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Asuminen ja rakennusten toiminnallisuus ovat murroksessa ja muuttuvat yhd enemmén
litkkkuvuutta ja vaivattomuutta tukevaan muotoon, jossa kiinteistojen yllépitoon perehty-
neet tahot omistavat kiinteistot ja huolehtivat niistd sekd vuokraavat niitd edelleen ihmis-
ten kéyttoon. Lisédksi téiden tekeminen on usealla alalla nykyddn mahdollista 1dhes misti
kdsin tahansa, mikd muuttaa kisitystd tyopaikan ja kodin merkityksestd ja ominaisuuk-
sista. Vuokra-asuminen mahdollistaa ihmisten liitkkumisen paikkakunnalta toiselle ja jopa
maakunnasta toiseen esimerkiksi tyon perdssd. Tulevaisuudessa keikkatyon tekemisestd
tulee osittain pakollista toiden kausittaisuuden ja palvelujen keskittimisen vuoksi, silld
pysyvé asuminen maaseudulla hankaloituu.

Asumisen tarpeet saattavat muuttua kohti lyhyitd vuokrasopimuksia, huoltovapautta seka
helppoutta. Néihin tarpeisiin vastaavat esimerkiksi yritysten ja yhtididen omistamat asun-
not, asuminen palvelualustana ja hotellimainen asuminen. Jo nyt useat kerrostaloasunnot
kaupunkien keskustoissa ovat yritysten omistamia ja tulevaisuudessa todenndkoisesti yha
useampi. Asuminen palvelualustana -ajattelumallissa puolestaan on asunnon vuokrauk-
sen lisdksi mahdollista ostaa erilaisia lisdpalveluita kuten siivousta, lastenhoitoa tai
vaikka kéyttooikeus talonyhtion yhteiseen autoon. Hotellimaisella asumisella tarkoite-
taan joustavaa asumista, jossa asunto vuokrataan kalustettuna ja varusteltuna. Myos liséa-
palvelujen ostaminen on mahdollista. Lyhyet vuokra-ajat ja kalusteiden kuuluminen
asuntoon todenndkdisesti edellyttavit ammattimaista omistusta ja ylldpitoa. Asuntojen
vuokraus saattaa siirtyd tdysin yksityissijoittajilta organisaatioille ja yrityksille, joilla on
valmiit tietokannat ja jarjestelmdt vuokrasopimusten laatimiseen esimerkiksi kénnykalla.

Téssd tutkimuksessa perehdytdén muuttoliikkeeseen Suomessa sekd sen vaikutuksiin ja
ongelmiin erityisesti muuttotappiollisissa kunnissa. Tavoitteena on 16ytdd uusia kaytto-
tarkoituksia tyhjiksi jadville ja jdédneille asuinrakennuksille ja pohtia menetelmié purka-
miseen ja sen rahoitukseen. Tutkimusta on tehty alan asiantuntijoiden seké artikkeleiden
ja osittain myds aiempien tutkimusten avulla.
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Professorien esitellessd aiheitaan timé otsikko kuitenkin pisti silmééni, silld kaupungis-
tumisen vaikutukset kiinnostivat minua jo entuudestaan. Liséksi ohjaajani Ari Ahosen
innostus aihetta kohtaan sai minutkin innostumaan aiempaa enemmaén. Suuri kiitos Arille
jatkuvasta kannustuksesta, kérsivéllisyydestd ja avuliaisuudesta sekd loputtomasta innos-
tuksesta tyotini kohtaan! Kiitos my0s avusta haastateltavien henkildiden etsimisessd, uu-
tisten ja artikkeleiden jakamisesta ja jaksamisestani huolehtimisesta.

Haluan myos kiittdd haastateltaviani Timo Kamppuria, Pertti Nurmista ja Matti Tarhiota,
jotka ystivillisesti ja innokkaasti suhtautuivat tyohoni ja olivat valmiina auttamaan sen
tekemisessd ja vastaamaan kysymyksiini. Kiitos myds Vesa Ijdkselle, joka tarjosi ennak-
koluulottomasti apuaan ja ndkemyksidén erityisesti tyoni alkumetreilld, sekd Juhani Hel-
jolle, joka auttoi tarkastelemaan ty6td ulkopuolisen silmin ja tarjosi ndkdkulmia ja kehi-
tysideoita tyon edetessa.

Kaupungistumista Suomessa on tutkittu kohtalaisen vdhén, eikd siihen ole vield kyetty
vastaamaan tehokkailla ratkaisuilla. Tdimén kandidaatintyon tavoitteena oli tutkimuksen
lisdksi nostaa ilmioté esille ja pyrkid 16ytdméadn innovatiivisia ja uudenlaisia keinoja taan-
tuvien kuntien elvyttdmiseksi, jotta purkamista ei késiteltdisi ainoana vaihtoehtona tyh-
jien rakennusten aiheuttamien haasteiden ratkaisuun. Rakennuksia tyhjenee kovaa vauh-
tia, mutta on pitkélti kaupunkikehityksestd, kiinteistonjalostuksesta ja luovasta ajattelusta
ja litkketoiminnasta kiinni, miten se vaikuttaa asunto-osakeyhtidihin, ihmisiin ja yhteis-
kuntaan. On tarkedd keskittyd kaupungistumisen luomiin mahdollisuuksiin ja tutkia myds
etidtyon yleistymisen, puhtaan luonnon nousemisen turistindhtavyydeksi ja pakolaisuuden
vaikutuksia suomalaiseen kaupungistumiseen.

Tampereella, 27.05.2018

Veera Simola
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KASITTEET

Kiinteisto
Kiinteistolla tarkoitetaan rakennusta ja tonttia, jolla rakennus sijaitsee.
Muuttotappiokunta

Kunta, josta muuttaa enemmén ihmisié pois kuin sinne muuttaa. Vastaavasti muuttovoit-
toiseen kuntaan muutetaan enemmaén kuin sieltd muuttaa pois.

Nettomuutto
Tarkasteltavalle alueelle muuttaneiden ja sieltd pois muuttaneiden erotus.



1. JOHDANTO

Kaupungistuminen on globaali ilmid, joka Suomessa nékyy hylittyind rakennuksina maa-
seudulla, asuntojen hintojen kohoamisena kasvukeskuksissa seké kiinteistdjen arvon ro-
mahtamisena muuttotappiollisissa kunnissa. Tyon perdssd on vaikea muuttaa maalta kas-
vukeskukseen, kun asuntoa ei saa myytyd, palvelut keskittyvit kaupunkeihin ja muutto-
voittoisiin kuntiin ja julkinen liikenne tyrehtyy harvaan asutuilta alueilta. Kaupungistu-
misen lieveilmiét vaikeuttavat huomattavasti paitsi muuttotappiollisessa kunnassa asu-
mista my0s sieltd pois muuttamista. [lmid on ollut havaittavissa jo useita vuosia ja se
kiihtyy jatkuvasti.

Talld hetkelld muuttoliikkeen vuoksi tyhjiksi jdéneille rakennuksille ei ole aktiivisesti et-
sitty uusia kdyttotarkoituksia, vaan ainoana ratkaisuna nihdéén purkaminen. Purkaminen
on vaistamattd yksi ratkaisuista, silld on rakennuksia, joita kustannussyisté tai rakennuk-
sen huonon sijainnin vuoksi ei ole jirkevaid korjata tai siirtdd. Kuitenkin purkamisen te-
hostamiseksi tulisi luoda uutta liiketoimintaa ja kehittdd olemassa olevaa. Lisdksi niin
rakennus- kuin matkailuliiketoiminnan kehittdmiselld, kaupunkikehitykselld ja innovatii-
visella ajattelulla on mahdollista luoda kasvua myds taantuville paikkakunnille ja kdéntaa
muuttotappio ehki jopa muuttovoitoksi.

