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Tausta

Pienten asuntojen nelidhinnat ovat finanssikriisin jalkeen nousseet selvasti no-
peammin kuin isompien asuntojen hinnat. Erityisesti tama nakyy Helsingissa
mutta myos muissa Suomen suurissa kaupungeissa. Tasta on seurannut, etta
pienten asuntojen, erityisesti yksididen, tarjonta on lisaantynyt 2010-luvulla
Suomen suurissa kaupungeissa. Vuonna 2016 kuuteen suurimpaan kaupunkiin
(Helsinki, Espoo, Vantaa, Tampere, Turku, Oulu) valmistuneista asunnoista 27 %
oli yksidita, kun vuosina 2006-2010 valmistuneissa yksididen osuus oli 13 %.
Kerrostaloissa, joiden osuus asuntotuotannosta on kasvanut viime vuosina, yk-
sididen osuus nousi 32 %:iin vuonna 2016 (21 % v. 2006-10). (Tilastokeskus).
Pienten asuntojen paikallinen keskittyminen on nostanut huolen uudenlaisesta
alueellisesta eriytymisesta seka siihen liittyvista riskeista ja ongelmista.

Tavoitteet

Tutkimuksen yleistavoitteena on: selvittaa mitka tekijat ovat vaikuttaneet uu-
sien asuntojen kokojakauman muutokseen ja pienten asuntokeskittymien li-
saantymiseen 2010-luvulla seka millaisia vaikutuksia talla on asuinalueiden
eriytymiseen. Muita tavoitteita:

e Onko pienten asuntojen suuri osuus uustuotannossa pysyva ilmio vai
suhdanneluontoinen tilapadinen vaihe?

e Liittyykd pienten vuokra-asuntojen paikallisiin keskittymiin uudenlaista
alueellista eriytymista seka mahdollisia ongelmia tai riskeja? Minkalais-
ten mekanismien valityksella ilmio vaikuttaa eriytymiseen, jos vaikutus
on tunnistettavissa?

e Liittyyko pienten asuntojen tai asuntojen omistuksen keskittymiseen on-
gelmia kiinteisto- tai talotasolla? Onko asukkaiden vaihtuvuus pienissa
asunnoissa merkittavasti suurempaa kuin muissa asunnoissa?

Tutkimusmenetelmat ja aineisto

Tutkimuksen tutkimussuunnitelma pohjautuu Helsingin kaupungin tarjous-
pyyntoon: Tutkimushanke pienten asuntojen osuudesta asuntotuotannossa ja
vaikutukset asuinalueiden eriytymiseen (1.6.2018).

Tutkimus toteutetaan tarjouspyynnon osalta kokonaan osakokonaisuuden 1:
Kaupunkiseutujen asuntomarkkinat, osalta alkuperaisen tutkimuspyynnén mu-
kaisesti.



Toisen osakokonaisuuden: Asuinalueen nakékulma, osalta tutkimus rajataan
koskemaan tutkimuskirjallisuutta ja tilastoanalyyseja hyddyntavia osioita.
Asuinalueiden osalta ei toteuteta case-alueiden kyselytutkimusta.

Osakokonaisuudesta 3: Kiinteistotason nakdkulma, toteutetaan hanke seuraa-
vasti: Valtakunnallisen ja alueellisen tason analyysien perusteella valikoitujen
kiinteistojen isannoitsijoiden ja asukkaiden nakokulmia seka erityisesti suurten
kaupunkien asuntoasioista vastaavien, rakennuttajien, vuokra-asuntosijoittajien
ja mahdollisten muiden asiantuntijoiden nakdkulmia kerataan seuraavien me-
netelmien kautta:

Sahkaoinen kysely suunnataan hankkeen valtakunnallisen ja alueellisen tason
analyysien perusteella seka yhdessa ohjausryhman kanssa tunnistettujen ja va-
likoitujen case-alueiden kiinteistdjen isannditsijoille ja asunto-osakeyhtididen
hallitusten jasenille. Kyselyn kautta kerataan isannoitsijoiden ja hallitusten jase-
nien nakemyksia liittyen mm. hallintasuhdejakaumaan ja asukkaiden vaihtu-
vuuteen, ja sen kautta pyritaan luomaan kuva pienasuntoihin liittyvista vah-
vuuksista ja haasteista. Kyselyn tuottama aineisto on nain ollen laadullista ja
nakokulmia painottavaa. Kyselyn lopullinen koko paatetaan hankkeen aikana
yhdessa ohjausryhman kanssa ja se toteutetaan riittavan laajana kattavan ku-
van saamiseksi ilmiosta. Tekninen toteutus tapahtuu Webpropol-ohjelmalla,
joka mahdollistaa kysymysten polutuksen luomisen vastaajaryhmille. Kyselyssa
annetaan mahdollisuus myds avoimeen kommentointiin.

