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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli selvittda, miten asuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet lan-
simetron jatkeen reitin varrella vuodesta 2014 vuoteen 2021. Lansimetron jatkeen reitin varrella
olevien asuntojen nelihintojen ja niiden kehityksen vertailukohteena oli Etela-Espoossa sijaitse-
vat lansimetron ensimmaisen osuuden alueet seka koko Espoon keskimaarainen kehitys. Tutki-
muksessa oli mukana seka kerrostalot etta rivitalot. Tutkimus suoritettiin kvantitatiivisena tutki-
muksena ja tulosten analysoinnissa hyddynnettiin taulukoita seka kuvioita.

Tutkimuksen teoriaosuudessa tutustuttiin asuntomarkkinoiden piirteisiin sekd asuntoon hyddyk-
keena. Lisaksi perehdyttiin asuntomarkkinoilla vallitseviin kysynta- ja tarjontatekijoihin, miten
joukkoliikenne vaikuttaa asuntojen hintoihin seka lansimetron kakkosvaiheen alueiden tulevaan
kehitykseen. Tutkimuksessa hyodynnettiin tilastokeskuksen tietokannasta saatavaa aineistoa
vanhojen osakeasuntojen keskihinnoista ja kauppojen lukumaarista postinumeroalueittain ja ra-
kennusvuosittain. Tiedot suodatettiin postinumeron, huoneluvun seka asunnon rakennusvuoden
mukaan.

Tutkimuksessa havaittiin, ettad nelidhinnat Iansimetron jatkeen reitin varrella ovat kehittyneet
melko samalla tasolla Espoon keskimaaraisen nelidhintojen kehityksen kanssa, mutta kehitys
on jaanyt ensimmaisen osuuden alueita maltillisemmaksi. Verrattaessa lansimetron ensimmai-
sen osuuden alueiden kehitykseen, suurempaan nelidhintojen kehitykseen on osaltaan vaikutta-
nut kulkuyhteyksien paranemisen lisaksi alueiden muu kehitys, kuten uudisrakentaminen seka
palveluiden lisdantyminen ja parantuminen.

Lansimetron jatkeen yksittdisen postinumeroalueen suurin nelidhintojen kehitys kerrostaloasun-
tojen osalta vuosien 2014—-2021 valilla on ollut 34,6 prosenttia kun taas Espoossa keskimaarai-
sesti suurin kehitys on ollut 22,7 prosenttia. Pienin yksittdisen postinumeroalueen muutospro-
sentti on taas ollut 6,2 prosenttia ja koko Espoossa se on keskimaaraisesti ollut 21,3 prosenttia.
Rivitaloasuntojen osalta kehitys on jaanyt Espoon keskimaaraista kehitysta maltillisemmaksi.
Lansimetron jatkeen alueilla neliGhinnoissa ei ollut havaittavissa merkittavia eroja, joskin muuta-
mia alueellisia eroja tuloksista voitiin havaita. Lisaksi nelidhinnaltaan kalleimman ja halvimman
alueen valinen ero paasaantoisesti on pienentynyt vuodesta 2014 vuoteen 2021.

Tutkimuksesta voi paatelld, ettad lansimetron jatkeen rakentaminen ei ole vaikuttanut kaikkiin
alueisiin samalla tavalla. Pelkdstaan kulkuyhteyksien parantuminen ei yksinaan vaikuta merkit-
tavasti asuntojen nelidhintoihin ja niiden kehitykseen. Asuntomarkkinat ovat moninainen koko-
naisuus ja asunnon hintaan vaikuttavat monet eri tekijat kulkuyhteyksien liséksi, kuten asunnon
koko, sijainti, asunnon eri ominaisuudet, ikd seka asunnon ymparisto ja lahella sijaitsevat palve-
lut.

Asiasanat
Asuntomarkkinat, hintakehitys, julkinen liikenne
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1 Johdanto

Asunto on yleensa yksi ihmisen suurimmista hankinnoista ja etenkin ensiasunnon ostaminen on
useimmiten yksi elaman isoimmista paatoksista. Asunto on merkittava osa kotitalouksien varalli-
suudesta, mutta se on myo6s paikka, jossa vietetdan paljon aikaa ja josta halutaan huolehtia. Toi-
saalta asunnon voi ostaa myds sijoitustarkoituksessa. Asunnon hintaan vaikuttavat monet eri teki-
jat, kuten asunnon eri ominaisuudet, kunto seka mahdolliset tulevat remontit. Yksi tarkeimmista
hintaan vaikuttavista tekijdista on kuitenkin asunnon sijainti. Asunnon sijainti ei ole tarkeassa roo-
lissa ainoastaan asunnon hinnassa vaan silla on tarkea rooli my6s asunnon ostajan ostopaatok-

sessa.

Asunnot ovat taysin erityislaatuisia hyddykkeita ja asuntomarkkinat sisaltavat sellaisia piirteita, joi-
hin ei oikeastaan kohtaa muilla markkinoilla tai elaman osa-alueilla. Asuntojen hintoihin vaikuttavat
monet eri tekijat, jonka vuoksi asuntomarkkinoita ja asuntojen hintakehitysta on mielenkiintoista
seurata. Asunnot ovat yksilGille merkittavassa roolissa, silla jokaisen taytyy asua jossakin. Asun-
noilla on kuitenkin myds merkittava rooli yhteiskunnassamme, sillda Suomessa asuntovarallisuuden
maara on valtava. Asuntomarkkinoiden merkittavyyden vuoksi niiden ymmartadminen ja seuraami-

nen on tarkeaa.

Tama opinnaytetyd soveltuu ihmisille, jotka ovat kiinnostuneita asunnon ostamisesta, asuntosijoit-
tamisesta tai muutoin kiinnostunut aiheesta. Taman opinnaytetyon tietoperusta antaa hyvan kasi-
tyksen asuntomarkkinoiden piirteista seka siita, mitka tekijat vaikuttavat asuntojen hintoihin. Taman
opinnaytetydn avulla havainnollistuu myods hyvin se, ettd milla tavalla joukkoliikenne vaikuttaa

asuntojen hintoihin seka niiden kehitykseen.
1.1 Tydn tavoitteet ja rajaukset

Tyon tavoitteena on selvittdd, miten asuntojen hinnat ovat kehittyneet lansimetron jatkeen eli kak-
kosvaiheen reitin varrella. Lisaksi opinnaytetydssa selvitetddn asuntomarkkinoiden piirteita, asun-
tomarkkinoiden kysynta- ja tarjontatekijoita seka milla tavoin joukkoliikenne vaikuttaa asuntojen
hintoihin. Aineistona hyddynnetaan eri kirjallisuuden teoksia, joissa kasitellddn asuntoihin sijoitta-
mista seka kaupunkisuunnittelua ja -taloutta. Lisaksi lahteind hyédynnetaan erilaisia artikkeleita,

julkaisuja ja verkkosivuja, jotka kasittelevat tutkittavaa aihetta.

Tutkimuksen empiirisessa osiossa hyddynnetaan tilastokeskuksen tietokannan valmista aineistoa
asuntojen keskimaaraisista neliéhinnoista postinumeroittain seka rakennusvuosittain. Tilastokes-
kuksesta saatuja tietoja on suodatettu postinumeroittain, huonelukumaarien seka rakennusvuosien

mukaan. Tutkimuksessa on mukana seka kerrostalot etta rivitalot. Keskimaaraiset neliohinnat



haetaan lansimetron kakkosvaiheen alueiden Kaitaan, Soukan ja Espoonlahden osalta. Lisaksi ne-
libhintatiedot on haettu Etela-Espoossa sijaitsevilta Iansimetron ykkdsvaiheen alueilta, eli Tapiolan,
Otaniemen, Niittykummun ja Matinkylan osalta, seka naiden liséksi on haettu vield Espoon keski-

maaraiset neliohintatiedot.

Nelidhintatiedot haetaan vuodesta 2014 ja hintojen kehittymista seurataan vuoteen 2021. Hintatie-
dot haetaan vuodesta 2014, koska talldin tehtiin paatds lansimetron toisen vaiheen rakentami-
sesta. Nelidhintojen perusteella lasketaan neliGhintojen prosentuaalinen kehitys vuodesta 2014
vuoteen 2021, jotta ndahdaan kuinka suurta nelidhintojen kehitys on ollut. Nelihintojen prosentuaa-
lisen kehityksen avulla voidaan verrata kakkosvaiheen nelidhintojen kehitysta ykkdsvaiheen seka

Espoon keskimaaraiseen hintakehitykseen.

Tutkimus on rajattu koskemaan vanhoja osakeasuntoja kerrostalojen seka rivitalojen osalta. Kai-
kilta postinumeroalueilta ei ollut saatavilla osakeasuntojen keskihintatietoja, joten tutkimuksesta on
jaanyt pois lansimetron kakkosvaiheen alueella sijaitsevat Finnoo ja Kivenlahti. Finnoosta ei I0yty-
nyt tietoja keskihinnoista ja Kivenlahden postinumero on sama kuin Espoonlahden, jonka vuoksi

Kivenlahdesta ei myodskaan ollut saatavilla erikseen hintatietoja.
1.2 Lansimetro

Metroliikenne Helsingissa alkoi vuonna 1982 ja joukkoliikennejarjestelman kehittdmisesta Helsin-
gista lanteen on selvitetty taman jalkeen useita kertoja (Lansimetro 2012). Metron toteuttamisesta
Helsingin Ruoholahdesta Espoon Matinkylaan tehtiin paatés toukokuussa 2008 Espoon ja Helsin-
gin kaupunginvaltuustojen toimesta ja rakentaminen alkoi vuonna 2009. Lansimetron rakentamisen
ensimmaisessa vaiheessa rakennettiin kahdeksan asemaa: Lauttasaari, Koivusaari, Keilaniemi,
Aalto-yliopisto, Tapiola, Urheilupuisto, Niittykumpu ja Matinkyla. Matkustajaliikenne talla osuudella

alkoi marraskuussa 2017. (Lansimetro 2022; Lansimetro s.a.a.)

Vuonna 2012 valmistui hankesuunnitelma lansimetron jatkamisesta Matinkylasta Kivenlahteen,
jonka rakentamisesta Espoon kaupunginvaltuusto teki paatoksen vuonna 2014 ja suunnitelmaan
tehtiin tarkennuksia viela vuonna 2018. Toisessa vaiheessa asemia tuli viisi lisaa: Finnoo, Kaitaa,
Soukka, Espoonlahti ja Kivenlahti sekd maanalainen varikko Sammalvuoreen. Ratalinjan pituutta
toisessa vaiheessa tuli seitseman kilometria. Lansimetron toisen vaiheen asemien ja ratalinjan ra-
kennusurakat paattyivat toukokuussa 2022 ja toisen vaiheen osuudella matkustajaliikenne alkoi
3.12.2022. (Lansimetro 2022; Lansimetro s.a.c.)

Ruoholahti-Matinkyla-osuuden loppukustannus hankesuunnitelmalaajuudelle oli 1 171 miljoonaa
euroa. Lisdksi osuuden yhteydessa toteutettiin Matinkylan Iantinen sisdankaynti, Matinkylan bussi-

terminaali maanalaiseksi sekd Niittykummun asema, joten kustannukset yhteensa olivat 1 297



miljoonaa euroa. Tasta valtionosuus oli 250 miljoonaa euroa, Espoon kaupungin rahoitusosuus
757 miljoonaa euroa ja Helsingin kaupungin 290 miljoonaa euroa. Matinkyla-Kivenlahti-osuuden
kustannusarvio oli 1 159 miljoonaa euroa. Kokonaiskustannukset olivat yhteensa 945 miljoonaa
euroa, josta valtionavustus oli 243 miljoonaa euroa. Metrojunakaluston omistaa Paakaupunkiseu-

dun Kaupunkilikenne Oy (entinen HKL). (Lansimetro s.a.b; Lansimetro s.ad; Lansimetro s.a.e.)



2 Asuntomarkkinoiden piirteet

Tassa luvussa on tarkoitus kasitella asuntomarkkinoihin liittyvia piirteita. Aluksi perehdytaan siihen,
millainen hyddyke asunto on ja milla tavoin asunnon eri ominaisuudet vaikuttavat asunnon hintaan.
Taman jalkeen tarkastellaan maankayttda seka asuntopolitikkaa eli millaisin keinoin julkinen sek-
tori vaikuttaa asuntomarkkinoihin. Viimeisena tarkastellaan viela kaupungin asuntomarkkinoiden

ongelmakohtia seka asunnon hankinnan kannalta tarkeaa asiaa, eli asuntolainaa.

Asuntomarkkinat koostuvat kolmesta asiasta, asuntojen ostosta, myynnista seka vuokrauksesta.
Asuminen on jokaisen ihmisen elamassa ainakin joltain osin tarkea asia paivittaisessa elamassa ja
voidaan myds todeta, ettd asuminen on valttamatonta. Jokaisen taytyy asua jossakin. Asunnon
hintaan vaikuttavat asunnon ominaisuudet seka asunnon ymparilla olevat palvelut. Kotitalouksien
ostopaatokseen vaikuttavat kotitalouden varallisuus, vaatimukset seka toiveet. Lisaksi yksi tarkea
tekija asunnon valinnassa on asunnon sijainti, jolla on myds merkittava rooli asunnon hinnassa.
Myés julkisella vallalla on oma roolinsa asuntomarkkinoilla sekd markkinoiden toiminnan saatele-
misessa. Asuntomarkkinoilla onkin merkittava rooli koko kansantaloudessa. (Laakso & Loikkanen
2004, 241-242.)

2.1 Asunto hyodykkeena

Asuntoa voidaan pitda melko erityislaatuisena hyddykkeena. Asuntomarkkinoihin liittyy sellaisia eri-
tyispiirteitd, joihin ei kohtaa juurikaan millddn muilla markkinoilla. Asunnosta tekee erityislaatuisen
esimerkiksi sen valttamattomyys, asuntotarjonnan rajallisuus seka sen poikkeuksellisen korkea

hinta. Asunnot ovat myds poikkeuksellisen pitkaikaisia kulutushyddykkeita.

Asuntoja voidaan pitda heterogeenisina hyddykkeina, eli asunnot ovat useiden eri ominaisuuksien
yhteissumma. Asunto muodostuukin erilaisista rakenteellisista ja laadullisista ominaisuuksista, si-
jainnista seka asuinalueeseen liittyvistd ominaisuuksista. Tdman vuoksi asunto ei itsessaan ole ko-
vin helposti muunneltava hyddyke, silld asunto sijaitsee tietyssa paikassa eika sen siirtdminen ole
yleensa mahdollista tai edes kannattavaa erityistapauksia lukuun ottamatta. Asuntoja voidaan kui-
tenkin tietyin osin muunnella kunnostamalla ja korjaamalla seka esimerkiksi yhdistamalla tai jaka-
malla. Asuntoja pystytaan kuitenkin melko pieniltd osin muuntelemaan. (Laakso & Loikkanen 2004,
251-257.)

Asunnot ovat myos poikkeuksellisen kalliita hyddykkeita. Tasta kertoo se, etta useimmilla kotita-
louksilla on hallinnassaan ainoastaan yksi asunto. Suomalaisten kotitalouksien varallisuudesta
koostuukin noin kaksi kolmasosaa asuntojen omistamisesta ja keskikokoisen asunnon markkina-

hinta on noin nelinkertainen verrattuna kotitalouden kaytettavissa oleviin vuotuisiin tuloihin. Lisaksi



asuntomarkkinoihin kuuluvat korkeat transaktiokustannukset. Ne koostuvat asunnon etsintaan,
muuttoon, kunnostukseen, valitykseen ja verotukseen liittyvista kustannuksista. Seka asunnon etta
asuinymparistdn vaihtoon kuuluu myds suuria psykologisia kustannuksia ymparistdn muuttuessa,
jonka vuoksi asunnon vaihtoon ei paadyta kevein perustein. Muuttamisen hyddyn tulee siis olla
transaktiokustannuksia suurempi, jotta muuttaminen kannattaisi. Taman lisaksi itse asuminen on
melko kallista ja Suomessa keskivertokotitalouden asumiseen liittyvien kulujen osuus kaikista kulu-

tusmenoista onkin yli neljannes. (Laakso & Loikkanen 2004, 242-259.)

Asunto on my®ds sijoitusvarallisuutta seka investoinnin kohde. Samoin kuin muutkin sijoituskohteet,
asunnon arvo voi nousta tai laskea eli siihen liittyy taloudellisia riskeja, mutta myds mahdollisuus
arvonnousuun ja sitéd kautta saatavaan hyotyyn. Asunnosta omistajan saatava hyoty voi olla vuok-
ratuottoa, omassa asunnossa asumisesta saatava hydty tai asunnon arvonnousun kautta saatava
hyoty. Toki asunnosta voi koitua arvonlaskun kautta omistajalle myés tappiota. Asunnon arvoon
pystyy osittain itse vaikuttamaan esimerkiksi remontin avulla. Asuntojen katsotaan kuitenkin olevan
vakaita sijoituskohteita tasaisen arvonnousun ja tuottojen vuoksi. (Laakso & Loikkanen 2004, 242;

Sijoitusasunnot.com 2018.)
2.2 Asunnon eri ominaisuuksien vaikutus asunnon hintaan

Kotitalouksien nakodkulmasta asunto on useiden eri ominaisuuksien yhdistelma. Tahan yhdistel-
maan sisaltyy sekd asunnon koko, varusteet ja laadulliset ominaisuudet, mutta myés asunnon ym-
pariston hyvat ja huonot puolet seka sijainti ja kaupungin keskusten saavutettavuus. Kaikki nama
edelld mainitut asiat vaikuttavat vapailla markkinoilla myds osaltaan asunnon hintaan. (Laakso &
Loikkanen 2004, 257.)

