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Esko Kahri, arkkitehti, tekniikan lisensiaatti

Sitra-raportin kirjoitusvaiheessa toimin 1980 alussa Teknillisen Korkeakoulun
Arkkitehtiosastolla asuntosuunnittelun apulaisprofessorina. Olin tuolloin
40-vuotias kokemuksena noin 15 vuoden suunnitteluty6 eri arkkitehtitoimis-
toissa, 1970-luvun alusta my&s opetustehtavissa. Kirjoitusta varten haastateltiin
viranomaisia ja korkeakoulujen professoreja, avustajina olivat tekn.lis. Reino Ha-
maldinen ja arkkitehti llkka Niukkanen. Toimin 1986 asti opetusvirassani ja sen
jalkeen arkkitehtitoimistossani, joka on toteuttanut joitakin julkisia rakennuk-
sia, useita toimistorakennuksia seka tuhansittain asuntoja. Padluottamusteh-
tavani ovat olleet Rakennustietosaation hallituksen ja Suomen Arkkitehtiliiton
puheenjohtajuudet 1990-luvulla. Olen osaeldkkeelld ja toimin osakkaana ja ke-
hitysvastaavana ArkOpen Oy:ssd, jonka suunnittelun paatoimiala on asukaslah-
téinen ns. avoin asuntorakentaminen.
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Kuvio 1.
Suomen asuntotuotanto 1900-luvun alusta.



Yhteenveto asuntoalan ennakoinneista

Tuotannon madraennakointi osuvaa
- lopputilanne virheellinen

Maardennusteissa keskeisin oli riippuvuusmallin avulla arvioitu asuntojen vuosituo-
tanto. Se oli melko oikea, poikkeuksena 90-luvun alun suhdannepiikki. Tuotannon
kokonaismaara koko ajalta on lahelld ennustetta, myds noin 30 000 vuosituotan-
to kauden lopulla. Suurvirhe tapahtui lopputilanteen arvioinneissa: asuntokuntien
koko on nyt ldhelld kahta henkil64 ja asuntokanta noin 2,7 miljoonaa asuntoa, kun
ennusteet olivat noin 20 % pienemmat. Syyna on paaosin virallinen asuntoennuste,
samaan suuntaan vaikutti poistuman yliarviointi.

Yhdyskuntaennakoinnissa oikea suunta
- kaavoituksen voima yliarvioitiin

Muuttoliike asutuskeskusten lahialueille oli ennakoitu. On muodostunut mittavaa
pientaloasutusta, ja yhden asunnon talojen osuus on lisddntynyt. Ennakoitua la-
hidkorjausta on tapahtunut, mutta tiivistdva tdydennysrakentaminen on ollut mel-
ko vahaista. Keskustauudistusta on tapahtunut rajoitetusti teollisuuden siirtyessa.
Arviovirhe on kaavoituksen oletettua pienempi ohjausvaikutus yhdyskuntaraken-
teeseen, mikd koskee myds pientalojen runsasta hajarakentamista ja palveluiden
keskittymista marketteihin. Kaavoitus on myos hidastunut vastoin ennakointia, ja
purkamisen kautta uudistuminen on ollut minimaalista.

Asumisen sisalto lahelld ennakoitua

- lahipalvelut ja purku vdarin

Asuntojen keskikoko on lisddntynyt noin 80m*n koosta ennakoidulle 100m*n ta-
solle. Asumisviljyys oli kauden lopussa ldhes 40m?/asukas, mikd on arvioitua noin
10 % suurempi. Oikein ennakoitiin kysynnan segmentoituminen, asukasvaikutuksen
kasvu, vanhusten palvelutalojen synty ja pientalotuotannon lisdys. Perheasunnois-
sa on arvioidusti tapahtunut olohuoneen jakautumista oleskelu/AV-tiloiksi, kylpy-
huoneesta on eriytynyt kodinhoitotila ja asuntoparveke parantunut oleellisesti. Kor-
jausrakentaminen on lisddntynyt, mutta ennustettua vahemman. Virheellisia olivat
arviot asumisen lahiympariston yhteispalvelujen lisddntymisesta ja betonikerrosta-
lojen merkittavasta purkamisesta.



Tuotantotrendi ja rakennustavat varsin oikein
- teknologiaharppausta ei syntynyt

Ennakoitu trendimurros tapahtui ja johti laajan ldhiérakentamisen ja sarjatuotan-
non padttymiseen. Sen on korvannut 80-luvulta alkaen laatutietoisempi, asukas- ja
markkinaorientoitunut kausi. Rakentamistapojen ennakointi on oikeansuuntainen,
mutta tuottavuuskehitys on tapahtunut ldhinna pientalotehtaissa; kerrostalojen
rakentamisessa on ollut paluuta paikalla rakentamiseen. Asuntotuotannon heilah-
duksia ennustettiin, rajuus oli yllatys. Vaara oletus oli asuntotuotannon teknologia-
harppaus kauden lopulla.

Miksi poikkeamia syntyi - mita ei nahty?

Maaraarviossa suurin virhelahde on vaestdoennuste, toinen merkittava on asunto-
kuntien koko. Yhdyskuntarakenteiden muutosvauhti oletettiin nopeammaksi, alt-
tius muoti-ilmidille yllatti, samoin purkamisen varovaisuus. Asumisen sisallén en-
nakoidut trendit olivat oikeansuuntaiset, mutta toteutumisnopeus yliarvioitiin.
Asuntorakentamisen teknologia ennakoitiin konservatiiviseksi, mutta kauden lo-
pulle arvioitu teknologiaharppaus oli utopiaa. Makrotalouden epavakautta ennus-
tettiin, mutta sen lisddntymista ei ndhty. Asuntokuntien koon pienenemisen nopeus
yllatti, tata keskeistd arviota on kyettdva parantamaan. Syntyvat trendit arvioitiin
oikein, muun muassa yksil6llisempi tuotanto, rakennussuojelu ja energian saasto,
mutta oivaltamatta jdi ekologian nousuvoima. Sokea kohta oli myds Neuvostoliiton
romahdus ja sen seuraukset.