Aiheen ajankohtaisuudesta kertovat lukuisat uutiset ja artikkelit muuttoliikkeesti ja sithen
liittyvistd asunto-osakeyhtididen konkursseista ja vuokra-asuntojen tyhjyydesté. Lisdksi
suuressa vaalikeskustelussa (Yle 2018) presidenttiehdokkailta kysyttiin, millaisen neu-
von he antaisivat perheelle, joka asuu kaupungissa, jossa viimeinenkin tehdas suljettiin.
Ehdokkaiden vastauksista voidaan huomata, ettei ongelmaan ole vield valmista ratkaisua.
Téssd tyossd on kédytetty 1dhteind uutisten ja artikkeleiden lisdksi asiantuntijahaastatteluita
sekd aiempia tutkimuksia.

Tutkimuksessa perehdytdadan muuttoliikkeeseen Suomessa sekéd sen vaikutuksiin ja ongel-
miin erityisesti muuttotappiollisissa kunnissa. Tavoitteena on 16ytdd uusia kiyttotarkoi-
tuksia tyhjiksi jddville ja jadneille asuinrakennuksille ja pohtia menetelmid purkamiseen
ja sen rahoitukseen. Aluksi tutkitaan muuttoliikettd yleisesti ja etsitdéin tilastoja kuntiin ja
niistd pois muuttavista. Varsinaisessa tutkimuksessa keskitytdén etsimédén asuinraken-
nuksille uusia kayttotarkoituksia ja 16ytdméadn edullinen ja tehokas kdyténto purkamiselle.
Ty06ssd tarkastellaan liiketoiminnan mahdollisuuksia taantuvien paikkakuntien elvyttd-
miseksi.



2. KAUPUNGISTUMINEN SUOMESSA

Téll4 hetkella Suomessa on meneilléédn toinen suuri kaupungistumisen aalto. Aiempi aalto
oli 1950-1970-luvuilla, kun Suomen elinkeinorakenne muuttui merkittdvasti. Maanvil-
jely tehostui koneellistumisen ansiosta, ja kaupungit teollistuivat ja tarvitsivat yhd enem-
mén tydvoimaa. Niistd sai alkunsa suuri muuttoliike maaseudulta kaupunkeihin ja poh-
joisesta etelddn. Tassd luvussa tarkastellaan aiemman kaupungistumisen sijaan tdlld het-
kelld tapahtuvaa urbanisaatiota, sen syiti ja seurauksia.

2.1 Muuttoliikkeen suunta

Vuosina 2010-2014 muuttovoitolle jidi 317 kunnasta vain 79 kuntaa. Muuttovoittoiset
kunnat sijaitsevat suurten yliopistokaupunkien ymparilld, kuten Turun, Tampereen, Hel-
singin, Jyvaskyldn ja Oulun seuduilla. (Aro 2016) Kuvassa 1 on esitetty, missd kunnissa
saatiin muuttovoittoa tai kérsittiin muuttotappiota vuosina 2010-2014.

Maakunnittain (18) Kunnittain (317)

- MuLtiovaittas
- Muuttotappots

- Muuttovoetioa
- Muuttctappiota

+4

Kuva 1. Muuttovoittoiset ja -tappiolliset maakunnat ja kunnat Suomessa vuosina
2010-2014 (Aro 2016).



Kun verrataan maakunnittain ja kunnittain mitattuja voittoja ja tappioita, huomataan, etta
suuressa mittakaavassa muuttoliike suuntautuu paitsi maaseudulta kaupunkeihin myos
pohjoisesta etelddn ja iddstd lanteen. Vaikka esimerkiksi Lapissa on muuttovoittoisia kun-
tia, on se kokonaisuudessaan muuttotappiollista aluetta. Tima tarkoittaa, ettd maakunnan
sisdllda muutetaan kasvukeskukseen, mutta maakunnasta muutetaan myos huomattavissa
madrin toisiin maakuntiin. Tilanne on yleinen ympéri Suomea, silld vain neljd maakuntaa
saivat muuttovoittoa vuosina 2010-2014.

Vuosina 2015-2017 muuttovoittoa saivat endd 54 kuntaa Suomen sisdlld (Kempas 2018).
Muuttovoittoiset kunnat Lapissa olivat kyseisind vuosina hieman muuttuneet vuosista
2010-2014, mutta suuret kasvukeskukset ja yliopistokaupungit pysyivét edelleen veto-
voimaisimpina kuntina. Kun mukaan lasketaan luonnollinen viestonlisdys sekd maahan-
muutto, kasvavat suuret keskuskaupungit vield voimakkaammin ja muuttotappiollisiin
kuntiin puolestaan kohdistuu entistikin suurempi negatiivinen muuttovirta. (Kempas
2018) Tama tarkoittaa, ettd kasvukeskuksiin my0s syntyy enemmaén lapsia kuin ithmisié
kuolee ja vastaavasti muuttotappiollisissa kunnissa syntyvyys on hyvin matala. My0s
maahanmuuttajat suuntaavat suuriin kaupunkeihin.

Tassd tyossd oleellisinta on tutkia kuntia, joissa nettomuutto on voimakkaasti negatiivi-
nen. Téllaisissa kunnissa jda vdistiméttd tyhjilleen asuntoja ja asuinrakennuksia, joille
tulisi tehda jotain. Lisdksi ndiden kuntien ongelmana ovat kasvavat kulut tuloihin ndhden,
kun veronmaksajat muuttavat pois, mutta vesi- ja viemdriverkostoja, palveluita ja raken-
nuksia tulee silti ylldpitda ja huoltaa.

2.2 Muuttoliikkeen syyt ja seuraukset

Tédmin hetkisen kaupungistumisen syyt ovat huomattavasti moninaisemmat kuin 1950-
luvulla alkaneen muuttoliikkeen. Osa ihmisistd muuttaa tyon perdsséd, osa paremman tu-
lotason tai palveluiden perdssd. Myds toiveet asuinpaikan palveluista vaihtelevat muun
muassa idn, siviilisdddyn, varallisuuden ja fyysisen kunnon mukaan. Osa toivoo moni-
puolisia palveluita ja kulkuyhteyksié ja toiset puolestaan suurta tonttia ja maltillisia asu-
miskuluja. Toiveet on mahdollista toteuttaa hyvin suunnitellussa ja rakennetussa kaupun-
gissa, jossa asuinkiinteistdjd kaavoitetaan tarpeeksi, tieverkosto suunnitellaan toimivaksi
ja palveluita kerdtdan riittdvisti kaikille ikdluokille.

Suomessa tehtiin keskiméirin 880 000 muuttoa vuodessa vuosina 2010-2014 ja kuntien
vilisid muuttoja niistd oli 30 %. Selvisti suurin osa (65,3 %) muutoista tapahtui kunnan
osa-alueelta toiselle. Kuitenkin méaréllistd muuttoa tirkeampad kuntien kannalta on laa-
dullinen muutto eli muuttajien ty6llisyystilanne, koulutustaso, iké ja tulotaso. Olennaista
on, millaisia ihmisid kunta vetdd puoleensa, silld se vaikuttaa my0s kunnan talouteen.
Tarkastelemalla ty6llisten ihmisten muuttoliikettd Suomessa maakunnittain ndhdaan, ettd
ainoastaan Uusimaa, Kanta-Héme, Pédijdt-Hadme ja Pirkanmaa saivat tyollisistd muutto-
voittoa. (Aro 2016) Téstd voidaan péétella, ettd kyseisilld paikkakunnilla on tarjolla toitd



eli maakunnissa on kasvupotentiaalia. Kasvupotentiaali koostuu tydpaikkojen runsauden
lisdksi my0s fyysisestd kyvystd kasvattaa kaupunkia. Tdméa edellyttdd riittivén nopeaa
kaavoitusta, kykya investoida julkisiin palveluihin ja infrastruktuuriin ja maankéyton te-
hokasta suunnittelua.

