seka rehellisesti. Taman lisaksi tutkimuksen
vastaajille ei saa aiheutua minkaanlaista haittaa. Tamankaltaisessa tutkimuksessa tar-
keiksi tarkastelunakokulmiksi nousee tyon validiteettiin eli patevyyteen ja reliabiliteettiin eli
luotettavuuteen. Hyvan tutkimuksen muita peruspiirteitd ovat objektiivisuus eli puolueetto-
muus, tehokkuus ja taloudellisuus, avoimuus, tietosuoja, hyddyllisyys ja kayttdkelpoisuus
seka sopiva aikataulu. (Heikkila 2014, 27-30.)

Tutkimuksen validiteetti tarkoittaa, sita etta tutkimukselle on annettu selkea tavoite, johon
on tarkoitus vastata. Tutkimukselle tulee asettaa alusta alkaen selkeat tavoitteet, joka pie-
nentaa vaaran asioiden tutkimista. Tarkkojen maarittelyjen puuttuminen kasitteissa seka
muuttujissa johtavat epapateviin mittaustuloksiin. On hyva muistaa myoés se, etta pate-
vyytta on vaikea analysoida jalkikateen. Validiteetin puutteellisuuden voi valttaa huolelli-
sella suunnittelulla ja tiedonkeruulla. (Heikkila 2014, 27.) Taman tyon validiteetti on mie-
lestani onnistunut hyvin, koska tutkin niitéa asioita mita tutkimuskysymyksenikin kasittelee.

Tutkimuksessa on maaritelty selkeasti tutkimuksen tavoite ja tiedonkeruun menetelmat.

Reliabiliteetti tarkoittaa saatujen tulosten tarkkuutta. Jotta tutkimuksen luotettavuus tayttyy
eivat tutkimuksen tulokset saa olla sattumanvaraisia. Hyvan tutkimus tulee olla toistettava.
Tama tarkoittaa sita, etta tutkimuksesta tulisi voida toteuttaa samanlainen toinen tutkimus
saaden samat tulokset. Koko tutkimuksen ajan on tarkeaa olla kriittinen seka tarkka, jotta
mahdolliset virheet saadaan minimoitua. (Heikkila 2014, 28.) Koko opinnaytetydn ajan on
tutkimuksessa sailytetty kriittisyys ja tarkkuus. Tutkimusaineisto on mielestani tarpeeksi
laaja ja siina kaytettyja rajauksia ja aikajaksoja on mietitty huolellisesti. Osa postinumeroi-
den nelidhintojen tuloksista oli hieman puutteellisia, mutta saatu data ei olisi vaihtunut ra-
jauksia muuttamalla tai aikajaksoja venyttamalla. Tama johtuu siita, ettéd solmittujen kaup-
pojen maara olisi kuitenkin ollut sama vuosina 2015-2020. Tutkimuksessa on kaytetty
Suomen valtion yllapitamaa Tilastokeskuksen ja Helsingin ja Espoon karttapalveluiden da-
taa, joka on vapaasti kaikkien saatavilla ja analysoitavissa. Taman lisaksi kaikki hyodyn-
netyt kirjalliset Iahteet ovat kaikkien kaytettavissa, joten tutkimuksen toistaminen on mah-

dollista.
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6.3 Opinndytetyoprosessin ja oman oppimisen arviointi

Opinnaytetyon tekeminen sujui omalta osaltani hyvin. Tiesin alusta asti, etta halusin tehda
tyon, joka kasittelisi jollakin tapaa asuntomarkkinoita. Lisaksi pidan Excelin ja numeroiden
parissa tydskentelysta, joten halusin tydn painottuvan datan muokkaamiseen ja analysoi-
miseen. Lopullisen aiheen I0ytaminen ja aiheen rajaaminen tuntui aluksi vaikealta, mutta
ohjaajani kanssa Idysimme lopulta ajankohtaisen ja kiinnostavan aiheen. Odotin opinnay-

tetyOnprosessin aloitusta innolla ja motivaationi tyota kohtaan pysyi koko prosessin ajan.

Sopivan aiheen I6ydyttya muodostui minulle hyvin nopeasti suunnitelma, miten Iahtisin
tydstdmaan opinnaytety6ta. Kysyin ohjaajaltani muutaman kerran palautetta tekemastani
tyosta ja sain hanelta hyvia vinkkeja tyohoni. Muuten opinnaytetyon eteneminen sujui hy-
vin itsendisesti. Olin laatinut kuukausitasoisen aikataulun, joka sisalsi isojen kokonaisuuk-
sien tekemiseen. En halunnut asettaa itselleni sen tiukempaa aikatauluja, koska tiesin,
etta niiden noudattaminen olisi aiheuttanut vain stressia ja lipsumista tiukemmasta suunni-
telmasta. Taman lisaksi tydskentelin koko opinndytetydprosessin ajan tayspaivasisesti, jo-

ten minulla ei ollut niin paljon aikaa opinnaytetydlle joka viikko.