Sitran raportin puitteissa oltiin asuntoalalla Iahella skenariota “vanhalla vauh-
dilla’, vain 1990 luvun taitteen hulluina vuosina rynnattiin huippumaériin. Niista
tultiin nopeasti alas, mutta varsinaiseen vastamakeen ei juututtu. Pitkd nousu alkoi
90-luvulla ja taittui vasta 15 vuotta myohemmin. Asuntojen kysynta ja teknologia
on ollut konservatiivista. Muutosvauhti on hidasta eika uusien tavoitteiden tai tek-
niikan toteutumiseen riitd edes muutama vuosikymmen, mutta tuotantomaarat
vaihtelevat rajusti.

Kehitysvoimaa tulevaisuuteen tuovat energiasddstdssa uudisrakennusten saa-
telyn sijaan pddosin toimet vanhassa rakennuskannassa ja asukkaiden motivointi.
Asukaspalvelussa on suunnitteluosaamisen, tietoteknisen palvelun ja ohjelmisto-
jen myynnin maailmanlaajuinen mahdollisuus. Tulevaisuudenkin tuotantomaarat
sahaavat rajusti, mika vaatii koulutus- ja kehitysohjelmia, joiden rakennusalan in-
novaatioilla laskukausina luodaan alan uuden nousun edellytykset.



Tuotantomaarien paaennusteet osuvia
— lopputilanne vaarin

Alkuperdisen raportin madraennusteita verrataan toteutuneeseen perustuen Tilas-
tokeskuksen vuoden 2008 tietoihin. Kunkin vertailun kohdalla on Idhde, jonka tiedot
ilmoitetaan lopun lahdeluettelossa. Asuntotuotannon maaraennusteet perustuvat
arkkitehti, tekniikan lisensiaatti Reino T. Himaldisen tutkintoty&ssadn (1974) kehitta-
maan menetelmaan. Sen lahtokohdaksi valitaan vakaasti kehittyvat osatekijat, kuten
vdestdmaard, asuntokunta- ja asuntokoko sekd asumisviljyys. Naista kyetaan joh-
tamaan asuntotuotannon vuotuinen tarve, joka on viranomaisten ja yritysten kan-
nalta erds keskeisimpia muuttujia. Mdaraennusteiden pohjana oli Tilastokeskuksen
Suomen vakiluvun padennuste (1979). Siina ennustettiin Suomen vakiluvun lievaa
lisdysta 4,75 miljoonan tasolta 1990-luvun lopulle asti, jolloin ennuste oli hiukan al-
le 5 miljoonaa asukasta. Taman jdlkeen kyseinen ennuste oletti védkiluvun alkavan
vdheta ja asukasmaaran olevan 2010 noin 4,9 miljoonaa asukasta. Kun vékiluku on
nyt noin 5,3miljoonaa asukasta, syntyy maardennusteisiin noin 400 000 asukkaan
ldhtoaineistosta johtuva virhe. Tama ei kuitenkaan ole sellaisenaan siirtynyt rapor-
tin asuntotuotantoa koskeviin maaraennusteisiin.

Asukasluvun ja asuntokannan kehitys aliarvioitiin raskaasti

Alkuperaisen raportin maaraennusteiden lahtékohtana oli Tilastokeskuksen Suo-
men vakiluvun padennuste, jonka avulla ennakoitiin raportissa asuntokannan muu-
tosta. Siihen vaikuttavat myds asuntokuntien koon, asumisvéljyyden ja poistuman
ennakointi.

Tilastokeskuksen vdestoennuste oli yli 400 000 asukasta toteutunutta pienem-
pi, minka pohdinta kuuluu tilastotieteen piiriin. Virhe ei ole siirtynyt raportin kaikkiin
asuntotuotannon maaraennakointeihin, koska erikseen arvioitiin asuntokuntien ko-
koa, asumisvaljyytta ja poistumaa, jotka osin tasoittivat ennustetta. Tekijoiden laati-
ma on asuntokannan kasvuennuste, joka jatkui vastoin oletusta 90-luvulle ja hidas-
tui vasta sen jalkeen. Asuntokanta oli vuoden 2007 lopussa 2,7 miljoonaa asuntoa
(Tilastollinen vuosikirja 2008), jonka virheestd véestdennuste selittdd padosan, mut-
ta sitd lisdd asuntokuntien koon ennustettua selvasti nopeampi pienentyminen. Ko-
konaisuutena asuntokannan ennuste on dramaattisesti virheellinen.

Pohdinta asuntokannan kokonaismaaran virheesta on tarpeen, silla perusen-
nusteen merkittdva poikkeama tekee monilta osin kyseenalaiseksi ylipitkien en-
nusteiden laadinnan. Tama koskee ensisijassa madrdennusteita, mutta asuntoalan
suunnittelun kannalta yhta keskeisid ovat toimintaympariston ja sisallollisten muu-
tosten ennakointi. Asuntokannan maaravirhe lopputilanteessa on sikali lohdulli-
nen, ettd osa siitd on sijaintinsa vuoksi epakuranttia asuntokantaa, joka vaikuttaa
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Kuva 2.

Otteita alkuperdisen raportin ennustekuvista ja vertailu toteutuneeseen. Vasemmalla viestd-
ennuste Tilastokeskuksen ennusteen mukaan ja sen vertailu vuoden 2007 lopun tilanteeseen. Oi-
kealla on raportin tekijdiden ennakointi asuntokannan kehityksestd, jossa virhe on vield suurempi.

vahan markkinoihin. Ongelma on myés tilastollinen, silld poistumaa on vaikea sel-
vittda luotettavasti. Joka tapauksessa on merkittavasti kasvanut loma-asuntojen ja
ns. kakkosasuntojen maard, mita ei tdsmallisesti tilastoida.

Asuntokuntien koko pieneni arviota enemman
- tuotanto ei reagoinut

Alkuperdisessa raportissa ennakoitiin vain asuntokuntien keskimaardisen koon
muuttumista. Seuraavassa esitetddn ensin eri asuntokokojen toteutunut tuotanto
ja asuntokuntien koon muutos. Rinnakkain tarkasteltuna ndma antavat havainnol-
lisen kuvan tapahtuneesta kehityksesta.

Asuntokuntien keskikoon laskevan trendin ennakoitiin hidastuvan ja paatyvan
2010 likimaarin tasolle 2,5 asukasta/asuntokunta. Pienentyminen on kuitenkin jat-
kunut koko ajan ja alkaa ldhestya kahta henkildd/asuntokunta. Kun pienasuntojen
tuotanto ei ole kasvanut, on niista syntynyt pula. Ennuste oli oleellisesti virheellinen,
ja koko asuntoalan reagointi muutokseen on ollut puutteellista.

