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ESIPUHE

2020-luvun alku jää historiaan korona-
pandemian aiheuttamasta globaalista terveys- 
ja talouskriisistä. Sen vaikutuksia pidemmällä 
aikavälillä voidaan toistaiseksi vasta arvailla. 
Jo nyt on kuitenkin ennakoitavissa muutoksia 
mm. työskentelyyn, asumiseen ja liikkumiseen. 
Näillä tekijöillä on puolestaan vaikutusta aluei-
den vetovoimaisuuteen, muuttoliikkeeseen ja 
edelleen aluetalouteen.

Aluetalous, väestökehitys ja työpaikkojen 
muutos ovat keskeisiä ilmiöitä, joihin alue-
kehittämisessä ja aluesuunnittelussa on tärkeä 
varautua. Näillä muutoksilla on vahva kytkös 
lukuisiin muihin yhteiskunnallisiin ilmiöihin, 
erityisesti maankäytön ja liikenteen suunnitte-
luun ja investointeihin.

Tässä selvityksessä havainnollistetaan kahta 
vaihtoehtoista Uudenmaan aluetalouden 
kehityssuuntaa vuoteen 2060 ja esitetään 
niiden pohjalta mallinnetut vaihtoehtoiset 
väestö- ja työpaikkaprojektiot. Projektioiden 
perusteella on tuotettu laskelmia muun 
muassa asuntokuntien muutoksesta sekä 
asunto- ja toimitilakannan rakentamistarpeesta. 
Projektiovaihtoehdot on laadittu seudullisesta 
näkökulmasta .

On varsin todennäköistä, että mikään tämän 
selvityksen ennustevaihtoehto ei toteudu 
sellaisenaan, etenkään yksittäisten seutujen ja 
kuntien tasolla. Selvityksen tärkein tehtävä on 
mahdollisten ja toisistaan poikkeavien kehitys-
kulkujen hahmottaminen ja niistä aiheutuvien 
vaikutusten esiin tuominen. Tuloksia voidaankin 
hyödyntää alueellisesti tai kuntatasolla kun 
pohditaan mitä seurauksia erilaiset kehitys-
polut suunnittelulle aiheuttavat ja miten niihin 
tulisi varautua.

Selvitystä voidaan hyödyntää sekä Uusimaa-
ohjelman 2022–2025 valmistelussa että 
Helsingin seudun MAL2023 -työssä yhtenä 
lähtökohtana suunnittelulle. Selvityksen on 
toteuttanut toimitusjohtaja Seppo Laakso Kau-
punkitutkimus TA Oy:stä. Valmisteluun on osal-
listunut laaja joukko Uudenmaan liiton, kuntien 
ja kuntayhtymien asiantuntijoita. Uudenmaan 
liitto kiittää tekijää ja työhön osallistuneita 
asiantuntijoita hyvästä yhteistyöstä.
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1. TAUSTA JA TOTEUTUS

Alueiden ja kuntien toimintaympäristö muut-
tuu nopeasti Suomessa ja koko Euroopassa. 
Talouden rakennemuutokset haastavat va-
kiintuneita toimialoja ja yrityksiä. Suhdanne-
vaihtelut ovat suuria ja vaikeasti ennakoitavia.  
Suomi eriytyy alueellisesti: suuret kaupunki-
seudut yrittävät ratkaista nopean väestön-
kasvun ja riittävän asuntotuotannon haasteita, 
kun samaan aikaan taantuvilla alueilla elinvoi-
ma heikkenee ja kiinteistöt jäävät vajaakäyt-
töön. Korona-pandemia aiheutti yllättävän ja 
vaikeasti hallittavan terveydellisen, yhteis-
kunnallisen ja taloudellisen kriisin alkuvuodes-
ta 2020 alkaen.

Euroopan Unioni (EU) ja sen jäsenvaltiot,  
Suomi mukaan luettuna, ovat sitoutu-
neet toteuttamaan toimenpiteet, joita 

hiili dioksidi päästöjen merkittävä vähentäminen 
ja pitkällä ajalla hiilineutraalisuuden tavoit-
teen toteuttaminen edellyttävät. Muutos voi 
toteutua ainoastaan siten, että toimen piteet 
toteutetaan kaikkialla Euroopassa, myös 
Uudellamaalla. Tämä edellyttää muutoksia 
tuotantoon, yritystoimintaan, kotitalouksien 
kulutukseen ja yhdyskuntiin. EU julkaisi joulu-
kuussa 2019 Vihreän kehityksen ohjelman. Se 
on kasvustrategia, jonka avulla EU tavoittelee 
muutosta moderniksi, resurssitehokkaaksi ja 
kilpailukykyiseksi taloudeksi, jossa
• vuoteen 2050 mennessä ei enää aiheuteta 

kasvihuonekaasujen nettopäästöjä
• talouskasvu on erotettu resurssien käytöstä
• ei jätetä ketään ihmistä eikä mitään aluetta 

jälkeen muista.
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Toimintaympäristössä tapahtuvat muutokset 
ja hiilineutraalisuustavoitteen saavuttaminen 
ovat isoja haasteita Uudellemaalle, joka on 
Suomen merkittävin ja vahvimmin kasvava 
talouskeskittymä. Tämän selvityksen perus-
teella Uudenmaan ennustetaan kasvavan 
enimmillään 600 000 asukkaalla ja 220 000 
työpaikalla vuoteen 2060 mennessä. Uusimaa 
tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035 
mennessä. Tämän tavoitteen saavuttamiseksi 
on laadittu ilmastotyötä linjaava Hiilineutraali 
Uusimaa 2035 -tiekartta, jonka Uudenmaan 
maakuntavaltuusto hyväksyi 2020.

Uusimaa-ohjelma 2.0:n strategiset painopis-
teet vuosille 2018–2021 ovat Hyvinvoiva ja 
osaava ihminen, Menestyvä ja vastuullinen 
bisnes ja Ilmastoviisas ja monimuotoinen maa-
kunta. Vuosien 2022–2025 Uusimaa-ohjelman 
valmistelu on meneillään, ja se tulee sisältä-
mään pitkän aikavälin vision vuodelle 2050 
sekä tavoitteet ja toimenpiteet vuosille 2022–
2025. 

Uudenmaan maakuntavaltuusto hyväksyi Uu-
simaa-kaavan kokonaisuuden elokuussa 2020. 
Kaavan päätavoitteet ovat:
• Kasvun kestävä ohjaaminen ja alueiden 

välinen tasapaino
• Ilmastonmuutokseen vastaaminen sekä 

luonnonvarojen ja luonnon kestävä käyttö
• Hyvinvoinnin ja vetovoimaisuuden lisäämi-

nen sekä
• Kestävä kilpailukyky.

Helsingin seudun maankäyttö, asuminen ja 
liikenne (MAL 2019) suunnitelma hyväksyttiin 
keväällä 2019 (HSL 2019). MAL 2019 yleisiksi 
tavoitteiksi määriteltiin Helsingin seutu, joka 
on:
• Vähäpäästöinen (kestävä kasvu ja päästö-

jen tehokas vähentämien)
• Houkutteleva (kansainvälisyys, houkuttele-

vuus yrityksille ja asukkaille)
• Elinvoimainen (taloudellinen tehokkuus, 

seudun toimivuus)
• Hyvinvoiva (terveellinen ja turvallinen elin-

ympäristö).

Helsingin seudun kuntien ja valtion välinen 
maankäytön asumisen ja liikenteen sopimus 
2020–31 eli uusi MAL-sopimus allekirjoitet-
tiin 8.10.2020. Myös siinä yleistavoitteena on 
kestävä ja vähähiilinen yhdyskuntarakenne 
ja liikennejärjestelmä. Seuraava MAL-kierros 
on käynnistynyt, ja MAL2023 -suunnitelma 
on tarkoitus hyväksyä vuoden 2023 loppuun 
mennessä.

Selvityksen tarkoitus

Aluekehityksen haasteisiin vastaaminen ja ta-
voitteiden toteuttaminen edellyttää ennakoin-
tia eli perusteltuja näkemyksiä tulevaisuuden 
mahdollisista kehityspoluista keskeisten alu-
eellisten ilmiöiden osalta. Aluetalous, väestö-
kehitys ja työpaikkojen muutos ovat keskeisiä 
ilmiöitä, joiden muutoksiin on varauduttava ja 
joilla on vahva kytkös myös lukuisiin muihin 
yhteiskunnallisiin ilmiöihin, erityisesti maan-
käytön ja liikenteen suunnitteluun ja investoin-
teihin. 

Maankäyttö- ja liikennejärjestelmäsuunnitel-
mat ja niiden toteuttaminen tulevat vaikut-
tamaan yhdyskuntiin vuosikymmenien – jopa 
vuosisatojen – ajan. Siksi on erityisen tärkeää, 
että ne pohjautuvat perusteltuihin näkemyk-
siin tulevaisuudesta, siitäkin huolimatta, että 
tulevaisuuteen liittyy lukemattomia epävar-
muustekijöitä. Skenaariot, projektiot ja ennus-
teet mahdollistavat vaihtoehtoisiin kehitys-
kulkuihin varautumisen. 

Tulevaisuuden ennustaminen on väistämättä 
epävarmaa. Väestön ja työpaikkojen muutok-
sen suuruuden ennustaminen jopa kuluvan 
ja seuraavan vuoden ajalle on osoittautunut 
vaikeaksi. Kun aikajänne venytetään 40 vuo-
den mittaiseksi, epävarmuus kasvaa entises-
tään. Todennäköisesti mikään tässä selvityk-
sessä vuoteen 2060 asti esitettävä ennuste-
vaihtoehto ei toteudu sellaisenaan, etenkään 
yksittäisten seutujen ja kuntien tasolla. En-
nakoinnin tärkeimpänä tarkoituksena ei kui-
tenkaan ole ”osua täsmälleen oikeaan”, vaan 
kuvata mahdollisia – toisistaan poikkeavia – 
 kehityskulkuja sekä arvioida niiden pohjalta, 
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minkälaisia suunnitelmia kannattaa tehdä ja 
mitä toimenpiteitä toteuttaa erilaisissa vaihto-
ehdoissa ja tilanteissa. 

Maankäytön ja liikenteen suunnittelussa 
Uudellamaalla haasteena on varautua nope-
an kasvun jatkumiseen, joka voi alueellisesti 
painottua vaihtoehtoisilla tavoilla. Kasvu edel-
lyttää rakentamismahdollisuuksia asumiselle 
ja yritystoiminnalle sekä liikennejärjestelmää, 
joka mahdollistaa hyvän saavutettavuuden 
maakunnan eri alueilla. Kaavoitus ja liiken-
nesuunnittelu mahdollistavat kasvun toteu-
tumisen, mutta eivät takaa kasvua. Toisaalta 
rakentamismahdollisuuksien puute ja liikenne-
järjestelmän heikko toimivuus voivat tyrehdyt-
tää kasvun, jos ne muodostavat pullonkaulan 
väestön ja työpaikkojen lisäykselle ja yritys-
toiminnan kasvulle. 