Koin oppivani paljon uutta tietoperustan etsimisesta ja kirjoittamisesta. Samalla sain hy-
vaa kertausta jo tietdmistani asioista. Opin myo6s kayttdmaan ja etsimaan tehokkaasti Ti-
lastokeskuksen tietokantaa. Minulla oli aluksi hieman vaikeuksia 16ytaa oikeanlaista tietoa,
mita halusin tyossani kayttad. Muutaman paivan Tilastokeskuksen sivuja selatessani, opin
kasittelemaan niitd paremmin ja huomasinkin, ettd muutaman konstin avulla 16ysin sieltd
tehokkaasti erilaista aineistoa tydhoni. Taman jalkeen minun oli helppo muokata aineistoa
tydéhoni sopivaksi Excelissa. Jossain vaiheessa huomasin, etta olin hakenut tydhoni hie-
man turhaa dataa, mutta loppupeleissad en tdman aineiston tydstadmiseen kayttanyt paljon

aikaa.

Kokonaisuudessaan opinnaytetydprosessin tekeminen oli opettavainen ja mielenkiintoinen
kokonaisuus. Tyon loppuvaiheessa oli mielenkiintoista nahda kuinka, teoriapohja yhdistyi
tutkimuksessa saatuihin tuloksiin, esimerkiksi uudisrakentamisen vaikutus ja paikalliset
erot asuntojen hinnoissa kaupunkien sisalla. Mielestani tama opinnaytetyo antaa hyvaa
perustietoa asuntomarkkinoista ja joukkoliikenteen merkityksesta asuntojen hinnoissa.
Koin taman tyon itselleni kaytannodlliseksi ja toivon, etta siita voisi olla jollekin muulle hyo-

tya.
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Liitteet

Liite 1. Postinumerot Raide-Jokerin tarkastelualueella

Helsinki Espoo
Postinumero Alue Postinumero
00300 Pikku-Huopalahti 02100
00320 Etela-Haaga* 02110
00340 Lehtisaari-Kuusisaari 02130
00350 Munkkivuori-Niemenmaki* 02140
00360 Pajamaki* 02150
00370 Reimarla* 02180
00380 Pitajanmaen teollisuusalue* 02600
00400 Pohjois-Haaga* 02650
00560 Toukola-Vanhakaupunki

00600 Koskela-Helsinki

00620 Metsala-Etela-Oulunkyla™

00630 Maunula-Suursuo*

00640 Oulunkyla-Patola*

00650 Verajanmaki*

00660 Lansi-Pakila

00710 Pihlajamaki*

00790 Viikki*

00800 Herttoniemi*

00820 Roihuvuori

00880 Roihupellon teollisuusalue*®

00900 Puotinharju*

00910 Puotila

00920 Myllypuro*

00930 [tdkeskus-Marjaniemi*
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Paikka

Tapiola

Otsolahti
Pohjois-Tapiola*
Laajalahti*
Otaniemi*
Mankkaa
Etela-Leppavaara*®

Pohjois-Leppéavaara

Postinumeroalueet, joissa sijaitsevat Raide-Jokerin pysakit merkitty *.

Lahde: HSY Postinumeroalueet paakaupunkiseutu 2021.
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Liite 2. Helsingin osa-alueet

Helsinki 1 Helsinki 3 Helsinki 4
10 Helsingin keskusta 36 Pajamaki 19 Suomenlinna
12 Punavuori 37 Reimarla 58 Soérnainen
13 Kaartinkaupunki 39 Konala 69 Torpparinmaki
14 Kaivopuisto 41 Malminkartano 71 Pihlajamaki
15 Eira 42 Kannelmaki 73 Tapanila
16 Katajanokka 43 Maununneva 74  Siltamaki
17  Kruununhaka 56 Toukola Vanha Kaupunki 75 Puistola
18 Ruoholahti 59 Kaitalahti 76 Suurmetsa
60 Koskela-Helsinki 77  Jakomaki
Helsinki 2 62 Metsala Etela-Oulunkyla 82 Roihuvuori
20 Lauttasaari 63 Maunula Suursuo 86 Santahamina
21 Vattuniemi 64 Pakila Oulunkyla 88 Roihupellon teoll.alue
24 Lansi-Pasila 65 Verajamaki 89 Itésalmi
25 Taka-T6oIo 70 Malmi 90 Puotinharju
26 Keski-T6616 72 Pukinmaki Savela 91  Puotila
27 Pohjois-Meilahti 78 Tapaninvainio 92 Myllypuro
28 Ruskeasuo 79  Viikki 93 Marjaniemi Itdkeskus
29 Meilahden sairaala-alue 80,81 Herttoniemi 94 Kontula
30 Pikku-Huopalahti 84 Laajasalo 95 Vartioharju
31 Kivihaka 87 Etela-Laajasalo 96 Pohjois-Vuosaari
32 Eteld-Haaga 97 Mellunkyla
33 Munkkiniemi 98 Etela-Keskivuosaari
34 Kuusisaari-Lehtisaari 99  Aurinkolahti

35 Munkkivuori-Niemenmaki
38 Pitdjanmaen teollisuusalue
40 Pohjois-Haaga

44 Lassila

50 Sornainen
51 Etu-Vallila
52 Ita-Pasila
53 Kallio

55 Vallila

57 Kulosaari
61 Kapyla

66 Lansi-Pakila
67 Paloheina
68 Ita-Pakila
83 Tammisalo
85 Jollas

Lahde: Tilastokeskus 2011.