Eri asuntokokojen tuotantoméaarien ohella asuntokuntien koon kehitys on ky-
synnan ja tarjonnan kohtaamisen edellytys. Oheisten kuvien osoittama alan reagoin-
tikyvyttémyys antaa aihetta pohdintaan. Asuntokuntien koko oli 1970 keskimaarin
3 henkil6a. Asuntokuntien koko oli pienentynyt 1950-luvulta alkaen prosentin luok-
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Kuva 3.

Suurten asuntojen osuus on kasvanut 1990-luvun puolivilistd alkaen pientalotuotannon lisddn-
tyessd. Pienasuntojen tuotanto romahti 1990-huipusta ja on sen jélkeen pysynyt likimddrin en-
nallaan, kuvassa on huoneluku ilman keittiétd. Pienten asuntokuntien mddrdn kasvu on sen si-
jaan ollut jatkuvaa ja kiihtynyt kauden loppupuolella.

kaa vuodessa. Ennusteessa oletettiin asuntokuntien pienentymisen hidastuvan ja
ldhes pysahtyvan vuoden 2000 jdlkeen. Toisin kavi, silld pieneneminen on jatkunut
80-luvun alusta koko ajan ldhes entistd vauhtia. Syyna on vdeston nopea ikdanty-
minen, nuorten muuttaminen omiin asuntoihin ja lisddntynyt perheiden ja liitto-
jen hajoaminen. Asuntoalan asiantuntijat kavivat 70-luvun lopulla vaittelya asias-
ta. Asuntohallituksessa oli silloin tutkijoita, jotka ennustivat asuntokuntien nopeaa
pienentymistd ja pienasuntojen pulaa muutaman vuosikymmenen kuluttua. Hei-
té ei uskottu, mukaan lukien raporttimme kirjoittajat, mutta tilanne on talla het-
kelld heiddn ennustamansa. Maan asuntoalan paattajat ja markkinat ovat ajautu-
neet tilanteeseen, jossa nyt lisdtddn nopeasti pienasuntojen tuotantoa. Jyrkin on
ollut Helsingin kaupungin noudattama linja, jossa uusissa asemakaavoissa on pit-
kaan edellytetty 75m? keskipinta-alaa. Pa4t6std on nyt ollut vélttimaténtd muut-
taa, mutta dkillinen toteutus johtaa helposti kovin pienasuntovaltaisten kohteiden
syntymiseen. Jos uusissa hankkeissa ei huolehdita niiden myéhemmastd saneerat-
tavuudesta suuremmiksi asunnoiksi, syntyy ldhivuosina tulevaisuuden epakurant-
tia asuntokantaa.

Asuntotuotannon keskiala ja asumisvaljyys
ennakoitiin varsin oikein

Raportin ennakoinnit tuotettujen asuntojen koosta ja asumisvaljyyden kehitykses-
ta perustuivat trendiennusteiden laadintaan ja niiden varovaisiin tarkistuksiin, silla



naiden muuttuminen on vakaata eika akillisia muutoksia ole tapahtunut sotia lu-
kuun ottamatta.

Tuotannon keskiala kasvoi aluksi ennustettua hitaammin, mutta on saavutta-
nut tarkasti ennakoidun 100 m?. Asumisvéljyyden kasvuvauhti oli lyhytta alkuvai-
hetta lukuun ottamatta koko ajan hiukan ennakoitua suurempi saavuttaen 2008
tason 39m*/asukas. Trendikehitys olisi ollut hiukan toteutunutta nopeampi, mutta
sen lopputulos oikea. Kokonaisuutena naitd ennusteita voidaan pitda varsin osuvina.

Ennusteajankohdan asumisvéljyys ja tuotannon keskikoko vastasi Itd-Eu-
roopan kehittyneemman osan tasoa, jota myds asuntotuotannon valtasuhteet
muistuttivat. Mittavan muuttoliikkeen tuoma rakennusbuumi 60-luvulla ja raken-
nusvienti Neuvostoliittoon oli luonut Suomen suurrakentajien dominanssin, jota
poliittinen johto tuki. Tama vaikutti sekd kaavoitukseen ettd rakennusratkaisui-
hin. Rakennusliikkeilld oli vahva kaavoitusvalta aluerakentamisen kautta, ja ele-
menttikerrostalotyypit olivat kaavasommittelun palikoita. Suurrakentajien johto
oli valtaosin yleissivistyksen tasoltaan vaatimatonta ja rakennustyémaiden kovak-
si koulimaa. Arkkitehtikunta jadi pddosin sivuun betonildhididen rakentamisesta,
mika vaikutti hakeutumiseeni opetustehtaviin. 1970-luvun lopulla syntyi uusien
Iahididen kovaa kritiikkid ja vaatimuksia pientalotuotannon lisdamisestd, jota edis-
ti merkittavasti asuntomessujen syntyminen. Ennakoitua asuntotuotannon 100m?
keskikokoa vuonna 2010 viranomaiset pitivat aikanaan utopisena, mutta se osoit-
tautui taysin oikeaksi.

Asuntotuotannon keskiala 1980-2007 Valjyyskehitys 1980-2010 m?/asukas
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Kuva 3.
Asuntokoon ja asumistason toteutumat, ennusteet ja trendit asuntojen keskialan ja véljyyskehi-
tyksen osalta, joiden taustana on asuntokuntien koon ja talotyyppien arvioitu muutos.