Haastattelujen (yht. 15-20 haastattelua) kautta kerataan laadullista tietoa kau-
punkien asuntoasioista vastaavilta henkil6ilta, painottuen kaupunkien tavoittei-
siin, ongelmien tunnistamiseen seka seuranta- ja ohjauskeinoihin. Rakennutta-
jien, vuokra-asuntosijoittajien sekd mahdollisten muiden tunnistettujen asian-
tuntijoiden haastattelut luovat kuvaa vuokra-asuntosijoitustoiminnan tavoit-
teista, laajuudesta, tulevaisuuden nakymista seka tunnistetuista ongelmista.

Haastattelut toteutetaan yksilohaastatteluina paikan paalla tai puhelimitse. Ta-
pauskohtaisesti haastattelut voidaan toteuttaa myos ryhmahaastatteluina.
Haastattelut ovat puolistrukturoituja, joissa laadullinen tieto jasennellaan yhte-
naiseen rakenteeseen, kuitenkin siten, etta haastateltavalla on mahdollisuus
nostaa esiin haastattelurungon ulkopuolelta tarkeaksi katsomiaan asioita.

Analyysi-osiossa kyselyn ja haastattelujen kautta keratyt nakemykset ja tieto ja-
sennellaan ja ristiinvertaillaan kysymyskohtaisesti esimerkiksi alueellisten ja /
tai paikallisten nakemysten seka vastaajaryhmien valisten havaintojen esiin
nostamiseksi. Tuotoksena on nakdkulmapohjainen analyysi hankkeen tutki-
muskysymyksiin. Kyselyvastauksista ja haastatteludatasta tuotetaan myos data-
visualisointeja analyysin tueksi.
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Toteutus

Tekijat

Tutkimushankkeen toteutuksesta vastaa Pellervon taloustutkimus PTT. Hank-
keen toteuttamiseen osallistuu alihankkijana Forefront.

Pellervon taloustutkimus PTT on noin 20 tyontekijan tutkimuslaitos, jolla on
kokenut henkilékunta ja vakiintunut asema tutkimusmarkkinoilla. Tutkimuslai-
toksella on yli 20 vuoden kokemus talouskehityksen ennustamisesta ja talous-
poliittiseen keskusteluun osallistumisesta. PTT tuottaa myds useita eri politiik-
kasektoreita koskevia politiikka-analyyseja. PTT pyrkii paatoksentekoa hyodyt-
tavaan tutkimukseen. Laitos julkaisee vuosittain omassa sarjassaan noin 15-18
julkaisua. Lisaksi julkaisuja ilmestyy myos tilaajien sarjoissa ja tieteellisissa leh-
dissa.

Viime vuosina PTT:ssa ovat olleet erityisena mielenkiinnon kohteena kaupun-
gistuminen, asumisen tuet ja asumisen rahoitusratkaisut. Osaaminen on syven-
tynyt erillisissa hankkeissa, joissa on tutkittu Pohjoismaiden asuntomarkkinoita
(2014), asumisen tarjonta- ja kysyntatukia (2014), asuinrakennusten korjaustar-
vetta (2015), asumisoikeusjarjestelman riskienhallintaa (2015), eurooppalaisia
asumisoikeusjarjestelmia (2016) ja VN TEAS -tutkimushanketta vuokra-asunto-
sijoitusalan kannattavuudesta, kilpailutilanteesta ja kehittamistarpeista (2018).
PTT julkaisee myo6s kerran vuodessa asumismenoja seuraavan raportin seka
alueellisen asuntomarkkinaennusteen

Hankkeen vastuullisena johtajana toimii KTT Olli-Pekka Ruuskanen, joka toimii
PTT:n tutkimusjohtajana kansantalouden tutkimusryhmassa. Han toimii lisaksi
Tampereen yliopiston johtamiskorkeakoulussa tutkimusjohtajana. Vuosina
2011-2015 Ruuskanen oli vakuutustieteen professorina Tampereen yliopis-
tossa. Hanen erityisosaamisalueeseen kuuluvat mm. vakuutusmarkkinoiden toi-
minta ja taloudellinen lukutaito. Han on tutkinut 6Aika-hankkeessa Helsingin
kaupungin ja Tampereen kaupungin massadatan liiketoiminnallisia mahdolli-
suuksia.

Ekonomisti, VTM Lauri Vuori on erikoistunut PTT:lla asumisteeman tutkimuk-
seen ja tyomarkkinakysymyksiin. Vuori toimii PTT:n vuosittaisen alueellisen
asuntomarkkinaennusteen seka Asumismenot-selvityksen projektipaallikkdna.
Aiemmissa tutkimuksissaan Vuori tutkinut vuokra-asuntosijoitusalan kilpailuti-
lannetta ja keskittynyt kansantalouden ennustetoimintaan seka aluetalouden
kysymyksiin, muun muassa kylakauppaselvityksessa sekda maaseudun infrajar-
jestelmien yhteistyon organisoinnin tutkimushankkeessa.