Liite 3. Espoon osa-alueet

Espoo 1

2100 Tapiola

2110 Otsolahti

2120 Lansikorkee-Suvikumpu
2130 Pohjois-Tapiola

2160  Westend

2170  Haukilahti

2750  Sepankyla-Kuurinniitty
(2700 Kauniainen)

Espoo 2

370 Reimarla (Pitédjanmaki Espoon puoli)
2140 Laajalahti

2150 Otaniemi

2180 Mankkaa

2200  Niittykumpu

2210 Olari

2230 Matinkyla

2270  Finnoo-Eestinmalmi
2280  Malminmaki-Eestinlaakso
2300  Noykkiénpuro

2600 Etelad-Leppavaara

2610 Kilo

2630 Nihtisilta

2680  Uusmaki

2730  Jupperi

2940 Lippajarvi-Jarvenpera
Espoo 3

Muut postinumeroalueet

Lahde: Tilastokeskus 2004.
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Liite 4. Nelidhinnat alueen ja asunnon koon mukaan vuosina 2015-2020

N Muutos
Postinumero Koko 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Keskiarvo | oo o015
00300 Pikku Huopalahti Kerrostalo yksi6t 4572 4733 4653 3,5%*

Kerrostalo kaksiot 5296 5925 5934 5718 12,0%*
Kerrostalo kolmiot+ 5252 5028 4705 5561 5767 5263 9,8 %
Kerrostalot yhteensé 5241 4968 5329 5772 5328 10,1 %
00320 Etela-Haaga Kerrostalo yksiot 5666 6956 6311 22,8%"
Kerrostalo kaksiot 4347 4533 4385 4973 4838 5132 4701 18,1 %
Kerrostalo kolmiot+ 4044 4092 4396 4603 4726 5043 4484 24,7 %
Kerrostalot yhteensé 4662 5539 5101 18,8 % *
00340 Kuusisaari-Lehtisaari Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kenrostalo kaksiot 3959 3949 4424 4111 1,7%*
Kerrostalo kolmiot+ 3572 3671 4135 4402 4677 3938 4066 10,2 %
Kerrostalot yhteenséd 3707 4596 4152 24,0%"
00350 Munkkivuori-Niemenmaki |Kerrostalo yksiét 4910 4920 5088 4940 5865 5145 19,5 %
Kerrostalo kaksiot 4160 4373 4553 4400 4736 4933 4526 18,6 %
Kerrostalo kolmiot+ 3884 4147 4250 4153 4503 4753 4282 22,4 %
Kerrostalot yhteensé 4173 4365 4490 4405 5019 4490 20,3 %
00360 Pajamaki Kerrostalo yksiot 4336 5173 4594 4895 5458 5190 4941 19,7 %
Kerrostalo kaksiot 3484 3713 3611 4149 4433 4427 3970 27,1 %
Kerrostalo kolmiot+ 3001 3340 3619 3992 4186 4377 3753 45,9 %
Kerrostalot yhteensé 3442 3835 3819 4260 4501 4585 4074 33,2 %
00370 Reimarla Kerrostalo yksiot 4176 4046 3916 4044 4314 4099 3,3%
Kerrostalo kaksiot 3204 3286 3493 3279 3226 3449 3323 7,6 %
Kerrostalo kolmiot+ 2889 2916 2720 2873 2943 2762 2851 -4,4 %
Kerrostalot yhteensé 3328 3287 3279 3202 3484 3316 4,7 %
00380 Pitajanmaen teol. alue Kerrostalo yksiot 4804 5190 5332 5382 5177 12,0 %
Kerrostalo kaksiot 4629 4975 4802 5273 5153 5075 4985 9,6 %
Kerrostalo kolmiot+ 4295 4558 4373 4710 4827 4757 4587 10,8 %
Kerrostalot yhteensd 4561 4782 5047 5094 4871 11,7 %
00400 Pohjois-Haaga Kerrostalo yksiot 4877 4620 4968 5841 5077 19,8 %
Kerrostalo kaksiot 3775 3753 4184 4185 4363 4445 4118 17,7 %
Kerrostalo kolmiot+ 3340 3359 3489 3576 3729 4077 3595 22,1 %
Kerrostalot yhteensé 3797 3680 4003 4401 3970 15,9 %
00560 Toukola-Vanhakaupunki Kerrostalo yksi6t 5346 5345 5672 7154 5879 33,8%"
Kerrostalo kaksiot 4864 5235 5464 5393 5598 5765 5387 18,5 %
Kerrostalo kolmiot+ 4757 5142 5304 5273 5428 5991 5316 25,9 %
Kerrostalot yhteensé 5219 5389 5388 6043 5510 15,8 % *