Asuntojen vuosituotannon ennakointi yllattavan tarkka

Asuntojen vuosituotantoa voidaan pitad alkuperaisen raportin tarkeimpana maaraen-
nusteena, koska sen avulla voidaan mitoittaa kaavoituksen, yhdyskuntarakentamisen
jarakennustuotannon pitkan tahtdyksen resursseja. Ennuste perustui Reino T. Hima-
ldisen lisensiaattityon riippuvuusmalliin. Mallin toimivuutta oli testattu, ja se oli kyen-
nyt ennakoimaan tuotannon rajun taittumisen 70-luvun puolivélin jalkeen (esiennuste
1974-1980). Ennustetta laadittaessa tehdyt pitkdn aikavalin laskelmat osoittivat 70-lu-
vulla olleen noin 15 % ylituotantoa. Sitd pidettiin jatkoennusteessa erdanlaisena reser-
ving, joka 80- ja 90-luvulla vdhentaisi asuntotuotannon maaria (tasausvaikutus). Tule-
valle 30-vuotiskaudelle ennustettiin myos merkittavid suhdannevaihteluja 1900-luvun
kokemusten valossa, joiden pohjalta ei pidetty olennaisesti vakaampaa kehitysta to-
denndkoisend, vaikka tallaisesta saatelytarpeesta puhuttiin.

Asuntotuotanto oli 1980-luvun alkupuolen lievasti ennakoinnin yldpuolella, mut-
ta 1990-luvun taitteessa tuli raju ennakoimaton piikki ylos, jonka jalkeen romahdus vii-
dessd vuodessa kolmannekseen. Asuntotuotanto on ollut 2000-luvun alusta ldhtien
—eli 20 vuotta ennakoinnin jalkeen - hyvin ldhelld sitd. Koko jakson asuntomaéra on va-
han toteutunutta alempi, mika selittyy padosin vaestotilaston virheesta. Se vastaa noin
150 000 asuntoa, jolla korjattuna kokonaisméaara olisi tdysin oikea. Kokonaisuutena tata
ennakointia voi pitad yllattavan onnistuneena ottaen huomioon erittdin pitkd aikavali.
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Kuva 5.

Pddennuste oli asuntotuotannon vuosittainen mddrd oheisen kuvan "MALLI/tasattu” -kéyrdlld.
(epdtodenndkéisend esitettiin my6s noin 10 % alempi skenario). Toteutunut asuntotuotanto on
kuvassa murtoviivalla, laskeva 2009-loppuosa on rakennuslupatilastosta. Toteutunut asunto-
tuotanto koko jaksolle on ollut 1,14 miljoonaa asuntoa. Ennusteen 1,01 miljoonaa on vdestéti-
laston virhe huomioiden tdysin oikea.



Raportissa kdytetyn ennakointimallin oleellinen merkitys oli, etta tulevaisuu-
den asuntotuotantoa kyettiin arvioimaan edelld mainittujen vakaampien muuttu-
jien ja niiden riippuvuuksien avulla, kun lisaksi otettiin huomioon poistuma. Asun-
totuotannon tulevista maarista kaytiin 70-luvun lopulla vaittelya, joissa ei yleensa
oivallettu tulevaisuuden tuotannon olevan padosin seurausta edella kuvatuista pe-
rusmuuttujista. Asuntohallituksessa riippuvuusmallia kritisoitiin jyrkasti sitd esitelta-
essd. Mallin erityinen ansio oli paremmin ennakoitavien, vakaampien perustekijoi-
den kaytto, joista varsin oikeiksi osoittautuneet maaraennusteet kyettiin johtamaan.
My0s osittaista tasausvaikusta 70-luvun ylituotannon purkautumisessa on ollut. Epa-
vakain ja vaikein ennustettava on ollut asuntojen poistuma.

Asuntotuotannon jakautumista eri talotyyppeihin kasiteltiin alkuperaisissa en-
nakoinneissa niukasti, vain arvioimalla pientalotuotannon olevan kauden lopulla yli
2/3 tuotannosta. Tama on varsin lahelld oikeaa, jos tarkastellaan volyymin kuvaajana
tuotetun asuntomaaran ja pinta-alan keskiarvoa.

Lama 1990-luvun alussa muutti talotyyppien tuotantomaarien suhteita. Asun-
tojen tuotanto oli 1980 kunkin talotyypin osalta oli noin kolmannes, mutta kauden
lopussa kerros- ja yhden asunnon talot kasittavat kumpikin 40 %, muiden pienta-
lojen osuus (rivi- ja paritalot) on jadnyt puoleen ndista. Asuntopinta-alasta yhden
asunnon pientalojen osuus on kauden lopulla runsas puolet vuosituotannosta, ker-
rostalojen ja muiden pientalojen kummankin osuus runsas viidennes.
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Kuva 6.

Talotyyppien pddisektoreiden tuotetut asuntomddirdt vuosittain olivat kauden alussa kukin li-
kimain kolmannes. Kerrostalojen tuotanto on ollut vakaata lukuun ottama 1989-92 nousua.
Yhden asunnon talojen mddird alkoi ripedisti kasvaa 90-luvun puoliviilistd, muiden pientalojen
osuus on laman jélkeen noussut selvdsti vahemmdn.
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Asuntoalan sisaltoennakointi
oikeansuuntaista — virheitakin [oytyy

Asuntoalan tulevaisuuden ennakoinnissa myos sisaltéennusteet ovat keskeisia. Niil-
Ia pyritdan kartoittamaan keskeisten osa-alueiden muutosta alan kehitystyén poh-
jaksi. Alkuperdisia sisaltoennusteita esitellddn ensin ja sen jalkeen tehdaan arviointia
ja vertailua toteutuneeseen. Kunkin kohdan lopussa viitataan kdytyyn keskusteluun
ja kuvataan tapahtuneen kehityksen paapiirteet kokemusteni perusteella.

Yhdyskuntaennakointi oikean suuntainen
- kaavoituksen voima yliarvioitiin

Raportissa ennakoitiin, ettd kauden alkupuolella muuttoliike taajamiin jatkuu va-
hentyen, mutta voimistuu kauden loppupuolella suuntautuen pientalovaltaisiin
suurten kaupunkien ympariston kylayhteisoihin, joihin syntyy hajakeskittynytta pal-
velurakennetta. Kaupunkirakenteen tdydentdminen ja tiivistdminen on koko kau-
delle leimallista. Uusien ldhididen rakentaminen vahenee korvautuen paaosin tay-
dennysrakentamisella. Kauden lopulla tapahtuu 60-70-lukujen kerrostalojen purkua
ja uudelleen rakentamista. Ennakaoitiin, ettd kaavoitetun maan saatavuus paranee,
liikennetarvetta vahentda palvelujen hajakeskittdminen ja tietoyhteyksien parane-
minen. Keskusta-asumiseen ja parhaisiin ldhi6ihin kohdistuu kysyntaa ja niiden asut-
tavuutta parannetaan. Asuinymparistossa kotipaikkatunne tulee keskeiseksi: yksi-
I6llisid rakennuksia ja rakennusryhmid, mutta asemakaavallisesti melko yhtendinen
kokonaisuus, joka on huolella ympéristoon sovitettu. Sarjallista massatuotannon
ilmetta ei hyvdksytd. Asumiseen, tyohon ja vapaa-aikaan liittyvien toimintojen se-
koittumisen ennakoitiin lisdantyvan.