Ekonomisti, VTT Hanna Karikallio on ty6skennellyt yli 10 vuotta ekonomistina
PTT:Ia. Hanella on vahva osaaminen ekonometrisista menetelmista seka eri-
laisten aineistojen kokoamisesta ja analysoinnista.



Asuntomarkkinatutkimukseen liittyen Karikallio on osallistunut useana vuonna
alueellisen asuntomarkkinaennusteen laatimiseen. Monipuoliseen tutkimus-
osaamiseen kuuluvat myds muun muassa toimialojen kilpailullisuusanalyysit,
arviointitutkimus seka tyémarkkinoihin liittyva tutkimus.

Forefront Oy (4FRONT) (y-tunnus: 2242273-0) on asiantuntijayritys, joka tarjoaa
korkeatasoisia palveluja tutkimus-, elinkeino- ja innovaatiopolitiikan paatok-
senteon tueksi. Liikketoiminta-alueita on kolme: arviointitoiminta, policy-konsul-
tointi ja 14D (innovation-for-development). Asiantuntijapalvelujamme ovat eri-
tyisesti tutkimus-, innovaatio- ja elinkeinopolitiikan selvitykset, arvioinnit ja ke-
hittamiset. 4FRONT on aloittanut nykymuotoisen toimintansa vuonna 2015,
mutta nuoresta iastaan huolimatta se on erittain kokenut ja vahvasti kansain-
valisesti verkottunut. Toimintamme on ollut nopeasti kasvavaa, kannattavaa ja
kehittyvaa. Noin puolet toimeksiannoistamme on kansainvalisia. Projektin vas-
tuuhenkil6 4FRONTissa on Valtteri Harmala.

Taulukko 1. Hankkeelle varatut henkilotyokuukaudet

PTT 4FRONT vhteensa
Osakokonaisuus 1 2 0 2
Osakokonaisuus 2 1.5 0 1.5
Osakokonaisuus 3 0 1.5 1.5
Hallinto ja viestinta 1 0 1
htkk yhteensa 4,5 1,5 6

Hankkeelle nimitetdan ohjausryhma alan asiantuntijoista.

4.2 Aikataulu

Taulukko 2 Tutkimuksen vaiheet, toteutusaikataulu, vastuuorganisaatiot ja tuotokset

Tehtdva 2018 2019

Projektin
kdynnistdminen
Johtaminen

ja viestinta
Osakokonaisuus 1:
Kaupunkiseudun
asuntomarkkinat
Osakokonaisuus 2:
Asuinalueen nako-
kulma
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Osakokonaisuus 3:
Kiinteiston nako-
kulma

Tutkimuksen
raportointi

Julkistus ja
projektin paatos

Hankkeen osakokonaisuudet kaynnistyvat lokakuussa 2018. Osiot aloitetaan nu-
merojarjestyksessa, mutta niita tyostetaan osittain samanaikaisesti. Johtopaa-
tokset ja raportointi ajoittuvat maalis-kesakuulle 2019.

Kustannukset

Kustannukset ovat yhteensa 68 000 euroa. Hankkeen paavastuullinen toteut-
taja on PTT ry, joka vastaa taméan sopimuksen liitteena olevan tutkimussuunni-
telman kohdista 1 ja kohdista 2 tassa tarjouksessa maaritellyt alueet seka koko
hankkeen loppuraportista. PTT:n osuuden hinta on 47.000 euroa. PTT ei lisaa
lahetettaviin laskuihinsa arvonlisaveroa. Kohdan 3 toteuttaa 4Front hin-

taan 21.000 euroa + alv. Alv:n osuus tassa tapauksessa on 5040 euroa.

Mikali tarjous johtaa sopimukseen, toteuttaja ehdottaa laskutusaikatauluksi
seuraavaa: sopimussummasta ensimmainen puolikas laskutetaan sopimuksen
astuttua voimaan ja viimeinen puolikas hankkeen loppuraportin valmistuttua.

Tutkimussuunnitelmassa sovittujen tehtavien ja ohjausryhman ensimmaisessa
kokouksessa sovittujen tarkennusten lisaksi tilaajan toivomuksesta tehtavien
lisatdiden kustannuksista sovitaan erikseen

Viestinta, tulosten hyodyntaminen ja
tiedonhallinta

Tutkimuksesta laaditaan yleistajuinen raportti tilaajalle tutkimusraportoinnin
hyvia kaytantdja noudattaen. Laajuus enintaan 100 sivua. Raportti julkaistaan
tilaajakonsortion jonkin organisaation julkaisusarjassa. Julkaisemisen jalkeen
raportti on julkinen. Raportin lisaksi tutkijat laativat tiivistetyn ppt-esityksen
tutkimuksen paatuloksista kaavioineen tilaajien kayttoon. Tutkimuksen tulok-
sista tiedottamisesta sovitaan tarkemmin hankkeen tilaajan kanssa.