00600 Koskela-Helsinki Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kenrostalo kaksiot 2990 3148 2933 3024 1,9%*
Kerrostalo kolmiot+ 3037 2729 2554 2492 2849 3030 2782 -0,2%
Kerrostalot yhteensé 2914 2803 3150 2956 8,1%
00620 Metsala-Etela-Oulunkyla Kerrostalo yksiot 4062 5149 4606 26,8 %"
Kerrostalo kaksiot 3656 4067 3862 1.2%*
Kerrostalo kolmiot+ 3369 3508 3701 3787 3967 4419 3792 31,2%
Kerrostalot yhteensé 3623 3678 3984 4094 4094 4590 4011 26,7 %
00630 Maunula-Suursuo Kerrostalo yksiot 4389 4440 4286 4697 4453 7,0%*
Kerrostalo kaksiot 3295 3448 3586 3705 3607 3528 9,5 %"
Kerrostalo kolmiot+ 2914 2841 3085 3166 3229 3049 3047 4,6 %
Kerrostalot yhteensé 3473 3384 3477 3563 3689 3517 6,2 %
00640 Oulunkyla-Patola Kerrostalo yksi6t 4404 3974 4194 4277 4543 4961 4392 12,6 %
Kerrostalo kaksiot 3114 3272 3289 3403 3605 3714 3400 19,3 %
Kerrostalo kolmiot+ 3070 2984 3151 3539 3306 3533 3264 15,1 %
Kerrostalot yhteenséd 3250 3283 3323 3562 3604 3807 3472 17,1 %
00650 Verajamaki Kerrostalo yksi6t 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 3571 3571 0,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 3100 3204 3067 3479 3520 3825 3366 23,4 %
Kerrostalot yhteensé 3171 3382 3222 3474 3703 3577 3422 12,8 %
00660 Lansi-Pakila Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 4747 4747 0,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 0,0 %
Kerrostalot yhteensé 3080 3291 3581 4491 4924 4795 4027 55,7 %
00710 Pihlajamaki Kerrostalo yksi6t 3438 3543 3612 3825 3733 4124 3713 20,0 %
Kerrostalo kaksiot 2533 2520 2681 2733 2660 2838 2661 12,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 2372 2319 2293 2395 2448 2570 2400 8,3 %
Kerrostalot yhteensé 2592 2556 2658 2749 2696 2888 2690 11,4 %
00790 Viikki Kerrostalo yksi6t 5109 4881 4995 -4,5 %"
Kerrostalo kaksiot 4020 4474 4247 11,3%*
Kerrostalo kolmiot+ 3824 3694 3859 4249 4437 4346 4068 13,7 %
Kerrostalot yhteensd 4026 4115 4201 4497 4605 4588 4339 14,0 %
00800 Lansi-Herttoniemi Kerrostalo yksiot 4635 4797 5031 5383 5624 5094 21,3 %
Kerrostalo kaksiot 4128 4249 4321 4612 4838 5091 4540 23,3 %
Kerrostalo kolmiot+ 3616 4073 4110 4319 4886 5249 4376 45,2 %
Kerrostalot yhteensé 4151 4344 4433 4687 5263 4576 26,8 %
00820 Roihuvuori Kerrostalo yksi6t 3864 4080 4571 4516 5051 4256 4390 10,1 %
Kerrostalo kaksiot 2911 3007 3134 3441 3693 3841 3338 31,9 %
Kerrostalo kolmiot+ 2589 2729 3017 3281 3291 3847 3126 48,6 %
Kerrostalot yhteensé 2947 3021 3256 3492 3632 3894 3374 32,1 %
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00900 Puotinharju Kerrostalo yksiot 4199 4402 4301 4,8 %
Kerrostalo kaksiot 2940 2941 3057 3136 3030 3266 3062 1.1 %
Kerrostalo kolmiot+ 2379 2547 2577 2524 2691 2666 2564 12,1 %
Kerrostalot yhteenséa 2985 3045 3015 2,0 %
00910 Puotila Kerrostalo yksiot 4077 3905 3991 -42%*
Kerrostalo kaksiot 3019 3181 3258 3298 3349 3647 3292 20,8 %
Kerrostalo kolmiot+ 2756 2845 2908 2835 3118 2904 2894 54 %
Kerrostalot yhteenséa 3256 3274 3265 0,6 %"
00920 Myllypuro Kerrostalo yksiét 3772 3751 3951 3825 4,7 %
Kerrostalo kaksiot 2620 3066 3063 2916 16,9 %