Kdytannossa muuttoliike on jatkunut asutuskeskusten ldhialueille ja on muo-
dostunut mittavaa pientaloasutusta, jonka seurauksena yhden asunnon talojen
osuus on lisdantynyt. Lahiokorjausta on tapahtunut, mutta tiivistéva tdydennysra-
kentaminen on ollut melko vahaista. Keskustauudistusta on tapahtunut varsinkin
teollisuuden siirtyessd, jolloin tilalle on luotu jopa uusia kaupunginosia sekd uu-
disrakentaen ettd vanhoja rakennuksia korjaten (esimerkiksi Tampereen Tampellan
alueella ja Helsingissa entisten satamien paikalle). Véarin arvioitiin pientalojen ha-
jarakentamista, jota on syntynyt paljon ilman yhteistomuodostusta. Myos palvelu-
rakenne on keskittynyt oletettua enemman markettien rakentamisen myéta lisdten
liikennetarvetta. Rakennuslain muutoksen valitusmahdollisuudet ovat hidastaneet
kaavoitusta. Purkamisen kautta uudistus on ollut minimaalista.

Yhdyskuntien kehitysennusteiden p&alinja on ollut oikeansuuntainen, mutta
selvia virheitdkin esiintyy. Kaupallisten palvelujen keskittymistd marketteihin taaja-
mien ulkopuolelle ei ennusteessa nahty, vaikka amerikkalaiset esikuvat olivat selvés-



Kuva 7.

Keskusta-alueiden merkittdvimpid ajankohtaisia uusia hankkeita on Helsingin Sérndistennie-
meen tuleva kaupunginosa, jonka toteutus alkaa 2011 metroaseman ja Kulosaaren sillan tuntu-
masta.

ti olemassa. Niiden vahvaan tuloon ei oikein uskottu, kun markkinavoimia vahvem-
mat yhdyskuntasuunnittelun periaatteet olivat 80-luvun alussa voimissaan. Vallitsi
my0s yleinen tavoite ja usko, ettd tonttimaan saantia kyettaisiin kaavoituksella pa-
rantamaan. Kun asiaa koskeva rakennuslain uudistus kdynnistyi runsas vuosikym-
men mydhemmin, olivat osallistuminen ja vaikutusmahdollisuuksien lisddminen
muotiteemoja. Naiden seurauksena valitusmahdollisuuksia kaavoista laajennettiin,
mikd my6hemmin on pysdyttanyt joskus vahapatdisista syistd uusien alueiden ke-
hittdmisen. Tata seurausta eivat uudistusten valmistelijat pitdneet varteenotettava-
na, mikd on jadanyt mieleeni ministerididen neuvostoihin osallistuneena. Nykydan
ongelmaan joudutaan hakemaan vaikeita ratkaisuja lainsaadantéa muuttaen. Mas-
satuotantokauden ns. grynderi-tuotanto oli ollut 60-70-luvuilla Suomessa lansi-
maiden laajinta ja yleinen ymparistéreaktio 70-luvun lopulta alkaen antoi aiheen
odottaa parhailla alueilla ndiden rakennusten purkua mydhemmin. Tétd ennustin
kauden loppupuolelle, mikd herétti aikanaan huomiota jopa TV-uutisten haastat-
teluksi asti. Betonikerrostalojen purkua ei ole kuitenkaan Suomessa juuri lainkaan
tapahtunut péinvastoin kuin esimerkiksi Ruotsissa, jossa betonildhiditd on uusittu
kovalla kadella.

Asumisen sisdlto varsin oikein
- yhteistilojen kehitys ja purkuennuste virheelliset

Raportissa ennakoitiin, ettd esille nousevat erilaisille perheille ja elinvaiheille so-
vitetut ratkaisut. Asunto- ja talotyyppien suunnittelusta siirrytddn suunnitteluun
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tiettyd asumis- ja elintapaa varten. Kysynndn segmentteja ovat muun muassa eri-
laiset lapsiperheet, lapsettomat perheet, eldkeldiset sekd kodin yhteydessa am-
mattia harjoittavat. Asuntojen koko ja asumisvaljyys kasvavat ja pienruokakuntien
maara lisddntyy. Ennakoitiinn, ettd kauden loppupuolella perheasunnossa olohuo-
ne jakautuu oleskelu/AV-tiloiksi, kylpyhuoneesta erkanee kodinhoitotila ja asun-
tokohtainen ulkotila kasvaa oleellisesti myds kerrostaloissa, jopa talvipuutarhaksi.
Asuntojen kasvu on kayttokustannusten vuoksi aluksi lievad, mutta kiihtyy kun au-
rinkoenergian kaytto ja lammon talteenotto alentavat kulutusta. Syntyy liikkkuvan
ammatin takia kahta pienehkoa asuntoa eri paikkakunnilla kdyttavia perheitd, mika
muodostaa asuntokannasta huomattavan osan. Pientalotuotannon osuus kasvaa
koko ennusteajan. Rakennusten jaottelu pien- ja kerrostaloasumiseen lievenee, kun
lahidkerrostalossa kyetddn tarjoamaan oma rauha, dénieristys ja hyvét asuntokoh-
taiset ulkotilat. Lahiymparistdssa lisdantyvét yhteispalvelut, joiden organisointi ja
rahoitustapa ratkaistaan. Uusi asuntorakentamisen muoto tulee olemaan vanhus-
ten palvelutalot. Ennakoitiin saneerauksen lisdantyvan, pddongelmana 1965-75
betonildhididen 360 000 asuntoa. Kauden loppupuolella nditd asuntoja yhdiste-
tdan, installaatioita ja varusteita uusitaan ja asuntokohtaisia ulkotiloja paranne-
taan. Kokonaiset rakennukset otetaan uudistuksen kohteiksi. Hyvilld paikoilla be-
tonielementtitaloja joutuu purettavaksi, kun uudistuskustannukset ovat lahella
uudisrakentamisen kustannuksia.