Kuvasta 1 ndhtiin, ettd muuttovoittoiset kunnat sijaitsivat suurten kasvukeskusten l&hei-
syydessd. On luonnollista, ettd muuttoliike kohdistuu maaseudulta suurten kaupunkien
luo, missa palvelutkin sijaitsevat. Palvelut lisddvét asuinalueen houkuttelevuutta, mika on
kaupungin vetovoimaisuutta arvioitaessa ratkaisevassa asemassa. Julkisia palveluita tar-
vitsevat ldhes kaikki ikédluokat, erityisesti lapset, nuoret ja vanhukset. Tulojen noustessa
thmiset alkavat kuluttaa palveluihin, kuten ravintoloihin, elokuviin ja erilaisiin hyvin-
vointia tuoviin hoitoihin (Kangasharju 2004). Palveluiden perdssd muuttaminen ei siis
pelkdstddn rajaudu valtion tarjoamiin palveluihin, vaan my0s elintason paranemisen
vuoksi ostettaviin palveluihin.

Vaikka sosiaali- ja terveysalan uudistus ohjaa voimakkaasti muuttamaan kaupunkien 14-
heisyyteen keskittdmalld palvelut, kuten pdiviakodit, koulut ja terveysasemat, kasvukes-
kuksiin, ei se ole ainoa syy maaseudulta pois muuttamiseen. Myos korkeamman koulu-
tustason havittelu, mahdollisuus edeté uralla tai perustaa yritys ja halu eldi vaivattomasti
ajavat ihmisid kohti suuria kaupunkeja. Virtasen (2003) mukaan 33 % ihmisistd muuttaa
elaminvaiheeseen ja sosiaalisiin suhteisiin liittyvistd syistd. Puhtaasti taas halu vaihtaa
asuinympadristdd tai vaikuttaa muihin asumisen osa-alueisiin johti noin 29 %:iin muu-
toista. Maaseudulta kaupunkeihin muutetaan opintojen tai tyon peréssé, ja erityisesti nuo-
ret muuttavat opintojensa takia. (Virtanen 2003)

Lapissa esimerkiksi Kittildi on menestynyt kaivostoimintansa ja laskettelukeskuksensa
ansiosta, jotka luovat tydpaikkoja paitsi suoraan, my0s vélillisesti esimerkiksi turismin ja
matkailun vaikutuksesta. Tami ndkyy muuttovoittona kuvan 1 kartassa. Matkailu luo
edelleen vilillisesti lisda tydpaikkoja muun muassa kunnossapidon, ravintolan ja kaupan
aloille. Kittildn tilanteesta nihddén, kuinka muuttotappiollisessakin maakunnassa voi-
daan yhden kunnan osalta saada muuttovoittoa ja jopa huomattavaakin kasvua muutaman
menestyvan yritystoiminnan avulla. Avainasemassa kunnan menestykseen ovat siis hyvin
toteutetut liikeideat, joiden avulla kuntaan tuodaan tydpaikkoja, eli asukkaita ja heidén
mukanaan tulevia muita yrityksid. Viimeisimpien tietojen mukaan kuitenkin myds Kittila
kérsii nyt muuttotappiota (Kempas 2018). Tama saattaa johtua esimerkiksi siitd, ettd suo-
sittu matkailukohde vetdd puoleensa paitsi turisteja my0s osa-aikaisia asukkaita, mutta
pysyva asuminen alueella ei ole houkuttelevaa.

Muuttoliikkeen seurauksena asuntoja ja asuinrakennuksia jaé tyhjilleen runsaasti ympari
Suomea. On kuitenkin vaikea sanoa, johtuuko kunnan taantuminen tyopaikkojen katoa-
misesta vai tyOpaikkojen katoaminen kunnan taantumisesta (Kamppuri, haastattelu
6.2.2018). Varmaa on kuitenkin se, ettd kunnan menestymisen kannalta on ensiarvoisen



tiarkedd tuottaa sellaisia palveluita, jotka tuovat alueelle tyopaikkoja ja mahdollistavat lap-
siperheiden ja vanhusten eldmisen kunnassa. Kaupunkikehitys on avainasemassa asuin-
alueiden vetovoimaisuudessa, silld asujien tarpeet ja vaatimukset ovat muuttuneet huo-
mattavasti. Pajuriutan (2018) mukaan Helsingin Myllypuron asuntojen nelihintojen
nousu on ollut huomattavaa verrattuna muihin samankaltaisiin ldhi6ihin Helsingissa.
Tamai johtuu erityisesti uuden keskustakorttelin, kerrostalojen ja kivijalkaliikkeiden ra-
kentamisesta sekd anniskeluravintoloiden karsimisesta. My®ds julkisia palveluja parannet-
tiin ja litkuntamahdollisuuksia liséttiin. (Pajuriutta 2018)

Muuttotappio aiheuttaa asuntojen ylitarjontaa, jolloin asuntoja on myytdvana huomatta-
vasti enemmain kuin ostajia on markkinoilla. Liiallinen tarjonta synnyttda ostajachdok-
kaissa epdilyksen tunteita ja saattaa pahimmassa tapauksessa karkottaa nekin ostajat,
joilla olisi kiinteistolle aito tarve (Metsola 2018). Kaupungistuminen on siis itseddn vah-
vistava kierre, kun ylitarjonta tekee alueesta entistakin houkuttelemattomamman. Kau-
pungistuminen my0s kasvattaa asuntotuotantotarvetta kasvukeskusten ymparilla (Vainio
2016).

m 30- 100 v
| 100- 400
~ | 400- 1000
B 1000- 2000
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B 10900 -14 600

Kuva 2. Asuntotuotantotarve (kpl/vuosi) seutukunnittain Manner-Suomessa vuo-
sina 20152040 kaupungistumisennusteen mukaan (Vainio 2016).



Kuvasta 2 ndhdddn, miten uudistuotannon tarve jakautuu Manner-Suomessa tulevaisuu-
dessa. Suurten kasvukeskusten ympdrille tulee rakentaa tuhansia asuntoja vuosittain, mi-
kali ihmisten litkkuminen maassa noudattaa kaupungistumisennustetta. Taantuvissa kun-
nissa tarve on vihdinen tai sité ei ole lainkaan.

2.3 Tyhjiksi jaaneet asunnot

Suomessa jaa tyhjilleen kuntien taantumisen vuoksi asuntojen liséksi esimerkiksi teolli-
suusrakennuksia, varastoja, liikerakennuksia ja sosiaali- ja terveysalan rakennuksia.
Koska asuntojen arvon laskeminen vaikuttaa yksityishenkildihin huomattavasti enemmén
kuin muiden rakennustyyppien, keskitytddn tissa tutkimuksessa niiden tarkasteluun. Tyh-
jiksi rakennuksiksi ja asunnoiksi luetaan téssd tutkimuksessa ne asunnot, jotka ovat py-
syvisti tyhjillddn. Myynnin tai vuokrauksen johdosta hetkellisesti tyhjilldan olevat asun-
not on jitetty laskelmista pois, silld ne eivit ole kaupungistumisen vaikutuksesta hylét-
tyjd, eivitkd ndin aiheuta ongelmaa kunnalle. Kuitenkin yli puoli vuotta tyhjillddn ollut
asunto voidaan jo olettaa jddneen pysyvisti tyhjéksi erityisesti mikali sen ldhistolla tai
jopa samassa rakennuksessa on muitakin tyhjilleen jdéineitd asuntoja. My0s osa-aikaisessa
kaytossd olevat asunnot jitetddn tdssd huomiotta, vaikka niissd ei kukaan pysyvésti asui-
sikaan. Tyhjid asuntoja tarkasteltaessa ongelmaksi muodostuukin tilastointi: tilastoi-
daanko tyhjilldan oleva asunto tyhjéksi, vaikka joku omistaa sen.