Kerrostalo kolmiot+ 2277 2317 2315 2491 2599 2640 2440 15,9 %
Kerrostalot yhteenséa 2580 2528 2663 2648 2917 2928 2711 13,5 %
00930 Itakeskus-Marjaniemi Kerrostalo yksiot 4162 3589 3876 -13,8%*
Kerrostalo kaksiot 3795 2848 3322 -25,0 %"
Kerrostalo kolmiot+ 3375 2601 2633 2753 2765 2538 2778 -24,8 %
Kerrostalot yhteenséd 3734 2855 2823 3011 2947 2854 3037 -23,6 %
02100 Tapiola Kerrostalo yksiét 5346 5485 5660 5701 6853 5809 28,2 %"
Kerrostalo kaksiot 4473 4727 5140 5396 4958 5896 5098 31,8 %
Kerrostalo kolmiot+ 3908 4277 4593 4960 4714 5561 4669 42,3 %
Kerrostalot yhteenséa 4657 4973 5230 4931 5914 5141 27,0 %*
02110 Otsolahti Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 4327 4445 4656 4763 5295 5447 4822 25,9 %
Kerrostalo kolmiot+ 4171 4025 4249 4695 4956 5127 4537 229 %
Kerrostalot yhteensé 0,0 %
02130 Pohjois-Tapiola Kerrostalo yksiot 4646 5018 5847 5170 259 %
Kerrostalo kaksiot 3885 4222 4375 4161 12,6 %
Kerrostalo kolmiot+ 3606 3840 4006 4055 4129 4299 3989 19,2 %
Kerrostalot yhteenséa 3828 3937 4141 4210 4227 4434 4130 15,8 %
02140 Laajalahti Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 0,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 2372 2372 0,0 %
Kerrostalot yhteensé 2576 2571 2617 2852 2649 2313 2596 -10,2 %
02150 Otaniemi Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 0,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 3656 4358 4007 19,2 % *
Kerrostalot yhteenséd 3975 3929 4169 4211 4844 4226 21,9 %
02180 Mankkaa Kerrostalo yksiot 0,0 %
Kerrostalo kaksiot 0,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 0,0 %
Kerrostalot yhteensé 0,0 %
02600 Etela-Leppavaara Kerrostalo yksiot 3880 3971 3983 4168 4001 7.4 %
Kerrostalo kaksiot 3806 3792 3822 4058 4085 4454 4003 17,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 3348 3396 3747 3683 3337 3967 3580 18,5 %
Kerrostalot yhteenséd 3633 3816 3855 4164 3867 14,6 %
02650 Pohjois-Leppédvaara Kerrostalo yksiot 4255 4356 4462 4612 4592 4766 4507 12,0 %
Kerrostalo kaksiot 3603 3674 3686 3780 3891 4234 3811 17,5 %
Kerrostalo kolmiot+ 3291 3496 3482 3527 3542 3726 3511 13,2 %
Kerrostalot yhteensé 3544 3681 3636 3732 3782 4042 3736 14,1 %
Helsinki Kerrostalo yksiot 5377 5505 5837 6054 6288 6609 5945 22,9 %
Kerrostalo kaksiot 4086 4151 4365 4556 4644 4853 4443 18,8 %
Kerrostalo kolmiot+ 3823 3906 4085 4295 4490 4673 4212 222 %
Kerrostalot yhteenséd 4005 4085 4284 4482 4646 4845 4391 21,0 %
Espoo Kerrostalo yksiét 3880 4026 4030 4143 4149 4434 4110 14,3 %
Kerrostalo kaksiot 3261 3316 3483 3508 3520 3726 3469 14,3 %
Kerrostalo kolmiot+ 2936 3050 3097 3210 3226 3412 3155 16,2 %
Kerrostalot yhteenséa 3050 3150 3227 3315 3329 3523 3266 15,5 %
Radanvarsi Kerrostalo yksiot 4329 4600 4640 4705 4639 5274 4698 21,8 %
Kerrostalo kaksiot 3678 3861 4032 4113 4091 4393 4028 19,4 %
Kerrostalo kolmiot+ 3418 3470 3482 3723 3883 4028 3667 17,8 %
Kerrostalot yhteenséd 3533 3711 3745 3905 3884 4249 3838 20,3 %
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Prosentuaalinen muutos laskettu saatavilla olevasta ensimmaisesta ja/tai viimeisesta ne-