Maankäytön ja liikenteen suunnittelusta 
riippumatta on mahdollista, että Uudenmaan 
talouden, työpaikkojen ja väestön kasvu hidas-
tuu taloudellisen ulkoisen toimintaympäristön 
muutosten vuoksi tai alueen kilpailukyvyn 
heikkenemisen tai muiden tekijöiden vuoksi. 
Tällöin asunto- ja toimitilarakentamisen tarve 
vaimenee. Myös paine liikennejärjestelmäin-
vestointeihin voi hiipua. Toisaalta investoin-
teihin on vähemmän varoja käytettävissä ja 
hyvinvointivaltion ylläpitämisen rahoituspohja 
heikentyy.  

Vaikka tämä selvityksen teemana on väestön, 
työpaikkojen ja rakennuskannan kasvu Uu-
dellamaalla, työssä ei oteta kantaa väestön 
ja työpaikkojen kasvua koskeviin tavoitteisiin 
maakunnan, seutujen tai kuntien tasolla. Useil-
la kunnilla on tulevaisuuden väestön ja osalla 
myös työpaikkojen kasvua tai tietyn tulevan 
vuoden määrää koskevia tavoitteita. Niitä 
ei kuitenkaan ole otettu tämän selvityksen 
lähtökohdaksi, vaan kaikkia alueita käsitellään 
yhdenmukaisilla kriteereillä kunkin projektio-
vaihtoehdon määrittämissä puitteissa.

Työn sisältö ja toteutus

Tässä selvityksessä kuvataan Uudenmaan alu-
eellista kehitystä 2000-luvun aikana ja osin 
sitä aikaisemminkin sekä esitetään vaihtoeh-
toisia projektioita vuoteen 2060 asti toisiinsa 
tiiviisti kytkeytyvistä ilmiöistä:
• Uudenmaan tuotannosta
• väestöstä
• työpaikoista
• asuntokannasta
• toimitilakannasta. 

Selvityksen teemat ovat pääosin samoja kuin 
vuonna 2017 julkaistussa raportissa ”Uuden-
maan aluetalouden skenaariot sekä väestö- ja 
työpaikkaprojektiot. Taustaselvitys Uusimaa-
kaavan 2050 ja Uusimaa-ohjelman valmiste-
luun.” (Uudenmaan liitto 2017). Nyt tehtävä 
selvitys päivittää edellisen raportin analyysejä, 
mutta nostaa esiin myös joitakin uusia teemo-
ja, mm. toimitilakannan muutoksen ja toimitila-
rakentamisen. 

Työtä ohjasi Uudenmaan liiton asiantuntijoista 
koostuva työryhmä:
• kaavoituspäällikkö Ilona Mansikka (pj.)
• erityisasiantuntija Johannes Herala
• tutkimuspäällikkö Ari Lainevuo
• maakunta-arkkitehti Mariikka Manninen
• suunnittelija Jouni Suominen
• erityisasiantuntija Rosa Tuomi
• aluesuunnittelun johtaja (31.12.2020 asti) 

Merja Vikman-Kanerva.

Työn toteutuksesta vastasi VTT Seppo Laakso 
Kaupunkitutkimus TA:sta. 

Työn kuluessa järjestettiin Uudenmaan kunti-
en edustajille esittely-, keskustelu- ja palaute-
tilaisuuksia:
• Helsingin seudun kuntien työpajat 1 ja 2
• Länsi- ja Itä-Uudenmaan kuntien työpaja 
• Kolmetoista kuntatapaamista Uudenmaan 

liiton ja Helsingin seudun kuntien maan-
käytön suunnittelijoiden kesken tammi-
kuussa 2021.   
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2. UUDENMAAN ALUETALOUS 

Uudenmaan tuotanto, työpaikat ja väestö ovat 
kasvaneet 2000-luvulla nopeammin kuin koko 
maassa. Suhteellisesti suurin ero oli väestös-
sä, joka kasvoi Uudellamaalla 1,0 % ja koko 
maassa 0,3 % vuodessa. Työpaikkojen osalta 
vastaavat luvut olivat 0,7 %ja 0,3 %/vuosi ja 
tuotannossa 1,7 % ja 1,3 %/vuosi. 

Uudenmaan ja koko maan trendejä 
2000-luvulla

Uusimaa on Suomen taloudellinen keskus. 
Maakunnan tuotannon arvo (bruttoarvon-
lisäys) oli 82 miljardia euroa, 39 % koko maan 
tuotannon arvosta vuonna 2019. Työpaikkoja 
Uudellamaalla oli 827 000, 35 % valtakun-
nallisesta määrästä (v. 2018).  Asukasluku, 
1 704 000 henkeä (v. 2020), oli 31 % maan 
väestöstä. Tuotannon arvonlisäys asukasta 
kohti on Uudellamaalla vajaan kolmanneksen 
(29 % v. 2019) korkeampi kuin koko maassa. 
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Kuvio 2.1: Tuotanto (bruttoarvonlisäys), työpaikat ja väestö Uudellamaalla ja koko maassa v. 2000–2019. 

 
 

 

 

 

 

 
 
Kuvio 2.1: Tuotanto (bruttoarvonlisäys), työpaikat ja väestö Uudellamaalla ja koko maassa v. 2000–2019.  
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Aluetalouden vaikutusmekanismeja 

Aluetaloudella on keskeinen rooli seudun 
ja yksittäisten kuntien väestö- ja työpaikka-
kehityksessä.

Taloudellinen toimintaympäristö valtakunnal-
lisesti ja kansainvälisesti vaikuttaa ratkaise-
vasti yritysten alueelliseen sijoittumiseen ja 
kasvuun (kuvio 2.2). Taloudellisen toimintaym-
päristön osatekijöitä ovat mm. kotimainen 
kysyntä, vientikysyntä, rahoitusmarkkinat sekä 
kilpailijamaiden ja -alueiden kehitys. Kansain-
väliseen tai valtakunnalliseen toimintaympä-
ristöön ei kuitenkaan paikallisesti voida oleel-
lisesti vaikuttaa, joten se on aluetalouden 
näkökulmasta eksogeeninen eli ulkopuolinen 
tekijä, johon on sopeuduttava.

Maakunnan tai seudun kilpailukyky ja veto-
voima koostuvat monista osatekijöistä. Yri-
tysten näkökulmasta tärkeitä tekijöitä ovat 
mm. perusrakenne, liikennejärjestelmä, kus-
tannustaso, verotus, monet instituutiot ja 
niiden toimivuus sekä työvoiman osaaminen ja 
saatavuus. Asukkaiden kannalta tärkeät tekijät 
liittyvät mm. asumiseen, palveluihin, kustan-
nustasoon, verotukseen, ympäristöön, viihty-
vyyteen ja turvallisuuteen. Alueen kilpailukyky 
ja vetovoima koostuu tekijöistä, joista useim-
piin pystytään vaikuttamaan maakunnan tai 
kuntien toimenpiteillä, kuten maankäytön ja 
liikenteen suunnittelulla sekä alueellisilla ke-
hittämisohjelmilla. Toisaalta monet paikalliset 
vetovoimatekijät määräytyvät kansallisen lain-
säädännön tai valtakunnallisten instituutioiden 
määrittämillä rajoituksilla niin, että niihin ei 
juuri voida paikallisesti vaikuttaa.    

Kuvio 2.2: Aluetalouden ilmiöitä ja niiden välisiä vaikutussuhteita (Lähde: Uudenmaan liitto 2017).

Yritysten sijoittuminen ja kasvu
- Investoinnit
- Tuotanto

Työvoiman tarjonta
- Ikä, sukupuoli
- Koulutus, ammatti

Työvoiman kysyntä
- Toimiala
- Koulutus, ammatti

Asuntojen tarjonta
- Asuntokanta
- Tuotanto
- Ominaisuudet, laatu
- Hinta

Väestö
- Määrä
- Ikä, sukupuoli

Muuttoliike
- Maan sisäinen
- Ulkomainen

Pendelöinti
- Muualta maasta
- Virosta

Tonttitarjonta
- Kaavoitus
- Maapolitiikka
- Liikennejärjestelmä
- Palveluverkostot

Luonnollinen muutos
- Syntymät
- Kuolemat

- Hedelmällisyys
- Kuolevuus

Hyvinvointi
- Tuet, palvelut
- Terveys, ...

Yrityksille
- Perusrakenne
- Liikennejärjestelmä
- Kustannustaso, verotus
- Instituutiot, toimivuus
- Työvoiman saatavuus

Asukkaille
- Asuminen
- Palvelut
- Kustannustaso, verotus
- Ympäristö
- Viihtyvyys, turvallisuus

Seudun kilpailukyky ja vetovoima

Kotimainen
- Kulutus
- Investoinnit
...

Kansainvälinen
- Rahoitusmarkkinat
- Vientikysyntä
...

- Kilpailijamaiden/alueiden kehitys
- Kv. yritysten sijoittumistekijät
- Kriisit, mm. pakolaisuus
- Matkailu
...

Taloudellinen toimintaympäristö
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Tuotannon määrä yhdessä tuottavuuteen 
vaikuttavien tekijöiden – tuotantorakenteen 
ja -teknologian – kanssa vaikuttavat puoles-
taan työvoiman kysyntään. Työvoiman kysyntä 
yhdessä kantaväestön työvoiman tarjonnan 
kanssa heijastuvat muuttoliikkeeseen. Ne 
vaikuttavat myös seudun ulkopuolella asuvan 
työvoiman halukkuuteen työskennellä seudun 
työmarkkinoilla eli pendelöintiin. Yrityksistä 
lähtevien kysyntätekijöiden ohella asuntojen 
tarjonta vaikuttaa oleellisesti muuttoliikkeen 
toteutumiseen. Asuntojen saatavuus, laatu ja 
ominaisuudet sekä asunalueiden viihtyisyys ja 
palvelutaso ovat vetovoimatekijöitä, kun taas 
asuntojen hinta- ja vuokrataso toimivat ra-
joitteina. Asuntojen tarjonnalla on vaikutusta 
myös pendelöintiin, sillä ulkopuolella asumi-
nen ja pendelöinti on vaihtoehto työpaikan 
sijaintiseudulla asumiselle. Asuntojen tarjon-
nan taustalla vaikuttaa tonttitarjonta uustuo-
tannon tärkeimpänä edellytyksenä.  