Tyhjid asuinrakennuksia ja asuntoja 16ytyy luonnollisesti sieltd, missd on muuttotappiota.
Kuvasta 1 ndahdéén, ettd 238 kuntaa jdi vuosina 2010-2014 muuttotappiolle. Kaikista ky-
seisistd kunnista l0ytyy runsaasti tyhjilldén olevia asuntoja, joiden kohtalo tulee ratkaista.
Vuoden 2015 lopussa Suomessa oli 300 000 osa-aikaisesti tai kokonaan tyhjilldén olevaa
asuntoa (Tilastokeskus 2016). Useimmiten tyhjilleen jadvét ensimmaéiseksi huonokuntoi-
set kerrostalo- ja rivitaloasunnot, silld ne usein sijaitsevat epdsuositulla alueella. Myds
kasvukeskusten ldhettyvilld voi asunnon myyminen tai vuokraaminen aiheuttaa haasteita,
mikali se on huoneluvultaan suuri, huonossa kunnossa tai esimerkiksi sijaitsee taantu-
vassa ldhiossé. Erityisesti asunto-osakeyhtididen tyhjeneminen on ongelma (Nurminen,
haastattelu 12.3.2018). Se johtaa pahimmillaan konkursseihin ja maksamatta jadneisiin
lainoihin. Konkurssiin on hakeutunut 23 asunto-osakeyhtiotd vuodesta 2000 1dhtien (Kor-
telainen 2017).

Suomalaiset ovat tunnettuja taipumuksestaan haluta asua véljdsti omakoti- tai parita-
loissa. Erityisesti syrjdseuduilla, joissa sithen on mahdollisuus, omakotiasuminen on huo-
mattavasti suositumpaa eiki kerrostaloja ole kuin aivan kaupungin keskustoissa. Tilasto-
keskuksen (2016) mukaan kerros- ja rivitaloasuminen ovat kuitenkin kasvattaneet suo-
siotaan kaupungistumisen vuoksi ja vuonna 2015 kerrostaloasuntoja oli enemmén kuin
erillistaloasuntoja. Aikaisemmin lukemat olivat olleet pdinvastaisia. Vuonna 2015 ker-
rostaloasuntoja valmistui kaksinkertainen méaré omakotitaloasuntoihin ndhden (Tilasto-
keskus 2016).



3. ASUMISEN RAHOITUS-, HALLINTA- JA LIIKE-
TOIMINTAMALLIT

Tassd luvussa kdsitelldadn talld hetkelld Suomessa kdytossé olevia asumisen rahoitus-, hal-
linto- ja liitketoimintamalleja ja peilataan niiden toimivuutta kaupungistumisen edetessa.
Suomalaiset asuvat pddasiassa vuokra-, asumisoikeus- ja omistusasunnoissa. Asunnot
ovat joko yksityisomistuksessa tai jonkin séétion tai yrityksen tukemia tai omistamia.

Vuokra-asumisessa padajatuksena on, ettd asukas maksaa kuukausivuokraa ja saa silld
oikeuden asua asunnossa. Vuokra-asumisen etuna on joustavuus, jonka ansiosta asuntoon
el tarvitse sitoutua pitkiksi ajoiksi. Lisdksi asumaan péddsee ilman suurta pdédomaa tai lai-
naa. Varjopuolena voidaan ndhda esimerkiksi se, ettd vuokran maksamalla saa vain oi-
keuden asua asunnossa, mutta ei voi kerryttdd omaa varallisuuttaan. Asunto pysyy toisen
omistuksessa, eikd esimerkiksi remonttiin ole oikeutta tai asumisoikeuden jatkuvuudesta
takeita. Toinen yleinen muoto on omistusasuminen. Omistusasuminen on Suomessa hy-
vin suosittua ja erityisesti pientaloasuntoja ostetaan runsaasti. Omistusasumisessa etuna
on mahdollisuus sijoittaa rahansa johonkin mahdollisesti tuottoisaan kohteeseen, mutta
haittana on sitoutuminen tiettyyn paikkakuntaan, alueeseen ja asuntoon. Kolmantena
mahdollisuutena ovat asumisoikeusasunnot. Asumisoikeusasunnon ostaessaan asukas
maksaa 15 % asunnon arvosta ja saa asumisoikeuden. Lisdksi maksetaan kuukausittainen
kayttovastike. Asumisoikeusasunnon usein omistaa yhdistys, yritys, kunta tai kaupunki.

3.1 Kiinteistojen hallintamallit

Kerros- ja rivitaloissa hallintamallina on yleensd asunto-osakeyhtio tai kiinteistdosake-
yhti6. Asunto-osakeyhtiossd asukas ostaa asuntoa vastaavat osakkeet ja saa niilld oikeu-
den kéyttdd asuntoa, vuokrata sitd eteenpdin tai esimerkiksi tehdd haluamiansa muutos-
toitd. Ostaja ei siis varsinaisesti osta itse asuntoa, vaan sen kdyttoon oikeuttavat osakkeet,
jolloin asukas ei myoskédén ole vastuussa asunnon ulkoseinistd, katosta, parvekkeesta tai
muista rakenteista. Vaadittavat korjaustoimenpiteet tehdéén aina osakeyhtion rahoitta-
mina ja organisoimina ja asukkaat maksavat niistd osakkeidensa médritteleman summan.

Kiinteistdosakeyhtioitéd taas on kahdenlaisia: keskindisid ja niin kutsuttuja tavallisia. Kes-
kindisessd kiinteistoosakeyhtiossd osakkeenomistaja omistaa tiettyyn tilaan sidottuja
osakkeita, ja hinelld on mahdollisuus vuokrata tilat kolmannelle osapuolelle seki pitda
vuokratuotot itsellddn. Tavallisessa kiinteistoosakeyhtiossi taas osakkeenomistajat omis-
tavat osakkeita, joita ei ole sidottu mihinkdén tilaan, eikd heilld télldin ole omia vuokrat-
tavia tiloja. Keskindinen kiinteistdosakeyhtio ja asunto-osakeyhtié ovat rakenteeltaan sa-
mankaltaisia.



3.2 Yksityiset ja valtion rahoitusmallit

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA tarjoaa Suomessa rahoitusta, jotta voidaan
tarjota edullista asumista sitd tarvitseville. Kyseesséd on valtion tukema asumismuoto, eli
valtion rahoittama jérjestelma, jossa kaupungit ja kunnat sekd yleishyddylliset yritykset
ja yhtiét omistavat asuntoja ja tarjoavat niitd edullisesti vuokralle. Vuokra-asuntojen li-
sdksi on olemassa myds arava-rahotteisia asumisoikeus- ja osaomistusasuntoja. Valtio
my0s tukee vdhituloisia vuokralla asuvia ihmisid asumistuella.

Yksityiset rahoitusmallit kattavat kaikki julkisen rahoituksen ulkopuolelle jaavit mallit,
eli esimerkiksi yritystoiminnan ja yksityishenkildiden sijoitustoiminnan. Yksityisen sek-
torin tarjoamat asunnot rahoitetaan jo olemassa olevalla pdédomalla tai lainalla. Asuntoja
vuokraamalla yrityksen on mahdollista tehda voittoa ja yksityishenkilon hyotya sijoituk-
sestaan pitkdnkin aikaa. Myds asunnon arvonnousu omistuksen aikana on toivottua.

3.3 Liiketoimintamallit

Ammattimaisina asunto-omistajina toimivat Sato Oyj ja Kojamo Oyj ovat kehitténeet
oman litketoimintamallinsa, jossa he toimivat asuntoja vuokraavana tahona. Asuntoja
voivat vuokrata ketkd tahansa, mutta asukasvalinnoissa huomioidaan esimerkiksi asun-
non tarve ja sen kiireellisyys. Mallissa on mahdollista hyddyntia asiantuntijoita ja tavoit-
teena on organisoida vuokraus siten, ettd saavutetaan mahdollisimman korkea kéyttoaste.
Liséksi asukasvalintaan voidaan vaikuttaa hyvin paljon niin kauan kuin tarjonta pysyy
kysyntdéd pienempéana.

Osa vuokra- ja asumisoikeusasunnoista on erilaisten sddtididen omistuksessa, jotka tar-
joavat esimerkiksi opiskelijoille edullisempaa tai vanhuksille tuettua asumista. Lihes jo-
kaisella suurella yliopistokaupungilla on oma sddtionsé, joka tarjoaa opiskelijoille edulli-
sia asuntoja ldheltd yliopistoja ja ammattikorkeakouluja, jotta opiskelijoiden olisi mah-
dollista tulla toimeen opinto- ja asumistukien avulla. Myos edullista palveluasumista tar-
joavat sditiot ja yritykset yleistyvdt Suomessa vieston ikddntymisen vuoksi. Vuokra-
asuntoja on edeltivien lisdksi my0s yksityishenkildiden omistuksessa.