Kotitaloudet arvostavat asumisen eri ominaisuuksia eri tavoin, jonka vuoksi eri ominaisuudet vai-
kuttavat myds asunnon hintaan. Eri ominaisuuksilla olevien asuntojen tarjonta vaihtelee myds ky-
synnan mukaan. Asunnon tontin valjyys seka mieluisa ymparistd kohottavat asunnon hintaa, koska
kotitaloudet ovat valmiita maksamaan niista. Kotitaloudet ovat myos paasaantoisesti valmiita mak-
samaan pientaloasumisesta kerrostaloasumista enemman, jonka vuoksi asunnon tyypilla on vaiku-
tusta hintaan. Asunnon koon kasvaessa sen kokonaishinta nousee, vaikka toisaalta pienen asun-
non nelidhinta samalla alenee sen koon kasvaessa. Asunnon hinta alenee yleisesti 50—60 vuoden
ikdan saakka, mutta taman jalkeen hinta taas kohoaa ian kasvaessa otettaessa huomioon asun-
non sijainnin ja asuinalueen vaikutukset. Asunnon ymparistossa sijaitsevat monipuoliset palvelut
seka asuinalueen sosiaalinen status vaikuttavat myds positiivisesti asunnon hintaan. Lisaksi Hel-
singin keskustalla on vahva rooli tydpaikkojen seka palveluiden osalta ja tdman vuoksi asunnon
arvo aleneekin paasaantoisesti padkaupunkiseudulla, mitd kauempana keskustasta asunto sijait-
see. (Laakso & Loikkanen 2004, 257-258.)



Asunnon hinnalla on merkittava rooli kotitalouden valinnassa, mutta hinnan lisdksi asunnon valin-
taan vaikuttavat vahvasti myos kotitalouden omat mieltymykset seka tarpeet. Osa kotitalouksista
pitdakin tarkednd ominaisuutena asunnon kokoa seka valjasti asumista, ja on sen vuoksi valmis
tinkimaan laadusta tai tyytyy huonompaan sijaintiin. Toiset kotitaloudet arvostavat taas asunnon
hyvaa sijaintia ja on valmis tinkimaan asunnon koosta ja sen laadusta. (Laakso & Loikkanen 2004,
255.)

2.3 Asuntopolitiikka ja maankaytto

Julkinen sektori ohjaa asuntomarkkinoita tasatakseen asuntomarkkinoiden voimakasta vaihtelua.
Asuntomarkkinoilla hinnat ja tuotanto heilahtelevat jyrkasti, joka aiheuttaa taas ongelmia asumis-
palveluita kuluttaville, asuntoja omistaville kotitalouksille seka asuntoja tuottaville ja omistaville yri-
tyksille. Se lisda osaltaan epavarmuutta myos koko kansantalouden osalta. (Laakso & Loikkanen
2004, 288.)

Suomessa asuntovarallisuuden maara on valtava. Suomalaisen asunnon keskihinnan on arvioitu
muutamia vuosia sitten olevan Iahes 164000 euroa ja talléin maassa oli noin 2,8 miljoonaa asun-
toa, joten asuntovarallisuuden arvo oli I1dhes 460 miljardia euroa. Tata voidaan verrata muihin suo-
malaisten omaisuuslajeihin, kuten pdrssiyhtididen markkina-arvoon, joka oli 160 miljardia ja Suo-
messa rekisterdityihin sijoitusrahastoihin, joissa oli loppuvuodesta 2016 varoja 106,5 miljardia,
summassa saattaa olla pienta paallekkaisyytta porssiosakkeiden arvojen kanssa. Lisaksi elakejar-
jestelman sijoitusvarat olivat yhteensa 200 miljardia euroa. Asuntovarallisuuden arvo on siis monin-
kertainen verrattaessa sita porssiyhtididen markkina-arvoon, sijoitusrahastoihin tai elakejarjestel-

man sijoitusvaroihin. (Roininen 2018, 17-18.)

Markkinatalous on aina ollut ja tulee tulevaisuudessakin olemaan epavakaata, joka muuttaa jatku-
vasti myods kokonaistuotantoa, tyollisyytta, tulonmuodostusta seka hintoja. Koska suhdanneilmiot
kansantaloudessa vaikuttavat tyollisyyteen seka tulonmuodostukseen, ne vaikuttavat myos asun-
toja koskevaan kysyntaan seka asuntomarkkinoihin. Myos vaeston kehitys seka asumisen verotus
ja asumisen tuki vaikuttavat asuntomarkkinoihin. Kotimaisen talouspolitiikan keinoksi suhdannepo-
litikassa jaa finanssipolitiikka, joka tarkoittaa vaikuttamista julkisen sektorin tuloihin ja menoihin.
Verotukseen, asumistukeen seka asuntotuotannon tukeen pystytaan vaikuttamaan kotimaisilla
paatoksilla, mutta naiden keinojen mahdollisuudet vaikuttaa asuntomarkkinoiden suhdanteisiin
ovat kuitenkin vain rajatut. (Laakso & Loikka 2004, 289.)

Allokaation avulla pyritdan tehostamaan asuntojen kulutusta seka tuotantoa. Tuotantoon luetaan
rakennusmarkkinat seka vanhemman asuntokannan korjaukset ja kunnossapito. Tuotannon tehok-

kuuden avulla pyritaan siihen, ettd kuluttajille kyettaisiin tarjoamaan uudistuotantoa



mahdollisimman alhaisella hinnalla. Siihen vaikuttaa kuitenkin myds osaltaan tehokkuus rakennus-
alalla sekd maamarkkinoilla. Tarjonnan tehokkuuden avulla pyritddn asuntokannan tehokkaaseen
hyotykayttoon seka kiinteistdjen tehokkaaseen hoito- ja yllapitoon, jotta asumispalveluita saataisiin
tarjottua kuluttajille alhaisella hinnalla. Tahan julkinen sektori voi vaikuttaa korjaamalla markkinoi-
den puutteita tai epaonnistunutta toimintaa. Julkinen sektori voi auttaa esimerkiksi maamarkkinoi-
den tai rakentamisen kilpailua edistamalla, julkisella tuella rakennusalalle tai asumisen tuella.
(Laakso & Loikka 2004, 289-290.)

Asuntotuotantoa, maankayttda seka rakentamista sdannellaan ja ohjataan myds muiden erilaisten
lainsdadantdjen, sdanndsten ja muiden maarayksien avulla, joiden avulla pyritdédn muun muassa
luomaan viihtyisa elinymparistd, varmistaa rakentamisessa hyva laatu ja edistaa kestavaa kehi-
tysta. EU:n jasenvaltiot ovat esimerkiksi sopineet direktiivissa 2013/31 siita, ettd uudisrakennusten
taytyy olla 1dhes nollaenergiataloja. Myds muilla erilaisilla rakentamissaanndksilla pyritdan vaikutta-
maan rakentamisen ja rakennusten kayton energiankulutuksen vahentadmiseen. (Jalkanen ym.
2017, 34-53.)

Kaupunkialueella pienella alueella asuu paljon ihmisia ja toimii useita yrityksia, joten maata on suh-
teessa vahan verrattuna sen kayttgjiin. Tama johtaa siihen, ettd maa on sen niukkuuden vuoksi
kallista ja maan kayttajat seka eri kayttbmuodot joutuvat kilpailemaan siita keskenaan. Lisaksi ra-
kentamisen uustuotanto on hidasta, joka johtuu asuntojen pitkista suunnittelu- ja rakentamisajoista
seka pitkista kaavoitus- ja lupaprosesseista. Uusien asuntojen hinnat ja asuntojen tuotantokustan-
nukset nousevat hitaan uustuotannon vuoksi. Maankaytto vaikuttaa myds vahvasti kaupunkien lii-
kennemaariin seka tarpeisiin, eri matkojen pituuksiin, eri kulkutapojen jakaumaan seka liikennetur-
vallisuuteen. Taman vuoksi myds liikkenne on tarked osa maakaytdén suunnittelua. (Laakso & Loik-
kanen 2004, 167-268; Jalkanen ym. 2017, 248.)

Asuntotuotannon ehdoton edellytys on tarjonta rakennuskelpoisesta ja kaavoitetusta maasta. Kun-
nilla on tarkea rooli kaavoitusmonopolin seka kunnan maapolitiikan kautta, eli kunnalla tulee olla
riittavasti maata, jota voidaan kaavoittaa ja luovuttaa rakentajille. Erityisesti kunnat vaikuttavat mer-
kittavasti asuintuotannon maaraan, tuotannon rakenteeseen, kustannuksiin seka alueelliseen sijoit-
tumiseen kaavoitusten, maanomistusten ja maahan liittyvien verojen ja muiden maksujen kautta.
Koska kunnilla on myds merkittdva maanomistus, pystyvat ne vaikuttamaan tonttien hintakehityk-
seen. Kunta voi maiden omistajana sadannella rakentamislaatua ja tonttien luovutusehtojen avulla
ajoitusta. Naiden maksujen seka tukien kautta maankayttépolitikka vaikuttaa valittdmasti julkisen
talouden tulopuoleen. (Laakso & Loikkanen 2004, 293; Jalkanen ym. 2017, 34-53.)



2.4 Kaupungin asuntomarkkinoiden ongelmakohdat

Kaupungissa asumiseen liittyy paljon hyvia puolia, kuten monipuoliset palvelut jopa kavelyetaisyy-
della seka toimiva julkinen liikenne, joka helpottaa eri paikkojen saavutettavuutta. Etenkin suurem-
missa kaupungeissa asumiseen liittyy myos erilaisia ongelmia, kuten asunnottomuus, ahtaasti tai

muutoin puutteellisesti asuminen seka tietyille alueille keskittyneet sosiaaliset ongelmat. Myos nai-
den ongelmakohtien taustalla on asuntomarkkinoiden toiminnan erityispiirteet, joihin julkinen valta

pyrkii vaikuttamaan erilaisin keinoin.

Useat kaupungin asuntomarkkinoihin liittyvat ongelmat johtuvat asumisen kalleudesta. Keskiverto-
kotitaloudet pystyvat ja ovat myds valmiita maksamaan asumisesta enemman verrattuna muihin
alueisiin ja taman vuoksi etenkin suurien kaupunkien alueilla asuminen on kallista. Korkeat asumis-
kustannukset muodostuvat valittomasti tai valillisesti maan arvosta, joka on sen niukkuuden vuoksi
kallista. Suurten kaupunkien alueilla laadultaan huonoimman asunnon vuokrataso on korkea suh-
teessa pienituloisimpien maksukykyyn. Mikali yhteiskunnan tukitoimia ei olisi, joutuisi osa vaes-
tosta asunnottomaksi tai asumaan puutteellisesti ja jonkin verran tata tapahtuukin. (Laakso & Loik-
kanen 2004, 281.)

Asumismenot kasvavat paasaantoisesti sitd mukaan, mitd suuremmassa kaupungissa asutaan.
Asumismenojen tulo-osuudessa ei kuitenkaan ole huomattavaa eroa eri alueiden valilla, silla paa-
kaupunkiseudulla tulotaso on suuremmissa kaupungeissa asumismenojen kanssa samassa suh-
teessa korkeampi. Asumisen kalleutta ja sen tuomia ongelmia pienempituloisille koetetaan helpot-
taa asumistukien avulla sekd mahdollistamalla asuntoja, joihin asukkaat valitaan asumistarpeen
seka tulojen kautta. (Laakso & Loikkanen 2004, 282.)

Suurkaupunkialueiden asuinalueilla esiintyy vaeston sosiaalista eriytymista, jota kutsutaan alueel-
liseksi segregaatioksi. Sosiaalinen eriytyminen tarkoittaa samantyyppisen asukasryhman alueel-
lista sijoittumista esimerkiksi tulotason, sosioekonomisen aseman tai tydllisyyden perusteella.
Asuntomarkkinoiden toimintamekanismit seka kotitalouksien mieltymykset seka valintatapa kos-
kien asuntoja seka asuinalueita johtavat jonkinasteiseen eriytymiseen. Kotitalouksien valintoihin
vaikuttavat kotitalouden koko, kotitalouden jasenten iat, koulutus, mieltymykset, tulot seka eri vaih-
toehtojen aiheuttamat kustannukset. Tama johtaa siihen, etta tietyille asuinalueille paatyy saman-
kaltaisia kotitalouksia. Alueellista eriytymista vahvistaa my0s se, etta tietyntyyppiset kotitaloudet
eivat voi saada asuntoa tai eivat pysty muuttamaan haluamalleen alueelle esimerkiksi tiettyjen va-
estollisten tai sosioekonomisten ominaisuuksien vuoksi ja paatyvat samankaltaistensa alueille. So-
siaalisen eriytymisen ongelmat muodostuvat alueista, joihin sosiaaliset ongelmat, kdyhyys seka
huono-osaisuus keskittyvat, silla samoilla alueilla esiintyy useasti myds rikollisuutta, paihteiden

kayttda seka eri tavoin ilmenevaa piittaamattomuutta yhteiskuntaa kohtaan. Nama johtavat



sosiaalisiin kustannuksiin seka alentavat muiden asuinalueilla asuvien viihtyvyytta entisestaan. So-
siaalista eriytymista ehkaistdan tuloeroja tasoittamalla sekd asuntopolitiikan ja kaupunkisuunnitte-
lun avulla. (Laakso & Loikkanen 2004, 284-285.)

Asukkaiden alueelliseen eriytymiseen vaikuttaa myos suodattuminen eli filteroituminen. Koska uu-
det asunnot ovat yleensa parempilaatuisia, kooltaan suurempia seka hintatasoltaan kalliimpia kuin
vanhempi asuntokanta, niihin sijoittuvat suurituloisemmat kotitaloudet. Heidan jattamiin asuntoihin,
eli pienempiin, halvempiin seka heikompilaatuisiin, sijoittuvat taas pienempi tuloiset kotitaloudet,
joiden asuntoihin sijoittuu myds vastaavasti pienempituloisia kotitalouksia. Padasaantoisesti taysin
uusille asuinalueille sijoittuu suurituloisimmat kotitaloudet ja vastaavasti vanhemmille asuinalueille

sijoittuu pienituloisemmat. (Laakso & Loikkanen 2004, 285.)

Julkisen sektorin rooli alueellisen eriytymisen vaikuttamiseen tapahtuu esimerkiksi verotuksen ja
tulonsiirtojen kautta, jotka vaikuttavat ihmisten tulojen tasaisuuteen. Mitd suuremmat tuloerot ihmi-
silla on, sitd suurempaa on myds alueellinen eriytyminen. Tahan vaikuttaa myds osaltaan tyélli-
syys-, ulkomaalais- ja asuntopolitiikka seka kaavoitus. Asuntopolitiikan valine vaikuttaa segregaati-
oon on sosiaalinen asuntotuotanto. Julkisesti rahoitetut vuokra-asunnot koostuvat paaosin pienitu-
loisemmista kotitalouksista, joten mikali sosiaalinen asuntotuotanto hajautetaan alueellisesti, se
ehkaisee alueellista eriytymista. Mikali se taas keskitetaan tietylle alueelle, se muokkaa alueen so-
siaalista statusta seka vaikuttaa muunkin asuntokannan vaeston rakenteeseen. (Laakso & Loikka-
nen 2004, 285.)

2.5 Asuntolaina

Suomalaiset kotitaloudet nostivat elokuussa 2022 asuntolainoja 1,5 miljardin euron edesta, mika oli
288 miljoonaa euroa vahemman kuin vastaavana aikana vuosi sitten. Naista sijoitusasuntoja var-
ten otettujen lainojen osuus oli 8,6 prosenttia. Elokuun 2022 lopussa asuntolainojen kanta oli 107,9
miljardia euroa ja asuntolainakannan vuosikasvu oli 2,3 prosenttia. Asuntolainakannasta sijoituslai-
nojen osuus oli 8,2 prosenttia. Asuntolainat ovat aiempaa suurempia ja yha suurempi osa lainoista
on tavanomaisia pidempia. Paasaantdisesti kotitalouksien velkaantuneisuuden kasvu johtuu siita,
etta seka asuntolainat etta taloyhtidlainat ovat vain suurentuneet suhteessa kotitalouksien vuotui-
siin nettotuloihin. Samanaikaisesti asuntojen hinnat ovat myds nousseet, varsinkin kasvukeskuk-
sissa, minka vuoksi kotitaloudet tarvitsevat yha suurempia lainoja. Toisaalta tama on samanaikai-
sesti kasvattanut kotitalouksien asuntovarallisuutta. Suomen kotitalouksien merkittavasti kasvanut
velkaantuneisuus vaarantaa Suomen rahoitusjarjestelman riskeille, jotka voivat riskeeraa vakautta
ja sen vuoksi vaikuttaa pitkan aikaa pankkeihin seka talouteen. (Suomen Pankki 2022b; Euro ja
talous 2022.)
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Kotitalouksien velkaantuneisuus on lisdantynyt taloyhtidlainojen myéta. Taloyhtidlainat ovat
asunto-osakeyhtidon vastuulla, jota taloyhtidon osakkaat maksavat yleensa kuukausittain rahoitus-
vastikkeen kautta. Elokuussa 2022 asuntoyhteisdt nostivat uusia lainoja 449 miljoonan euron
edesta ja asuntoyhteiséjen lainakanta oli elokuun lopussa 41,3 miljardia euroa. Taloyhtidlainoja
kaytetaan rakennuksen korjaustarpeisiin seka uudisrakentamisessa. Juuri uudisrakentamisessa
taloyhtidlainat ovat yleistyneet ja nilden maarat ovat myos samanaikaisesti kasvaneet. Rakennus-
yhtiot neuvottelevat suuren taloyhtidlainan sitoakseen véhemman omaa padomaa hankkeeseen.
Sen myds uskotaan helpottavan asuntojen myyntia, silld ostaja voi saada suuren taloyhtidlainan
avulla asunnon pienemmalla henkilokohtaisella lainalla. Suuret taloyhtiolainat voivat kuitenkin ha-
martaa asunnon oston kustannuksia ostajalle ja kannustavat kotitalouksia velkaantumaan. (Suo-
men Pankki 2022b; Euro ja talous 2019a.)

Kuitenkin asuntolainan avulla valtaosa ihmisista kykenee hankkimaan oman asunnon ja kasvatta-
maan sijoitusvarallisuuttaan. Asuntolaina on myos valtaosalle ihmisista suurin yksittainen laina,
jonka elamansa aikana tulee ottamaan. Saatavan asuntolainan suuruuteen vaikuttavat monet eri
asiat, kuten tulot, menot, jo mahdollisesti olemassa olevat velat, kokonaisvarallisuus, kotitalouden
koko, asunnon myyntihinta seka mahdolliset vakuudet ja takaukset. Pankit maarittavat saatavan
asuntolainan suuruuden seka etenkin korot, jonka vuoksi asuntolainoja on hyva kilpailuttaa, silla

niissa voi olla suuriakin eroja eri pankkien valilla.