Todellisuudessa kysynnan huomiointi kuvaa nykypyrkimyksia ja yleistyvaa kay-
tantda, mutta kehitys on ollut hitaampaa. Asuntotuotannon keskikoon ennuste kau-
den lopulla on oikea, mutta asumisvaljyys oli 10 % suurempi. Asuintilat ovat pien-
taloissa kehittyneet ennusteen tapaan, yhdenperheen talojen osuus on noussut,
mutta muiden pientalojen laskenut, yhteismaara ja pinta-ala huomioiden ennuste
on oikea. Kerrostalojen kehittdminen on nykypyrkimysten suuntaista, mutta muu-
tos on ollut ennakoitua hitaampaa. Korjausrakentaminen on lisédntynyt oletettuun
tapaan, mutta rajoittuu omistuskerrostaloissa padosin tekniseen uudistamiseen il-
man huoneistomuutoksia. Vanhusten palvelutaloja koskeva ennuste on osuva. Vaa-
rin arvioitiin asumisen lahiympariston yhteistilojen ja -palvelujen lisddntymien ja
rahoituksen ratkaisu, jota ei ole tapahtunut, ja hyvét yhteistilat ovat harvinaisia.
Betonikerrostalojen purkamista ja korvaamista uusilla ei ole juuri tapahtunut, ja
asuntokuntien keskikoon pienentyminen on ollut paljon ennakoitua nopeampaa.

Asumisen sisallon kehitys on saanut ennakointiajan alusta lukien edellisia vuo-
sikymmenia selvdsti suuremman painon. Tama alkoi julkisesta "ymparistoreaktiosta’,
voimistui 80-luvulla ja on vallinnut koko kauden ajan. Rakennuttajien ja rakennusliik-
keiden asennemuutos on ollut myds merkittava, se on muuttunut tuotantoldhtdises-
ta selvasti markkina- ja asukaslahtdiseen suuntaan. Asuntoratkaisujen suunnittelun
saately, joka tapahtui 1970 luvuilla ensisijassa asuntohallituksen yksityiskohtaisten
ohjeiden avulla, paattyi 80-luvulla. Asuntorakentaminen on muuttunut selkedmmin
markkinoiden ohjaamaksi. Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet asuntonsa ratkai-
suihin, materiaaleihin ja varusteisiin on lisddntynyt varsinkin pientalojen osalta. Uu-



Kuva 8.

Sérndistenniemen aloitusosaan tulee asukasvaikutteinen SATO-kehityskortteli, jossa on uuden-
laisia urbaaneja asuinrakennuksia. Vasemmalta: lasikatteisen gallerian ympdirilld pienasuntoja/
yksildllisié kantakaupunki-pientaloja/joustavia perheasuntoja mahdollisin sivuasunnoin.

distuotanto on siirtynyt palvelemaan maksukykyisempdaa kysyntad, poikkeuksena
esimerkiksi Helsinkiin ennakointikauden alussa luotu HITAS-jarjestelma.

Tuotantotrendi ja rakennustavat oikeansuuntaiset

- teknologiaharppaus jai tulematta

Raportissa ennakoitiin, ettd aluerakentaminen betonielementtitaloin rakennusliik-
keiden toimesta loppuu, rakentamisen yksikkokoko pienenee ja asuntotuotanto
laskee. Valtalinjana tulee kuitenkin olemaan teollinen rakentaminen. Joustavuus
kysynnan mukaan tulee lisddntymaan, esimerkiksi yksil6lliset valmistalot ja helppo-
kayttoiset rakennusjarjestelméat, omatoimisuus siirtyy viimeistelyyn. Rakennustek-
niikka jatkuu joustavampana entiseltd pohjalta, ja sitd tdydentaa paikalla rakentami-
sen tekniikan kehittyminen. Kiviaineiset materiaalit tulevat olemaan valta-asemassa
rakennusten rungoissa ja julkisivuissa. Loppuvaiheessa yleistyy terds ohutlevyind ja
kevytrakenteina ja syntyy uuteen materiaaliteknologiaan perustuvaa automatisoi-
tua tuotantoa. Suurrakentajat siirtyvdat enemman muuhun tuotantoon, saneerauk-
seen erikoistuneita rakennusliikkeitd ja tyotekniikoita kehittyy. Ennakoitiin, etta
eristavyys ja tiiveys lisadntyvat, kone- ja sédhkotekniikka kehittyvat voimakkaasti.
Lammitysjarjestelmissa kaukoldampo sdilyttad vahvan aseman, mutta uudet lam-
mitystavat muun muassa aurinkopaneelit ja ilmaldmmitys yleistyvat. Limmityksen
ja vedenkulutuksen huoneistokohtainen mittaus ja sd&to tulevat uusissa kohteissa
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vallitseviksi. Vesiviemardintiin kdytetaan pienempia vesimaaria, ja biologinen kier-
ratys, kompostointi ja pienpuhdistamot lisdantyvat.

Ennakoitiin, ettd kysynnan ja tarjonnan paremman tasapainon tavoitelus-
ta huolimatta epavakaus sdilyy. Tarkemmin eri asukasryhmille kohdistettuja ra-
hoitus- ja tukimuotoja syntyy. Olevan asuntokannan rahoitusta lisdtdan kohteina
asuntokauppa, peruskorjaus ja ympariston laatu. Yleisen verotuen sijasta asumisen
tukimuotoja priorisoidaan eri ryhmille, ensiasunnon hankintaa tuetaan. Asunto-
lainojen takaisinmaksussa tapahtuu vahaista pitenemistd, mutta etenkin hoitoku-
lujen painotusta laina-ajan jalkipadhan. Ennakointiin, ettd rakennusalalla tapah-
tuvan jakson alkupuolella saadaan rakennustuotantoa koneistamalla kohtalaista
tuottavuuskehitystd, joka kiihtyy kauden lopulla automatisoitujen tuotantome-
netelmien kautta.