lihinnasta on merkitty *.

Lahde: Tilastokeskus 2021b; Tilastokeskus 2021c.



Liite 5. Kauppamaarat alueen ja asunnon koon mukaan vuosina 2015-2020
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Postinumero Koko 2015 2016 2017 2018 2019 2020  Keskiarvo
00300 Pikku Huopalahti Kerrostalo yksiot 7 10 6 5 6 6 7
Kerrostalo kaksiot 24 27 34 23 21 28 26
Kerrostalo kolmiot+ 26 31 21 22 30 37 28
Kerostalot yhteensé 57 68 61 50 57 71 61
00320 Eteld-Haaga Kerrostalo yksiot 95 70 64 81 104 84 83
Kerrostalo kaksiot 116 116 128 121 171 146 133
Kerrostalo kolmiot+ 75 72 81 79 107 110 87
Kerrostalot yhteensé 286 258 273 281 382 340 303
00340 Kuusisaari-Lehtisaari Kerrostalo yksiot 2 1 3 2 3 2 2
Kerrostalo kaksiot 6 6 1 7 6 8 6
Kerrostalo kolmiot+ 15 12 17 16 7 18 14
Kerostalot yhteensé 23 19 21 25 16 28 22
00350 Munkkivuori-Niemenmaki Kerrostalo yksiot 32 28 34 42 35 41 35
Kerrostalo kaksiot 72 60 91 70 83 81 76
Kerrostalo kolmiot+ 73 66 90 70 94 77 78
Kerrostalot yhteensé 177 154 215 182 212 199 190
00360 Pajamaki Kerrostalo yksiot 9 9 11 9 13 13 11
Kerrostalo kaksiot 21 35 19 14 19 25 22
Kerrostalo kolmiot+ 18 15 18 15 34 20 20
Kerrostalot yhteensé 48 59 48 38 66 58 53
00370 Reimarla Kerrostalo yksiot 23 15 13 11 1 43 19
Kerrostalo kaksiot 29 26 30 17 26 60 31
Kerrostalo kolmiot+ 23 20 16 22 22 35 23
Kerostalot yhteensé 75 61 59 50 59 138 74
00380 Pitdjanmaen teol. alue Kerrostalo yksiot 16 9 9 8 9 24 13
Kerrostalo kaksiot 21 25 19 17 40 38 27
Kerrostalo kolmiot+ 19 31 20 20 43 14 25
Kerrostalot yhteensé 56 65 48 45 92 76 64
00400 Pohjois-Haaga Kerrostalo yksiot 40 20 26 26 18 25 26
Kerrostalo kaksiot 80 84 75 102 75 79 83
Kerrostalo kolmiot+ 72 66 63 69 71 92 72
Kerrostalot yhteensé 192 170 164 197 164 196 181
00560 Toukola-Vanhakaupunki Kerrostalo yksiot 30 25 24 22 38 24 27
Kerrostalo kaksiot 87 75 90 80 79 89 83
Kerrostalo kolmiot+ 75 75 76 78 66 89 77
Kerrostalot yhteensé 192 175 190 180 183 202 187
00600 Koskela-Helsinki Kerrostalo yksiot 4 3 10 4 10 5 6
Kerrostalo kaksiot 16 8 10 18 18 11 14
Kerrostalo kolmiot+ 13 12 18 17 19 16 16
Kerrostalot yhteenséd 33 23 38 39 47 32 35
00620 Metsédla-Etela-Oulunkyla Kerrostalo yksiot 7 4 5 7 2 5 5
Kerrostalo kaksiot 24 23 29 21 33 20 25
Kerrostalo kolmiot+ 15 20 10 22 16 28 19
Kerrostalot yhteensé 46 47 44 50 51 53 49
00630 Maunula-Suursuo Kerrostalo yksiot 29 18 13 17 12 12 17
Kerrostalo kaksiot 42 59 47 38 35 42 44
Kerrostalo kolmiot+ 27 31 26 46 40 32 34
Kerrostalot yhteensé 98 108 86 101 87 86 94
00640 Oulunkyla-Patola Kerrostalo yksi6t 18 25 15 21 20 24 21
Kerrostalo kaksiot 57 63 55 49 61 60 58
Kerrostalo kolmiot+ 43 47 49 57 51 45 49
Kerostalot yhteensé 118 135 119 127 132 129 127
00650 Verajamaki Kerrostalo yksiot 2 1 3 2 3 3 2
Kerrostalo kaksiot 8 12 10 7 10 20 11
Kerrostalo kolmiot+ 15 8 16 14 15 11 13
Kerrostalot yhteensé 25 21 29 23 28 34 27
00660 Lansi-Pakila Kerrostalo yksiot 2 3 3 8 2 4
Kerrostalo kaksiot 4 3 1 5 5 8 4
Kerrostalo kolmiot+ 2 4 6 2 1 4 3
Kerrostalot yhteensé 8 7 10 10 14 14 11
00710 Pihlajamaki Kerrostalo yksiot 24 23 29 30 24 58 31
Kerrostalo kaksiot 71 91 77 69 73 173 92
Kerrostalo kolmiot+ 56 78 70 78 78 117 80
Kerrostalot yhteensé 151 192 176 177 175 348 203
00790 Viikki Kerrostalo yksiét 7 4 6 4 32 5 10
Kerrostalo kaksiot 35 35 43 29 60 41 41