Aluetalouden muutokset välittyvät väestö-
kehitykseen ennen kaikkea alueiden välisen 
muuttoliikkeen kautta. Muuttoliikkeellä on 
vahva yhteys yritysten työvoiman kysyntään. 
Alueiden välinen muuttoliike vaikuttaa vä-
estön määrään ja sen ikärakenteeseen. Mitä 
suurempaa on muuttovoitto sitä nopeammin 
myös väestö kasvaa. Muuttoliike on iän ja 
väestön muiden ominaisuuksien suhteen vali-
koivaa; suurin osa alueiden välillä muuttavista 
on nuoria aikuisia. Tästä syystä muuttoliikkeel-
lä on suuri vaikutus myös väestön ikärakentee-
seen. Työikäinen väestö muodostaa perustan 
alueen oman kantaväestön työvoiman tarjon-
nalle.

Aluetalouden skenaariot

Työssä laadittavien väestö- ja työpaikkaprojek-
tioiden taustalla on koko Uudenmaan tasolla 
kaksi erilaista aluetalouden skenaariota, jotka 

perustuvat Juha Honkatukian1 laatimiin Uuden-
maan tuotannon ja työpaikkojen kasvuanalyy-
siin. Analyysin lähtökohtana on vuosi 2018 ja 
laskelmat ulottuvat vuoteen 2060. 

A. Uudenmaan kilpailukyky vahvistuu ja 
suhteellisen nopea talouden kasvu jatkuu
Kilpailukyvyn vahvistumisen edellytyksenä 
ovat kasvavat panostukset tutkimus- ja kehit-
tämistoimintaan ja koulutukseen, investoinnit 
nykyaikaisiin tuotantovälineisiin sekä näihin 
perustuva tuottavuuden kasvu. Parantuva 
kilpailukyky ja tuottavuus mahdollistavat sekä 
tavara- että palveluviennin kasvun. Viennin 
kasvulle luovat edellytyksiä talouden raken-
nemuutokset digitalisaation sekä hiilidioksidi-
päästöjen vähentämisen edellyttämien inves-
tointien vuoksi teollisuudessa, energiatuotan-
nossa ja liikenteessä maailmanlaajuisesti. 

Uudellamaalla panostukset tutkimukseen, ke-
hittämiseen ja koulutukseen sekä investoinnit 
fyysisiin tuotannontekijöihin parantavat alueen 
kilpailukykyä, edistävät yritystoiminnan kasvua 
sekä lisäävät työvoiman kysyntää ja vetävät 
alueelle muuttajia erityisesti maahanmuuton 
välityksellä. Tuotanto, työpaikat ja väestö 
kasvavat keskinäisten vuorovaikutusketjujen 
kautta, kuten edellinen kuvio havainnollistaa. 
Kasvu on kuitenkin riippuvaista työvoiman tar-
jonnasta, koska työvoima on tulevaisuudessa-
kin edelleen keskeinen tuotantopanos. Vaih-
toehdossa oletetaan, että väestö kasvaa koko 
vuoteen 2060 ulottuvan jakson ajan, mutta 
pitkällä aikavälillä työikäisen väestön kasvun 
hidastuminen vaimentaa myös talouden kas-
vupotentiaalia.  

Tässä vaihtoehdossa Uudenmaan tuotannon 
ennakoidaan kasvavan noin 4 % vuodessa 
jaksolla 2018–2040 ja noin 3 % vuodessa 
jaksolla 2040–2060. Projektion toteutuminen 
edellyttää merkittävää tuottavuuden kasvua 

1  Mallien menetelmiä ja valtakunnallisia analyysejä 
on kuvattu seuraavissa lähteissä: Honkatukia ym. 2021; 
Honkatukia 2019; Honkatukia ym. 2018; Anttila ym. 2018; 
Simons ym. 2018.Uudellemaalle (maakuntataso) v. 2020 
laadituista skenaarioista ja työpaikkaprojektioista on laadittu 
julkaisematon muistio (Honkatukia 2020).  
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edelliseen vuosikymmeneen verrattuna.    
Nopean taloudellisen kasvu pohjalta on muo-
dostettu kaksi vaihtoehtoista alaskenaariota, 
jotka poikkeavat toisistaan tuotannon, työpaik-
kojen ja väestön sijoittumisen suhteen.

Vaihtoehto 0: Kasvu painottuu pääkaupun-
kiseudulle ja lähimpiin KUUMA-kuntiin, 
kuten 2010-luvulla. 
• Yritystoiminnan ja työpaikkojen kasvu pai-

nottuu pääkaupunkiseudulle 
• Pääkaupunkiseudun kaupungit ja KUUMA-

kunnat ovat vetovoimaisia myös asumisen 
kannalta ja pystyvät tarjoamaan rakennus-
maata asuntotuotannolle hyvin saavutet-
tavissa sijainneissa.

Vaihtoehto 1: Kasvu suuntautuu kaikkiin 
Uudenmaan keskuksiin.
• Yritystoiminnan investoinnit ja työpaikko-

jen kasvu suuntautuvat useaan keskukseen 
Uudellamaalla. Työpaikat vetävät lisäänty-
västi asukkaita useille seuduille. 

• Monipaikkainen työ ja etätyö mahdollis-
tavat asumisen laajalla alueella Uudella-
maalla, vaikka työnantajan toimipaikka olisi 
pääkaupunkiseudulla.

• Pääkaupunkiseudulla parhaiten saavutetta-
vien sijaintien rakentamispotentiaali hiipuu, 
kun nykyiset hyvin saavutettavien sijaintien 
suuret rakentamisalueet (mm. Jätkäsaari, 
Kalasatama, Länsimetron vyöhyke ja Kehä-
radan vyöhyke) valmistuvat.  

B. Uudenmaan talous kasvaa hidastuvasti  
Vaihtoehtoinen skenaario perustuu vastaavaan 
mallinnukseen kuin edellä kuvattu vaihtoeh-
to A, mutta väestökehityksestä oletetaan, 
että Uudenmaan kasvu hidastuu voimakkaasti 
muuttovoiton supistumisen ja heikentyvän 
luonnollisen väestönmuutoksen yhteisvai-
kutuksesta. Työikäisen väestön kasvu hidas-
tuu 2030-luvulla ja määrä kääntyy laskuun 
2040-luvulla. Tämä rajoittaa Uudenmaan 
talouden kasvupotentiaalia ja johtaa tuotan-
non ja työpaikkojen kasvun hidastumiseen 
2030-luvulla ja työpaikkojen vähenemiseen 
seuraavalta vuosikymmeneltä alkaen.  

Tässä vaihtoehdossa tuotannon ennakoidaan 
kasvavan 3 % vuodessa jaksolla 2018–2040 
ja 2 % vuodessa jaksolla 2040–2060. Työvoi-
man tarjonnan rajoittumisen vuoksi tämäkin 
vaihtoehto edellyttää tuottavuuden huomat-
tavaa kasvua. 

Hidastuvan talouden kasvun pohjalta on muo-
dostettu kolmas skenaario:

Vaihtoehto 2: työpaikkojen ja väestön kas-
vu hidastuu ja Uudenmaan seutujen väliset 
erot väestönmuutoksissa tasoittuvat.
• Yritysten investointeja on vähemmän kuin 

nopeassa kasvussa, ja investoinnit suuntau-
tuvat useisiin keskuksiin. 

• Väestökehitys noudattaa pääpiirteissään 
Tilastokeskuksen v. 2019 väestöennustet-
ta ja työikäisen väestön määrä kääntyy 
laskuun. 

Kasvuanalyysin mukaan Uudenmaan tuotan-
non kokonaiskasvusta kolmannes perustuu 
teollisuuden kasvuun, neljännes informaa-
tio- ja liike-elämän palveluihin, kuudennes 
kauppaan ja majoitus- ja ravitsemisalaan ja 
neljännes muihin palveluihin ja rakentamiseen. 
Toisin sanoen teollisuuden sekä informaatio- ja 
liike-elämän palveluiden merkitys Uudenmaan 
taloudelle on erittäin keskeinen. 

Uudenmaan aluetalouden skenaariot sekä 
väestö- ja työpaikkaprojektiot -raportissa (Uu-
denmaan liitto 2017) esitettiin pääasiassa sa-
mankaltaisia aluetalouden skenaarioita ja niille 
useita alavaihtoehtoja. Niihin sisältyi myös ”Ei 
kasvua” -vaihtoehto, jossa kaikkien Uudenmaan 
seutujen oletettiin kasvavan erittäin hitaasti 
tai taantuvan. Vastaavaa vaihtoehtoa ei sisälly 
käsillä olevaan selvitykseen, koska haluttiin 
kiinnittää päähuomio kasvuprojektioihin, jotka 
ovat maankäytön ja liikenteen pitkän aikavälin 
suunnittelun kannalta keskeisimpiä vaihtoeh-
toja. Kuitenkin vuoden 2017 raportin johto-
päätökset Uudenmaan kasvun voimakkaasta 
hidastumisesta ja useita seutuja koskevasta 
taantumisesta pätevät pääasiassa edelleen.  
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3. VÄESTÖKEHITYS JA 
VÄESTÖPROJEKTIOT 

Uudenmaan väestö on kasvanut vakaasti usei-
ta vuosikymmeniä. Kasvu on jatkunut jonkin 
verran kiihtyvästi 2010-luvulla. Seuraavassa 
Uudenmaan väestökehitystä kuvataan2 koko 
Uudenmaan tasolla. Lisäksi väestörakenteen ja 
-kehityksen alueellisia eroja kuvataan seututa-
solla3 käyttäen seuraavaa jakoa: 
• Pääkaupunkiseutu (Espoo, Helsinki, 

Kauniainen, Vantaa)
• KUUMA-seutu (Hyvinkää, Järvenpää, 

Kerava, Kirkkonummi, Mäntsälä, Nurmijärvi, 
Pornainen, Sipoo, Tuusula, Vihti) 

• Länsi-Uusimaa (Hanko, Inkoo, Karkkila, 
Lohja, Raasepori, Siuntio)

• Itä-Uusimaa (Askola, Lapinjärvi, Loviisa, 
Myrskylä, Porvoo, Pukkila). 

Uudenmaan väestökasvu 

Uudenmaan maakunnan asukasluku oli 1,7 
miljoonaa4 vuoden 2020 lopussa. Maakunnan 
väestö on kasvanut erittäin vakaasti useiden 
vuosikymmenien ajan. Määrä on kasvanut 
627 000 hengellä, yli 60 %, vuodesta 1975 

2  Kaikkien tilastokuvioiden lähde on Tilastokeskus, ellei toisin 
mainita. 

3  Samaa seutujakoa käytetään myös raportin muissa osissa. 

4  Ennakkotieto 31.12.2020: 1 703 633 henkeä).

vuoteen 2020. Keskimääräinen vuosittainen 
kasvu jakson aikana on ollut noin 14 000 hen-
keä, 1,0 % vuodessa. 