Yksityisrahoitteiset

Asunnot

Henkiloomisteiset

Omistusasunnot

= VUOKra-asunnot

Yritys-
/yhtibomisteiset

Asumisoikeus-
asunnot

Vuokra-asunnot

Valtiorahoitteiset

Yritysten/yleishyodyllisten
yhtididen omistamat

Arava-
osaomistusasunnot

INEVCE
asumisoikeusasunnot

Kuva 3. Asuntojen rahoitus- ja omistusmallit Suomessa.

Kuva 3 havainnollistaa asuntotyyppien jakautumista yksityisen ja julkisen sektorin ra-

hoittamiin asuntoihin. Kaikissa omistusmuodoissa esiintyy seké kiinteistd- ettd asunto-

osakeyhtigitd, mutta kiinteistdosakeyhtiot ovat yleisempid yritysten ja yhtididen omista-

missa rakennuksissa kun taas asunto-osakeyhtiot ovat suurimmaksi osaksi yksityishenki-

16iden omistamia.
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4. RATKAISUVAIHTOEHDOT

Téssd luvussa tarkastellaan mahdollisia ratkaisuja, joilla voitaisiin vastata tyhjien asuin-
rakennusten ja asuntojen aiheuttamiin haasteisiin. Ensimmaéisend késitelldén asumisen
toiveiden muutoksesta ja keikkatyon yleistymisestd johtuvaa lyhytaikaisen asumisen
mahdollisuutta. Tdmén jilkeen pohditaan, voidaanko rakennuksia kunnostamalla jatkaa
niiden elinikdd. Viimeisend tutkitaan purkamista ja siitd syntyvid haasteita niin talouden
kuin ympéristonkin ndkdkulmasta.

4.1 Lyhytaikainen asuminen

Kamppuri (haastattelu 6.2.2018) ndkee asuntojen kiyttdasteen korottamiseksi yhtena kei-
nona lyhytaikaisen asumisen helpottamisen. Tulevaisuudessa voisi olla mahdollista vuok-
rata itselleen asunto yhtd helposti ja nopeasti kuin nykydan on tilata taksi. Tall6in mah-
dollistettaisiin keikkatyotd tekevien vaivaton liikkuminen kaupungista toiseen omien tar-
peidensa mukaan. (Kamppuri, haastattelu 6.2.2018) Vuokrasuhteen pituus lyhenisi huo-
mattavasti nykyisestd, eikd asuntoa vuokrattaisikaan kuukausiksi tai vuosiksi vaan péi-
viksi tai viikoiksi.

Ajatus helposta muuttamisesta ja huolettomasta asumisesta ulkopuolisen tahon omista-
massa asunnossa kuulostaa dkkiseltdén oivalta ratkaisulta ongelmalliseen tilanteeseen.
On kuitenkin mietittdvd asumista useammista ndkokulmista. Yksin asuvien ja ehka paris-
kuntienkin on helppo vaihtaa asuinpaikkaansa tyopaikan perédssd, mikéli asuntoja on tar-
jolla sopivaan hintaan toivotulta paikalta. Perheiden taas on huomattavasti vaikeampaa
vaihtaa asuinpaikkaansa, kun huomioon on otettava esimerkiksi koulujen ja pédiviakotien
sijainti tai ystavipiirien, tukiverkoston ja sukulaisten 1dheisyys. On myos erittdin hanka-
laa muuttaa tihedan tahtiin, mikali mukanaan litkuteltavaa tavaraa on runsaasti. Asuntojen
vuokraaminen kalustettuna helpottaisi muuttamista.

Keikkatyon yleistyesséd hotellimainen asuminen saattaa kasvattaa suosiotaan. Hotellimai-
sessa asumisessa péadajatus on, ettd vuokrattu asunto on tiysin kalustettu ja hyvin varus-
teltu, jotta asukkaan muuttokuorma pysyisi maltillisena. Jo nyt on mahdollista luovuttaa
oma asunto muiden kayttoon siksi aikaa kun itse on poissa. Téllainen mahdollisuus tar-
joaa matkustajalle tai keikkatyontekijdlle edullista Iyhytaikaista asumista vaivattomasti ja
asukkaalle taas tilaisuuden kattaa omia asumiskulujaan vuokraamalla asuntoaan. Esimer-
kiksi Airbnb-palveluun voi ilmoittaa oman asuntonsa, josta joku voi vuokrata sen halua-
makseen ajaksi. Téllaisen palvelun kysyntd kertoo siitd, ettd oman kodin merkitys on
muuttumassa ja tilapdiselle, edulliselle majoitukselle on tarvetta. Kuitenkaan hotellilta tai
majoitukselta ei vélttdmatta edellytetd endé luksuskokemusta tai aulapalveluita, vaan hy-
véd sijaintia, edullista hintaa ja mukavuutta.



11

Vaikka itse muuttaminen kavisi jo yksinkertaiseksi valmiiksi kalustettujen ja kattavasti
varusteltujen asuntojen myotd, on ongelmana vield asunnonvuokrausprosessi. Lyhyiden
vuokrasuhteiden yleistymisessd pullonkaulaksi muodostuukin vuokrasopimuksen teke-
misen kankeus (Kamppuri, haastattelu 6.2.2018). Téllad hetkelld vuokrasopimuksen te-
koon vaaditaan erilaisia todistuksia esimerkiksi vakuutuksista, luottotiedot tarkistetaan ja
sopimus tehdddn yleensd kirjallisesti esimerkiksi kiinteistonvilittdjdn kanssa. Lisdksi
asunnon etsiminen saattaa olla ty0ldsti ja usein sitd on myds kéytdva katsomassa ennen
vuokrasopimuksen tekoa. Tulevaisuudessa asunnon vuokrauksen ja irtisanomisen tulisi
hoitua nopeasti ja vaivattomasti siten, ettd asunnon vaihtaminen olisi mahdollista lyhy-
emmassé ajassa. Kdytdnndssad asunnoilta vaadittaisiin siis samantyylistd vuokraustapaa
kuin tilla hetkelld on erilaisissa lomamokeisséd ja -asunnoissa. Tdmé puolestaan vaatii
vuokranantajilta joustavuutta, organisointia ja tietotaitoa, jotta ongelmilta véltytdén, ja
asuntojen vakuuttaminenkin voisi siirtyd vuokranantajille kokonaan.

Lyhytaikainen asuminen voisi kasvattaa huomattavasti asuntojen kayttoastetta alueittain.
Jotta asuntoon saadaan asukkaita, sen tulee olla houkutteleva sijainniltaan, ulkomuodol-
taan ja hinnaltaan. Usein sijainti on kuitenkin muuttotappiollisissa kunnissa juuri se, mika
laskee asunnon houkuttelevuutta, silld 1dhistolld ei valttdmaétta ole palveluita, pelastus-
henkil6kunnan ja poliisin saapumisessa saattaa kestdd hyvinkin kauan ja julkinen litkenne
on poistunut alueelta. Kuitenkin esimerkiksi matkailijat ja retkeilijit voisivat vuokrata
maaseutujen omakoti-, rivi- tai jopa kerrostaloasuntoja, mikéli se olisi tarpeeksi helppoa
ja ne sijaitsisivat keskeisten ulkoilureittien ldheisyydessa. Téllainen mahdollisuus voisi
kiinnostaa luonnosta ja retkeilystd kiinnostuneita suomalaisia ja esimerkiksi aasialaistu-
risteja, joiden maird on kasvussa. Heiddn olisi mahdollista vuokrata itselleen asunto tai
mokki jostakin reitilleen sopivalta paikalta, ja tutustua Suomalaiseen luontoon ja maaseu-
tuun.