Kerrostalo kolmiot+ 60 36 52 43 86 66 57
Kerrostalot yhteensg 102 75 101 76 178 112 107
00800 Lansi-Herttoniemi Kerrostalo yksiot 30 26 30 26 26 23 27
Kerrostalo kaksiot 43 42 45 43 51 51 46
Kerrostalo kolmiot+ 19 26 31 23 31 37 28
Kerrostalot yhteensé 92 94 106 92 108 111 101
00820 Roihuvuori Kerrostalo yksiot 26 18 19 18 15 16 19
Kerrostalo kaksiot 33 55 47 54 56 59 51
Kerrostalo kolmiot+ 55 55 68 59 68 64 62
Kerrostalot yhteensé 114 128 134 131 139 139 131
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00900 Puotinharju Kerrostalo yksiot 19 13 14 16 18 14 16
Kerrostalo kaksiot 23 27 18 26 44 28 28
Kerrostalo kolmiot+ 27 28 32 20 54 50 35
Kerrostalot yhteensé 69 68 64 62 116 92 79
00910 Puotila Kerrostalo yksiot 28 34 24 27 21 20 26
Kerrostalo kaksiot 55 56 60 60 50 47 55
Kerrostalo kolmiot+ 47 45 49 37 52 60 48
Kerrostalot yhteensé 130 135 133 124 123 127 129
00920 Myllypuro Kerrostalo yksiot 11 2 5 3 7 7 6
Kerrostalo kaksiot 42 42 58 32 62 48 47
Kerrostalo kolmiot+ 52 56 52 65 50 52 55
Kerrostalot yhteensé 105 100 115 100 119 107 108
00930 Itakeskus-Marjaniemi Kerrostalo yksiot 15 7 6 5 1 6 8
Kerrostalo kaksiot 42 14 27 24 12 23 24
Kerrostalo kolmiot+ 21 21 26 22 24 21 23
Kerrostalot yhteensé 78 42 59 51 47 50 55
02100 Tapiola Kerrostalo yksiot 15 19 20 19 14 31 20
Kerrostalo kaksiot 29 42 43 43 42 58 43
Kerrostalo kolmiot+ 26 38 40 51 49 75 47
Kerrostalot yhteensé 70 99 103 113 105 164 109
02110 Otsolahti Kerrostalo yksiot 6 7 4 10 15 12 9
Kerrostalo kaksiot 29 22 29 28 26 18 25
Kerrostalo kolmiot+ 39 19 22 31 29 28 28
Kerostalot yhteensé 74 48 55 69 70 58 62
02130 Pohjois-Tapiola Kerrostalo yksiot 7 6 3 6 3 6 5
Kerrostalo kaksiot 17 25 20 22 22 27 22
Kerrostalo kolmiot+ 27 27 35 31 23 43 31
Kerrostalot yhteensé 51 58 58 59 48 76 58
02140 Laajalahti Kerrostalo yksiot 1 1 3 1 2 2
Kerrostalo kaksiot 5 4 4 2 4 4 4
Kerrostalo kolmiot+ 8 3 9 4 9 9 7
Kerrostalot yhteenség 14 8 16 7 15 13 12
02150 Otaniemi Kerrostalo yksiot 2 2 1 1 1 1
Kerrostalo kaksiot 3 1 1 1 2 1 2
Kerrostalo kolmiot+ 6 6 7 7 6 7 7
Kerostalot yhteensé 11 9 9 9 8 9 9
02180 Mankkaa Kerrostalo yksiot 1 1 1
Kerrostalo kaksiot 0
Kerrostalo kolmiot+ 2 1 3 2
Kerrostalot yhteensé 2 1 1 4 2
02600 Etela-Leppavaara Kerrostalo yksiot 27 19 20 14 21 18 20
Kerrostalo kaksiot 55 45 50 59 48 55 52
Kerrostalo kolmiot+ 55 61 49 74 56 71 61
Kerostalot yhteensé 137 125 119 147 125 144 133
02650 Pohjois-Leppédvaara Kerrostalo yksiot 31 34 13 19 23 23 24
Kerrostalo kaksiot 85 95 92 95 96 96 93
Kerrostalo kolmiot+ 95 109 91 93 111 102 100
Kerrostalot yhteensé 211 238 196 207 230 221 217
Helsinki Kerrostalo yksiot 2761 2356 2298 2289 2421 2629 2459
Kerrostalo kaksiot 4065 4136 4107 3823 4304 4626 477
Kerrostalo kolmiot+ 3289 3249 3426 3389 3640 4042 3506
Kerrostalot yhteensé 10115 9741 9831 9501 10365 11297 10142
Espoo Kerrostalo yksiot 414 339 306 298 372 389 353
Kerrostalo kaksiot 974 970 989 1060 1047 1158 1033
Kerrostalo kolmiot+ 1058 1061 1142 1141 1134 1320 1143
Kerrostalot yhteensé 2446 2370 2437 2499 2553 2867 2529
Radanvarsi Kerrostalo yksiot 565 453 436 459 525 554 499
Kerrostalo kaksiot 1174 1218 1253 1176 1330 1444 1266
Kerrostalo kolmiot+ 1106 1118 1161 1187 1342 1433 1225
Kerrostalot yhteensé 2845 2789 2850 2822 3197 3431 2989