Väestönkasvussa on ollut sekä suhdanneluon-
toisia pitempiä aaltoja että lyhyitä vuosittaisia 
vaihteluita. Keskimääräistä nopeamman kasvun 
jaksoja olivat 1990-luvun jälkipuoli sekä 2010-
luku. Tähän mennessä suurin vuosittainen 
kasvu ajoittui vuoteen 2019, jolloin asukaslu-
ku lisääntyi 18 700 henkeä. Kasvun taustalla 
oli muutaman vuoden jatkunut Uudenmaan 
talouden ja työvoiman kysynnän vahva kas-
vu sekä asuntojen tarjonnan lisääntyminen 
vilkkaan tuotantojakson seurauksena. Pitkän 
ajan keskiarvoa hitaammin Uudenmaan väestö 
kasvoi 1970-luvun jälkipuolella, jolloin talous 
kärsi öljykriisin jälkeisestä taantumasta ja 
Ruotsiin muutto oli vilkasta. Notkahdus väes-
tönkasvuun tuli myös 2000-luvun ensimmäi-
sen vuosikymmenen alkupuolella, jolloin ns. 
ICT-taantuma vaikutti Uudellamaalla ja muu-
tamalla muulla alueella, mutta ei juurikaan 
muualla Suomessa.  

Uusimaa kuului EU:n 15 nopeimmin kasvaneen 
kaupunkiseudun (NUTS2-aluejako) joukkoon 
2010-luvulla, kuten myös naapurimaiden 
pääkaupunkien Tukholman ja Oslon seudut. 
(Laakso & Lönnqvist 2019).     
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Uudenmaan väestökasvun vakaus suhteessa 
talouden suhdannevaihteluihin havainnol-
listuu yllä olevassa indeksikuviossa. Toisin 
kuin väestökehitystä, työpaikkojen muutosta 
leimaavat erittäin voimakkaat ja jyrkät nousu- 
ja laskujaksot. Kuviosta erottuvat 1980-luvun 
nopea kasvu, 1990-luvun alun lama ja vuosi-
kymmenen jälkipuolen elpyminen ja kasvu-
jakso, ICT- taantuma 2000-luvun alkuvuosina 
sekä finanssikriisin käynnistämä taantuma v. 
2009–2015. 

 
 

  

 

Kuvio 3.1. Uudenmaan väestö v. 1975–2020 (v. 2020 ennakkotieto).  

 

 
 

Kuvio 3.2. Uudenmaan väestö ja työpaikat v. 1980-2020 (indeksi v. 1980=100)  
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Vaikka lyhyellä aikavälillä väestön ja työpaik-
kojen trendit poikkeavat huomattavasti toi-
sistaan, pitkän ajan trendit ovat yhteydessä 
toisiinsa. Työpaikat ovat koko jakson aikana 
kasvaneet lähes yhtä paljon (1,0 %/vuosi) kuin 
väestö (1,1 %/vuosi). Väestön ja työpaikkojen 
muutoksen välillä on vahva yhteys. Yritysten 
kasvu edellyttää osaavaa työvoimaa, jonka 
kysyntä vetää muuttajia alueelle. Vastaavasti 
työn puute työntää työttömiä pois alueelta, 
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Kuvio 3.2. Uudenmaan väestö ja työpaikat v. 1980–2020 (indeksi v. 1980=100).

jos muilla alueilla on työtä tarjolla. Tosin 
esimerkiksi 1990-luvun lama ei lisännyt pois-
muuttoa Uudeltamaalta, koska muualla Suo-
messa laman vaikutukset työllisyyteen olivat 
vielä pahemmat kuin Uudellamaalla. Väestön-
kasvu generoi myös uusia työpaikkoja, koska 
lisäasukkaiden kulutus kasvattaa palveluiden 
kysyntää, ja paikalliset palvelut ovat työ-
voimaintensiivisiä aloja.    

Väestökehityksen alueelliset erot

Vuosituhannen ensimmäisellä vuosikymmenel-
lä väestö kasvoi kaikilla Uudenmaan seuduilla. 
Kuuma-seudun kasvu oli selvästi nopeampaa 
kuin muiden seutujen. Sen sijaan pääkaupunki-
seutu, Länsi-Uusimaa ja Itä-Uusimaa kasvoivat 
lähes samaa tahtia finanssikriisin alkuvuoteen 
2008 asti. Finanssikriisin aikana ja sen jäl-
keen Uudenmaan teollisuus koki voimakkaan 
rakennemuutoksen, jonka seurauksena työ-
paikat vähenivät erityisesti maakunnan teol-
lisuusvaltaisilla seuduilla. Rahoitusmarkkinat 
ja niiden myötä asuntomarkkinat muuttuivat, 
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tyrehdyttäen mm. omakotitalojen kysynnän 
pitkäksi aikaa. Pääkaupunkiseudulla suurista 
liikennehankkeista käynnistyivät ja myöhem-
min valmistuivat mm. Vuosaaren satama (joka 
vapautti kantakaupungin satama-alueet uusia 
käyttötarkoituksia varten), kehärata sekä Län-
simetron ensimmäinen vaihe. Nämä hankkeet 
tarjosivat hyvin saavutettavia laajoja vyöhyk-
keitä rakentamisalueiksi, erityisesti asunto-
tuotannolle.     

Uudenmaan väestökehitys eriytyi voimakkaas-
ti vuoden 2008 jälkeen. Pääkaupunkiseudun 
kasvu kiihtyi ja KUUMA-seudun kasvu hidastui. 
Länsi-Uudenmaan väestötrendi kääntyi las-
kuun. Itä-Uudellamaalla kasvu hidastui ja kään-
tyi loivaan laskuun 2010-luvun jälkipuolella.  

Kuvio 3.3. Uudenmaan väestönmuutos seuduittain v. 2000–2019 (indeksi v. 2000=100).

Väestönmuutokset

Väestö kasvaa tai supistuu väestönmuutosten 
kautta. Uudenmaan väestönmuutoksen osate-
kijöiden muutosta on havainnollistettu kuvios-
sa 3.4. 
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Kuvio 3.4. Väestönmuutoksen osatekijät Uudellamaalla v. 2000–2019.

Vuosituhannen ensimmäisellä vuosikymmenel-
lä luonnollisen väestönmuutoksen (syntyneet 
– kuolleet) osuus Uudenmaan väestönkas-
vusta oli keskimäärin yli puolet. 2010-luvun 
aikana luonnollinen muutos supistui suunnil-
leen puoleen edellisen vuosikymmenen lopun 
tasosta, ja sen osuus väestönkasvun osatekijä-
nä laski alle viidennekseen. Kuolleiden määrä 
kasvoi ja syntyneiden määrä väheni systemaat-
tisesti koko vuosikymmenen ajan. Kuolevuu-
den kasvun taustalla vaikuttaa väestön ikään-
tyminen ja syntyvyyden alenemisen taustalla 
naisten hedelmällisyyden (syntyneet suhtees-
sa 15–49-vuotiaiden naisten määrään) lasku. 
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Muuttoliikkeen trendi on ollut vastakkai-
nen luonnolliseen muutokseen verrattuna. 
Maassa muuton netto laski voimakkaasti vuo-
situhannen alussa, mutta kasvoi 2010-luvulla. 
Nettomaahanmuutto kasvoi edellisellä vuosi-
kymmenellä moninkertaiseksi ja pysyi korkeal-
la tasolla 2010-luvulla, vaikka vuosien välillä 
oli suuria vaihteluita.   
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Kuvio 3.5. Tulo-, lähtö- ja nettomuutto ikäryhmän mukaan Uudellamaalla, vuosikeskiarvo 
v. 2015–2019. (Maassa-, maahan- ja maastamuutto). 

Muuttoliike on erittäin voimakkaasti valikoivaa 
erityisesti iän suhteen. Aktiivisimmin muut-
tavat nuoret aikuiset kaikkialla. Uudenmaan 
muuttovoitosta (maassa- ja maahanmuutto) 
yli 60 % koostui 20–29-vuotiaista vuosina 
2015–2019. Maakunta sai muuttovoittoa 
myös lapsista ja alle 20-vuotiaista nuorista 
sekä 30–49-vuotiaista työikäisistä. Sen sijaan 
50–74-vuotiaita muutti maakunnasta pois 
enemmän kuin maakuntaan. Iän kasvaessa 
muuttoalttiudet alenevat, ja yli 70-vuotiaiden 
keskuudessa muuttaminen on harvinaista. 
Muuttoliikkeen ikäjakauma on pysynyt va-
kaasti samankaltaisena usean vuosikymmenen 
ajan. 

Myös koulutustason suhteen muuttoliike on 
valikoivaa. Maassamuuton muuttovoitosta (yli 
18-vuotiaat) Uudellamaalla yli puolet koostui 
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Kuvio 3.6. Nettomuutto Uudellemaalle muuttajan syntyperän mukaan maassamuutossa sekä maahan- ja 
maastamuutossa v. 2000–2019.  
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korkeakoulututkinnon suorittaneista, joiden 
osuus koko maan yli 18-vuotiaasta väestöstä 
on kolmannes.   

Kansainvälisen liikkuvuuden lisääntyessä 
maahan- ja maastamuutto sekä maassamuut-
to, jotka kuvaavat muuttojen lähtö- ja koh-
dealueiden maantieteellistä sijaintia, eivät 
juurikaan kuvaa muuttajien taustaa ainakaan 
nettomuuton osalta. Seuraavan sivun kuviossa 
Uudenmaan nettomuutto on jaettu maahan- 
ja maassamuuton lisäksi muuttajan synty-
perän5 mukaan kummassakin muuttoryhmässä. 
Uudenmaan muuttovoitosta yli 80 % koostui 
vuosina 2015–2019 ulkomaalaistaustaisista 
muuttajista, joista 2/3 muutti ulkomailta ja 
1/3 muualta Suomesta. Suomalaistaustaisen 
väestön nettomaahanmuutto oli negatiivista 
2010-luvun kaikkina vuosina.

5  Syntyperä: Ulkomaalaistaustaisia ovat ne henkilöt, joiden 
molemmat vanhemmat tai ainoa tiedossa oleva vanhempi 
on syntynyt ulkomailla. Ulkomaalaistaustaisia ovat myös 
ulkomailla syntyneet henkilöt, joiden kummastakaan 
vanhemmasta ei ole tietoa Väestötietojärjestelmässä. 
(Tilastokeskus).
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Kuvio 3.6. Nettomuutto Uudellemaalle muuttajan syntyperän mukaan maassamuutossa sekä maahan- ja 
maastamuutossa v. 2000–2019. 