Suomalaisten kotitalouksien lainoista valtaosa on annuiteettilainoja, joiden osuus uusista asuntolai-
noista on vuonna 2021 ollut 76 prosenttia. Annuiteettilainojen takaisinmaksuaika sailyy samana,
mutta kuukausittainen takaisinmaksuera vaihtelee koron mukaan. Uusien asuntolainojen yleisin
takaisinmaksuaika on 25 vuotta. Myos pidemmalla takaisinmaksuajalla otetut lainat ovat yleisty-
neet, sillda alkuvuonna 2022 uusien asuntolainojen euromaarista 15 prosenttia oli yli 26 vuoden ta-

kaisinmaksuajalla. (Euro ja talous 2022.)

Asuntolainojen korot muodostuvat viitekorosta sekd marginaalista. Marginaali on pankin osuus ko-
rosta. Asuntolainojen marginaalit vaihtelevat asiakaskohtaisesti ja sen suuruuteen vaikuttavat
muun muassa lainan vakuudet seka lainanottajan maksukyky. Pankit tavoittelevat myos voittoa,
joten marginaalilla katetaan pankin toiminnasta aiheutuvia kustannuksia ja pankin riskia luoton
mydntamisesta. Mikali viitekorot ovat miinuksen puolella, pankki ei saa lainasta voittoa, ja talléin

lainan korko muodostuu ainoastaan lainan marginaalista sekd hoitokuluista. (OP Ryhma s.a.)

Pankit tarjoavat lainoihin erilaisia korkoja, kuten pankkien omia viitekorkoja seka kiinteita korkoja.
Yleisimmin asuntolainoissa kaytetty viitekorko on kuitenkin Euribor. Euriborkorko, eli Euro Inter-
bank Offered Rate, on euroalueen rahamarkkinoiden yhteinen viitekorko. Euriborkorkoja on eripi-

tuisia, eli 12 kuukauden, kuuden kuukauden, kolmen kuukauden seka yhden kuukauden
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Euriborkorko. Suomessa asuntolainojen yleisin korko on 12 kuukauden Euribor. Lainan todellinen
vuosikorko sisaltaa kaikki lainan kustannukset vuotuiseksi koroksi muutettuna, kuten lainan nosta-

misesta ja hoitamisesta perittdvat maksut, seka lainan marginaalin. (OP Ryhma s.a.)

Aikavalilla 2.5.2022-21.10.2022 12 kuukauden Euriborkorko on ollut matalimmillaan 0,182 ja kor-
keimmillaan 2,778 prosenttia. 12 kuukauden Euribor on ollut miinuksen puolella vuodesta 2016 ja
positiiviseksi se nousi vasta vuoden 2022 kevaana. Yhta korkealla Euribor on ollut vuonna 2009
finanssikriisin jalkeen. Euroopan keskuspankki on kiristanyt rahapolitiikkaa nostamalla ohjauskor-
kojaan syyskuussa 0,75 prosenttiyksikkoa ja viestinyt, ettd useita koronnostoja on tulossa viela
syksyn mittaan. Korkoja nostamalla Euroopan keskuspankki pyrkii hillitsemaan kiihtynytta inflaa-
tiota. (Suomen Pankki 2022a; Helsingin Sanomat 2022.)

Aiemmin osan asuntolainan koroista on saanut vahentaa verotuksessa, mikali asuntolaina on
otettu perheen vakituisen asunnon hankintaa tai korjausta varten. Vuodesta 2023 alkaen tdhan on
kuitenkin tullut muutos, eikd korkoja pysty enda vahentamaan verotuksessa. Mikali laina on kuiten-
kin otettu sijoitusasunnon hankkimista varten, korot voi vahentaa verotuksessa kokonaisuudes-
saan. (Verohallinto 2022.)
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3 Kysynta ja tarjonta asuntomarkkinoilla

Vaikka asuntomarkkinoihin liittyy erityispiirteita, noudattavat ne paaosin muiden hyddykkeiden ta-
paan kysynnan ja tarjonnan lakia. Asuntomarkkinat ovat moninainen kokonaisuus, jonka perustoi-
mintaa voidaan kuitenkin selittda kysynnan ja tarjonnan periaatteen avulla. Tassa luvussa on tar-

koitus kasitella kysynnan ja tarjonnan periaatetta seka perehtya asuntomarkkinoihin vaikuttaviin

kysynta- ja tarjontatekijoihin.
3.1 Kysynnan ja tarjonnan periaate

Asuntomarkkinoiden tulisi noudattaa kysynnan ja tarjonnan lakia muiden hyddykkeiden tapaisesti.
Paapiirteittain siis kysynnan maara on sita suurempi, mita alhaisempi hyodykkeen hinta on. Tietty-
jen hyddykkeiden kysyntaan vaikuttaa myods kuluttajan tarpeiden rakenne, tulot, seka hyddykkeen

hinta ja muiden samankaltaisten hyédykkeiden hinnat. (Pohjola 2019, 40.)

Alla olevasta kuvasta (Kuva 1) voidaan havainnoida kysynnan ja tarjonnan periaate. Kysyntakayra
osoittaa hyddykkeen hinnan ja kysytyn maaran suhteen. Tarjontakayra osoittaa taas vastaavasti
hyddykkeen hinnan ja tarjotun maaran valista suhdetta. Tarjontakayraa voidaan lukea kahdesta eri
suunnasta, toisesta suunnasta luettuna se kertoo, kuinka paljon hyddyketta ollaan valmiita myy-
maan tietylla hinnalla. Toisesta suunnasta luettuna se kertoo, milla hinnalla tuottajat ovat valmiita
myymaan jonkin tietyn maaran. Tiivistettyna siis, kun hyddykkeen hinta kasvaa, myos tarjottu
maara kasvaa. (Pohjola 2019, 45-46.)

Asuntomarkkinoiden nakdkulmasta kysynta kuvaa kotitalouksien maaraa, jotka ovat halukkaita os-
tamaan asuntoja kyseisen hintatason vallitessa. Asunnot ovat myos sijoituskohteita, joten asuntoja
ostavat myos kotitalouksien lisdksi sijoittajat. Tarjonta kuvastaa taas asuntojen maaraa, joka seka
lisdantyy vuosittain uusien asuntojen my6ta, mutta myds vahenee asuntokannasta vanhojen asun-

tojen poistumisen myota.
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Kuva 1. Kysynnan ja tarjonnan tasapaino

Kuvasta 1 voidaan nahda, kuinka kysynta- ja tarjontakayra kohtaavat vain yhdessa tietyssa koh-
dassa. Kayrien leikkauspisteessa on markkinoiden tasapaino. Tasapainossa markkinoiden osa-
puolet ovat sovussa keskenaan eli kysytty seka tarjottu maara ovat yhta suuret (Q). Ostajat ovat
valmiita ostamaan tasapainohintaan (P) saman maaran kuin myyjat ovat valmiita myymaan. Hin-
nan poiketessa tasapainostaan, vallitsee hetkellisesti liikakysynta tai liikatarjonta, joka pakottaa

hinnan muuttumaan. Ellei siis tasapainoa ole, se pyrkii syntymaan. (Pohjola 2019, 50-52.)

Kysynta ja tarjonta voi olla myo6skin joko joustavaa tai joustamatonta. Joustot kertovat kysynnan ja
tarjonnan reagoinnista erilaisiin muutoksiin. Keskeisimpia joustokasitteitd ovat kysynnan hinta-
jousto ja tarjonnan hintajousto seka tulojousto. Esimerkiksi kysynnan hintajousto on yleensa nega-
tiivinen eli hinnan laskulla on kysyttya maaraa kasvattava vaikutus. Kysynnan tulojousto taas ker-
too kysytyn maaran suhteellisesta muutoksesta suhteessa ostajien tulojen muutokseen. Tulojousto
on positiivinen normaalihyddykkeilld ja inferiorisilla hyodykkeilla taas negatiivinen. Normaalihy6dyk-
keiden osalta tulojoustoon vaikuttaa vield se, onko hyddyke ylellisyys- vai valttdmattomyyshyo-
dyke. Ylellisyyshyddykkeiden jousto on suurempaa, eli tulojen noustessa kysynta kasvaa suh-
teessa enemman kuin tulot kasvavat. Valttamattomyyshyddykkeiden jousto on taas pienempaa,
silla valttamattomyyshyddykkeita joudutaan ostamaan joka tapauksessa. Myds asunnot lukeutuvat
valttamattomyyshyddykkeisiin. (Pohjola 2019, 58-63.)

3.2 Asuntomarkkinoiden kysynta- ja tarjontatekijat

Asuntomarkkinoilla seka niiden kehityksessa vaikuttaa myds seka kysynta etta tarjonta samanai-
kaisesti. Asuntomarkkinoiden ymmartamiseksi on tarkeaa tarkastella kysynta- ja tarjontatekijoita,

jotka ovat mydés asuntojen hintojen muutoksien taustalla.
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Asuntomarkkinoilla kysyntdan vaikuttavat useat eri tekijat. Varsinkin pitkalla aikavalilla yksi vaikut-
tava tekija on vaestonkehitys. Vaestonkehitys vaikuttaa asuntojen kokonaiskysyntaan seka asun-
toja koskeviin mieltymyksiin. Mieltymykset voivat muuttua esimerkiksi asunnon tyypin seka sijain-
nin osalta, silla vaeston ikaantyminen voi lisata esimerkiksi kerrostaloasuntojen sek& muiden pie-
nempien asuntojen Kysyntaa etenkin palveluiden lahella, ja samalla vahentaa kauempana palve-
luista sijaitsevien suurempien asuntojen kysyntaa. Tyodikaisen vaestdn kasvu vaikuttaa positiivisesti
asuntojen kysyntaan, seka yllapitaa sitd. Muuttoliike vaikuttaa taas alueelliseen kysyntaan, etenkin

paakaupunkiseudulla seka kasvukeskuksissa lisaamalla kysyntaa. (Euro ja talous 2019b.)

Vaestonkehityksen lisdksi kysyntaan vaikuttaa asuntolainojen kustannukset. Asuntolainojen kus-
tannuksiin vaikuttaa rahapolitiikka, asuntolainojen viitekorot seka asuntolainoja koskevat muut eh-
dot. Kysyntaa tukee asuntolainojen kustannuksien seka korkojen pysyminen alhaisina. Verotuksen
avulla kysyntaan pystytaan myos vaikuttamaan esimerkiksi korkoja koskevien vahennyksien seka
varainsiirtoveron kautta, joka lisaa asuntoa vaihdettaessa transaktiokustannuksia ja sita kautta va-
hentaa kysyntaa. Finanssikriisin jalkeen myds makrovakauspolitikan avulla on pyritty estamaan
kotitalouksien liiallinen velkaantuminen, jolla on myds osaltaan vaikutusta kysyntaan. (Euro ja ta-
lous 2019b.)

Asuntomarkkinoilla tarjontaan vaikuttaa jo aiemminkin mainittu kuntien kaavoitus ja tonttien tarjon-
nan muutokset, joka voi tukea asuntotuotantoa esimerkiksi lisdantyneen kaavoituksen kautta.
Myos rakennusmaarayksia koskevat muutokset seka tonttimaata koskeva verotus voivat joko lisata
tai vahentaa tarjontaa. Kuluttajien ja yritysten paatoksiin vaikuttavat myos vallitseva korkotaso seka
rahoituksen saatavuus. Asuntojen tuotantoon vaikuttavat tydvoiman saatavuutta koskevat ongel-
mat seka pidemmalla aikavalilla rakennussektorilla tapahtuvat muutokset tuottavuudessa. Raken-
nussektorilla tapahtuvan kilpailun lisdantyminen ehkaisee hintojen nousemista seka lisaa tuotan-
toa. (Euro ja talous 2019b.)

Monet tarjontaan vaikuttavat tekijat vaikuttavat rakentamista koskeviin kustannuksiin, jotka taas
vaikuttavat asuntojen hintatasoon ja hintatason kehittymiseen. Tuottavuuden heikkous, rakennus-
maaraysten kiristys, taystyollisyys ja tydvoimapula rakennusalalla kaikki nostavat rakentamisen
kustannuksia. Kun rakentamisen kustannukset nousevat, pidemmalla aikavalilla myds asuntojen

hinnat nousevat. (Euro ja talous 2019b.)

Koska asuntojen rakentaminen on hidas prosessi, yhtakkia tapahtuva kysynnan lisaantyminen vai-
kuttaa enemman asuntojen hintoihin kuin niiden maaraan. Tarjontatekijoihin littyy enemman jayk-
kyytta kuin kysyntatekijéihin, jonka vuoksi ne vaikuttavat asuntomarkkinoilla kysyntatekijéita hi-
taammin. Lyhyella aikavalilla siis esimerkiksi asuntojen hintojen muutokset selittyvat padosin ky-

syntatekijoilla. Asuntomarkkinat ovat kuitenkin moninainen kokonaisuus, jossa monet eri toimijat
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ovat vuorovaikutuksessa keskenaan ja siksi onkin tarkeda ymmartaa minkalaiset eri tekijat asunto-

markkinoihin vaikuttavat.
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4 Joukkoliikenteen vaikutus asuntojen hintoihin

Asuinalueet pyritdan sijoittamaan hyvien joukkoliikenneyhteyksien laheisyyteen. Etenkin paakau-
punkiseudulla joukkoliikenteen osuus matkoista on huomattavasti suurempi verrattuna muuhun
Suomeen. Maata, joka on hyvin saavutettavissa, on vain rajallisesti saatavilla. Juuri tdman vuoksi
hyo6ty saavutettavuudesta kapitalisoituu eli se paaomittuu maan arvoon. Kaavoitettu seka sijainnil-
taan parhaiten saavutettavissa oleva maa on vahainen ja kallis hyddyke, joten se vaikuttaa myos
maankaytén tehokkuuteen. Muutokset saavutettavuudessa vaikuttavat siis merkittavasti kiinteisto-
paaoman arvoon. (Jalkanen ym. 2017, 248; Laakso & Loikkanen 2004, 313; Laakso 2015, 4.)

Kotitalouksien budjettien voidaan ajatella jakautuvan kolmeen osaan: asumiskustannuksiin, muihin
kulutuksen kustannuksiin seka tydmatkakustannuksiin ja muihin kaupunkialueen sisaisiin matka-
kustannuksiin. Matkakustannukset jakautuvat matkan rahallisiin kustannuksiin seka matka-ajan
kustannuksiin. Matka-ajan kustannuksia nostaa my6s matkan epamukavuus seka epavarmuus
matkan kestosta. Tdman vuoksi kaupungin keskustan ja muiden keskusten saavutettavuus on
useilla kotitalouksilla téarkeassa roolissa, joka vaikuttaa kysynnan myota asuntojen hintoihin. Asun-
tojen hinnat laskevat, mitd kauemmas julkisen liikenteen asemapaikoista mennaan. Liikenneinves-
toinnit muuttavat eri sijaintien saavutettavuutta ja haluttavuutta sijaintipaikkana, joka heijastuu
myo6s maan hintaan. (Laakso & Loikkanen 2004, 147-300; Laakso 2015, 15.)

Helsingin seudun kaltaisella kaupunkialueella liikennejarjestelmat ja julkinen liikenne ovat jo pit-
kaan olleet suhteellisen toimivia. Taman vuoksi uudet liikennehankkeet eivat saa kovin merkittavia
muutoksia liikkumismahdollisuuksissa, joten ne eivat automaattisesti johda merkittaviin taloudelli-
siin vaikutuksiin eika asuntojen nelidhintojen merkittaviin nousuihin, mutta toisaalta ne lisdavat kui-
tenkin asuinalueisiin kohdistuvaa kiinnostusta. Tallaisilla alueilla muutosten taytyy luoda joitakin

uudenlaisia vaikutuksia taloudellisesti. (Laakso 2015, 7.)

Kaupunkien ruuhkautuminen on lisdnnyt huomattavasti julkisen liikkenteen merkitysta, joka lisaa tar-
vetta kehittaa sita jatkuvasti seka lisata sitd. Tehokas joukkoliikenne edellyttaa tiivistd yhdyskunta-
rakennetta seka riittdvaa matkustajamaaraa. Joukkoliikenteen kaytdén kannalta tarkeaa on, etta nii-
den kaytto on helppoa ja sujuvaa. Joukkoliikenteen sujuvaan kayttoon vaikuttaa eniten, kuinka pit-
kat kavelymatkat seka odotus- ja vaihtoajat ovat, mika on matkan kesto seka matkan hinta. Taman
vuoksi asemien ymparisto suunnitellaan tiiviiksi ja siten, etta kavelymatkat jaavat mahdollisimman
lyhyiksi. Kerrostaloalueelta kavelymatka asemalle ei saisi ylittda 400 metria ja pientaloalueelta ka-
velymatka asemalle ei saisi ylittdd 600 metria. Ajallisesti kavelymatkan asemalle tulisi olla noin 5—
10 minuuttia. Mikali matka-aika ylittyy tasta, ei asema vaikuta enaa samoin tavoin asunnon nelio-
hintoihin. (Jalkanen ym. 2017, 258—-262; Rive 2018.)
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Julkisen liikenteen vaikutusta asuntojen hintoihin voidaan tarkastella likennehankkeiden ja niiden
vaikutuksien avulla. Esimerkiksi Helsingin ltakeskuksen ja Espoon Keilaniemen valilla kulkeva
vuonna 2024 valmistuva Raidejokeri parantaa liikkumisyhteyksia ja tdman ansiosta nostaa asunto-
jen kysyntaa alueilla, joilla se kulkee. Jo tdhdn mennessa asuntojen hinnat ovat nousseet noin

kuusi prosenttia enemman kuin alueilla, jotka ovat kauempana raiteista. (Helsingin Sanomat 2021.)

Lisaksi Helsingin kaupunginkanslia on aiemmin arvioinut lansimetron ykkosvaiheen osalta, etta
metro on vaikuttanut positiivisesti asuntojen nelidhintoihin, jotka sijaitsevat 800 metrin sateelld ase-
masta. Hintojen nousun pystyttiin osoittamaan johtuvan juuri metron rakentamisesta. Taman sa-
teen sisalla sijaitsevien asuntojen nelidhinnat nousivat keskimaarin neljan prosentin verran eli kes-
kimaarin 160 euroa. Tdman kauempana sijaitsevien asuntojen nelidhintoihin metro ei ole vaikutta-
nut. Erityisesti metron rakentamisen on kuitenkin todettu vaikuttavan positiivisesti asuntojen neli6-
hintojen kehitykseen. (Rakennuslehti 2018.)