Todellisuudessa aluerakentaminen rakennusliikkeiden elementtitaloin on va-
hentynyt korvautuen eri rakennuttajien rakennuksilla. Jotkut suurakentajat ovat
toteuttaneet aluekohteita, mutta niissdkin valtetddn monotonisuutta. Asuntojen
tuotanto on laskenut ennakoinnin mukaisesti. Pientalotuotannossa teolliset raa-
taloidyt talopaketit ovat korvanneet omarakentamisen, mutta kauden alkupuolen
pientalojarjestelmat ovat hdvinneet markkinoilta. Kauden lopulla on alkanut syntya
urbaaneja melko yhteniisid pientaloalueita. Energia- ja talotekniikka seka saneeraus
ovat kehittyneet ja yksilollinen palvelu on yleistynyt. Kiviaineiset rakenteet ovat sédi-
lyttdneet vahvan asemansa, mutta puurakenteisten “talopakettien” osuus on merkit-
tavasti kasvanut. Vadrin arvioitiin suurakentajien siirtyminen muuhun tuotantoon,
ne ovat edelleen vahvasti mukana kerrostalorakentajina. Varsin vdhan on siirrytty
uusiin talotyyppeihin ja runkomateriaaleihin.

Makrotaloudessa kysynndn ja tarjonnan tasapaino ei ole parantunut, suhdan-
nevaihtelut ovat rajuja. Rahoitus- ja tukimuotoihin on tullut muun muassa osaomis-
tus ja nuorten tuki. Rahoitus on monipuolistunut ja laina-ajat ovat pidentyneet. Ole-
vaan asuntokannan peruskorjausta ja ympariston laatua on kehitetty. Tuottavuuden
kehitystd on tapahtunut padosin pientalotehtaissa, mutta kerrostalojen tuotannos-
sa on tapahtunut paluuta paikalla rakentamiseen. Materiaaliteknologian kehitys on
ollut jatkuvaa, mutta oletettua hitaampaa. Vaarin arvioitiin yleisen asuntolainojen
verovahennyksen poistuminen, se on edelleen merkittdva tukimuoto. Myés tekno-
logiaharppaus osoittautui utopiaksi erdita pilottikokeiluja lukuun ottamatta.

Suomen suhdannevaihtelut ovat Ruotsin ohella olleet muita Euroopan maita
rajummat, mutta kauden lopulla olimme Euroopassa tavanomaisella 5-6 %:n BKT-
osuuden tasolla, jossa Ruotsi on poikkeuksellisen alhaalla. Lahirakentamisen vahva
kritiikki 70-luvun loppupuolella mursi 80-luvun alussa aikaisemman sarjarakentami-
sen. Suunnan nayttdja oli Helsingissa Katajanokan asuntoalue, jonka rakennukset
ovat eri arkkitehtien ja rakennuttajien toteuttamia. Samalla tapahtui yksikkdkoon
pienenemistd ja osittaista paluuta paikalla rakentamiseen. Samantapainen kaavoi-
tus- ja toteutusmenettely tuli urbaanialueilla maassamme vallitsevaksi. Vastaavaa
menettelya alkoivat kdyttad myods suurrakentajat harvoissa aluehankkeissaan. Pien-
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Kuva 9.

Vasemmalla neljéin EU-maan asuntotuotannon BKT-osuudet, joissa Suomen asuntotuotanto

on kauden loppupuolen ollut kolmanneksen alkupuolta alempi. Oikealla on asuntorakentami-
sen kdypdhintainen tuotos, joka osoittaa korjausrakentamisen (vuosi- ja peruskorjaus) osuuden
nousua alkuvaiheen alle puolesta uudisrakentamisen tasolle sekd véhdistd riippuvuutta suhdan-
nevaihteluista.

talojen osalta on toteutunut asutuskeskusten reuna-alueille runsaasti yksil6llisia eril-
lispientaloja, jotka on paddosin esivalmistettu puutalotehtaissa.

Rakennustekniikasta aikanaan kayty tavoitekeskustelu on ollut varsin lahella
my6hempaa kehitystd, mutta uuden materiaali- ja tuotantoteknologian esiinmars-
sia ei ole tapahtunut. Uusia ratkaisuja asuntotuotantoon on kehitetty muun muas-
sa terdsrakentein, mutta niissd on teknisid ongelmia ja suhdannealtis hinta, joka on
myrkkya asuntorakentajille. Talotekniikka on ennusteen mukaisesti kehittynyt osa-
alue, jota viela lisési 2000-luvulla ekologian ja energiatekniikan uusi aalto. Asunto-
rahoituksessa Suomi oli ennusteajan alussa osa-omistuksen ja laina-aikojen suhteen
Euroopan jalkijunassa, eikd muutoksen ennustaminen ollut vaikeaa.

Asuntoalan ennakoinnista opittavaa

Alkuperdisen raportin johdannossa kasiteltiin tulevaisuuden ennakointia seuraavasti:
"Yleinen tapa ennustaa tulevaisuuden ilmibitd perustuu Idhihistoriassa havaitun
trendin jatkamiseen. Toinen tapa on ajankohtaisten, vasta syntyneiden tai synty-
mdssd olevien ilmiéiden ulottaminen kauas tulevaisuuteen. Kummallakaan ta-
valla tai niiden yhdistelmdllé ei voida ennustaa kovin pitkdd ajanjaksoa, vuosi-
kymmenid. Niiden avulla voidaan ennakoida sen sijaan jokin ldhitulevaisuuden
tilanne, joka muuttaa kysynndn luonnetta ja kdynnistdd muutosponnisteluja joh-
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taen trendien muutoksiin, jopa murrosilmiéihin alalla. Historia osoittaa tdllaisia
muutosilmiditd useita jaksoltaan muutamia vuosikymmenid, eikd oleellisesti va-
kaammalle kehitykselle voida ndhdd perusteita.”

Pohdittaessa merkittavien muutosten realisoitumista, raportissa todettiin niiden tapah-
tuvan yleensd laskusuhdanteen jalkeiselld uudella nousukaudella. Yhteenvetona edel-
Id olevista ennusteiden ja niiden toteutumisen tarkastelusta kasittelen lopuksi kysy-
mystd voidaanko asumisen ja asuntotuotannon ylipitkid ennusteita uskottavastilaatia.