Asukkaiden ikäjakauma alueilla

Uudenmaan väestön ikäjakauma on muuttu-
nut huomattavasti edellisen 25 vuoden aikana. 
Suurin muutos on ollut väestön ikääntyminen, 
sillä yli 60-vuotiaiden asukkaiden väestöosuus 
on kasvanut jakson aikana 6 %-yksikköä. Vas-
taavasti lasten, nuorten ja alle 60-vuotiaiden 
väestöosuudet ovat supistuneet jonkin verran.   
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Uudenmaan seutujen välillä on tapahtunut 
ikärakenteen eriytymistä. Pääkaupunkiseudun 
väestössä yli 60-vuotiaiden osuus on pienempi 
ja 15–29-vuotiaiden osuus suurempi kuin muil-
la seuduilla. Länsi- ja Itä-Uusimaa erottuvat 
muista alueista nuorten pienemmän ja iäkkäi-
den suuremman osuuden suhteen.  

Kuvio 3.7. Väestön ikäjakauma Uudellamaalla v. 1994–2019.
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Kuvio 3.8. Väestön ikäjakauma Uudellamaalla seuduittain v. 2019.  

Väestöprojektioiden laadinnan 
menetelmä

Väestöprojektiomallin lähtökohtana on Uu-
denmaan kunkin alueen (kunta tai kunta-
ryhmä) väestö 31.1.2019 sukupuolen mukaan 
1-vuotisikäryhmittäin. Projektio laaditaan siten, 
että väestöä projisoidaan vuosi kerrallaan 
eteenpäin laskemalla väestön vanhenemi-
sen, muuttoliikkeen, syntymien ja kuolemien 
vaikutus. Projektiomalli tuottaa vuosittaisen 
laskelman kunkin alueen väestöstä suku-
puolen ja iän mukaan. Aluekohtaiset projektiot 
summataan seutujen ja koko maakunnan ta-
solle. Tässä raportissa kuvataan projektioiden 
tuloksia koko Uudenmaan ja seutujen tasolla. 
Kaikki tulokset välitetään kunnille myös alue-
kohtaisina Excel-taulukkoina, joissa ikäluokat 
on summattu karkeammiksi ikäryhmiksi ilman 
sukupuolijakoa.

Väestöprojektiomallissa kullekin projektiovaih-
toehdolle on tehty oletus tulo- ja lähtömuu-
ton määrästä ja ikäjakaumasta kullakin alueel-
la. Projektioissa ei tehdä oletuksia vuosittaisis-
ta muuttoliikkeen vaihteluista, vaan näkökul-
mana ovat pitkän aikavälin trendit.  
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Tulo- ja lähtömuuton ikärakenne oletetaan 
kussakin muuttotyypissä ja kullakin alueella 
pysyvän samanlaisena kuin vuosina 2015–2019 
keskimäärin. 

Syntyvien lasten määrä lasketaan mallissa 
15–49-vuotiaiden naisten määrän ja ikäryhmit-
täisten hedelmällisyyslukujen avulla. Laskel-
missa käytetään Tilastokeskuksen vuoden 
2019 alueellisen väestöennusteen kunta-
ryhmäkohtaisia hedelmällisyyslukuja siten kor-
jattuna, että niiden taso vastaa Uudenmaan v. 
2015–2019 keskimääräistä tasoa. Laskelmissa 
on oletettu, että kullakin alueella ikäkohtaiset 
hedelmällisyydet pysyvät koko jakson ajan 
samalla tasolla.

Kuolleiden määrä ennustetaan sukupuolen 
mukaan ikäryhmittäin kuolemanvaaralukujen 
avulla. Projektioissa käytetään Tilastokeskuk-
sen vuoden 2019 kuntakohtaisen väestöen-
nusteen kuolemanvaaralukuja vuosille 2020–
2040. Vuosien 2041–2060 luvut on laskettu 
olettaen, että kussakin ikäryhmässä kuoleman-
vaaran aleneminen jatkuu vuosittain samaa 
tahtia kuin jaksolla 2030–2040 keskimäärin.   
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Väestönkasvu Uudellamaalla eri 
vaihtoehdoissa

Nopean kasvun vaihtoehdoissa (Ve0 ja Ve1) 
Uudenmaan väestönkasvu jatkuu 2010-luvun 
trendiä seuraten. Väestönkasvu hidastuu kui-
tenkin vähitellen 2030-luvulta alkaen luon-
nollisen kasvun vaimentuessa. Projektioiden 
mukaan Uudenmaan väestö kasvaa lähtötilan-
teen (2019) 1,69 miljoonasta asukkaasta 2,03 
miljoonaan vuonna 2040 ja edelleen 2,27 
miljoonaan vuonna 2060. 

Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa (Ve2) väes-
tönkasvu hidastuu jo 2020-luvulta alkaen edel-
lisiä vaihtoehtoja pienemmän muuttovoiton 
sekä voimakkaammin vaimenevan luonnollisen 
muutoksen seurauksena. Tässä vaihtoehdos-
sa Uudenmaan asukasluku on 1,95 miljoonaa 
vuonna 2040 ja 2,03 miljoonaa vuonna 2060.  
Nopean ja hidastuvan kasvun välinen ero on 
vuoteen 2040 mennessä noin 80 000 ja 
vuoteen 2060 mennessä 240 000 asukasta. 
Voimakas eriytyminen vaihtoehtojen välillä voi-
mistuu 2040-luvulla ja kiihtyy 2050-luvulla. 

Kuvio 3.9: Uudenmaan toteutunut väestökehitys 1990–2019 ja projektiovaihtoehdot vuoteen 2060

Uudenmaan väestö kasvoi 1,0 % vuodessa 
vuosina 2000–2019. Nopean kasvun vaihtoeh-
doissa väestö kasvaa 0,9 % vuodessa vuoteen 
2039 asti ja sen jälkeen 0,6 % vuodessa vuo-
teen 2059 asti. Hidastuvan kasvun vaihtoeh-
dossa vastaavat kasvuluvut ovat 0,7 % vuo-
dessa ensimmäisellä jaksolla ja 0,2 % vuodes-
sa myöhemmällä jaksolla.   

Väestön ikärakenteen muutos 
maakunnan tasolla

Väestön ikärakenne tulee muuttumaan tun-
tuvasti seuraavina vuosikymmeninä kaikissa 
projektiovaihtoehdoissa. Erityisesti 60–74- ja 
yli 75-vuotiaiden väestöosuus kasvaa syste-
maattisesti. Vastaavasti lasten (alle 15-v.) ja 
nuorten (15–29 v.) osuudet supistuvat. Myös 
30–44-vuotiaiden työikäisten osuus kääntyy 
laskuun 2030-luvulla.

Ikäjakauman muutos on voimakkaampaa hidas-
tuvassa vaihtoehdossa kuin nopeissa vaihto-
ehdoissa.  
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Kuvio 3.10. Asukkaiden ikäjakauma Uudellamaalla v. 2019–2059 (Ve1). 
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Kuvio 3.10. Asukkaiden ikäjakauma Uudellamaalla v. 2019–2059 (Ve1). 
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Kuvio 3.10. Asukkaiden ikäjakauma Uudellamaalla v. 2019–2059 (Ve1).
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Kuvio 3.10. Asukkaiden ikäjakauma Uudellamaalla v. 2019–2059 (Ve1).

Kuvio 3.11. Asukkaiden ikäjakauma Uudellamaalla v. 2019–2060 (Ve1).

Uudenmaan väestö kasvoi 1,0 % vuodessa 
vuosina 2000–2019. Nopean kasvun vaihtoeh-
doissa väestö kasvaa 0,9 % vuodessa vuoteen 
2039 asti ja sen jälkeen 0,6 % vuodessa vuo-
teen 2059 asti. Hidastuvan kasvun vaihtoeh-
dossa vastaavat kasvuluvut ovat 0,7 % vuo-
dessa ensimmäisellä jaksolla ja 0,2 % vuodes-
sa myöhemmällä jaksolla.   

Väestön ikärakenteen muutos 
maakunnan tasolla

Väestön ikärakenne tulee muuttumaan tun-
tuvasti seuraavina vuosikymmeninä kaikissa 
projektiovaihtoehdoissa. Erityisesti 60–74- ja 
yli 75-vuotiaiden väestöosuus kasvaa syste-
maattisesti. Vastaavasti lasten (alle 15-v.) ja 
nuorten (15–29 v.) osuudet supistuvat. Myös 
30–44-vuotiaiden työikäisten osuus kääntyy 
laskuun 2030-luvulla.

Ikäjakauman muutos on voimakkaampaa hidas-
tuvassa vaihtoehdossa kuin nopeissa vaihto-
ehdoissa.  

 
 

 

Kuvio 3.9: Uudenmaan toteutunut väestökehitys 1990–2019 ja projektiovaihtoehdot vuoteen 2060 
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Ikäluokkien kokoerot ovat erittäin suuria joh-
tuen mm. syntyvyyden ajallisesta vaihtelusta 
sekä muuttoliikkeen voimakkaista suhdanteis-
ta. Maakunnan suuret ja pienet ikäkohortit 
(samana ajanjaksona syntyneet) vaikuttavat 
väestön ikäjakaumaan vuosikymmenien ajan. 
Edellisessä kuviossa erottuu mm. Uudenmaan 
vuoden 2019 suurin ikäluokka, 29-vuotiaat 
(v. 1990 syntyneet). Heidän määränsä kasvaa 
edelleen seuraavina vuosina muutto liikkeen 
seurauksena, ja he muodostavat ennus-
teen mukaan suurimman ikäluokan myös 

50-vuotiaina vuonna 2040 ja erottuvat suure-
na joukkona myös 70-vuotiaina vuonna 2060. 

Väestökehityksen vaihtoehdot 
Uudenmaan seuduilla

Väestöprojektiot sisältävät kullekin seudul-
le ja alueelle kolme vaihtoehtoa. Vaihtoeh-
dot perustuvat erilaisiin oletuksiin muutto-
liikkeen tulevasta kehityksestä sekä luon-
nollisen muutoksen vaikutukseen. Nopea 
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Kuvio 3.12. Toteutunut väestökehitys ja projektiot, Pääkaupunkiseutu 
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pääkaupunkiseudulle painottuva kasvu jatkaa 
muuttoliikkeessä 2010-luvun jälkipuolen tren-
diä. Nopea kasvu kaikkiin keskuksiin merkitsee 
pääkaupunkiseudun muuttovoiton supistu-
mista ja vastaavasti kaikkien muiden seutujen 
muuttovoiton kasvua. Hidastuvassa kasvussa 
pääkaupunkiseudun muuttovoitto vähenee 
trendinomaisesti, kun taas maakunnan viime 
vuosien muuttotappioalueilla nettomuut-
to kääntyy positiiviseksi ja muillakin alueilla 
pääkaupunkiseudun ulkopuolella nettomuutto 
kasvaa loivasti.  