Suurien liikenneinvestointien, kuten lansimetron, tarkeimmaksi vaikutukseksi voidaan sanoa saa-
vutettavuuden parantuminen asemien laheisyydessa. Saavutettavuuden parantuminen tuo muka-
naan muutakin kehitysta, kuten tydpaikkoja seka palveluita, jotka nostavat myds osaltaan asunto-
jen arvoa. Metroasemien lahella sijaitsevia alueita tuleekin tiivistaa, jotta maan arvonnousun hyo-

dyntdminen saadaan maksimoitua. (Rakennuslehti 2018.)

Alla oleva kuva havainnollistaa sen, etta lansimetron kakkosvaihe tulee lisadamaan radanvarrelle
asukkaita seka tyopaikkoja ja taman kautta myos muita palveluja. Uusien asemien, Finnoon, Kai-
taan, Soukan, Kivenlahden ja Espoonlahden, avautuminen vaikuttaa huomattavasti liikkumiseen
seka liityntayhteyksiin. Joukkoliikenneyhteyksien kehitys auttaa Espoon sisaista toimivuutta ja kes-
kustan saavutettavuutta. Lisaksi [ansimetron jatke vahentaa bussilikenteen matkustajakilometreja
ja vahentaa henkilbautojen kayttda. Uudet asemat on valikoitu paikkoihin, joita tullaan kehittamaan
metron tulon my6ta ja jonne rakennetaan uusia asuintaloja ja -alueita seka muita palveluita.
Vuonna 2035 arvion mukaan vuorokautinen matkustajamaara on Finnoossa 13500, Kaitaalla 8800,
Soukassa 8900, Espoonlahdessa 9300 ja Kivenlahdessa 12200 vuorokaudessa. (Lansimetro
2012, 31-75; Jalkanen ym. 2017, 40.)
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5 Lansimetron kakkosvaiheen alueiden kehitys

Tassa luvussa tarkastellaan paapiirteittain Lansimetron jatkeen asemien, eli Finnoon, Kaitaan,
Soukan, Espoonlahden ja Kivenlahden alueiden tulevaa kehitysta. Kaupungin tavoitteena on te-
hostaa maankayttda uusien asemien varrella. Kaitaan, Soukan, Espoonlahden ja Kivenlahden
osalta asemien ymparistot tiivistyvat ja palvelut paranevat. Finnooseen taas syntyy kokonaan uusi

asuinalue.

Tassa osiossa on hyddynnetty eri alueista saatavilla olevia asemakaavoja. Osa asemakaavoista
on vasta hyvaksymisvaiheessa. Kunnan taytyy laatia asemakaavat tarpeen mukaan kunnan aluei-
den jarjestamista, kehittamista seka rakentamista varten. Paaasiassa kunnanvaltuusto hyvaksyy

asemakaavat. (Jalkanen ym. 2017, 73.)
5.1 Finnoo

Finnoon rakentamisen keskidossa ovat ratkaisut, jotka ovat vahapaastoisia ja kestavia. Finnoon alu-
een tavoite onkin saavuttaa kestavaa kaupunkirakentamista. Finnoo on uusi kaupunginosa, jonka
asuntoja alettiin rakentamaan vuoden 2020 kevaalla ja ensimmaiset asukkaat Finnooseen muutti-
vat vuoden 2021 syksylla. Finnoosta on tarkoitus muodostua 17000 asukkaan kaupunginosa, jossa
palvelut ovat lahella. Tiivis kaupunkirakenne parantaa tuottavuutta, kun ihmiset, ideat ja yritykset

ovat lahella toisiaan. (Espoo s.a.a; Jalkanen ym. 2017, 39.)

Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena on panostaa siihen, ettd alueilla luodaan edellytykset hy-
valle elinymparistolle ja edistetddn muun muassa taloudellisesti sekd ekologisesti kestavaa kehi-
tystd. Rakennus tai alue, joka on taloudellisesti kestava, kuluttaa vahan energiaa ja muita luonnon-
varoja ja aiheuttaa mahdollisimman vahan muita haitallisia paastdja. Ekologisen kestavyyden
avulla toimitaan luonnon kantokyvyn puitteissa ja sailytetdan luonnon monimuotoisuus seka luon-
nonarvoja, suojellaan ymparistda ja ehkaistdan ymparistohaittoja. Finnoon rakentamisessa kiinnite-
tdan huomiota vahapaastoisiin seka kestaviin ratkaisuihin kaavoituksen, rakennusmateriaalien
seka energiakaytdn osalta. Alueen energiat pyritdan pitdmaan suljetussa kierrossa eri keinoin, ku-
ten kaukolamp6- ja kaukokylmajarjestelmien avulla. Lisaksi Djupsundsbackeniin on suunnitteilla
Suomeen ensimmaista geotermista lahildmpdverkkoa, jonka avulla pystyttaisiin toteuttamaan
paastoton asuinalue lammitys- ja jadhdytysenergian osalta. Finnooseen kuuluu Finnoviken, joka on
arvokas luontokohde Suomessa, joka huomioidaan alueen kehittyessa. Linnustollisesti arvokas
alue on paatetty suojella uusien yleis- ja asemakaavamerkintdjen sekd maarayksien avulla. (Jalka-

nen ym. 2017, 67; Espoo s.a.a; Espoo s.a.b.)
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Finnoon keskuksen asemakaavoitus on viela kaupunginhallituksen kasiteltdvana. Finnoon keskuk-
sesta on tarkoitus tulla tunnistettava korkeiden rakennusten siluetista sekd monipuolinen paikallis-
keskus. Metroaseman lahistolle on tarkoitus tulla kortteleita, joissa sijaitsee liikkekeskus, asuinra-
kennuksia seka toimitiloja. Naiden korttelien ulkopuolelle on tarkoitus tulla virkistys- ja suojelualuei-
den muodostama kokonaisuus. Keskusta-alue sijoittuu metroaseman sisaankayntien yhteyteen.
(Espoon kaupunki 2022a, 41-78.)

Alueen korkeimmat rakennukset tulee olemaan 24—26-kerroksisia ja alueelle tulee 14 kappaletta yli
10-kerroksisia asuinrakennuksia. Naista viisi on 20-kerroksisia tai korkeampia ja yhdeksan 12—19-
kerroksisia. Loput asuinrakennukset ovat naitd matalampia. Lisdksi keskustakortteliin sijoitetaan
toimitilaa seka alueen pysakaéintilaitos. Kaava-alueella on naiden lisdksi paivakotitontti ja asuinker-
rostalon yhteyteen varattu rakennusala paivakodille. Metrosisdankayntien seka keskustakorttelin
viereen on suunniteltu torit ja aukiot, ja naiden ymparille asuinrakennusten kivijalkaan on tarkoitus
tulla liiketilaa. (Espoon kaupunki 2022a, 41-78.)

Finnoon aluetta on ennustettu hyvin kehittyvaksi kaupunginosaksi. Vuoteen 2040 mennessa, Fin-

noon asuntojen keskihinnan on ennustettu jopa kaksinkertaistuvan. Finnoo nousisi ennusteen mu-
kaan keskinelidhinnoiltaan Espoon arvokkaimmaksi asuinalueeksi ja ohittaisi jopa Tapiolan. (A-In-
sindorit 2022.)

5.2 Kaitaa

Kaitaa on tunnettu etenkin pientaloalueena, mutta metron on tarkoitus tuoda Kaitaalle kaupunki-
maista rakennusta. Metroaseman laheisyydessa sijaitsevaan livisniemen keskustaan suunnitellaan
8—12-kerroksisia asuinkerrostaloja, joihin tulisi myds liiketiloja. Asuinkerrostalot ovat suunnitteilla
noin tuhannelle asukkaalle. Kaitaan keskuksen asemakaava on kuitenkin Helsingin hallinto-oikeu-
dessa valituskasittelyssa. Kaitaantien varteen on tulossa myos pysakaointitalo. Lisaksi Hannusran-
taan, eli pohjoispuolelle Kaitaantiesta, on myo6s suunnitteilla asuinkerrostaloalue liiketiloineen, jo-
hon tulee myos paivittaistavarakauppa. Hannusrannan asemakaavasta on myos tehty valitus, joten

rakentamisen aloitusajankohtaa ei tiedeta. (Espoon kaupunki 2022c.)

Kaitaan metroaseman asemakaava-alue muodostuu seitsemasta uudesta ja rakentamattomasta
korttelista seka virkistysalueesta. Metroaseman laheisyydessa pyritaan tehokkaaseen maankayt-
toon. Asuinrakennusten kerrosluku on paasaantoisesti kahdeksan, mutta metroaseman yhtey-
dessa olevaan Kortteliin tulee my6s 12-kerroksinen rakennuksen osa. Nama tarjoavat kodin noin
tuhannelle asukkaalle. Kaupalliset palvelut sijoitetaan liiketiloihin asuinkerrostalojen kivijalkoihin.
Lisaksi alueelle tulee kaksi viisikerroksista pysakointilaitosta. Lisaksi yksityinen maanomistaja on

hakenut muutosta asemakaavaan, jonka tarkoituksena on kehittaa ostoskeskuksen korttelia seka
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lisarakentaa. Kaavan hyvakymiskasittely on viela kesken. (Espoon kaupunki 2021c, 24-39; Espoo

s.a.c.)

Hannusrannan asuinrakennukset sijoittuvat Hannusranta-kadun molemmille puolille, toisen puolen
rakennusten kerrosluku vaihtelee 2—8-kerroksen valilla ja toisella puolella rakennukset ovat paaasi-
assa kahdeksan kerroksisia ja lisdksi katujen kulmaan tulee 12-kerroksinen rakennus. Lisaksi kort-
teliin tulee kivijalkapaivakodin varaus seka liike- ja palvelutiloja, joilla tuetaan Kaitaan metroase-
man ympariston kehittymista paikalliskeskukseksi. Korttelin eteldisimmalle osalle tulee suurin osa
kivijalkapalveluista ja varaus supermarket-kokoluokan paivittdistavarakaupalle. Hannusranta-kadun
molemmin puolin tulee pysakdintilaitokset. Alueelle sijoittuu myds puisto- ja virkistysaluetta. (Es-
poon kaupunki 2022b, 29-46.)

5.3 Soukka

Soukassa on tehty parannuksia metroliikenteen aloittamisen kynnykselld, muun muassa kature-
monttien, ympariston kehittdmisen, ulkovesialtaan remontin seka vesihuollon, kaukolampdéverkon
ja kaapelireittien saneeraamisen avulla. Kadunparannusten on tarkoitus valmistua marraskuussa
2022. Talla hetkellda Soukan asukasluku on noin 8000, mutta metro kiihdyttaa tdydennysrakenta-
mista ja uudisrakentamista, jonka mydéta asukasluvun odotetaan kasvavan 2000 asukkaalla. Metro-
aseman laheisyyteen suunnitellaan asuntorakentamista, johon vaaditaan asemakaavamuutos. Ta-
man liséksi neljaa olemassa olevaa kerrostaloa on tarkoitus korottaa kahdella kerroksella. Talla to-
teutuksella uusia koteja tulisi 400-500 asukkaalle. Lisaksi tamanhetkiselle pysakadintialueelle on

suunnitteilla pysakointihalli. (Espoon kaupunki 2022d.)
5.4 Espoonlahti

Myo6s Espoonlahdessa metro tuo mukanaan uusia asuntohankkeita. Espoonlahdessa on jo kayn-
nistynyt ja on myos kaynnistymassa uusia asuinkerrostalohankkeita tulevina vuosina. Kauppakes-
kus Lippulaivan, jossa my6s molemmat Espoonlahden metron sisdankaynnit sijaitsevat, viereen on
tulossa kahdeksan kerrostaloa 450-500 asunnolla. Kauppakeskus Pikkulaivan tilalle on kaavoitettu
asuntoja 2000 asukkaalle ja rakennustyot alkavat jo vuoden 2023 kevaalla. Korkeimmat rakennuk-

set ovat 20-kerroksisia. (Espoon kaupunki 2022e.)

Lokirinteen asemakaavan muutoksella tavoitellaan nelikerroksista asuinkerrostaloa seka enintdan
22-kerroksista tornitaloa, jonka katualueelle sijoitetaan liiketiloja seka katutason alainen pysakainti-
laitos. Kaava on viela hyvaksymiskasittelyssa. Kongsberginpuiston asemakaavoitus on tullut voi-
maan kevaalla 2022. Asemakaavan muutoksen avulla mahdollistetaan julkisen lahipalveluraken-
nuksen, kuten paivakodin, rakentaminen Espoonlahden keskustan alueelle. (Espoon kaupunki
2021a; Espoon kaupunki 2021b, 22-25.)
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5.5 Kivenlahti

Kivenlahti on Lansimetron kakkosvaiheen paateasema, joka on vilkas lantinen sisdantuloportti.
Metroaseman ymparistéon tulee uusia asuntoja seka alueelle on tulossa liikekeskus, jonka on tar-
koitus valmistua vuonna 2024. Suunnitteilla on myos liikekeskuksen lansipuolelle suuri liikunta- ja
tapahtumakeskus. Alueelle on suunnitteilla asuntoja noin 1700 asukkaalle. (Espoon kaupunki
2021d.)

Kiviruukista tulee keskeinen osa Kivenlahtea tulevaisuudessa. Kiviruukki sijaitsee Lansivaylan poh-
joispuolella ja se on vanha teollisuusalue. Kiviruukkiin on tulossa paljon uusia asuinrakennuksia,
palveluja seka tilaa uusille tyopaikoille. Kiviruukin asukasmaara on talla hetkella noin 8000. Kiviruu-
kin osayleiskaavassa tahdataan vuoteen 2040, jolloin alueella arvioidaan olevan noin 9000 uutta
asukasta ja 3000 tyopaikkaa. Asukasmaaran odotetaan olevan vuonna 2050 noin 25000. (Espoon
kaupunki 2021d.)

Kivenlahden metrokeskuksen asemakaavaratkaisussa on useille kortteleille sijoitettuja asuinker-
rostaloja, kuten kaksi 13- ja 16-kerroksista tornitaloa, 5—12-kerroksisten lamellikerrostalojen rivistd,
vaihtelevan korkuiset 4—8-kerroksiset asuinkerrostalolamellit seka viisi rakennusalaa 6-kerroksisille
asuinkerrostaloille, liike-, toimisto- ja palvelutiloja sekd autopaikoituksia. Metron sisdankayntien 1a-
hiymparistdon on suunniteltu kolme 13—-22-kerroksista asuintalotornia ja 22-kerroksinen hotelli. Li-
saksi suunnitelmassa on neljaryhmainen paivakoti. Asemakaavaratkaisussa on myds mainittu
myymalakeskittyma, johon voidaan sijoittaa paivittaistavarakauppa ja muita myymalatiloja. Asema-

kaava on viela hyvaksymiskasittelyssa. (Espoon kaupunki 2018, 17-24.)

Kiviruukin osayleiskaava on saanut lainvoiman 25.5.2022. Osayleiskaava kattaa vain osan kunnan
alueesta ja on tarkkuudeltaan yleiskaavan ja asemakaavan valilla. Osayleiskaavaa kaytetaan eten-
kin suurten ja yhtenaisten alueiden osalta, jotka halutaan suunnitella ja toteuttaa suhteellisen nope-
asti. Osayleiskaava voi olla laadittu seikkaperaisesti ja sisaltda perusperiaatteita rakentamisesta,
likennejarjestelyista ja rakentamisen maarasta. Kiviruukin osayleiskaavaratkaisun tavoitteena on
muuntaa pienteollisuusalue kaupunkialueeksi, johon sisaltyy eri toimintoja seka palveluita. Lisaksi
alueelle olisi tarkoitus sisallyttaa elinkeino-, koulutus- ja tutkimustoiminnalle alueita. Aluevaraukset
asumiselle mahdollistavat 9000 uutta asukasta, lopulliset ratkaisut laaditaan asemakaavamuutok-
sissa. TyOpaikka-alue mahdollistaa 3000 tydpaikkaa. (Jalkanen ym. 2017, 72; Espoon kaupunki
2022f, 25-26.)

Asuintalojen laheisyyteen voidaan sijoittaa tydpaikkoja, jotka eivat aiheuta hairidita asukkaille. Ase-

makaavassa voidaan maarata tyopaikkojen koosta seka maarayksilla estaa melu- ja saastehaittaa
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aiheuttavien tyopaikkojen sijoittumisesta asuinalueen lahistolle. Alakeskuksissa on potentiaalia ke-

hittya keskittymaksi, jossa sijaitsee palveluja, tydopaikkoja seka asutusta. (Jalkanen ym. 2017, 223.)

Alueelle rakennetaan kaavamaarayksen mukaan paaasiassa asuinkerrostaloja ja asuinalueelle
voidaan lisaksi sijoittaa liike- ja palvelutiloja seka keskustatoimintoja, mutta ei vahittaiskaupan
suuryksikk6a. Espoon seudun koulutuskuntayhtyma Omnialla sekd NCC Property Development
Oy:lla on tonttivaraus kiertotalouden innovaatiokeskittyman suunnittelua varten ja VTT:n Bioruukin
alue on merkitty alueeksi, jolla saa tehda bio- ja kiertotalouteen liittyvaa tutkimus-, koe- ja kehitys-
toimintaa. Osayleiskaavassa on myos varattu alueet yhtenaista peruskoulua, paivakotia ja isoa lii-
kuntakenttda varten, tdman lisaksi alueelle toteutetaan nelja isoa paivakotia. Kaupalliset palvelut
sijaitsevat asuinkortteleissa liiketiloina kahviloille, ravintoloille, toimistoille ja muille palveluyrityk-
sille. Lisaksi alueelle on suunnitteilla supermarketin kokoluokkainen paivittaistavarakauppa seka

muuta vahittdiskauppaa. (Espoon kaupunki 2022f, 26—28.)