4.2 Rakennusten kayttotarkoituksen muuttaminen

Yhtend mahdollisuutena voidaan ndhdi olemassa olevien rakennusten muuttaminen sel-
laiseksi, ettd sielld voidaan asuttaa esimerkiksi pakolaisia tai muita erityisryhmié. Raken-
nuksen kéyttdtarkoituksen muuttamisen mielekkyyttd tulee arvioida erityisesti sijainnin
mutta my06s teknisen kunnon ja muunneltavuuden kannalta. Yhteiskunnan tarpeet muut-
tuvat tilla hetkelld niin kovaa vauhtia, ettd Nurmisen (haastattelu 12.3.2018) mukaan voi
olla, ettd muutaman vuoden péaéstd puretaan jopa nyt rakennettavia palvelutaloja ja van-
hainkoteja. Toisaalta ihmisid viehéttdvat asuinymparistot, joita ei sellaisiksi ole alun perin
luotu. Esimerkiksi Turussa Kakolan vankila muunnetaan asunnoiksi, silld se sijaitsee kes-
keiselld paikalla Idhelld Turun keskustaa ja on arvokas, vanha graniittinen rakennus. Van-
kilan ympdérille rakennetaan uudiskohteita luomaan asuinalueen tuntua. Myos vanhoja
tehtaita ja teollisuusrakennuksia kunnostetaan asumiskayttoon.
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Vaikka edeltivit esimerkit ovat kaupungin keskustasta eli sieltd, missd asuntopulaakin
on, voidaan menetelmdd soveltaa my0ds syrjdseutujen kohteissa. Erityisesti kunnissa,
joista nuoret muuttavat pois ja syntyvyys on hyvin alhainen, voitaisiin harkita vanhojen
kerros- ja rivitalojen muuttamista tuettuun tai palveluasumiseen sopivaksi. Muutostyot
ovat usein kalliita ja mittavia, mutta niisti saatu hyoty voisi kattaa haittoja. Vanhat ihmi-
set eivit usein ole halukkaita muuttamaan pois tutulta paikkakunnalta, mutta tarvitsevat
apua ja tukea pdivittiiseen elimiseen. Keskittdmalld palveluita tarvitsevat maaseudulla
viahitellen yhd suurempiin kuntiin voitaisiin heitd tukea tarjoamalla laadukasta asumista
ja samalla voitaisiin poistaa jélkeen jdtettyd huonokuntoista asuntokantaa.

Vanhojen asuinrakennusten muuttaminen toimitiloiksi ja majoitustiloiksi on myos poten-
tiaalinen vaihtoehto. Suuret kausittaiset tyot, kuten marjojenpoiminta tai maanviljely vaa-
tivat tydvoimaa, joka puolestaan vaatii toimitiloja ja asuntoja. Kéytdnndssa olisi kannat-
tavaa pohtia, voitaisiinko tyhjilleen jddneitd asuntoja hyddyntdd metséstys-, marjastus- ja
maanviljelytoiminnassa. Erityisesti ulkomailta saapuva tyovoima tarvitsee runsaasti ma-
joitustilaa hetkellisesti, jolloin heitd voisi sijoittaa hieman kauemmaskin kaupunkien kes-
kustoista hyvien kulkuyhteyksien pdadhian. Mikili ty6 tehddadn metsissd tai maaseudulla,
el kaupungin ldheisyys ole vilttiméattomyys.

4.3 Purkaminen

Taantuvissa kunnissa pdddytdén vaistdmattd sellaiseen tilanteeseen, jossa osa rakennuk-
sista on purettava. Kdytdnnossi ei ole mahdollista saavuttaa 100 % kiyttdastetta taantu-
vien kuntien rakennuskannassa, jolloin huonokuntoisimmat on kannattavinta purkaa. Tél-
laiseen tilanteeseen on jouduttu jo, ja tulevaisuudessa rakennuksia jai todennédkdoisesti yha
enenevissd madrin purku-uhan alle (Rossilahti 2018). Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus ARA on joutunut tilanteeseen, jossa valtion rahoittamia asuntoja joudutaan pur-
kamaan niiden huonon kunnon, vairédn sijainnin ja suhteellisen kalliiden vuokrien takia.
Kun muuttotappiokunnissa asuntojen arvo laskee kysynnin vihenemisen myoti, nouse-
vat vuokrat yksittdisissd asunnoissa. Tdma johtuu siité, ettd rakennuksista syntyvét kus-
tannukset jakautuvat koko ajan pienemmaille médrélle asuntoja, jolloin vuokrankorotus-
paineet kasvavat. Tima puolestaan véhentdd asunnon houkuttelevuutta, miké johtaa jal-
leen taantuvien kuntien kannalta epdedulliseen tilanteeseen. Edelld mainittujen syiden
vuoksi ARA on myontényt purkulupia useille vuokrataloyhteisoilleen - enndtyksellisen
paljon vuonna 2017. (Rossilahti 2018)

Ongelmana purku-uhan alla olevissa rakennuksissa on kustannusten jakautuminen. Asun-
tolainat, purkukustannukset ja epdonnistuneiden sijoitusten tuottamat tappiot voivat olla
kohtalokkaita yksityishenkildille. Metsola (2018) ehdottaa ratkaisuksi asuntojen romu-
tuspalkkiota. Romutuspalkkio olisi samankaltainen kuin autoillekin, jolloin taantuvilla
paikkakunnilla asuvia ithmisid kannustettaisiin muuttamaan lihemmas kaupunkia tarjoa-
malla huonokuntoisen talon purkamisesta palkkio. Téllainen olisi Nurmisen (haastattelu
12.3.2018) mukaan epitodenndkdinen vaihtoehto yksityisen omaisuuden purkamiseen,
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mutta ARA tukee jo tdlldkin hetkelld rahoittamiensa talojen purkua. Romutuspalkkio
voisi toimia siis valtion, yritysten ja sditididen keinona karsia oman asuntokantansa huo-
noimmat asunnot pois markkinoilta, jolloin jéljelle jdédvien asuntojen markkina-asema pa-
ranisi.

Purkamiseen tulisi my0s 10ytdd niin ympdristoystivéllinen tapa, ettei siitd koidu turhia
kuormituksia ympdristolle. Mikali kaupungistuminen ilmiénd voimistuu yhé jatkossa, on
asuntoja purettava valtavat maarit maaseudulta. Uusia taas rakennetaan jatkuvasti kasvu-
keskusten ympdrille, miké tarkoittaa, ettd materiaalien uusiokdytossé olisi suuri potenti-
aali litketoiminnalle ja resurssien sddstamiselle. Ympariston kuormitukselle tulee jatkossa
todenndkdisesti yhd tiukempia asetuksia ja sdddoksid kasvihuoneilmion ja ilmaston 1am-
penemisen hillitsemiseksi, minkd vuoksi purkutuotteiden tehokkaaseen hyddyntdmiseen
ja kierrdtykseen on ehdottomasti kiinnitettiva huomiota.

Huuhkan (2010) mukaan puujitteen hyodyntdminen sellaisenaan tai uusiokdyttd toisen
materiaalin valmistuksessa on mahdollista mutta haastavaa huonon kunnon ja pintakasit-
telyjen vuoksi. Puu voidaan myds kompostoida, jolloin siitd syntyy multaa, tai siitd voi-
daan tehdéd esimerkiksi haketta. Lisdksi kdsittelemdttomat tai myrkyttomasti késitellyt
puutuotteet voidaan hyddyntdd energiantuotannossa. Betonielementtien uudelleenkayttd
sen sijaan on ldhes aina mahdollista, vaikka elementtié ei olisikaan suunniteltu puretta-
vaksi. Lahes kaikki rungon osat ovat irrotettavissa ja kéytettdvissa sellaisenaan uudelleen.
Myos paikallavalubetoni on hyddynnettavissd, jos se puretaan huolellisesti ja siististi pa-
loiksi sahaamalla. Lisdksi tdydentdvistd rakenteista esimerkiksi betoniset kattotiilet on
helppo irrottaa ehjind ja hyodyntdd seuraavassa kohteessa. Betonia voidaan edeltivien
lisdksi kdyttdd murskattuna uuden betonin valmistuksessa kiviaineksen tilalla runkoai-
neena tai maatdytoissd. Poltettujen savitiilien uudelleenkdyttd on helppoa, silld ne harvoin
vahingoittuvat merkittdvéasti purettaessa mikali rakenteessa kdytetty sementtilaasti ei ole
litan lujaa. Ne my0s néyttévit kauniilta ja ovat siksi suosittu sisustuselementti. Myos tiiltd
voidaan kéyttdd murskattuna runkoaineena betonin valmistuksessa. (Huuhka 2010)
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5. ASUMISEN UUDET MAHDOLLISUUDET

Seuraavissa luvuissa tarkastellaan kaupungistumisen luomia mahdollisuuksia uusille lii-
ketoiminta- ja omistusmalleille. Kamppurin (haastattelu 6.2.2018) mukaan omistaminen
on eriytyméssd kdytostd niin asumisessa kuin muillakin eldmén osa-alueilla, miké nékyy
muun muassa vuokra-asumisen yleistymisena.