Kaikissa vaihtoehdoissa luonnollinen väestön-
muutos vaikuttaa merkittävästi väestökehityk-
seen. Länsi- ja Itä-Uudellamaalla luonnollinen 

muutos on voimistuvasti negatiivinen väes-
tönmuutoksen osatekijä kaikissa projektio-
vaihtoehdoissa. Kuuma-seudulla luonnollinen 
muutos on hidastuvasti positiivinen tekijä 
projektion alkuvuosina, mutta kääntyy negatii-
viseksi viimeistään 2030-luvulla. Myös pää-
kaupunkiseudulla luonnollinen kasvu hidastuu 
kaikissa vaihtoehdoissa. Kuitenkin se muuttuu 
negatiiviseksi ainoastaan hidastuvassa vaihto-
ehdossa, ja siinäkin vasta 2050-luvulla. Kaikilla 
alueilla väestökehityksen pysyminen vuosit-
tain samalla positiivisella tasolla edellyttäisi 
muuttovoiton vuosittaista kasvua, jotta luon-
nollisen muutoksen heikkenemisen vaikutus 
eliminoituisi.     
     

Kuvio 3.12. Toteutunut väestökehitys ja projektiot, Pääkaupunkiseutu.

Kuvio 3.13. Toteutunut väestökehitys ja projektiot, KUUMA-seutu.
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Kuvio 3.14. Toteutunut väestökehitys ja projektiot, Länsi-Uusimaa.

Kuvio 3.15. Toteutunut väestökehitys ja projektiot, Itä-Uusimaa.

muutos on voimistuvasti negatiivinen väes-
tönmuutoksen osatekijä kaikissa projektio-
vaihtoehdoissa. Kuuma-seudulla luonnollinen 
muutos on hidastuvasti positiivinen tekijä 
projektion alkuvuosina, mutta kääntyy negatii-
viseksi viimeistään 2030-luvulla. Myös pää-
kaupunkiseudulla luonnollinen kasvu hidastuu 
kaikissa vaihtoehdoissa. Kuitenkin se muuttuu 
negatiiviseksi ainoastaan hidastuvassa vaihto-
ehdossa, ja siinäkin vasta 2050-luvulla. Kaikilla 
alueilla väestökehityksen pysyminen vuosit-
tain samalla positiivisella tasolla edellyttäisi 
muuttovoiton vuosittaista kasvua, jotta luon-
nollisen muutoksen heikkenemisen vaikutus 
eliminoituisi.     
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Alueiden väliset kasvuerot eri vaihtoehdoissa 
ja eri jaksoina havainnollistuvat seuraavan tau-
lukon yhteenvedossa.

Jakso Uusimaa Pääkaupunkiseutu  KUUMA-seutu Länsi-Uusimaa Itä-Uusimaa

Ve0 Ve1 Ve2 Ve0 Ve1 Ve2 Ve0 Ve1 Ve2 Ve0 Ve1 Ve2 Ve0 Ve1 Ve2

v. 2000–19 1,0 1,0 1,0 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 0,1 0,1 0,1 0,3 0,3 0,3

v. 2019–39 0,9 0,9 0,7 1,2 1,0 0,9 0,4 0,8 0,4 -1,1 0,2 -0,5 -0,4 0,6 -0,1

v. 2039–59 0,6 0,6 0,2 0,9 0,7 0,3 -0,1 0,3 0,1 -1,8 -0,3 -0,5 -0,8 0,3 -0,3

Taulukko 3.1. Väestönkasvu (% vuodessa) Uudenmaan seuduilla v. 2000–2019 (toteutunut) ja v. 2019–39 
ja 2039–59 (projektiovaihtoehdot) 
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4. TYÖPAIKKOJEN MUUTOS JA 
TYÖPAIKKAPROJEKTIOT
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Työpaikkojen muutos 1980–2019

Uudellamaalla oli noin 840 000 työpaikkaa6

vuoden 2019 lopussa. Maakunnan työpaikka-
määrä kasvoi noin 280 000:lla eli puolitoista-
kertaistui vuodesta 1980 vuoteen 2019. Työ-
paikat lisääntyivät keskimäärin 1,0 % vuodessa 
39 vuoden aikana. 

Työpaikkojen muutos on kuitenkin ollut erit-
täin epätasaista, ja kehitystä ovat leimanneet 
voimakkaat suhdannevaihtelut. 1980-luvulla 
työpaikat lisääntyivät keskimäärin 2,1 % vuo-
dessa, mutta sen jälkeisinä vuosikymmeninä 
kasvuvauhti on ollut vaatimaton: 1990-luvul-
la 0,5 %/vuosi, 2000-luvulla 0,7 %/vuosi ja 
2010-luvulla 0,9 %/vuosi. Jokaiselle vuosi-
kymmenelle 1980-luvun jälkeen on osunut 

 

6  Työpaikkoja koskevien tilastotietojen lähde on 
Tilastokeskuksen työssäkäyntitilasto, joka on hallinnollisiin 
rekistereihin perustuva vuositilasto. Vuoden lopussa työlliseksi 
määritelty henkilö muodostaa yhden työpaikan. Sen sijainti 
määräytyy työnantajan tai yrittäjän toimipaikan sijainnin 
perusteella, riippumatta siitä, missä työtä tehdään.  
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Kuvio 4.1. Työpaikat Uudellamaalla v. 1980–2019 (v. 2019 ennakkoarvio).

vähintään yksi taantumajakso: 1990-luvun 
lama v. 1990–1994; 2000-luvulla ICT-taantu-
ma v. 2001–2003 ja finanssikriisi 2008–2009; 
2010-luvulla finanssikriisin jälkeinen taantuma 
v. 2010–2015. Ne kaikki ovat vaikuttaneet voi-
makkaasti työpaikkakehitykseen ja näkyneet 
työpaikkojen vähenemisenä tai ainakin kasvun 
pysähtymisenä ja vastaavasti työttömyyden 
kasvuna. Toisaalta jokaisen taantuman jälkeen 
talous ja työpaikkamäärä ovat kääntynyt uu-
teen kasvuun, jonka ansiosta pitkän aikavälin 
kehitys on ollut suhteellisen vakaasti kasvavaa 
voimakkaista suhdannevaihteluista huolimatta.  

Uudenmaan työpaikat ovat kasvaneet pitkällä 
aikavälillä nopeammin kuin muun Suomen ja 
koko maan työpaikat. Talouden suhdanteet 
ovat kuitenkin myös Uudellamaalla seuran-
neet koko maan trendiä.
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Kuvio 4.2. Työpaikkojen jakautuminen toimialaryhmiin Uudellamaalla v. 1980–2018.

Toimialarakenteen muutos

Uudenmaan työpaikkojen toimialajakauma on 
muuttunut huomattavasti 1980-luvun alus-
ta 2010-luvun loppuvuosiin. Uudellamaal-
la toimialarakenteen muutos on seurannut 
valtakunnallista ja kansainvälistä trendiä. 
Toimialarakenteen muutos painottuu kah-
teen suureen toimialaryhmään7. Teollisuuden 
osuus maakunnan työpaikoista on supistunut 
trendinomaisesti koko jakson ajan. Teollisuus-
työpaikkoja oli maakunnan työpaikoista 20 % 
vuonna 1980 ja 9 % vuonna 2018. Vastaavasti 
liike-elämän palveluista, informaatiopalveluis-
ta ja rahoituksesta koostuvan toimialaryhmän 
osuus Uudenmaan työpaikoista kasvoi 12 %:sta 
(1980) 29 %:iin (2018). Näiden toimialojen 
osalta muutokset liittyvät toisiinsa, sillä liike-
elämän palveluiden ja informaatiopalveluiden 
vahva kasvu on osittain perustunut yritysten 
hallinto- ja tukitoimintojen ulkoistamiseen eri-
tyisesti teollisuuden suurissa yrityksissä.
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Ala on kasvanut myös uusien liiketoimintojen, 
tutkimus-, kehittämis- ja innovaatiotoiminnan 
sekä palveluviennin vaikutuksesta. Muissakin 
toimialaryhmissä on tapahtunut työpaikka-
osuuden muutoksia, mutta ne ovat liittyneet 
pääasiassa suhdannevaihteluihin, eivätkä näytä 
olleen pitkäaikaisia muutostrendejä ainakaan 
tarkastellun 38 vuoden aikana. 

Liike-elämän palveluiden, informaatiopalve-
luiden rahoituksen työpaikkojen määrä kas-
voi 3,5-kertaisesti vuodesta 1980 vuoteen 
2018. Suhdannevaihtelut ovat vaikuttaneet 
voimakkaasti myös tähän toimialaryhmään, 
mutta jokaista taantumaa seuranneen nousun 
aikana ryhmän kasvu on ollut huomattavasti 
nopeampaa kuin muilla toimialoilla. Vahvasti 
kasvaneisiin toimialoihin kuuluu myös ryhmä 
”muut palvelut”, johon sisältyvät mm. kult-
tuuri-, virkistys- ja vapaa-ajan palvelut ja useat 
kotitalouksia palvelevat toiminnot.  

7  Alkutuotannon työpaikat ovat supistuneet suhteellisesti 
kaikkein jyrkemmin 2,6 %:sta (1980) 0,5 %:iin (2018), mutta 
toimialaryhmän merkitys koko maakunnan tasolla on varsin 
pieni.  
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Teollisuuden työpaikat supistuivat kolmannek-
sella ja alkutuotannon työpaikat lähes kaksi 
kolmannesta jaksona aikana. 

Kuljetustoiminnan sekä kaupan ja majoitus- ja 
ravitsemistoiminnan työpaikat ovat lisäänty-
neet jonkin verran keskimääräistä hitaammin, 
erityisesti 2010-luvulla, jolloin kauppa ja logis-
tiikka ovat muuttuneet nopeasti mm. kulu-
tuksen muutoksen ja verkkokaupan kasvun 
vaikutuksesta. Rakennusalan työpaikat ovat 
kasvaneet pitkällä aikavälillä suunnilleen kaik-
kien toimialojen keskimääräistä tahtia, mutta 
rakentamisessa suhdannevaihtelut ovat olleet 
jyrkempiä kuin muilla aloilla. Julkisen hallin-
non ja hyvinvointipalveluiden työpaikat ovat 
lisääntyneet myös kaikkien toimialojen trendiä 
seuraten. Alan kehitys on ollut suhdannevaih-
teluissa vakaampaa kuin muilla aloilla.  