Kivenlahdentullin asemakaavamuutos on tullut voimaan 25.8.2021. Alueelle on suunnitteilla liikun-
takeskus, enintdan seitsemankerroksinen ja 700-paikkainen pysakdintilaitos seka 22-kerroksinen

hotelli- ja toimistorakennus. (Espoon kaupunki 2021e.)
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6 Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen tavoitteena on verrata Lansimetron kakkosvaiheen uusien asemien alueiden keski-
maaraisia nelidhintoja seka niiden kehittymista Etela-Espoon alueisiin, joilla Iansimetro kulkee ja
selvittaa, onko lansimetron kakkosvaiheen rakentaminen vaikuttanut asuntojen hintoihin. Lansimet-
ron kakkosvaiheen uusien asemien alueita ovat Kaitaa, Soukka ja Espoonlahti, joita verrataan
Etela-Espoossa sijaitseviin lansimetron asemien alueisiin eli Tapiolaan, Otaniemeen, Niittykum-
puun ja Matinkylaan. Lisaksi vuosittaisia keskimaaraisia nelidhintoja seka niiden kehittymista verra-
taan viela Espoon keskimaaraisiin nelihintoihin ja niiden keskimaaraiseen kehitykseen. Lansimet-
ron kakkosvaiheella uusia asemia on tullut Kaitaan, Soukan ja Espoonlahden lisdksi Kivenlahti ja
Finnoo. Tutkimuksessa ei ole erikseen Kivenlahtea, silld Espoonlahdessa ja Kivenlahdessa on
sama postinumero, eika sen vuoksi Kivenlahden hintatietoja ole erikseen tilastokeskuksen tieto-
kannassa. Tutkimuksesta on jdanyt myds kokonaan pois Finnoo, koska siella ei ole tehty yhtakaan
asuntokauppaa tarkastellulla aikavalilla. Finnoon asuinalue on vasta rakentumassa, joten sen

vuoksi on ymmarrettavaa, ettei kyseisia tietoja ole saatavilla.

Aluksi verrataan lansimetron kakkosvaiheen uusien asemien keskimaaraisia nelidhintoja seka nii-
den kehittymista vuodesta 2014 vuoteen 2021 Tapiolan, Otaniemen, Niittykummun ja Matinkylan
keskimaaraisiin nelihintoihin. Tutkimuksessa perehdytdan nelidhintojen muutokseen seka asun-
non koon ettad rakennusvuoden mukaan. Tutkimukseen on otettu mukaan seké kerrostalot etta rivi-
talot, jotka kuitenkin kasitellaan erikseen. Osakeasuntojen hintatiedot on saatu tilastokeskuksen

valmiista aineistoista.

Tutkimuksessa tulee kuitenkin huomioida se, etta tutkittavissa alueissa on eroja, jotka vaikuttavat
myds omalta osaltaan saatuihin tuloksiin. Osa alueista koostuu vanhemmista asuinrakennuksista
kuin toiset alueet ja osa alueista koostuu enimmakseen kerrostaloasunnoista kuin taas osassa on
enemman pientaloja. Yksittaisistd kaupoista ei myoskaan ole saatavilla tietoa, silla tilastokeskuk-
sesta ei saa nelidhintatietoja, mikali kauppoja on tehty alle kuusi kappaletta. Tassa tutkimuksessa
ei ole myoskaan tietoa, kuinka moni asunnoista on ostettu omaan kayttoon ja kuinka moni vuok-

rattu eteenpain ja onko talld mahdollisesti ollut vaikutusta asunnon kauppahintaan.
6.1 Alueen yleinen hintakehitys

Lansimetron kakkosvaiheen alueiden nelidhintojen kehitysta on tarkasteltu hyodyntamalla tilasto-
keskuksen valmista aineistoa koskien vanhojen osakeasuntojen keskihintoja postinumeroalueittain
vuosilta 2014-2021. Saatu data muokattiin Excelissa sopivaan muotoon, josta tietoja oli helppo
verrata lansimetron ykkdsvaiheen alueiden, Tapiolan, Otaniemen, Niittykummun ja Matinkylan,

seka Espoon keskimaaraiseen hintakehitykseen. Lisdksi Excelissa oli helppo laskea alueiden
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nelidhintojen muutosprosentit seka keskimaaraiset nelidhinnat (liite 1.) Tutkimuksen alussa tarkas-

tellaan hintojen kehitysta kerrostaloasuntojen osalta ja viimeisena keskitytaan erikseen rivitaloihin.

Aineistosta on selvasti havaittavissa alueiden keskimaaraisten hintojen suuret erot seka alueiden
arvonnousu vuosien 2014-2021 valilla. Lansimetron kakkosvaiheen alueilla kerrostaloasunnon
keskimaarainen nelidhinta vuonna 2014 oli 2533 euroa ja vuonna 2021 taas 3090 euroa. Keski-
maarainen nelidhinta nousi siis vuosien 2014—2021 aikana 557 euroa. Lansimetron ykkoésvaiheella
keskimaarainen nelidhinta nousi 3917 eurosta 5293 euroon eli 1376 euroa. Vastaavasti koko Es-
poossa keskinelidhinta nousi vuoden 2014 keskinelidhinnasta 3254 eurosta vuoden 2021 keski-
nelidhintaan 3968 euroon, jolloin muutos oli 714 euroa. (Kuva 3.) Muutos lansimetron kakkosvai-
heen alueilla oli 22 prosenttia, ykkdsvaiheen alueilla 35,1 prosenttia ja koko Espoossa 21,9 pro-
senttia (liite 1). Lansimetron ykkdsvaiheen alueiden kerrostaloasuntojen nelidhintojen kehitys on
siis ollut huomattavasti nopeampaa kuin Espoon yleinen kehitys. Kakkosvaiheen kehitys on ollut
melko samalla tasolla Espoon yleisen kehityksen kanssa, vaikka kakkosvaiheen alueilla neliéhin-

nat ovatkin olleet Espoon keskimaaraista tasoa edullisemmat.

Keskimaaraiset kerrostaloasuntojen nelidhinnat
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Kuva 3. Kerrostaloasuntojen keskimaaraiset neliohinnat Iansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alu-
eilla sekad Espoossa vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)

Keskimaaraisten neliohintojen kehitysta voidaan myos tarkastella jarjestamalla alueet nelichinnoil-
taan kalleimmasta alueesta halvimpaan erottelemalla ykkds- ja kakkosvaiheen alueet vuosien
2014 ja 2021 osalta. Taulukosta 1 nahdaan, etta lansimetron ykkosvaiheen osalta Tapiola pysyi
nelidhinnaltaan kalleimpana alueena molempina vuosina ja jarjestys pysyi muutoinkin melko sa-

mana. Otaniemen keskimaaraisia nelidhintoja ei ollut saatavilla vuodelta 2014. Lansimetron



26

kakkosvaiheen alueista vuonna 2014 Espoonlahti oli nelidhinnoiltaan kallein ja Kaitaa halvin, mutta
vuonna 2021 Kaitaa siirtyikin alueista kalleimmaksi. Taulukosta voidaan kuitenkin havaita, etta yk-

kosvaiheen alueiden nelidhinnat ovat kakkosvaiheen alueita kallimmat. (Taulukko 1.)

Nelidhintojen keskiarvo ykkdsvaiheen alueella vuonna 2014 oli 3917 euroa, kun taas kakkosvai-
heella se oli 2533 euroa. Vuonna 2021 ykkodsvaiheen nelidhintojen keskiarvo oli 5293 ja kakkosvai-
heella 3090. Kasvua ykkdsvaiheella oli 1376 euroa eli 35,1 prosenttia ja kakkosvaiheella taas 557
euroa eli 22 prosenttia. YkkOsvaiheen nelidhintojen kehitys oli siis kakkosvaiheen kehitysta noin 13
prosenttiyksikkda suurempaa. Huomattavaa on myds alueelliset erot ja niiden kehitys. Ykkdsvai-
heella vuonna 2014 kalleimman ja halvimman nelidhinnan erotus oli 803 euroa ja kakkosvaiheella
457 euroa ja taas vuonna 2021 ykkosvaiheella ero oli 1645 euroa ja kakkosvaiheella 177 euroa.
Kakkosvaiheen alueilla alueelliset erot pienenivat tarkastelujakson aikana, kun taas ykkdsvaiheella

nelidhintojen erotus tuplaantui. (Taulukko 1.)

Taulukko 1. Nelidhinnat postinumeroittain kalleimmasta halvimpaan vuosina 2014 ja 2021 lansi-

metron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

2014 2021
Ykkosvaihe Kakkosvaihe Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero Nelidhinta |Postinumero Nelidhinta |Postinumero Nelichinta |Postinumero Nelidhinta
02100 Tapiola 422702320 Espoonlahti 282602100 Tapiola 598702260 Kaitaa 3152
02200 Niittykumpu 4101(02360 Soukka 240402150 Otaniemi 546802320 Espoonlahti 3142
02230 Matinkyla 3424102260 Kaitaa 236902200 Niittykumpu 537602360 Soukka 2975
02230 Matinkyla 4342
Keskiarvo 3917 | Keskiarvo 2533 | Keskiarvo 5293 | Keskiarvo 3090

Nelidhintojen tarkastelun lisdksi alueiden hintakehitysta voidaan tutkia muutosprosenttia tarkastele-
malla. Taulukosta 2 voidaan havaita, ettd suurimmat prosentuaaliset muutokset ovat alueilla, joissa
oli myds kalleimmat nelidhinnat. Ykkdsvaiheen alueista Tapiolassa asuntojen hinnat ovat nousseet
vuodesta 2014 vuoteen 2021 hurjat 41,6 prosenttia, kakkosvaiheen alueista taas Kaitaalla nelidhin-
nat ovat kehittyneet 33,1 prosenttia. Vastaavasti taas pienintd muutosta on Espoonlahdessa, jossa
keskimaaraiset nelidhinnat ovat nousseet 11,2 prosenttia. Yhdellakaan alueella asuntojen hinnat
eivat ole kuitenkaan talla aikavalilla laskeneet. Ykkosvaiheen keskimaarainen nelidhintojen kehitys
on ollut 34,3 prosenttia ja kakkosvaiheella 22,7 prosenttia. Vastaavalla aikavalilla Espoossa ylei-
sesti nelidhinnat ovat nousseet 21,9 prosenttia, joten molemmilla alueilla nelidhintojen keskimaa-

rainen kehitys on ollut Espoon kehitystd parempaa. (Taulukko 2.)
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Taulukko 2. Nelidhintojen prosentuaalinen kehitys suurimmasta pienimpaan vuodesta 2014 vuo-

teen 2021 lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
02100 Tapiola 41,6 %[02260 Kaitaa 33,1%
02150 Otaniemi 37,6 %/02360 Soukka 23.8%
02200 Niittykumpu 31,1 %| 02320 Espoonlahti 112 %
02230 Matinkyla 26,8 %

Keskiarvo 34,3 % | Keskiarvo 227 %

Seuraavaksi kerrostaloasuntojen nelidhintojen keskimaaraista kehitysta tarkastellaan postinume-
roittain huoneluvun mukaan. Samalla asuntojen nelidhintojen kehitysta tarkastellaan myos raken-
nusvuoden mukaan saatavilla olevien tietojen avulla. Viimeisena tarkastellaan erikseen nelidhinto-

jen kehitysta rivitaloasuntojen osalta.
6.1.1 Yksioiden hintakehitys

Tassa kappaleessa tutkitaan postinumeroittain yksididen kehitysta. Vanhojen osakeasuntojen tar-
kastelua ja vertailua hankaloittaa se, ettei kaikilta alueilta ole saatavilla hintatietoja ollenkaan. Li-
saksi tassa kappaleessa on tarkoitus tarkastella nelidhintoja myds alueiden asuntojen rakennus-
vuosien mukaan ja tatakin hankaloittaa se, etta tiedoissa on melko paljon puutteita. (Liite 1; Liite 2.)
Hintatietojen puuttuminen johtuu siita, ettd kauppoja on lukumaarallisesti tehty alle kuusi kappaletta
tai ei ollenkaan. Saman syyn vuoksi nelidhinnoissa huoneluvun ja rakennusvuoden mukaan on ha-

vaittavissa puutteita.

My®és yksididen osalla voidaan nahda suuria eroja eri alueiden valilla seka nelibhintojen nousua
vuosien 2014-2021 valilla. Keskimaaraiset kerrostaloasuntojen nelidhinnat nousivat lansimetron
kakkosvaiheen alueiden osalta vuoden 2014 nelidhinnasta 3343 euroa vuoden 2021 nelidhintaan
4143 euroa. Lansimetron ykkosvaiheella nelidhinnat nousivat 4489 eurosta 5672 euroon ja Es-
poossa Yleisesti nelidhinnat nousivat 3882 eurosta 4710 euroon. Lansimetron ykkosvaiheen aluei-
den nelidhinnat ovat yksioidenkin osalta korkeammat kuin Espoon yleinen taso seka korkeammat
kuin kakkosvaiheen alueilla. (Kuva 4.) Nousua lansimetron kakkosvaiheen alueilla oli 800 euroa,
ykkosvaiheella 1183 euroa ja Espoossa keskimaaraisesti 828 euroa. Muutos prosentteina kakkos-
vaiheella oli 23,9 prosenttia, ykkdsvaiheella 26,4 prosenttia ja Espoossa 21,3 prosenttia. Lansimet-
ron ykkds- ja kakkosvaiheen alueiden nelidhintojen kehitys on siis ollut Espoon kehitysta suurem-

paa. (Liite 1.)
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6000
5500

5000

4500 -
-— am o= o= o= - -

4000 ____._——————_

3500

3000

2500

2000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021%*
= = Espoo Lansimetron ykkdsvaihe Lansimetron kakkosvaihe

Kuva 4. Yksididen keskimaaraiset nelidhinnat lansimetron ykkds- ja kakkosvaiheen alueilla seka
Espoossa vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)

Yksididen alueen nelidhintoja voidaan myos tarkastella jarjestdmalla alueet halvimmasta kalleim-
paan seka vuoden 2014 osalta ettd vuoden 2021 osalta. Taulukosta 3 nahdaan, etta ykkdsvaiheen
alueet Tapiola ja Niittykumpu ovat olleet molempina vuosina kalleimpia alueita keskimaaraisiltd ne-
liohinnoiltaan. Yksididenkin osalta Iansimetron ykkdsvaiheen alueella sijaitsevat alueet ovat nelio-
hinnoiltaan olleet kallimpia kuin kakkosvaiheen alueet. Kakkosvaiheen alueista keskimaaraiset ne-
lihinnat olivat saatavilla vain Espoonlahden ja Soukan osalta, ja jarjestys naiden kohdalla pysyi
samana molempina vuosina eli Espoonlahden keskimaaraiset nelidhinnat olivat Soukkaa kalliim-
pia. (Taulukko 3.)

Nelidhintojen keskiarvo ykkdsvaiheen alueilla vuonna 2014 oli 4489 euroa ja kakkosvaiheen kes-
kiarvo oli 3343 euroa. Vuonna 2021 ykkdsvaiheen nelidhintojen keskiarvo oli 5672 euroa ja kak-
kosvaiheen alueiden 4143 euroa. Neliohintojen keskiarvoissa muutosta ykkosvaiheen osalta oli
1183 euroa eli 26,4 prosenttia ja kakkosvaiheen osalta 800 euroa eli 23,9 prosenttia. Espoon ylei-
nen hintakehitys yksididen osalta oli 21,3 prosenttia eli nelidhintojen kehitys ykkos- ja kakkosvai-
heen osalta oli Espoon kehitysta suurempaa. Ykkosvaiheella kalleimman ja halvimman nelidhinnan
valinen erotus vuonna 2014 oli 436 euroa ja vuonna 2021 ero oli 1084 euroa. Kakkosvaiheella ero-
tus vuonna 2014 oli 190 euroa ja vuonna 2021 se oli 124 euroa. Ykkosvaiheen asuntojen osalta
nelidhintojen alueelliset erot tarkastelujaksolla kasvoivat ja kakkosvaiheen osalta neliohinnat aluei-

den valilla tasaantuivat. (Taulukko 3.)
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Taulukko 3. Yksitdiden nelidhinnat postinumeroittain kalleimmasta halvimpaan vuosina 2014 ja

2021 lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

2014 2021
Ykkosvaihe Kakkosvaihe Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero Nelichinta |Postinumero Nelichinta |Postinumero Nelidhinta |Postinumero Nelidhinta
02200 Niittykumpu 467302320 Espoonlahti 343802100 Tapiola 623002320 Espoonlahti 4205
02100 Tapiola 455602360 Soukka 324802200 Niittykumpu 564102360 Soukka 4081
02230 Matinkyla 4237 02230 Matinkyla 5146
Keskiarvo 44389 | Keskiarvo 3343 | Keskiarvo 5672 | Keskiarvo 4143

Yksididen nelidhintojen kehitysta voidaan tarkastella kuvasta 5, josta ensimmainen havainto on,

ettd Tapiolan nelidhinnat ovat nousseet muita alueita nopeammin. Etenkin vuosien 2019-2020 va-

lilld Tapiolan nelidhinnoissa on tapahtunut jyrkka nousu 5701 eurosta 6853 euroon (liite 2). Muilla

alueilla vastaavana ajanjaksona nelidhinnat ovat nousseet Tapiolaa maltillisemmin. Toisaalta Ta-

piolan nelidhinnat ovat laskeneet vuosien 2020-2021 valilld kun muiden alueiden nelidhinnat ovat

vastaavasti taas nousseet. Niittykummussa, Matinkylassa ja Espoonlahdessa nelidhintojen kehitys

on ollut melko tasaista vuoteen 2020 asti, jolloin nelidhinnat ovat nousseet aiempia vuosia nope-

ammin. Huomioitavaa on myds se, etta Soukassa nelibhinnat ovat vuosittain vuorotellen nousseet

ja laskeneet. Espoonlahden ja Soukan nelihinnat ovat pysytelleet tarkastelujakson aikana melko

samoissa nelidhinnoissa ja selvasti muiden tarkasteltujen alueiden neli6hintoja alempana. (Kuva

5.)
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Yksididen hintojen kehityksen tarkastelun tueksi on laskettu nelidhintojen prosentuaalinen muutos
vuodesta 2014 vuoteen 2021. Taulukosta 4 ndhdaan, ettd lansimetron ykkdsvaiheen alueella Ta-
piolassa on ollut suurin nelidhintojen kehitys 36,7 prosenttia. Toisiksi suurin nelidhintojen kehitys
on ollut kakkosvaiheen alueella Soukassa 25,6 prosenttia, vaikka Soukassa oli yksididen alhaisim-
mat nelidhinnat vuonna 2014 ja 2021 (taulukko 3). Ykkdsvaiheen nelidhintojen keskimaarainen
muutosprosentti oli 26,3 prosenttia, kun taas kakkosvaiheella se oli 24 prosenttia. Vaikka ykkdsvai-
heen alueiden nelidhinnat ovat olleet korkeammat, on nelidhintojen kehitys keskimaaraisesti ollut

melko tasaista. (Taulukko 4.)