Lahde: Tilastokeskus 2021b; Tilastokeskus 2021c.



Liite 6. Neliohinnat ja %-muutos vuosina 2018-2020
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00300 Pikku Huopalahti 5329 5772 0,0 % 0,0 % 8,3 %
00320 Eteld-Haaga 5539 0,0 % 0,0 % 0,0 %
00340 Kuusisaari-Lehtisaari 4596 0,0 % 0,0 % 0,0 %
00350 Munkkivuori-Niemenmaki 4405 5019 0,0 % 0,0 % 13,9 %
00360 Pajamaki 4260 4501 4585 5,7 % 1,9 % 7,6 %
00370 Reimarla 3202 3484 0,0 % 0,0 % 8,8 %
00380 Pitdjanméaen teol. alue 5047 5094 0,0 % 0,9 % 0,9 %
00400 Pohjois-Haaga 4401 0,0 % 0,0 % 0,0 %
00560 Toukola-Vanhakaupunki 5388 6043 0,0 % 0,0 % 12,2 %
00600 Koskela-Helsinki 2803 3150 0,0 % 0,0 % 12,4 %
00620 Metsala-Etela-Oulunkyla 4094 4094 4590 0,0 % 12,1 % 12,1 %
00630 Maunula-Suursuo 3563 3689 0,0 % 0,0 % 3,5%
00640 Oulunkyla-Patola 3562 3604 3807 1,2 % 5,6 % 6,9 %
00650 Verajamaki 3474 3703 3577 6,6 % -3,4 % 3,0 %
00660 Lansi-Pakila 4491 4924 4795 9,6 % -2,6 % 6,8 %
00710 Pihlajamaki 2749 2696 2888 -1,9 % 7,1 % 51 %
00790 Viikki 4497 4605 4588 2,4 % -0,4 % 2,0 %
00800 Lansi-Herttoniemi 4687 5263 0,0 % 0,0 % 12,3 %
00820 Roihuvuori 3492 3632 3894 4,0 % 7,2 % 11,5 %
00900 Puotinharju 3045 0,0 % 0,0 % 0,0 %
00910 Puotila 3274 0,0 % 0,0 % 0,0 %
00920 Myllypuro 2648 2917 2928 10,2 % 0,4 % 10,6 %
00930 Itakeskus-Marjaniemi 3011 2947 2854 -2,1 % -3,2 % -5,2 %
02100 Tapiola 5230 4931 5914 -5,7 % 19,9 % 13,1 %
02110 Otsolahti 0,0 % 0,0 % 0,0 %
02130 Pohjois-Tapiola 4210 4227 4434 0,4 % 4,9 % 5,3 %
02140 Laajalahti 2852 2649 2313 -7,1 % -12,7 % -18,9 %
02150 Otaniemi 4211 4844 0,0 % 0,0 % 15,0 %
02180 Mankkaa 0,0 % 0,0 % 0,0 %
02600 Etela-Leppavaara 3855 4164 0,0 % 0,0 % 8,0 %
02650 Pohjois-Leppavaara 3732 3782 4042 1,3 % 6,9 % 8,3 %
Radanvarsi 3905 3884 4249 -0,5 % 9,4 % 8,8 %
Helsinki 1 7020 7345 7721 4,6 % 51 % 10,0 %
Helsinki 2 5480 5655 5999 32% 6,1 % 9,5 %
Helsinki 3 3811 3995 4123 4,8 % 32% 82 %
Helsinki 4 2739 2825 2877 31% 1,8 % 50 %
Espoo-Kauniainen 1 4349 4495 4816 3,4 % 7,1% 10,7 %
Espoo 2 3694 3613 3854 -2,2% 6,7 % 4,3 %
Espoo 3 2676 2694 2817 0,7 % 4,6 % 53 %

Lahde: Tilastokeskus 2021b; Tilastokeskus 2021c.



Liite 7. Rakennetut kerrostalot alueittain vuosina 2017-2020

Postinumeroalue 2017 2018 2019 2020 Yhteensa
02650 Etela-Leppavaara 0 5 10 10 25
02100 Tapiola 3 4 5 7 19
00820 Roihuvuori 0 2 7 3 12
00790 Viikki 3 4 1 3 11
00320 Etela-Haaga 1 0 7 1 9
00920 Myllypuro 0 3 5 0 8
00800 Léansi-Herttoniemi (sis.

yritysalue) 5 0 2 1 8

00620 Metsala-Etela-Oulunkyla (sis.
Patola)

02600 Pohjois-Leppavaara

00630 Maunula-Suursuo

00380 Pitdjanmaen teollisuusalue

00350 Munkkivuori-Niemenmaki

00660 Lansi-Pakila

00600 Koskela

00400 Pohjois-Haaga

00370 Reimarla

02110 Otaniemi

00650 Vergjamaki

00710 Pihlajamaki

02130 Pohjois-Tapiola

00930 Itdkeskus-Marjaniemi

00360 Pajamaki

00300 Pikku Huopalahti

00340 Lehtisaari-Kuusisaari

00910 Puotila

00900 Puctinharju

00820 Roihupelto

00560 Toukola-Vanhakaupunki

02110 Otsolahti

02140 Laajalahti

02180 Mankkaa

Keskiarvo
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Lahde: Helsingin karttapalvelu; Espoon karttapalvelu 2022.
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