Alueiden kehitys ja alueelliset erot 

Alueiden työpaikkojen trendi 1980-luvun 
alusta 2010-luvun loppuvuosiin eroaa jyrkästi 

 
 

 

Kuvio 4.3. Työpaikkojen muutos toimialaryhmittäin Uudellamaalla v. 1980–2018. 
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Helsingin seudun sekä Länsi- ja Itä-Uuden-
maan välillä. Pääkaupunkiseudun ja KUUMA- 
seudun työpaikat ovat kasvaneet lähes samaa 
tahtia koko jakson ajan. KUUMA-seutu on 
2000- luvulla kasvanut hieman nopeammin 
kuin pääkaupunkiseutu. Pääkaupunkiseudun 
sisällä Helsingin työpaikat ovat kasvaneet 
merkittävästi hitaammin kuin Espoon ja Van-
taan, jotka ovat koko jakson ajan kasvaneet 
huomattavasti nopeammin kuin muu Uusimaa. 
Pääkaupunkiseudun kasvu on perustunut eri-
tyisesti liike-elämän palveluiden ja informaatio-
palveluiden työpaikkojen nousuun, joka on 
valtakunnallisesti suuntautunut pääkaupunki-
seudulle. KUUMA-kunnat ovat saaneet osansa 
tästä kasvusta pääkaupunkiseudulta siirtyneen 
teollisuuden ja logistiikan ohella. Helsingin 
seudun väestönkasvu on luonut perustan usei-
den palvelualojen työpaikkojen kasvulle.

Länsi- ja Itä-Uudellamaalla työpaikkojen määrä 
ei ole noussut 1990-luvun lamaa edeltävälle 
tasolle. Teollisuuden ja alkutuotannon ra-
kennemuutokset ovat supistaneet voimak-
kaasti näiden alojen työpaikkoja Länsi- ja 

Kuvio 4.3. Työpaikkojen muutos toimialaryhmittäin Uudellamaalla v. 1980–2018.
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Itä-Uudellamaalla. Palvelusektorin työpaikat 
ovat kompensoineet teollisuustyön vähennys-
tä, mutta väestönkasvun hitaus ja kääntymi-
nen laskuun erityisesti Länsi-Uudellamaalla on 
jarruttanut palveluiden kasvua. Työpaikkojen 
supistuminen 2010-luvulla on ollut keskeinen 
taustatekijä väestön vähenemiselle, erityisestä 
Länsi-Uudellamaalla.

Työpaikkojen toimialarakenne eroaa 
Uuden maan seutujen välillä. Pääkaupunki-
seudulla korostuu liike-elämän palveluiden, 

informaatiopalveluiden ja rahoituksen työpaik-
kojen suuri osuus ja vastaavasti teollisuuden 
ja rakentamisen8 osuuksien pienuus muihin 
seutuihin verrattuna. Sen sijaan Itä- ja Länsi-
Uudellamaalla teollisuuden osuus on suuri ja 
vastaavasti yksityisten palvelualojen osuudet 
ovat keskimääräistä pienempiä. Länsi-Uudella-
maalla julkisen hallinnon ja hyvinvointipalve-
luiden osuus on korkeampi kuin muilla alueil-
la. KUUMA-seudun toimialarakenne sijoittuu 
muiden seutujen väliin. 

 
 

 

Kuvio 4.5.Työpaikkojen toimialajakauma Uudenmaan seuduilla v. 2018 
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0

20

40

60

80

100

O
su

us
 ty

öp
ai

ko
is

ta
, %

Alkutuotanto

Teollisuus

Rakentaminen

Kauppa sekä majoitus- ja
ravitsemisala
Kuljetus

Liike-elämän palv., informaatio,
rahoitus
Julkinen hallinto ja
hyvinvointipalvelut
Muut palvelut

500 000

600 000

700 000

800 000

900 000

1 000 000

1 100 000

1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060

Ty
öp

ai
kk

oj
a,

 k
pl

Nopea kasvu
PKS-painotus

Nopea kasvu
kaikki keskukset

Hidastuva kasvu

Toteutunut

 
 

 

Kuvio 4.3. Työpaikkojen muutos toimialaryhmittäin Uudellamaalla v. 1980–2018. 

 

 

Kuvio 4.4. Työpaikkojen muutos Uudenmaan seuduilla v. 1980–2018 

 

 

0

50

100

150

200

250

300

350

400

1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016

In
de

ks
i 1

98
0=

10
0

Liike-elämän palv.,
informaatio, rahoitus

Muut palvelut

Rakentaminen

Julkinen hallinto ja
hyvinvointipalvelut

Kauppa sekä majoitus-
ja ravitsemisala

Kaikki toimialat

Kuljetus

Teollisuus

Alkutuotanto

75

100

125

150

175

1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016

In
de

ks
i, 

19
80

=1
00 KUUMA-seutu

Pääkaupunkiseutu
Uusimaa
Itä-Uusimaa
Länsi-Uusimaa

Kuvio 4.4. Työpaikkojen muutos Uudenmaan seuduilla v. 1980–2018.

Kuvio 4.5.Työpaikkojen toimialajakauma Uudenmaan seuduilla v. 2018.

8  Työpaikat sijoitetaan tilastoissa työnantajan toimipaikan 
sijainnin eikä työn tekopaikan (esim. rakennustyömaa) sijainnin 
mukaan.
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Projektioiden laadinnan menetelmä

Työpaikkaprojektiot on laadittu kahdessa vai-
heessa. Ensimmäisessä vaiheessa on tehty 
koko Uudenmaan maakunnan tasolla kaksi 
vaihtoehtoista projektiota työpaikkojen kehi-
tyksestä toimialoittain vuoteen 2060 asti, läh-
tökohtana vuosi 2018. Projektiot perustuvat 
Refinage-mallilla (Honkatukia 2019 ja 2020) 
tehtyihin laskelmiin Uudenmaan aluetalouden 
tuotannon ja työpaikkojen muutoksesta vuo-
sittain. Refinage-malli on yleisen tasapainon 
malli, joka sisältää kuvauksen Suomen kansan-
talouden ja maakuntatasoisten aluetalouksien 
toiminnasta. Talouden toimijoina ovat kotita-
loudet, yritykset ja julkinen sektori. Yrityksen 
toimivat hyödykemarkkinoilla tuottajina ja ko-
titaloudet kuluttajina. Hyödykemarkkinat kyt-
kevät kansantalouden ja aluetaloudet kansain-
välisiin markkinoihin ulkomaan kaupan tuonnin 
ja viennin välityksellä. Yritykset hankkivat 
tuotannontekijämarkkinoilta tuotantopanoksia, 
kuten työvoimaa, jota kotitalouden tarjoavat 
tuotannontekijämarkkinoille. Mallissa työ-
ikäisen väestön määrä, joka määrittää alueen 
työvoimapotentiaalin, on keskeinen talouden 
toimintaan vaikuttava muuttuja. 

Mallia varten laadittiin kaksi vuoteen 2060 
asti ulottuvaa koko Uudenmaan tasoista väes-
töprojektiota, joita käytettiin Refinage- mallissa 
työvoimapotentiaalia (työikäinen väestö) 
kuvaavina muuttujina. Vaihtoehdot on kuvattu 
edellä luvussa 3. Mallin vaihtoehdot (nopea 
kasvu ja hidastuva kasvu) perustuvat pääasias-
sa samoihin oletuksiin talouden toiminnasta, 
mutta tulokset eroavat työikäisen väestön ja 
sen kautta työvoiman tarjontarajoitteen osal-
ta. Hidastuvassa kasvussa työikäisen väestön 
määrän kasvun hidastuminen ja kääntyminen 
laskuun rajoittaa yritysten työpanoksen käyt-
töä ja edelleen talouden kasvua enemmän 
kuin nopean kasvun vaihtoehdossa.   
  
Toisessa vaiheessa Uudenmaan työpaikat on 
jaettu alueiden välillä toimialoittain soveltaen 
Uudenmaan kuntatasoista työpaikkaprojek-
tiomallia (Laakso & Lahdelma 2011). Mallissa 
kunkin toimialan vuosittainen työpaikkojen 
muutos koko Uudenmaan tasolla jaetaan 

kuntien välille seuraavilla perusteilla:
• Lähtökohtana on edellisen vuoden työ-

paikkaosuus (alueen osuus koko Uuden-
maan työpaikoista ko. toimialalla).

• Osalla toimialoista (useimmat palvelut ja 
teollisuus) väestöosuuden kasvu (lasku) 
lisää (pienentää) alueen osuutta toimialan 
työpaikoista. Toimialoille on estimoitu vä-
estövaikutuksen huomioiva kerroin.

• Kahdella alueella tiettyjen toimialojen 
(lähinnä kauppa ja kuljetus) työpaikka-
osuus laskee (Helsinki) tai kasvaa (Vantaa) 
trendinomaisesti. Toimialoille on estimoitu 
trendikerroin kyseisille alueille.  

Työpaikkaprojektiot Uudellamaalla 
2019–2060

Nopean kasvun vaihtoehdoissa (Ve0 ja 
Ve1) Uudenmaan työpaikkojen kasvu jatkuu 
2010-luvun jälkipuolen trendiä seuraten. 
Kasvu hidastuu kuitenkin 2040-luvulta alkaen 
työikäisen väestön kasvun hidastuessa. Projek-
tioiden mukaan Uudenmaan työpaikat kasva-
vat lähtötilanteen (2018) 830 000:sta hieman 
yli 1 miljoonaan vuonna 2040 ja edelleen 1,06 
miljoonaan vuonna 2060.

Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa (Ve2) työ-
paikkojen kasvu hidastuu jo 2020-luvun lopul-
la ja kääntyy laskuun 2040-luvun alkuvuosina. 
Vaikuttavana tekijänä on työikäisen väestön 
kasvun voimakas hidastuminen ja kääntymi-
nen laskuun 2040-luvulla. Tässä vaihtoehdos-
sa Uudenmaan työpaikkamäärä on 950 000 
vuonna 2040 ja 910 000 vuonna 2060, 
lähtö tilanteen 2018 määrän ollessa 830 000.  

Työpaikkojen muutos Uudenmaan 
seuduilla

Työpaikkaprojektioiden eri vaihtoehtojen 
välinen haarukka on varsin suuri kaikilla Uu-
denmaan seuduilla. Aikaisemman historian 
perusteella työpaikkakehitys on epävakaam-
paa ja voimakkaammin suhdanteiden mukaan 
vaihtelevaa kuin väestökehitys. Työpaikkojen 
alueellisessa sijoittumisessa voi tapahtua 
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Kuvio 4.6. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, Uusimaa.

suuria muutoksia yritysten kasvun tai toimin-
nan sijoittamisen suhteen sekä toimipaikkojen 
lopettamisen tai uusien toimipaikkojen perus-
tamisen vuoksi. Näiden muutosten ennustami-
nen on erittäin epävarmaa. 