Taulukko 4. Yksioiden nelidhintojen hintakehitys vuosina 2014—-2021 lansimetron ykkos- ja kakkos-

vaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero %-muutos | Postinumero %-muutos
02100 Tapiola 36,7 %|02360 Soukka 25,6 %
02230 Matinkyla 21,5 %|02320 Espoonlahti 223 %
02200 Niittykumpu 20,7 %

Keskiarvo 26,3 % | Keskiarvo 240%

Nelidhintojen kehityksen tarkastelu asunnon rakennusvuoden mukaan on hieman haastavaa, silla
tietoja oli melko vahan saatavilla. Osittain tata selittaa se, ettei kaikilla alueilla ole kaikenikaisia
asuntoja eika kaikkien rakennusvuosien asunnoista ole tehty yhtakaan kauppaa kyseisella aikava-
lilla. Osittain tietojen puutteita selittdd myds se, ettéd kauppoja on tehty alle kuusi kappaletta, jonka
vuoksi nelidhintatietoja ei ole saatavilla. Yksididen osalta voidaan kuitenkin havaita, ettd Tapio-
lassa vuosina 1950—1959 rakennettujen asuntojen nelidhinnat nousivat 27,8 prosenttia, joka on
kuitenkin alle Tapiolan yksididen keskimaaraisen hintakehityksen 36,7 prosenttia. Matinkylassa
taas vuonna 1970-1979 rakennettujen yksididen nelidhinnat nousivat 15 prosenttia, kun taas
vuonna 1980-1989 rakennettujen yksididen nelidhinnat nousivat 31 prosenttia, joka oli yli Matinky-

lan yksididen keskimaaraisen hintakehityksen. (Liite 2.)
6.1.2 Kaksioiden hintakehitys

Niin kuin yksididenkin kohdalla, my&s kaksioiden osalta voidaan nahda suuret hintavaihtelut eri
alueiden valilla seka tarkastelujakson aikana tapahtunut arvonnousu. Lansimetron kakkosvaiheen
seka Espoon nelidhintojen kehitys ndyttaa tasoittuneen, mutta ykkdsvaiheen nelidhintojen kehitys
nayttaa kiihntyneen vuodesta 2019 alkaen. Huomioitavaa on myds se, etta etenkin ykkosvaiheella
nelidhinnat ovat hieman laskeneet vuosien 2018-2019 aikana, mutta tdman jalkeen hinnat ovat jat-
kaneet kasvua. Kaksioidenkin osalta voidaan nahda, etta ykkdsvaiheen alueilla keskimaaraiset ne-

lihinnat ovat Espoon yleisia nelidhintoja korkeammat, kun taas kakkosvaiheen alueiden
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nelidhinnat ovat Espoon keskimaaraista tasoa alhaisemmat. Lansimetron ykkdsvaiheen asunnot
nousivat vuoden 2014 keskimaaraisesta nelidhinnasta 4008 euroa vuoden 2021 nelidhintaan 5461
euroon. Espoon nelidhinnat nousivat vastaavalla aikavalilla 3409 eurosta 4185 euroon ja lansimet-
ron kakkosvaiheen alueilla nelidhinnat nousivat 2727 eurosta 3223 euroon. Muutos ykkdsvaiheella
oli 1453 euroa, Espoossa 776 euroa ja kakkosvaiheella 496 euroa. Nelidhintojen kehitys ykkosvai-
heella oli 36,3 prosenttia, Espoossa 22,7 prosenttia ja kakkosvaiheella 18,2 prosenttia. Kakkosvai-
heen alueiden nelidhintojen kehitys on siis jaanyt myos Espoon yleista kehitysta alhaisemmaksi.
(Kuva 6; Liite 1.)
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Kuva 6. Kaksioiden keskimaaraiset nelidhinnat lansimetron ykkds- ja kakkosvaiheen alueilla seka
Espoossa vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)

Kaksioiden alueiden nelidhinnat jarjestettiin kalleimmasta halvimpaan vuoden 2014 ja 2021 osalta.
Seka ykkds- ettd kakkosvaiheen osalta voidaan nahda, etta jarjestys on pysynyt tdysin samana
molempien vuosien osalta. Nelidhinnoiltaan kallein alue on ollut molempina vuosina ykkdsvaiheen
alueelta Tapiola ja kakkosvaiheen alueelta Espoonlahti. My6s kaksioiden osalta lansimetron ykkds-
vaiheen alueet ovat nelibhinnoiltaan kallimpia kuin kakkosvaiheen alueet. Ykkosvaiheen alueiden
nelidhintojen keskiarvo vuonna 2014 oli 4008 euroa ja vuonna 2021 se oli 5461 euroa. Eroa vuo-
sien valilla oli 1453 euroa eli 36,3 prosenttia. Vastaavasti kakkosvaiheen nelidhintojen keskiarvo
vuonna 2014 oli 2727 euroa ja vuonna 2021 se oli 3223 euroa. Eroa naiden valilla oli 496 euroa eli
18,2 prosenttia. Nelidhintojen keskiarvoissa oli melko suuri ero ykkos- ja kakkosvaiheen osalta.
(Taulukko 5.)
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Ykkosvaiheella kalleimman ja halvimman alueen valinen erotus oli vuonna 2014 617 euroa ja
vuonna 2021 erotus oli 1743 euroa. Kakkosvaiheella vuonna 2014 erotus oli 494 euroa ja vuonna
2021 se oli 393 euroa. Ykkosvaiheen alueiden valiset erot [8hes kolminkertaistuivat tarkastelujak-

son aikana ja kakkosvaiheen osalta alueiden valinen ero hieman pieneni. (Taulukko 5.)

Taulukko 5. Kaksioiden neliéhinnat postinumeroittain kalleimmasta halvimpaan vuosina 2014 ja

2021 lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

2014 2021
Ykkosvaihe Kakkosvaihe Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero Nelidhinta |Postinumero Nelidhinta [Postinumero Nelidhinta |Postinumero Neliohinta
02100 Tapiola 427602320 Espoonlahti 2974102100 Tapiola 617802320 Espoonlahti 3419
02200 Niittykumpu 4089 (02360 Soukka 2480102200 Niittykumpu 5771102360 Soukka 3026
02230 Matinkyla 3659 02230 Matinkyla 4435
Keskiarvo 4008 | Keskiarvo 2727 | Keskiarvo 5461 | Keskiarvo 3223

Kaksioiden nelidhintoja postinumeroittain tarkastelemalla voidaan havaita, ettéd Matinkylan, Es-
poonlahden ja Soukan nelidhinnat ovat kehittyneet tarkastelujakson aikana melko tasaisesti. Ta-
piolassa ja Niittykummussa kehitys on ollut muita alueita nopeampaa. Molemmilla alueilla vuosien
2018-2019 valilla nelidhinnat ovat laskeneet ja vuodesta 2019 alkaen nelidhinnat ovat nousseet
selvasti muita alueita nopeammin. Vuosien 2019-2021 aikana Tapiolan neliéhinnat ovat nousseet
4958 eurosta 6178 euroon ja Niittykummussa 4603 eurosta 5771 euroon (liite 2) eli nelidhinnat
ovat nousseet Tapiolassa kahdessa vuodessa 24,6 prosenttia ja Niittykummussa 25,4 prosenttia.
Vastaavasti taas esimerkiksi Soukassa samojen vuosien aikana nelidhinnat ovat kehittyneet 2795

eurosta 3026 euroon eli 8,3 prosenttia. (Kuva 7.)
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Kuva 7. Kaksioiden keskimaaraiset nelidhinnat postinumeroittain vuosina 2014—-2021 (tilastokes-
kus 2022)

Kaksioiden nelidhintojen kehitysta voidaan tarkastella muutosprosentin avulla vuodesta 2014 vuo-
teen 2021. Suurin muutosprosentti on ollut ykkdsvaiheen alueella Tapiolassa ja se on ollut jopa
445 prosenttia. My6s Niittykummussa nelidhinnat ovat kehittyneet hyvin, silld muutosprosentti on
ollut 41,1 prosenttia. Metron kakkosvaiheen alueista Soukassa ovat nelidhinnat kehittyneet parhai-
ten eli 22 prosenttia. Ykkésvaiheen nelidhintojen keskimaarainen muutosprosentti on ollut 35,6
prosenttia, kun taas kakkosvaiheella keskiarvo on ollut 18,5 prosenttia. Kaksioiden osalta voidaan
havaita, ettd nelibhintojen kehityksessa on melko suuri ero ykkds- ja kakkosvaiheen valilla. (Tau-
lukko 6.)

Taulukko 6. Kaksioiden neliohintojen hintakehitys vuosina 2014—-2021 Iansimetron ykkos- ja kak-

kosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero %-muutos | Postinumero %-muutos
02100 Tapiola 44,5 %102360 Soukka 22,0%
02200 Niittykumpu 41,1 %|02320 Espoonlahti 15,0 %
02230 Matinkyla 212 %

Keskiarvo 35,6 % | Keskiarvo 185%
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Myd6s kaksioiden osalta nelidhintojen kehitysta voidaan tarkastella vield asuntojen rakennusvuo-
sien mukaan saatavilla olevista tiedoista. Tapiolassa vuosina 1960—-1969 rakennetuissa kaksioissa
nelidhinnat ovat nousseet jopa 50,2 prosenttia, vuonna 2014 keskimaarainen nelidhinta on ollut
4055 euroa ja vuonna 2021 se on noussut 6091 euroon. Matinkylassa vuosina 1970-1979 raken-
nettujen kaksioiden nelidhinnat ovat nousseet 15,7 prosenttia ja Espoonlahdessa samoina raken-
nusvuosina rakennettujen talojen nelidhinnat ovat nousseet 13,3 prosenttia eli kehitys on ollut
melko samaa tasoa. Matinkylassa vuosina 1980-1989 rakennettujen talojen nelibhinnat ovat kehit-
tyneet hieman vahemman, eli 13,8 prosenttia. Niittykummussa vuosien 2000—-2009 valilla raken-

nettujen asuntojen nelidhinnat ovat nousseet 20,9 prosenttia. (Liite 2.)
6.1.3 Kolmioiden ja sita suurempien asuntojen hintakehitys

Kolmioiden ja sita suurempien asuntojen osalla voidaan havaita my6s alueellisia eroja nelihin-
noissa seka arvonnousua tarkastellulla aikavalilla. Yhta suuria muutoksia nelidhinnoissa ei kuiten-
kaan ole kuin pienemmissa asunnoissa. Lansimetron ykkdsvaiheella asuntojen nelidhinnat ovat
nousseet vuoden 2014 nelidhinnasta 3632 eurosta vuoden 2021 keskimaaraiseen nelidhintaan
4845 euroon. Vastaavalla aikavalilla Espoossa nelidhinnat ovat nousseet 3112 eurosta 3805 eu-
roon ja lansimetron kakkosvaiheella nelidhinnat ovat nousseet 2350 eurosta 2834 euroon. Kasvua
ykkosvaiheen alueella tapahtui 1213 euroa, Espoossa 693 euroa ja kakkosvaiheella 484 euroa.
Kehitys ykkosvaiheella oli siis 33,4 prosenttia, Espoossa 22,3 prosenttia ja kakkosvaiheella 20,6

prosenttia. (Kuva 8; Liite 1.)

Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat
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Kuva 8. Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen keskimaaraiset nelidhinnat lansimetron ykkds- ja

kakkosvaiheen alueilla seka Espoossa vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)
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Kolmioiden ja sita isompien asuntojen nelidhintoja voidaan tarkastella jarjestamalla ne nelidhinnan
mukaan kalleimmasta halvimpaan seka vuoden 2014 osalta ettd vuoden 2021 osalta. Ykkdsvai-
heen osalta voidaan havaita, ettd Tapiolassa on molempina vuosina ollut kalleimmat nelidhinnat ja
alueiden jarjestys on muutenkin pysynyt samana. Kakkosvaiheen osalta vuonna 2014 Espoonlah-
dessa on ollut kalleimmat nelidhinnat, mutta 2021 Espoonlahdessa on taas ollut edullisimmat neli6-

hinnat ja Kaitaalla on ollut kalleimmat nelidhinnat. (Taulukko 7.)

Ykkosvaiheen nelidhintojen keskiarvo on vuonna 2014 ollut 3632 euroa ja vuonna 2021 taas 4845
euroa. Vuosien aikana tapahtunut kehitys on ollut 1213 euroa eli 33,4 prosenttia. Kakkosvaiheen
alueiden nelidhintojen keskiarvo vuonna 2014 oli 2350 euroa ja vuonna 2021 se oli 2834 euroa.
Kehitys siis vuosien valilla oli 484 euroa eli 20,6 prosenttia. Ykkdsvaiheella vuonna 2014 kalleim-
man ja halvimman alueen valinen erotus oli 1033 euroa ja vuonna 2021 se oli 1662 euroa. Kakkos-
vaiheella ero kalleimman ja halvimman alueen valillda vuonna 2014 oli 331 euroa ja vuonna 2021 se
oli 409 euroa. (Taulukko 7.)

Taulukko 7. Kolmioiden ja suurempien asuntojen nelidhinnat postinumeroittain kalleimmasta hal-

vimpaan vuosina 2014 ja 2021 lansimetron ykkds- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

2014 2021

Ykkosvaihe Kakkosvaihe Ykkosvaihe Kakkosvaihe

Postinumero

Nelichinta

Postinumero

Nelichinta

Postinumero

Neliohinta

Postinumero

Neliohinta

02100 Tapiola

4013

02320 Espoonlahti

2537

02100 Tapiola

5709

02260 Kaitaa

3104

02200 Niittykumpu

3904

02260 Kaitaa

2306

02200 Niittykumpu

4778

02360 Soukka

2702

02230 Matinkyla

2980

02360 Soukka

2206

02230 Matinkyla

4047

02320 Espoonlahti

2695

Keskiarvo 3632 | Keskiarvo 2350 | Keskiarvo 4845 | Keskiarvo 2834

Tarkastelemalla nelidhintojen kehitysta postinumeroittain, voidaan havaita, ettd Tapiolan nelidhin-
nat ovat nousseet vuosien 2014—2021 aikana muita alueita nopeammin. Viela vuonna 2014 Tapio-
lan ja Niittykummun neliéhinnat ovat olleet melko lahella toisiaan, kun Tapiolan nelidhinnat ovat ol-
leet 4013 euroa ja Niittykummun 3904 euroa. Vuodesta 2015 Tapiolan ja Niittykummun nelichinto-
jen ero on alkanut kasvamaan ja vuonna 2021 Tapiolan nelidhinnat ovat olleet 5709 euroa ja Niitty-
kummun 4778 euroa. Lansimetron toisen vaiheen alueista vuonna 2014 Espoonlahdessa on ollut
Kaitaata seka Soukkaa kallimmat nelidhinnat. Kaitaan nelidhinnat ovat nousseet Espoonlahden
tasolle vuonna 2016. Espoonlahden nelidhinnat ovat laskeneet vuodesta 2020, kun taas Kaitaan ja
Soukan nelidhinnat ovat nousseet. Mielenkiintoista on myds havaita, ettéd vuosien 2017-2018 va-
lilld Niittykummun, Kaitaan ja Espoonlahden nelidhinnat ovat laskeneet hetkellisesti, kun taas vas-

taavana aikana Tapiolan, Matinkylan ja Soukan nelidhinnat ovat nousseet. (Kuva 9; Liite 2.)
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Kuva 9. Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen nelidhinnat postinumeroittain vuosina 2014-2021
(tilastokeskus 2022)

Kolmioiden ja suurempien asuntojen nelidhintojen kehitysta tarkkaillaan vuoden 2014 ja vuoden
2021 valilla tapahtuneen nelidhintojen kehitysta kuvaavan muutosprosentin avulla. Suurin neliéhin-
tojen kehitys on tapahtunut lansimetron ykkdsvaiheen alueella Tapiolassa, jossa neliéhinnat ovat
kasvaneet keskimaarin 42,3 prosenttia ja lansimetron kakkosvaiheen alueella Kaitaalla, jossa ne-
lihinnat ovat kasvaneet keskimaarin 34,6 prosenttia. Huomioitavaa on myds se, ettd Espoonlah-
dessa nelidhinnat ovat kehittyneet huomattavasti muita alueita huonommin, vain 6,2 prosenttia. Yk-
kosvaiheen alueiden keskimaarainen muutosprosentti on ollut 33,5 prosenttia ja kakkosvaiheella
taas 21,1 prosenttia, johon vaikuttaa osaltaan Espoonlahden nelidhintojen heikko kehitys. (Tau-
lukko 8.)