Asuntoennakoinnin teesit

Murrosilmididen ennakoiminen kytkeytyy

ensisijassa kysynndn eikd teknologian muutoksiin
Oikeaksi osoittautuivat kauden alun ympdristéreaktion tulkinta ja muutok-
sen realisoituminen. Sekd asuntomarkkinat ettd tuotanto saivat uuden suun-
nan 90-luvun laskukauden jélkeen. Teknologiamurros, jonka ennakointi
epdonnistui, on asuntotuotannossa toissijaisempi tekija ja riippuu arvaamat-
tomista uusista keksinndista ja globaaleista markkinoista.

Mddrdennakoinnissa keskeisin on asuntojen vuosituotanto,
missd riippuvuusmalli toimii

Maardennakointi voidaan konstruoida taustamuuttujilla luotettavammin,
kuin suoraan vuosituotannon trendeja arvioimalla. Sitd voidaan kayttaa mi-
toitettaessa kaavoituksen, yhdyskuntarakentamisen ja rakennustuotannon
pitkdn tahtdyksen resursseja. Asuntokannan kaukaisen lopputuleman enna-
kointiyritys, joka epdonnistui raskaasti, riippuu eniten vdestéennusteesta ei-
ka juuri hyédyta alan toimijoita.

Merkittdvid virheitd synnyttdvdit

vallitsevan kdsityksen junttaus ja kritiikin torjuminen
Kriittisen keskustelun torjuminen on ennustekauden kahden suuren virheen
merkittdva syy: asuntokuntien nopea pienenemisen ennakointia ei halut-
tu uskoa, mika on johtanut pienasuntopulaan ja nykytuotannon hankalaan
muutostarpeeseen. Rakennuslain uudistuksen valmistelussa taas torjuttiin
kaavavalitusten laajentamisen seurausanalyysi, minka seurauksena nyt jou-
dutaan vaikeisiin lainsdddannén muutoksiin.

Sisdltéennakoinnissa tavoitesuunnan
trendinomainen jatkaminen tuo kohtuullisen tuloksen

Tama koskee seka asuntoratkaisujen ettd rakennustekniikan kehitysta, joi-
den 30 vuoden ennakoinnit olivat oikeansuuntaiset. Muutosten kehitys-
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vauhti on hidasta, eikd suurten muutosten toteutumiseen riita edes muu-
tama vuosikymmen - elleivit sitten sosiaaliset, taloudelliset ja teknologiset
muutokset ole ldhes samanaikaisia, kuten tapahtui 1930-luvulla.

Kehitysvoimaa tulevaisuuteen

Yrittdamatta ennakoida tulevaa kehitystd, nostan esiin muutaman keskeisimman
asiaryhman, joissa asuntoalan tulee pystyd tuntuvasti parempaan, kuin menneen
30-vuoden jaksolla.

e Energiakysymykset ovat uudelleen tulleet vahvan ajankohtaisiksi,
mutta niiden ratkaisuissa on nahtavissa liikaa uskoa saatelyyn ja tek-
nologisiin keinoihin. Padhuomion saavat uudisrakentamisen tiukat
viranomaismaaraykset ja nollaenergia-talot. Asuntoalalla energiasaas-
ton valtameri on kuitenkin vanha rakennuskanta ja asukkaiden kayt-
tdytyminen. Koko asuntokannassa sahkolaitteiden maara kasvaa no-
peasti, asuntosaunat ja lammin kdyttovesi ovat ahkerassa kaytossa ja
talvellakin oleillaan vahissa pukeissa. On havaittu suuria eroja saman-
laisten asuinrakennusten energiankdytossa ja kdyton motivointiin ol-
laan kuitenkin heraamassa. Talla tielld on jatkettava painokkaasti.

e Rakennusala on perinteisesti ollut asukaspalvelun jélkijunassa. Ra-
kennuttajille ja urakoitsijoille asukastoiveet ovat vaivalloisia ja vai-
keasti hallittavia. Suunnittelijoiden ihanteena taas kangastavat su-
perprojektit, joiden kansainvélistdminen ansaitsee kaiken tuen,
mutta jotka ovat vain muutamien huippujen saavutettavissa. Varsin-
kin urbaanissa rakentamisessa on laaja sarka kynnettavana. Oikeas-
taan vasta nykyinen tietotekniikka on tasolla, jolla yksil6llisyys on
tehtavissa kohtuullisin kustannuksin. Tassa on suunnitteluosaamisen,
tietoteknisen palvelun ja ohjelmistojen myynnin maailmanlaajuinen
mahdollisuus, jolle antaa lisdpotentiaalia rakennusalan suurasiak-
kaamme Vendjan tapa jattaa viimeistely asukkaalle.

e Asuntoja rakentaa muutama kymmenentuhatta tyontekijad, jois-
ta hankkeita johtaa ja suunnittelee kymmenesosa. Varsinkin viimek-
si mainitut pystyisivat laskukaudella kehitystyohon, nostamaan alan
ratkaisuja ja osaamista uuden nousun tullessa. Tehdaan ajatuskoe ja
asetetaan tdman joukon 30-vuoden keskitydpanos 0-tasoksi. Ndh-
daan rajuja nousuja, jolloin suunnitellaan y6ta paivaa, haalitaan toi-
hin opiskelijat ja eldkeldiset ja ostetaan palveluja ulkomailta. Sitten
taas sukelletaan vuosikausiksi selvidmistaisteluun ja tyottomyyteen.
Harvat kykenevét hyddyntamaan laskukaudet todelliseen kehitystyo-
hon. Menetetdan tuhansia tydvuosia, viimeisen 30 vuoden miinussal-
dojen summa on yli kahdeksan tuhatta vuotta. On aika organisoida
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vdistamattomien rajujen vaihtelujen vajaakdytetty osaaminen. Tama
vaatii kouluttamis- ja tuotekehitysohjelmia, joilla kddnnetdan Sitran

ja Tekesin tilastoissa rakennusalan innovaatiot aivan uudelle tasolle

luomaan kehitysvoimaa alan uudistamiseen.
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Kuva 10.
Asuntotuotannon suunnittelu- ja johtotehtdvien keskimdidrin 3000 vuoden tyépanos on vaih-

dellut Suomessa 30 viime vuoden aikana 50% vihentymisestd Idhes vastaavaan liséykseen.



Tama artikkeli on erillispainos Sitran raportteja -sarjan teoksessa
Ennustuksesta jalkiviisauteen julkaistusta artikkelista.