5.1 Yritykset rakennusten omistajina

Asuminen ja rakennusten toiminnallisuus ovat murroksessa ja muuttuvat yhd enemméin
litkkkuvuutta ja vaivattomuutta tukevaan muotoon, jossa kiinteistojen yllépitoon perehty-
neet tahot omistavat kiinteistot ja huolehtivat niistd sekd vuokraavat niitd edelleen ihmis-
ten kdyttoon. Lisédksi téiden tekeminen on usealla alalla nykyddn mahdollista 1dhes misti
kdsin tahansa, mikd muuttaa kisitystd tyopaikan ja kodin merkityksestd ja ominaisuuk-
sista. Toiden tekemiseen ei valttimétta tarvita jatkossa erillisid toimistorakennuksia, vaan
etdyhteyksid, toimivaa teknologiaa ja virikkeellistd ympéristod. (Kamppuri, haastattelu
6.2.2018) Asumiselta toivotaankin nykypdivdnd muunneltavuutta ja vaivattomuutta,
jossa alan ammattilaiset hoitavat ylldpidon ja kayttdja voi keskittyd itselleen tarkeisiin
asioihin. Téstd voidaan padtelld, ettd vuokra-asumisen suosio jatkaa todenndkdisesti kas-
vamistaan.

Vuokra-asuminen mahdollistaa ihmisten litkkkumisen paikkakunnalta toiselle ja jopa maa-
kunnasta toiseen esimerkiksi tyon perdssid. Tulevaisuudessa keikkatyon tekemisesta tulee
osittain pakollista toiden kausittaisuuden ja palvelujen keskittdmisen vuoksi, silld pysyva
asuminen maaseudulla hankaloituu. Téstd johtuen saattavat asumisen tarpeet muuttua yha
ladhemmaés hotellimaista asumista, kun muuttamisesta tulee ennemminkin jokavuotista
kuin muutaman kerran eldmaéssa tapahtuva suuri muutos. Téllaisessa tilanteessa valmiiksi
kalustetun ja hyvin varustellun asunnon vuokraaminen helpottaa ja sujuvoittaa muutta-
mista huomattavasti, kun mukanaan kuljetettavan omaisuuden mééra vdahenee. Liséksi on
mahdollista, ettd tulevaisuudessa asuntojen ja autojen lisdksi vuokrataan myos tietoko-
neita, kalusteita ja muita kéyttOtavaroita ostamisen sijaan (Kamppuri, haastattelu
6.2.2018). Mikéli vuokraaminen korvaa omistamista niin asumisessa kuin muissakin elé-
méin osa-alueissa, saattaa koko asumisen konsepti muuttua nykyisestd huomattavasti tila-
paisemmaksi.

Asuntojen vuokraus saattaa siirtyd tdysin yksityissijoittajilta organisaatioille ja yrityk-
sille, joilla on valmiit tietokannat ja jérjestelmét vuokrasopimusten laatimiseen esimer-
kiksi kannykélld. Esimerkiksi pankit ja aiemmissa luvuissa esille nousseet Kojamo ja Sato
harjoittavat jo tdllaista liiketoimintaa, jossa he omistavat rakennuksia ja tarjoavat niista
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asuntoja vuokralle. Vuokrasopimusten allekirjoitus onnistuu nopeasti etdnd ja hakupro-
sessi on viety pitkdlle. Asunnon ostamista pidetddn nykyéén riskialttiina ja omistamista
taakkana (Nurminen, haastattelu 18.4.2018). Téstd johtuen on todenndkdistd, ettd asunto-
jen ylldpitoon ja omistamiseen perehtyneet ja erikoistuneet tahot omistavat tulevaisuu-
dessa yhd enemmin rakennuksia ja vuokraavat asuntoja ihmisille.

Turismin tuomiin mahdollisuuksiin kannattanee tulevaisuudessa panostaa. Globaalin
kaupungistumisen myo6td Suomen luontoalueet saavat uudenlaisen merkityksen virkistys-
alueina paitsi suomalaisille myds turisteille. Talloin matkailuun ja suomalaisen puhtaan
luonnon markkinointiin panostettaessa voitaisiin merkittavésti kasvattaa turismia erityi-
sesti kuntiin, joissa sitd ei tdhdn asti ole juurikaan ollut. (Tarhio, haastattelu 11.5.2018)
Kasvavan turismin my6td myds taantuvien kuntien tyhjenevét asunnot voitaisiin hyddyn-
td4 majoitustiloina. Kaupunkien kasvaessa ja asukaslukujen noustessa luonnon arvostus
ja ldheisyys muuttuvat yhd suuremmiksi teemoiksi ihmisten eldmissi. Hotellien, hostel-
lien ja erilaisten majoitusvaihtoehtojen luominen maaseudulle voi tulevaisuudessa nousta
yhdeksi tarkeimmistd kunnan kasvupotentiaalia luovaksi asiaksi.

5.2 Palvelulahtoisyys

Kuten luvussa 4 mainittiin, ovat kdytto ja omistaminen eriytymassa toisistaan. Tdma joh-
tuu siitd, ettd thmisten toiveet ovat muuttumassa. Aikaisemmin oli itseisarvo omistaa esi-
merkiksi suuri omakotitalo tai laadukas auto, mutta nykypéivina tavoitellaan ennemmin-
kin korkeaa elintasoa ja vapaata, joustavaa eldméé. Ajan, erityisesti vapaa-ajan, sekd eko-
logisuuden arvostus nousevat jatkuvasti paitsi hyvétuloisten myos keski- ja matalatulois-
ten keskuudessa. Autoa ei vilttdmatta endd haluta ostaa itselle, silla siitd aiheutuvat kulut
ovat usein korkeat auton kéyttdasteeseen nihden. Lisdksi huoltotyot, vakuutukset ja py-
sakointimaksut laskevat auton omistamisen vetovoimaisuutta. Téstd johtuen viime ai-
koina on alettu kiinnittdd yhd enemmén huomiota muihin kulkumuotoihin ja esille on
noussut my0s niin kutsuttu MAAS (Mobility as a Service). Sen ideana on, ettd ulkopuo-
linen taho omistaa kulkuneuvot, kuten pyorit ja autot ja huolehtii muun muassa niiden
kunnossapidosta ja vakuutuksista. Kayttdja taas voi vuokrata haluamansa kulkuneuvon ja
siirtyd sen avulla paikasta toiseen.

Samankaltainen malli voisi toimia Nurmisen (haastattelu 12.3.2018) mukaan myds asu-
misessa. Asuminen palvelualustana (engl. Housing as a Service) -mallissa pankit tai muut
yritykset omistaisivat ja rakennuttaisivat asuntoja, tarjoaisivat palveluita asumisen ohella
ja vuokraisivat asuntoja kayttdjille. Esimerkiksi kotityot hoituisivat robottien tai palvelu-
yritysten toimesta ja ruoka, vaatteet, kulutustavarat ja vaikkapa huonekalut kulkeutuisivat
suoraan kotiovelle, miké jo nyt on osittain mahdollista. Haluamansa palvelut ja lisimu-
kavuudet olisi mahdollista valita lisimaksua vastaan. Hotellimainen asuminen on tésti
hieman pidemmaille viety malli, jossa palveluiden ja asunnon liséksi asunnon vuokraaja
saa huonekalut, kodinkoneet ja muut varusteet.