Taulukko 8. Kolmioiden ja sita suurempien asuntojen nelidhintojen hintakehitys vuosina 2014—
2021 lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero %-muutos | Postinumero %-muutos
02100 Tapiola 42,3 %| 02260 Kaitaa 34,6 %
02230 Matinkyla 35,8 %[02360 Soukka 22,5%
02200 Niittykumpu 22,4 %|02320 Espoonlahti 6,2 %
Keskiarvo 33,5 % | Keskiarvo 211%
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Kolmioiden ja suurempien asuntojen nelidhintojen kehitysta tarkkaillaan myos rakennusvuoden
mukaan. Tapiolassa nelidhinnat ovat kehittyneet merkittavasti eli 45,8 prosenttia asuntojen osalta,
jotka on rakennettu vuosien 1960—1969 valilla, kun taas Soukassa samalla aikavalilla rakennettu-
jen asuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet 30,1 prosenttia. Molemmilla alueilla kyseisten rakennus-
vuosien asuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet alueen keskivertoa paremmin. Espoonlahdessa
vuosien 1970-1979 valilla rakennettujen asuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet 10,7 prosenttia ja
vuosien 1980-1989 valilla rakennettujen asuntojen nelidhinnat ovat nousseet 12,2 prosenttia. Ma-
tinkylassa myds vuosien 1980-1989 valilla rakennettujen asuntojen nelidhinnat ovat nousseet 14,2
prosenttia eli melko samalla tahdilla Espoonlahden kanssa. Niittykummussa vuosien 2000—2009

valilla rakennetut asunnot ovat kehittyneet nelidhinnoiltaan 20,9 prosenttia. (Liite 2.)
6.1.4 Rivitaloasuntojen hintakehitys

Tassa kappaleessa tarkastellaan viela rivitaloasuntojen keskimaaraisten nelidhintojen kehitysta.
Samoin kuin kerrostaloasuntojen kohdalla, lansimetron ykkdsvaiheen alueella sijaitsevien rivitalo-
asuntojen nelidhinnat ovat Espoon keskimaaraisia nelidhintoja korkeammat. Lansimetron kakkos-
vaiheen alueen asuntojen nelidhinnat jadvat taas Espoon keskimaaraisia nelidhintoja alhaisem-
miksi. Rivitaloasuntojen osalta hinnoissa on tapahtunut muutoksia eli nousuja ja laskuja kerrostalo-
asuntoja enemman. Huomioitava on myos se, etta lansimetron kakkosvaiheen alueiden nelidhinnat
ovat nousseet tasaisesti vuodesta 2019 alkaen, mutta ykkdsvaiheen alueiden nelidhinnat ovat las-
keneet vuodesta 2020 alkaen. Lansimetron ykkodsvaiheen alueiden rivitaloasuntojen nelidhinnat
ovat nousseet vuoden 2014 keskimaaraisesta nelidhinnasta 3883 eurosta vuoden 2021 nelidhin-
taan 4414 euroon. Espoossa vastaavalla aikavalilla nelidhinnat ovat nousseet 3370 eurosta 3933
euroon ja kakkosvaiheen alueiden nelidhinnat ovat nousseet 3262 eurosta 3679 euroon. Euromaa-
rainen muutos ykkosvaiheella on ollut 531 euroa, Espoossa 563 euroa ja kakkosvaiheella 417 eu-
roa. Nelidhintojen kehitys on ollut ykkdsvaiheella 13,7 prosenttia, Espoossa keskimaaraisesti 16,7
prosenttia ja kakkosvaiheella 12,8 prosenttia. Huomattavaa on, etta rivitaloasuntojen nelidhinnat
ovat kehittyneet ykkds- ja kakkosvaiheilla Espoon yleista kehitysta maltillisemmin. Rivitaloasunto-

jen nelidhintojen kehitys on myds ollut kerrostaloasuntoja maltillisempaa. (Kuva 10; Liite 1.)
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Kuva 10. Rivitaloasuntojen keskimaaraiset nelidhinnat Iansimetron ykkds- ja kakkosvaiheen alu-

eilla sekd Espoossa vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)

Rivitaloasuntojen keskimaaraiset nelidhinnat on jarjestetty alueiden mukaisesti jarjestykseen kal-
leimmasta halvimpaan vuoden 2014 ja vuoden 2021 osalta. Kuten kerrostaloasuntojen kohdalla oli,
my®os rivitaloasunnoissa nelidhinnoiltaan lansimetron ykkdsvaiheen alueet ovat kalliimpia kuin kak-
kosvaiheen alueet. Ykkosvaiheen alueista viela vuonna 2014 Tapiola on ollut keskimaaraisten ne-
liohintojen perusteella kallein alue, mutta vuonna 2021 Matinkyld on mennyt Tapiolan ohi. Vuonna
2014 lansimetron kakkosvaiheen alueista keskimaaraisiltd nelidhinnoiltaan kallein alue on ollut Kai-
taa, mutta vuonna 2021 se on ollut Soukka, vaikka alueiden keskineliohinnat ovatkin olleet melko

tasaiset. (Taulukko 9.)

Ykkosvaiheen nelidhintojen keskiarvo vuonna 2014 oli 3883 euroa ja vuonna 2021 se oli 4414 eu-
roa. Kasvua tassa oli 531 euroa eli 13,7 prosenttia. Kakkosvaiheen alueiden neliéhintojen kes-
kiarvo vuonna 2014 oli 3262 euroa ja vuonna 2021 taas 3679 euroa. Kasvua kakkosvaiheella ol
417 euroa eli 12,8 prosenttia. Rivitaloasuntojen osalta ykkos- ja kakkosvaiheiden alueiden nelihin-
tojen kehitys vaikuttaa melko tasaiselta. Ykkosvaiheen ero kalleimman ja halvimman alueen valilla
vuonna 2014 oli 975 euroa ja vuonna 2021 se oli 248 euroa. Kakkosvaiheen osalta ero vuonna
2014 oli 176 euroa ja vuonna 2021 se oli 74 euroa. Alueiden valiset erot eivat ole siis kasvaneet

tarkastelujakson aikana. (Taulukko 9.)
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Taulukko 9. Rivitaloasuntojen nelidhinnat postinumeroittain kalleimmasta halvimpaan vuosina 2014

ja 2021 lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

2014 2021
Ykkosvaihe Kakkosvaihe Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero Nelidhinta | Postinumero Nelihinta | Postinumero Nelichinta |Postinumero Nelidhinta
02100 Tapiola 4333102260 Kaitaa 334002230 Matinkyla 4662 |02360 Soukka 3705
02230 Matinkyla 3959102360 Soukka 3283102100 Tapiola 4591102260 Kaitaa 3700
02200 Niittykumpu 335802320 Espoonlahti 316402200 Niittykumpu 398802320 Espoonlahti 3631
Keskiarvo 3883 | Keskiarvo 3262 | Keskiarvo 4414 | Keskiarvo 3679

Rivitaloasuntojen nelidhintoja postinumeroittain tarkkailtaessa voidaan huomata, ettd Tapiolan ne-
lihinnat ovat olleet kaikista postinumeroalueista kalleimmat lIahes koko tarkastelujakson ajan. Ta-
piolan nelidhintojen kehitysta katsottaessa on mielenkiintoista huomata, miten neliéhinnat ovat las-
keneet ainoastaan Tapiolassa vuosien 2016-2017 aikana ja tdman jalkeen nelidhinnat ovat nous-
seet huomattavasti muita alueita nopeammin vuosien 2017-2020 aikana. Huomioitavaa on myos
se, etta Tapiolan nelidhinnat ovat laskeneet myds vuosien 2020-2021 aikana merkittavasti 5620
eurosta 4591 euroon. Vuonna 2021 kalleimmat nelidhinnat ovat olleet Matinkylassa, jonka nelidhin-
nat ovat nousseet nopeasti vuodesta 2019 asti. Lansimetron kakkosvaiheen alueilla Kaitaalla ja
Soukassa nelidhinnat ovat nousseet enemman suhteessa muihin alueisiin, Kaitaan osalta vuosien
2016-2018 aikana ja Soukan osalta vuosien 2017-2018 aikana. Molempien nelidhinnoissa on ollut

piikki, silla nelidhinnat ovat laskeneet vuosien 2018-2019 aikana. (Kuva 11; Liite 2.)
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Kuva 11. Rivitaloasuntojen nelidhinnat postinumeroittain vuosina 2014-2021 (tilastokeskus 2022)
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Rivitaloasuntojen nelidhintojen kehitysta tarkkaillaan vuoden 2014 ja vuoden 2021 valilla tapahtu-
neen nelidhintojen muutosprosentin avulla. Rivitaloasuntojen muutosprosentteja tarkkailtaessa voi-
daan huomata, etteivat muutosprosentit ole yhta isoja kuin kerrostaloasuntojen kohdalla vaan mal-
tillisempia. Keskimaaraisissa nelidhinnoissa suurin kehitys on tapahtunut ykkosvaiheen alueen Niit-
tykummussa ja kakkosvaiheen alueen osalta Espoonlahdessa. Huomattavaa tuloksissa on myos
se, ettd Tapiolassa nelidhintojen kehitys on ollut melko pientd, silld muutosprosentti on vain kuusi
prosenttia. Ykkdsvaiheen muutosprosenttien keskiarvo on ollut 14,2 prosenttia ja kakkosvaiheella

taas 12,8 prosenttia. (Taulukko 10.)

Taulukko 10. Rivitaloasuntojen nelidhintojen hintakehitys vuosina 2014—-2021 lansimetron ykkos- ja

kakkosvaiheen alueilla (tilastokeskus 2022)

Ykkosvaihe Kakkosvaihe
Postinumero %-muutos |Postinumero %-muutos
02200 Niittykumpu 18,8 %|02320 Espoonlahti 14,8 %
02230 Matinkyla 17,8 %]|02360 Soukka 129 %
02100 Tapiola 6,0 %|02260 Kaitaa 10,8 %
Keskiarvo 14,2 % | Keskiarvo 128%

Myés rivitaloasuntojen osalta nelidhintojen kehitysta tarkkaillaan vield rakennusvuoden mukaan.
Niittykummussa vuosien 1970-1979 aikana rakennettujen rivitaloasuntojen keskimaaraiset nelio-
hinnat ovat nousseet 12,5 prosenttia. Niittykummussa vuosien 1980—1989 aikana rakennettujen
rivitaloasuntojen nelidhinnat ovat nousseet 11,5 prosenttia, kun taas Espoonlahdessa vastaavina
vuosina rakennettujen rivitaloasuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet 15,8 prosenttia ja Matinkylassa
jopa 32 prosenttia. Seka Espoonlahdessa ettd Matinkylassa neliGhinnat kyseisina rakennusvuosina
rakennetuissa rivitaloasunnoissa ovat kehittyneet alueiden keskiarvoa paremmin. Matinkylassa
vuosien 1990-1999 aikana rakennettujen rivitaloasuntojen nelidhinnat ovat kehittyneet 10,6 pro-

senttia eli maltillisemmin kuin aiemmalla vuosikymmenella rakennetut asunnot. (Liite 2.)
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7 Tulokset

Tama on opinnaytetydn viimeinen luku. Tassa luvussa on tarkoitus kayda lapi taman tutkimuksen
aihetta, tutkimuksesta saatuja tuloksia ja niiden avulla tehtyja johtopaatoksia. Lisaksi lopuksi arvioi-
daan viela tutkimuksen patevyytta ja luotettavuutta seka pohditaan jatkokehitysideoita. Viimeisena

arvioidaan vield omaa oppimista seka koko opinnaytetydprosessia.
7.1 Johtopaitokset

Tutkimuksen alussa kasiteltiin asuntoa hyddykkeena, asunnon eri ominaisuuksien vaikutuksia
asunnon hintaan seka muita asuntomarkkinoihin liittyvia piirteitd. Taman jalkeen tarkasteltiin asun-
tomarkkinoihin liittyvia kysynta- ja tarjontatekijoita, joukkoliikenteen vaikutusta asuntojen hintoihin
seka uusien asemien alueiden kehitysta, silla metron tulo lisda uusien asemien alueilla asuntojen
rakentamista seka muutoinkin alueiden kehitysta. Tyon empiirisessa osassa tutkittiin asuntojen hin-
takehitysta Lansimetron jatkeen reitin varrella vuosien 2014—-2021 aikana. Koko paakaupunkiseu-

dulla yleisesti asuntojen hinnat ovat nousseet kyseisella aikavalilla.

Tutkimuksen alussa lansimetron kakkosvaiheen alueiden keskimaaraisia kerrostaloasuntojen ne-
lidhintoja ja niiden kehitysta verrattiin lansimetron ykkdsvaiheen alueiden kehitykseen seka Espoon
keskimaaraiseen kehitykseen. Naista korkeimmat nelidhinnat olivat lansimetron ykkosvaiheen alu-
eilla ja kakkosvaiheen alueen nelidhinnat olivat taas naista kolmesta matalimmat. Kerrostaloasun-
tojen keskimaaraiset nelidhinnat olivat kuitenkin kehittyneet lansimetron ykkdsvaiheen osalta 35,1
prosenttia, kakkosvaiheella 22 prosenttia ja Espoossa keskimaaraisesti 21,9 prosenttia. Nelidhin-
nat ykkdsvaiheen osalta olivat siis kehittyneet reilusti yli Espoon keskimaaraisen nelidhintakehityk-
sen, ja kakkosvaiheella taas nelidhintojen kehitys oli melko samaa tasoa Espoon kanssa, vaikka
keskimaaraiset nelidhinnat olivatkin kakkosvaiheen alueilla Espoon nelidhintoja edullisemmat. Ne-

lihinnoissa ja nelidhintojen kehityksessa havaittiin melko suuria alueellisia eroja.

Lansimetron ykkosvaiheen alueiden osalta keskimaarainen nelidhintojen kehitys oli Espoon yleista
kehitysta suurempaa yksididen, kaksioiden seka kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen osalta.

Kakkosvaiheen alueiden osalta mielenkiintoista oli se, ettd keskimaarainen nelidhintojen kehitys ol
yksididen osalta Espoon keskimaaraista kehitysta suurempaa, mutta kaksioiden seka kolmioiden ja
sitd suurempien asuntojen osalta nelidhintojen kehitys jai hieman Espoon keskimaaraista kehitysta
pienemmaksi. Espoonlahdessa yksididen nelidhintojen kehitys oli muiden alueiden tasolla, mutta

kaksioiden seka etenkin kolmioiden ja sita suurempien asuntojen nelidhintakehitys oli muita alueita
maltillisempaa. Kaitaan osalta yksioiden ja kaksioiden nelidhintatiedot jaivat suurimmaksi osin saa-

matta.
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Lansimetron kakkosvaiheen yksittdisen postinumeroalueen suurin nelidhintojen kehitys kerrostalo-
asuntojen osalta vuosien 2014—2021 valilla oli Kaitaalla 34,6 prosenttia kun taas Espoossa keski-
maaraisesti suurin kehitys oli 22,7 prosenttia. Pienin yksittdisen postinumeroalueen muutospro-
sentti on taas ollut Espoonlahdessa 6,2 prosenttia ja koko Espoossa se on keskimaaraisesti ollut
21,3 prosenttia. Tasta havainnollistuu hyvin se, kuinka eri tavalla lansimetron kakkosvaiheen ra-
kentuminen on vaikuttanut eri alueisiin, vaikka kakkosvaiheen alueilla paasaantdisesti nelidhinnat

ja niiden kehitys on ollut melko tasaista.

Rivitaloasuntojen osalta nelidhinnat olivat kehittyneet Espoossa 16,7 prosenttia, lansimetron yk-
kosvaiheella 13,7 prosenttia ja lansimetron kakkosvaiheella 12,8 prosenttia. Lansimetron ykkds- ja
kakkosvaiheella rivitaloasuntojen kehitys oli siis Espoon keskimaaraista kehitystd maltillisempaa.
Rivitaloasunnoissa nelidhintojen kehitys metron reitin varrella ei ollut yhta suurta kuin kerrostalojen
kohdalla. Ykkds- ja kakkosvaiheiden alueelliset erot nelidhinnoissa ja niiden kehityksessa eivat ol-
leet myoskaan yhta suuria rivitaloasunnoissa kuin kerrostaloasuntojen kanssa. Rivitalojen osalta
nelidhintatiedot rakennusvuosittain olivat paaosin ennen 2000-luvulla rakennetuista rivitaloasun-
noista, joka voi osaltaan vaikuttaa siihen, etta seka ykkos- ja kakkosvaiheen alueiden nelidhintojen

kehitys jai Espoon keskimaaraista kehitysta maltillisemmaksi.

Huomioitavaa tutkimustuloksissa oli se, etta lansimetron kakkosvaiheella alueiden valiset erot ne-
lihinnoissa tarkastelujakson aikana paasaantoisesti pienentyivat, kun taas lansimetron ykkosvai-
heella alueiden valiset erot kasvoivat. Kakkosvaiheella nelidhinnoiltaan kalleimman ja halvimman
alueen valinen ero oli suurempi vuonna 2014 kuin vuonna 2021. Ykkosvaiheella taas oli painvas-
tainen tilanne, vuonna 2014 kalleimman ja halvimman alueen nelidhintojen valinen ero tuplaantui
vuoteen 2021 [ahes kaikkien huonelukujen osalta. Rivitaloasuntojen osalta taas molemmissa aluei-
den valiset erot pienenivat vuodesta 2014 vuoteen 2021. Lansimetron kakkosvaiheen alueiden ne-
liohinnoissa ei ole havaittavissa merkittavia eroja alueiden osalta eli nelidhinnat olivat melko Iahella
toisiaan. Tahan osaltaan vaikuttaa se, ettd kakkosvaiheen alueilla ei ole merkittavia eroja esimer-
kiksi uudisrakentamisen tai palveluiden osalta ja kaikille alueille on tulossa uudisrakentamista seka

uusia palveluita metron tulon myota.

Huomioitavaa myds oli se, etta kakkosvaiheen alueiden osalta nelihinnaltaan kalleimman ja hal-
vimman asunnon valinen ero kasvoi ainoastaan kolmioiden ja sitd suurempien kerrostaloasuntojen
osalta vuodesta 2014 vuoteen 2021. Kakkosvaiheen osalta nelidhintojen kehitys oli muiden huone-
lukujen osalta melko tasaista, mutta kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen kohdalla ero oli
melko huomattava. Kaitaalla nelidhinnat kasvoivat vuodesta 2014 vuoteen 2021 noin 34,6 prosent-
tia, kun taas Espoonlahdessa ainoastaan 6,2 prosenttia. Taman perusteella voidaan todeta, ettei

l&ansimetron kakkosvaiheen rakennus ole mydskaan vaikuttanut kaikkiin alueisiin samalla tavalla.
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Kerrostaloasuntojen osalta ykkds- ja kakkosvaiheen nelidhinnoissa oli melko huomattaviakin eroja,
mutta rivitaloasuntojen osalta erot olivat hieman pienemmat. Tata selittda osin se, ettad ykkdsvai-
heella uudempia kerrostaloasuntoja on enemman kuin kakkosvaiheen alueilla, joka nostaa aluei-

den keskimaaraisia nelidhintoja ja vaikuttaa myos nelidhintojen kehitykseen.

Rakennusvuosien osalta tutkimusta hankaloitti se, etta tietoja oli melko vahan saatavilla. Saatavilla
olevista tiedoista havaittiin se, etta nelidhinnat olivat kehittyneet hyvin vanhemmissa asunnoissa.
Vuosien 1950-1989 valilla rakennettujen kerrostalojen nelidhinnat olivat nousseet Iahes saman
verran kuin alueellinen keskiarvo oli ja joissain tapauksissa nelidhinnat olivat kehittyneet jopa pa-
remmin kuin alueen keskimaarainen kehitys oli. My&s rivitaloasuntojen saatavilla olevista tiedoista
havaittiin samaa, vanhojen rivitaloasuntojen nelidhintojen kehitys oli Iahella alueen keskiarvoa tai
sen yli. Padsaantoisesti asuntojen hinnat alenevatkin 50-60 vuoden ikdan saakka, jonka jalkeen
hinnat taas kohoavat otettaessa huomioon asunnon sijainnin seka asuinalueen vaikutukset. Lisaksi
tahan osaltaan vaikuttaa myos se, etta osa alueista koostuu lahinna vanhemmista asuinrakennuk-

sista, joten asuntokaupat luonnollisesti keskittyvat vain niihin.