16

5.3 Purkamiseen erikoistuneet yritykset

Purettavien asuntojen madradn tulisi voida vastata tehokkaalla purkujirjestelmalld. Tassa
on mahdollisuus hyvéén ja pitkdaikaiseen liiketoimintaan, joka voisi toimia samalla peri-
aatteella kuin esimerkiksi autoromuttamot. Ajatusta valtion tarjoamasta romutuspalkki-
osta huonokuntoisista ja vanhoista rakennuksista maaseudulla voisi jalostaa liiketoimin-
taan, jossa yritys ostaa purettavan rakennuksen sopivaksi katsomallaan hinnalla, purkaa
sen uudelleenkdytettdviin ja kierrétettdviin osiin ja myy uudelleenkdytettdvit materiaalit
ja osat eteenpdin. Téllaisella mallilla onnistuttaisiin organisoimaan vanhojen rakennusten
purku sekd varmistamaan rakennusmateriaalien tehokas ja perusteellinen kierrétys. Talla
hetkelld Suomessa on jo purku-urakoitsijoita, joten litketoiminnan laajentaminen kierré-
tyksen ja uusiokdyton alalle ei vaatisi mahdotonta panosta.

. Asuminen palvelu-
Ammattilaiset Yritysomisteisuus alustana

vuokranantajina

—

Vuokra-
asumisen \ I.P;'Y?IU_
yleistyminen \ antoisyys

Purkaminen

Hotellimainen asuminen

Kuva 4. Liiketoimintamallien sijoittuminen asumisen ilmiéihin ndhden.

Kuvassa 4 on havainnollistettu uudenlaisten liiketoimintamallien liittyminen timéanhetki-
siin asumisen ilmidihin. Liiketoimintamallien voidaan ajatella vaikuttavan suuresti asun-
tomarkkinoihin, mikili niitd osataan jalostaa uuteen, murroksessa olevaan tilanteeseen
asumisessa. Purkaminen on viimeinen ja vihiten innovatiivinen ja uuteen ajatteluun kan-
nustava vaihtoehto, joka kuitenkin védistdmattd jossain vaiheessa kaupungistumista on
otettava jossain laajuudessa kayttoon.
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6. UUSIEN KIINTEISTOLIKETOIMINTAMALLIEN
VERTAILU

Yritysomisteisuus luo valtavasti mahdollisuuksia rakennusalalla. Koska vuokra-asumi-
nen ja keikkatyo yleistyvit, voidaan yritysomisteisten kerrostalojen mééran nahda kasva-
van tulevina vuosina. Ne mahdollistavat joustavan asumisen, korkean kiyttdasteen ja
huolettomuuden asukkaille. Huoltoty6t ja omistaminen koetaan taakaksi, mikéd puoltaa
yritysten osuuden kasvua asuntojen omistuksessa.

Yritykset voivat omistaa tavallisia kerrostaloja ja vuokrata niiden asuntoja. Lisdksi asu-
miseen on mahdollista yhdistdd muita palveluita, kuten liikunta- ja harrastetiloja, sii-
vousta, ajoneuvojen vuokrausta tai esimerkiksi ruuanlaittopalvelua. Kun palvelut yhdis-
tetddn yritysomisteiseen asumiseen, saadaan asuminen palvelualustana -malli. Kattava ja
monipuolinen valikoima palveluita eldmisen yksinkertaistamiseksi ja helpottamiseksi voi
olla kasvava trendi, silld vapaa-ajan arvostus kasvaa eldiman muututtua hektiseksi ja elin-
taso on parantunut huomattavasti.

Mikéli asuminen palvelualustana -malli jalostetaan sellaiseksi, ettd sithen on yhdistetta-
vissd vield lyhytaikaisen asumisen mahdollistavat yksinkertaiset vuokrausprosessit ja 14-
hes tdydellinen kalustus ja varustelu, padstdaén hotellimaisen asumisen malliin. Perimméi-
send ajatuksena on, ettd asuminen on mahdollisimman huoletonta ja joustavaa, jolloin
muuttaminenkin helpottuu.

Yritysomisteisuus

Asuminen

+ palvelut
palvelualustana

Hotellimainen
+ varustelu

asuminen

Kuva 5. Uusien liikeideoiden suhde toisiinsa.
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Kuvassa 5 on esitetty, miten liiketoimintamahdollisuudet liittyvit toisiinsa. Yritysomis-
teisuus on jo télld hetkelld yleistd, mutta sen voidaan ajatella olevan tulevaisuudessa viela
huomattavasti suuremmassa osassa asuntoliiketoiminnassa. Yritysomisteisuutta lii-
keideana voidaan kehittdd hyvin pitkélle lisddamalld siihen erilaisia palveluita, jotka tuovat
asumiseen persoonallisuutta ja helppoutta.
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7. YHTEENVETO

Téssd tutkimuksessa pddasiallisena tavoitteena oli 10ytdd ratkaisuja kaupungistumisen
tuomiin haasteisiin taantuvissa kunnissa. Erityisesti tarkoituksena oli keskittyd asuntojen
tyhjilleen jédmisen estdmiseen ja toisaalta mahdollisten uusien liiketoimintamallien luo-
miin mahdollisuuksiin asuntorakentamisessa. Télld hetkelld ainoana ratkaisuna ndhdaén
purkaminen, joka on tehokasta ja vastaa muutoksen luomiin paineisiin. Sen ei tulisi kui-
tenkaan olla ajattelun ldhtokohtana, vaan ensisijaisesti tulisi keskittyd uudenlaisen ja in-
novatiivisen ajattelun mahdollistamiin uusiin litkketoimintamalleihin. Alueiden kehittdmi-
nen, litketoimintaan panostaminen ja erilaisten ratkaisujen etsiminen on keskeisté.

Uusien liiketoimintamallien innovatiivinen kehittdminen tulevaisuudessa on hyvin tér-
keda, silld vaikka muuttoliike ilmiond on ndhty muualla maailmassa ja Suomessa se on jo
pitkélld, voidaan muutosten tuomiin haasteisiin vastata tehokkaasti kehittdmailla ajattelu-
tapaa ja siirtymélld yhdestd ratkaisuvaihtoehdosta useampien ratkaisujen pariin. Yritta-
jyys on liiketoimintaideoiden luonnissa hyvin keskeistd ja luo myds uusia tyopaikkoja
niin taantuville kunnille kuin kasvukeskuksiinkin. Yrittdjyyden ja aktiivisen kaupunkike-
hityksen avulla voidaan taantuvakin kunta saada muuttovoittoiseksi ja houkuttelevaksi
asuinkunnaksi.

Nettomaahanmuuton vaikutukset kuntien muuttovoittoihin ja -tappioihin saattavat tule-
vaisuudessa olla hyvinkin suuret. Lisdksi sosiaali- ja terveysalan uudistus ohjaa voimak-
kaasti kaupungistumisen suuntaan, kun palveluita keskitetdan suuriin kasvukeskuksiin
ja maaseuduilta suljetaan pieniéd kouluja ja terveysasemia. Myds ilmaston ldmpenemisen
aiheuttamat muutokset tulisi huomioida seuraavissa tutkimuksissa, silld ne vaikuttavat
mahdollisesti elinkeinoeldmddmme ja turismin suuntautumiseen Suomessa. Maanvilje-
lyssé tapahtuvat kehitykset puolestaan vaikuttavat maaseudulla tarvittavaan asukasmaé-
rddn, joka edelleen vaikuttaa muuttoliikkeeseen. Turistien miéran ja suuntautumisen
vaikutuksetkin voivat olla huomattavat. Luonnon arvostus kasvaa nopeasti erityisesti
hyvin pitkélle kaupungistuneissa maissa, jolloin on mahdollista, ettd viki alkaa muuttaa
digitalisaation sen mahdollistaessa takaisin maaseudulle. My®és téllaisen vastailmion to-
denndkdisyytté ja vaikutuksia on syyté arvioida.
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