Paakaupunkiseudulla paasaantodisesti julkisen liikenteen kulkuyhteydet ovat toimivia, joten pelkas-
taan niiden kehitys ei tuo valttamatta merkittavia muutoksia asuntojen nelidhintoihin. Nelidhintojen
voidaan olettaa nousevan metron tulon myoéta, joka vaikuttaa positiivisesti saavutettavuuteen ase-
mien 1ahistolld sijaitsevilla alueilla. Kuitenkin nelidhintojen positiiviseen kehitykseen vaikuttaa myo6s
saavutettavuuden myota tapahtuva kaupungin tiivistyminen seka kehittdminen esimerkiksi uusien
palveluiden sekad uudisasuntojen myota. Tasta syysta nelidhintojen kehitykseen vaikuttaa julkisen

likenteen kehityksen lisaksi myos alueen muu kehitys.

Lansimetron ykkos- ja kakkosvaiheen alueiden nelidhintojen seka niiden kehityksen eroa selittaa
osaltaan se, etta lansimetron ykkoésosa on liikkenndinyt jo vuodesta 2017 ja suurimmaksi osaksi yk-
kosvaiheen alueita on jo kehitetty useita vuosia palveluiden seka uusien asuntojen osalta. Pelkas-
taan lansimetro ei ole ainoa nelidhintoja kohottava tekija. Esimerkiksi Tapiolassa, jossa nelidhinnat
olivat kehittyneet melkein kaikissa kohdissa eniten, on muutoinkin hyvat likenneyhteydet seka hy-
vat palvelut, etenkin kauppakeskus Ainoan ansiosta, seka paljon uudisrakennuksia, jotka nostavat
my0s osaltaan asuntojen nelidhintoja. Myds Niittykumpuun ja Matinkylaan on rakennettu uusia
asuintaloja ja Matinkylasta on muutoinkin hyvat liikenneyhteydet seka hyvat palvelut. Asunnon ym-
paristd seka ymparistdssa sijaitsevat palvelut ovat tarkeita tekijoita, jotka kohottavat asuntojen ne-
libhintoja. Lisaksi uudet asunnot ovat paasaantodisesti parempilaatuisia seka hintatasoltaan kalliim-

pia kuin vanhempi asuntokanta ja tdman vuoksi nostavat myds alueiden nelidhintoja.

Niin kuin aiemmin kakkosvaiheen alueiden kehitysta kasiteltdessa havaittiin, kakkosvaiheen aluei-

den kehitys on muutamalla alueella vasta askettain kaynnistynyt ja joillakin alueilla se on vasta
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alkamassa. Kakkosvaiheen alueilla uudisrakentamista ei viela ole samassa mittakaavassa ykkos-
vaiheen alueiden kanssa eika palvelutkaan ole vield samalla tasolla, joka nakyy myo6s osaltaan
kakkosvaiheen nelidhinnoissa seka niiden kehityksessa. Metro on myos vasta hiljattain aloittanut
kakkosvaiheella liikenndinnin. Nelidhinnat tulevat siis luultavasti kehittymaan myos kakkosvaiheen

alueilla entisestdan uudisrakentamisen seka palveluiden kehittymisen my6ta.

Vaikka Finnoosta ei ollutkaan saatavilla nelidhintatietoja eikd se tdman vuoksi ollut tutkimuksessa
mukana, on Finnoo ennustettu hyvin kehittyvaksi kaupunginosaksi. Finnoon nelidhintojen on en-
nustettu kaksinkertaistuvan vuoteen 2040 mennessa ja nousevan jopa arvokkaammaksi alueeksi
kuin Tapiola. Tamakin tukee sita, etta pelkkad lansimetron rakentaminen ei nosta alueiden neliéhin-

toja merkittavasti vaan myds uudisrakentamisella ja palveluilla on suuri merkitys.

Lopputulemana voisi siis sanoa, etta pelkat hyvat julkisen liikenteen yhteydet, eli tdssa tapauk-
sessa lansimetron kakkosvaihe, ei yksindan vaikuta merkittavasti asuntojen neliéhintoihin. Asunto-
markkinat seka asunnon hinnan maarittdminen on moninainen kokonaisuus, johon vaikuttaa julki-
sen liikenteen kulkuyhteyksien lisdksi lukuisat muut asiat, kuten sijainti, koko, asunnon eri ominai-
suudet, asunnon ika, asunnon ymparisto ja l1ahella sijaitsevat palvelut, ostajien mieltymykset seka
asuntomarkkinoilla vallitsevat kysynta- ja tarjontatekijat. Asunnon hinta muodostuu naiden seka
monien muiden tekijoiden yhteissummana, eika pelkdstaan yhden ominaisuuden vaikutusta pysty
juurikaan erottelemaan. Hyvat julkisen liikenteen yhteydet ovat kuitenkin yhtena tekijana vaikutta-
massa asunnon positiiviseen hintakehitykseen ja on varmasti monelle ostajalle myds ratkaisevassa

roolissa asuntoa hankittaessa.

Alueiden todellinen kehitys saattoi kuitenkin osittain jaada nakymatta, silla Tilastokeskuksen osa
tiedoista oli peitetty. Tama johtuu siita, ettd asuntokauppoja oli tehty alueilla hyvin vahan. Asunto-
kauppojen vahaisella maaralla on vaikutusta myos alueen keskimaaraiseen nelidhintaan, silla
asuntojen kauppahinnoissa voi olla suuriakin eroja, esimerkiksi asuntoon tehdyn remontin ansi-
osta. Talla on suurempi vaikutus alueen nelichintoihin, kuin vastaavasti alueella, jossa on tehty pal-

jon asuntokauppoja.

Tassa tutkimuksessa olisi voitu tarkastella viela lansimetron kakkosvaiheen asuntokauppojen luku-
maaria ja verrata niita ykkosvaiheen alueisiin seka Espoon maariin. Taman avulla olisi voinut kat-
soa, olisiko kauppojen lukumaarista voinut tehda jotakin uusia johtopaatoksia. Lisaksi nelidhintoja
ja niiden kehitysta olisi voinut viela verrata esimerkiksi Helsingin kehitykseen tai koko paakaupunki-
seudun kehitykseen. Olisi ollut myos mielenkiintoista tutkia, kuinka paljon eri alueilla on uusia
asuntoja ja onko talla ollut kuinka merkittava vaikutus nelihintojen kehitykseen. Mielenkiintoista on
kuitenkin ndhda, miten lansimetron kakkosvaiheen alueet kehittyvat vuosien saatossa, koska jokai-

selle alueelle oli suunnitteilla paljon uusia asuntoja seka palveluita.
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7.2 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Opinnaytetydn onnistumista on tarkeaa tarkastella etenkin validiteetin eli patevyyden seka reliabili-
teetin eli luotettavuuden kautta. Laadullisessa ja onnistuneessa tutkimuksessa tutkimuskysymyk-

siin saadaan luotettavat vastaukset ja tutkimuksen toteutus on rehellinen seka puolueeton. Validi-
teettia eli patevyytta arvioidaan tarkastelemalla, onko tutkimuksessa mitattu sita, mita oli tarkoituk-
sena selvittda. Tutkimuksessa voi helposti alkaa tutkia vaaria asioita, mikali sille ei aseteta tasmal-
lisia tavoitteita. Validiutta on haastavaa tarkastella jalkikateen. Se tulee varmistaa etukateen suun-
nittelemisen seka tarkasti harkitun tiedonkeruun avulla. Reliabiliteetilla eli luotettavuudella tarkoite-
taan tulosten tarkkuutta. Tutkimuksen tulokset eivat voi olla sattumanvaraisia ja tdman vuoksi luo-

tettavalta tutkimukselta vaaditaan sen toistettavuus samoin tuloksin. (Heikkila 2014, 27-28.)

Opinnaytetydssani validiteetti on hyva, silld opinnaytetyolle on asetettu selkea tutkimuskysymys,
jota opinnaytetydssa myos tutkitaan. Tutkimukselle on myds asetettu selkea tavoite sekad mene-
telma3, jolla tietoa kerataan. Tutkimuksen reliabiliteetin voi myés sanoa olevan hyva tutkimuksessa
kaytetyn datan seka erilaisten Iahteiden hyddyntdmisen ansiosta. Tutkimuksessa kaytetty data on
jokaisen saatavilla tilastokeskuksen tietokannasta ja tutkittava aineisto on ollut riittdvan kattava.
Osassa postinumeroista nelidhintatiedot olivat puutteellisia, mutta tama johtui siita, etta alueilla oli
tehty lilan vahan asuntokauppoja, jonka vuoksi nelidtiedot oli tilastokeskuksen toimesta peitetty.
Tilastokeskuksesta saatujen tietojen lisdksi muutkin opinnaytetydssa kaytetyt Iahteet ovat kaikkien

saatavilla, jonka vuoksi tutkimuksen voisi toistaa uudestaan.
7.3 Opinndytetyoprosessin ja oman oppimisen arviointi

Opinnaytetydprosessi on ollut kokonaisuudessaan hyvin opettavainen kokemus. Opinnaytetydpro-
sessi on opettanut suunnitelmallisuutta seka hallitsemaan laajempaa kokonaisuutta. Prosessin ai-
kana olen myds oppinut [ahdekriittisyytta seka kayttamaan monipuolisesti erilaisia lahteita, mutta

samanaikaisesti prosessi on vaatinut myos sitoutumista seka paljon aikaa.

Opinnaytetyoprosessin alussa aiheeni ei ollut vield selva, mutta mielenkiintoinen aihe 16ytyi melko
nopeasti. Tyon tekeminen sujui kokonaisuudessaan melko itsenaisesti. Pyysin muutamaan kertaan
ohjaajaltani palautetta tyostani ja sain myos samalla hyodyllisia vinkkeja tyohoni. Aikataulun opin-
naytetyon tekemiseen tein kuukausitasoisesti, jonka koin itselleni hyvaksi vaihtoehdoksi, koska
liilan tiukan aikataulun suunnitteleminen ja siina pysyminen olisi ollut haastavaa. Tein opinnayte-
tyoni tekemisen ajan samalla my0s taysipaivaisesti toita, joten viikkotasoisesti opinnaytetyon teke-

miseen varattu aika oli melko rajallista.

Asuntomarkkinoihin liittyva aihe oli mielestani mielenkiintoinen ja hyodyllinen tulevaisuuttakin aja-

tellen. Aluksi ndin suuren kokonaisuuden aloittaminen seka tilastokeskuksen lukujen
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hyédyntdminen oli hieman haastavaa, mutta nopeasti tekemisessa paasi vauhtiin. Opin itse paljon
asuntomarkkinoista seka julkisen liikenteen vaikutuksista asuntojen hintoihin ja siitd on tulevai-
suutta ajatellenkin varmasti hydtyd. Opin myds datan hyddyntamisesta ja laajemman kokonaisuu-

den tekemisesta seka hallitsemisesta, joista on varmasti hyotyd myos tydelamassa.
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Liitteet

Liite 1. Neliohinnat postinumeroittain asunnon koon mukaan vuosina 2014-2021

Postinumero Koko 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* kli(::o Muutos vuodesta 2014
02100 Tapiola Kerrostalo yksiot 4556 5346 | 5485 | 5660 | 5701 | 6853 6230 5690 36,7 %
Kerrostalo kaksiot 4276 4473 4727 5140 5396 4958 5896 6178 5131 44,5 %
Kerrostalo kolmiot+ 4013 | 3908 | 4277 | 4593 | 4960 | 4714 | 5561 5709 4717 42,3%
Kerrostalot yhteensa 4227 4657 | 4973 | 5230 | 4931 | 5914 5987 5131 41,6 %
Rivitalot yhteensa 4333 4478 | 4146 | 4550 | 4897 | 5620 4591 4659 6,0 %
02150 Otaniemi Kerrostalo yksiot
Kerrostalo kaksiot
Kerrostalo kolmiot+ 3656 4358 4007 19,2 %*
Kerrostalot yhteensa 3975 | 3929 | 4169 | 4211 4844 5468 4433 37,6 %*
Rivitalot yhteensa
02200 Niittykumpu Kerrostalo yksiot 4673 | 4516 | 4995 | 5051 | 4823 | 5058 | 5218 5641 4997 20,7 %
Kerrostalo kaksiot 4089 3895 4153 4307 4708 4603 5120 5771 4581 41,1%
Kerrostalo kolmiot+ 3904 | 3798 | 4031 | 4210 | 4055 | 4455 | 4425 4778 4207 22,4%
Kerrostalot yhteensd 4101 | 3935 | 4154 | 4315 | 4414 | 4566 | 4853 5376 4464 31,1%
Rivitalot yhteensa 3358 | 3424 | 3491 | 3524 | 3688 | 3783 | 4052 3988 3664 18,8 %
02230 Matinkyla Kerrostalo yksiot 4237 | 4348 | 4449 | 4545 | 4449 | 4604 | 4598 5146 4547 21,5%
Kerrostalo kaksiot 3659 | 3466 | 3572 | 3896 | 4067 | 3976 | 4085 4435 3895 21,2%
Kerrostalo kolmiot+ 2980 | 3138 | 3333 | 3403 | 3593 | 3459 | 3591 4047 3443 35,8%
Kerrostalot yhteensa 3424 | 3503 | 3591 | 3759 | 3921 | 3852 | 3900 4342 3787 26,8 %
Rivitalot yhteensd 3959 | 4020 | 4098 | 4089 | 4053 | 3982 | 4372 4662 4154 17,8%
02260 Kaitaa Kerrostalo yksiot
Kerrostalo kaksiot 2778 2926 2852 53 %*
Kerrostalo kolmiot+ 2306 | 2359 | 2662 | 2815 | 2578 | 2768 | 2845 3104 2680 34,6 %
Kerrostalot yhteensa 2369 2515 2633 3255 2802 2819 2994 3152 2817 33,1%
Rivitalot yhteensa 3340 | 3161 | 3214 | 3558 | 3850 | 3459 | 3671 3700 3494 10,8 %
02320 Espoonlahti Kerrostalo yksiot 3438 | 3449 | 3483 | 3573 | 3596 | 3898 | 3734 4205 3672 22,3%
Kerrostalo kaksiot 2974 | 3055 | 3018 | 3358 | 3301 | 3372 | 3201 3419 3212 15,0 %
Kerrostalo kolmiot+ 2537 2594 2619 2721 2596 2728 2822 2695 2664 6,2%
Kerrostalot yhteensa 2826 | 2924 | 2883 | 3049 | 2957 | 3082 | 3110 3142 2997 11,2%
Rivitalot yhteensd 3164 | 3098 | 3099 | 3274 | 3169 | 3211 | 3320 3631 3246 14,8%
02360 Soukka Kerrostalo yksiot 3248 | 3478 | 3571 | 3464 | 3801 | 3468 | 4161 4081 3659 25,6 %
Kerrostalo kaksiot 2480 2643 2730 2720 2899 2795 2930 3026 2778 22,0%
Kerrostalo kolmiot+ 2206 | 2196 | 2262 | 2343 | 2434 | 2363 | 2460 2702 2371 22,5%
Kerrostalot yhteensa 2404 | 2472 | 2652 | 2593 | 2726 | 2646 | 2773 2975 2655 23,8%
Rivitalot yhteensd 3283 | 3280 | 3289 | 3245 | 3595 | 3319 | 3626 3705 3418 12,9%
Espoo Kerrostalo yksiot 3882 3939 4023 4106 4180 4253 4553 4710 4206 21,3%
Kerrostalo kaksiot 3409 | 3356 | 3485 | 3620 | 3731 | 3896 | 3923 4185 3701 22,7%
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Postinumero Koko 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* kli(::o Muutos vuodesta 2014
Kerrostalo kolmiot+ | 3112 | 3090 | 3141 | 3180 | 3338 | 3397 | 3643 | 3805 | 3338 22,3%
Kerrostalot yhteensa | 3254 | 3228 | 3280 | 3432 | 3498 | 3454 | 3800 | 3968 | 3489 21,9%
Rivitalot yhteensi 3370 | 3417 | 3407 | 3494 | 3547 | 3502 | 3725 | 3933 | 3549 16,7 %

Lansimetron ykkdos-

vaibe Kerrostalo yksiot 4480 | 4432 | 4930 | 5027 | 4977 | 5121 | 5556 | 5672 | 5026 26,4%

LTi?tp"?la’ Ota?;e'"" Kerrostalo kaksiot 4008 | 3945 | 4151 | 4448 | 4724 | 4512 | 5034 | 5461 | 4535 36,3%

Ly P

Matinkyla) Kerrostalo kolmiot+ | 3632 | 3625 | 3880 | 4069 | 4203 | 4247 | 4526 | 4845 | 4128 33,4%
Kerrostalot yhteensa | 3917 | 3804 | 4083 | 4304 | 4444 | 4450 | 4878 | 5293 | 4397 351%
Rivitalot yhteensa 3883 | 3722 | 4022 | 3920 | 4097 | 4221 | 4681 | 4414 | 4120 13,7%

Lansimetron kak- Kerrostalo yksiot 3343 | 3464 | 3527 | 3519 | 3699 | 3683 | 3948 | 4143 | 3666 23,9%

kosvaihe

f::;:":: ESpeons Kerrostalo kaksiot 2727 | 2825 | 2874 | 3039 | 3100 | 3031 | 3066 | 3223 | 2986 18,2 %

Soukka) Kerrostalo kolmiot+ | 2350 | 2383 | 2514 | 2626 | 2536 | 2620 | 2709 | 2834 | 2571 20,6 %
Kerrostalot yhteensa | 2533 | 2637 | 2723 | 2966 | 2828 | 2849 | 2959 | 3090 | 2823 22,0%
Rivitalot yhteensa 3262 | 3180 | 3201 | 3359 | 3538 | 3330 | 3539 | 3679 | 3386 12,8%
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Kaikilta alueilta ei ollut saatavilla nelidhintoja kaikilta vuosilta, joten prosentuaaliset muutokset las-
kettu naiden alueiden osalta ensimmaisesta ja vimeisimmasta saatavalla olevasta tiedosta ja

nama merkitty *. Vuosi 2021 merkitty *, koska vuoden 2021 tiedot ovat ennakkotietoja.

Lahde: Tilastokeskus 2022.
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Liite 2. Neliohinnat postinumeroiden sekd rakennusvuosien mukaan vuosina 2014-2021

Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Postinumero Koko Rakennusvuosi 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021* Keskiarvo Muutos vuodesta 2014
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Lahde: Tilastokeskus 2022.
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