Koko Uudenmaan tasoiset työpaikkaprojektiot  
perustuvat kaikissa vaihtoehdoissa teollisuu-
den osuuden vahvistumiseen Uudenmaan 
tuotannossa ja työpaikoissa. Vaihtoehdoissa 
on tehty erilaisia oletuksia teollisuuden inves-
tointien ja työpaikkojen sijoittumisesta.   

Nopeassa pääkaupunkiseudulle painottuvas-
sa kasvussa (Ve0) oletetaan, että teollisuu-
den kasvu suuntautuu osaamisintensiiviseen, 
asiantuntijavaltaiseen tuotantoon, johon 
liittyy paljon tutkimus- ja kehittämistoimin-
taa sekä erilaisia palveluita. Tällöin suuri osa 
teollisuuden sekä liike-elämän palveluiden 
ja informaatioalojen kasvusta suuntautuisi 

pääkaupunkiseudulle. Muilla Uudenmaan seu-
duilla työpaikat kasvaisivat myös 2020-luvulla 
ja osin 2030-luvulla, mutta selvästi hitaammin 
kuin pääkaupunkiseudulla. 

Nopeassa kaikkiin keskuksiin suuntautuvassa 
kasvussa (Ve1) oletetaan, että teollisuus inves-
toi tuotantokapasiteettiin laaja-alaisesti kai-
killa tai ainakin useilla Uudenmaan seuduilla, 
mutta myös pääkaupunkiseudulla. Investoin-
tien tuomat työpaikat vetävät myös väestöä 
Uudenmaan seuduille, mikä puolestaan generoi 
alueille paikallisten palveluiden työpaikkoja. 

Hidastuva työpaikkakasvu (Ve2) merkit-
see kaikilla aluilla työpaikkamäärän käänty-
mistä laskuun 2030-luvulla tai viimeistään 
2040- luvulla. Investointeja kohdistuu Uudelle-
maalle vähemmän kuin nopean kasvun vaihto-
ehdoissa. 
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Kuvio 4.8. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, KUUMA-seutu.

 
 

 

Kuvio 4.7. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, pääkaupunkiseutu. 
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Kuvio 4.7. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, pääkaupunkiseutu. 
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Kuvio 4.7. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, pääkaupunkiseutu.
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Kuvio 4.9. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, Länsi-Uusimaa. 
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Kuvio 4.9. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, Länsi-Uusimaa.

Kuvio 4.10. Toteutunut työpaikkakehitys ja projektiot, Itä-Uusimaa.
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Työllisyysaste

Työpaikkaprojektion ja väestöprojektio yh-
dessä mahdollistavat laskelman laatimisen 
työllisyysasteesta (työllisten osuus työikäises-
tä väestöstä). Laskelma on tehty työikäisen 
väestön laajimman määritelmän mukaiselle 
15–74-vuotiaalle sekä suppeimman määritel-
män mukaiselle 20–64-vuotiaalle väestölle. 
Työpaikkaprojektio on laadittu työpaikoille 
(työlliset työnantajan toimipaikan sijainnin mu-
kaan) eikä työlliselle väestölle (työlliset asuin-
paikan sijainnin mukaa), mutta em. ikäryhmien 
työllisten määrä on estimoitu ennustettujen 
työpaikkamäärien perusteella. Uusimaa on työ-
paikkojen suhteen yliomavarainen. Työpaikkoja 
on 3,6 % enemmän kuin työllisiä (v. 2018), ja 
suhde on pysynyt suhteellisen vakaasti samal-
la tasolla 2000-luvulla. Maakuntarajan ylit-
tävä pendelöinti on vilkasta. Työllisten määrä 
vuosille 2019–2060 on estimoitu työpaikoista 
olettaen, että nettopendelöinti pysyy suhteel-
lisesti samalla v. 2018 tasolla koko ennuste-
periodin ajan.

Seuraavan kuvion mukaan sekä 20–64- 
että  15–74-vuotiaiden työllisyysaste kasvaa 

Uudellamaalla 2020-luvulla 2,5–3 %-yksikköä 
sekä nopean että hidastuvan kasvun vaihto-
ehdossa, koska työpaikkojen arvioidaan kas-
vavan nopeammin kuin työikäinen väestö, 
joka puolestaan kasvaa hitaammin kuin koko 
väestö. 20–64-vuotiaiden työllisyysaste laskee 
hieman 2030-luvulla, mutta pysyy pitkällä 
aikavälillä korkealla yli 77 %:n tasolla sekä no-
pean että hitaan kasvun vaihtoehdossa. Toisin 
sanoen kummassakin vaihtoehdossa työllisten 
määrä seuraa tiiviisti työikäisen väestön mää-
rää työpaikkamallin oletusten mukaisesti. 

15–74-vuotiaiden ikäryhmässä nopean ja hidas-
tuvan vaihtoehdon välinen ero alkaa kasvaa 
2030-luvun lopulla. 2040-luvulla työllisyys-
asteet kääntyvät laskuun, joka jatkuu projekti-
jakson loppuun asti. Trendiin vaikuttaa erityi-
sesti 65–74-vuotiaiden väestöosuuden voi-
makas kasvu, ja tämän ikäryhmän työllisyys-
asteen oletetaan olevan alempi kuin nuorem-
milla työikäisillä myös tulevaisuudessa, vaikka 
heidän työllisyysasteensa oletetaankin nouse-
van 2010-luvun tasoon verrattuna. Hidastuvan 
kasvun jyrkempi työllisyysasteen aleneminen 
perustuu ensi sijassa pienempään työpaikka-
määrään verrattuna nopeaan kasvuun.      
       

Kuvio 4.11. Laskennallinen työllisyysaste (työllisten osuus 20–64- sekä 15–74-vuotiaista) 
Uudellamaalla v. 2010–2018 ja projektiovaihtoehdot vuoteen 2060.
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5. ASUNTOKUNTIEN MUUTOS, 
ASUNTOKANNAN KASVU JA 
ASUNTOTUOTANTO

Asuntokuntien muutos 1994–2019

Uudellamaalla asui 1 690 000 asukasta, jotka 
muodostivat 818 000 asuntokuntaa vuonna 
2019. Asuntokuntien lukumäärä on kasvanut 
suhteellisesti hieman nopeammin (1,4 %/vuosi) 
kuin asukkaiden määrä (1,1 %/vuosi) vuodesta 
1994 vuoteen 2019. Asuntokunnan keskikoko 
oli 2,0 henkilöä vuonna 2019. Keskikoko on 
pienentynyt pitkään ja vakaasti, mutta hitaas-
ti. Edellisen 25 vuoden aikana keskikoko laski 
2,2 henkilöstä (1994) 2,0 henkilöön (2019). 

Muutoksen taustalla on asuntokuntien koko-
jakauman muutos: yhden ja kahden henkilön 
asuntokuntien osuuden kasvu ja vastaavasti 
3 henkilön sekä 4 henkilön ja sitä suurempien 
asuntokuntien osuuden väheneminen. Yksin 
asuvien osuus asuntokunnista kasvoi 38 %:sta 
(1994) 44 %:iin (2019). Vastaavasti vähintään 4 
henkilön asuntokuntien osuus väheni 18 %:sta 
14 %:iin samana aikana. Kahden ja kolmen 
henkilön asuntokuntien osuudet muuttuivat 
melko vähän.     



Uudenmaan kasvun vaihtoehdot – Väestö- ja työpaikkaprojektiot sekä asunto- ja toimitilakannan muutosarviot36

Asuntokuntien kokojakauman muutoksen ja 
keskikoon pienenemisen keskeinen taustateki-
jä on väestön ikärakenteen muutos. Väestön 
ikääntymisen myötä iäkkäistä koostuvien asun-
tokuntien osuus on kasvanut ja vastaavasti 
nuoremmista koostuvien osuus supistunut. Yli 
55-vuotiaiden asuntokunnan vanhimpien osuus 
kasvoi 33 %:sta (1994) 43 %:iin (2019).  

Asuntokunnan koko on yhteydessä asukkai-
den ikään (kuviossa asuntokunnan vanhimman 

ikä): Uudellamaalla alle 30-vuotiaiden ja yli 
55- vuotiaiden asumista dominoivat yhden ja 
kahden henkilön asuntokunnat. Alle 25-vuo-
tiaiden ja yli 75-vuotiaiden keskuudessa yli 
puolet asuntokunnista on yksinasuvia. Yli 30- 
mutta alle 55-vuotiaiden ikäryhmissä asunto-
kuntien kokojakauma on huomattavasti moni-
puolisempi ja vähintään 3 hengen asuntokun-
tien –  pääasiallisesti lapsiperheitä – osuus on 
suuri.     

Kuvio 5.1 Asuntokuntien kokojakauma Uudellamaalla v. 1994–2019.

Kuvio 5.2. Asuntokuntien jakauma asuntokunnan vanhimman henkilön iän mukaan v. 1994–2019. 
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Uudenmaan seutujen väliset erot asuntokunti-
en kokojakaumassa ja keskikoossa ovat varsin 
pieniä. Pääkaupunkiseudulla asuntojen keski-
koko on hieman pienempi ja KUUMA-seudulla 
hieman suurempi kuin Länsi- ja Itä-Uudella-
maalla. Sen sijaan seutujen sisällä kuntien 
välillä erot ovat suurempia. Esimerkiksi Hel-
singissä asuntojen keskikoko on merkittävästi 
pienempi kuin muualla pääkaupunkiseudulla, 
ja vastaava ero on myös pääradan kaupun-
kien (Hyvinkää, Järvenpää, Kerava) ja muun 
KUUMA -seudun välillä. 

Asuntokuntaprojektiot 2019–2060

Asuntokunnanmuodostus suhteessa ikään 
muuttuu melko hitaasti. Asuntokunnan viite-
henkilömallilla (Lankinen, 2003) voidaan en-
nustaa asuntokuntien määrän ja kokojakauman 
muutos väestön määrän ja ikäjakauman perus-
teella. Malli perustuu ikäryhmittäin asunto-
kuntien viitehenkilöiden (=asuntokunnan van-
hin) osuuteen ikäryhmän väestöstä. Väestö-
projektioiden pohjalta tehdyissä asuntokun-
taprojektioissa käytetään uusimpia saatavissa 

olevia (v. 2019) asuntokunta/väestö -suhteita 
asuntokunnan vanhimman iän mukaan yhdis-
tettynä eri väestöprojektioihin alueittain. 

Uudenmaan nopean kasvun vaihtoehdossa 
asuntokuntien määrän arvioidaan kasvavan 
keskimäärin 1 % vuodessa (väestö 0,7 %/vuo-
si). Kasvu painottuu erittäin vahvasti ikäänty-
neisiin (vanhin asukas yli 65 v.) asuntokuntiin, 
mutta myös keski-ikäisten (30–64-v.) ja nuor-
ten asuntokuntien (18–29-v.) määrä kasvaa 
koko jakson ajan.

Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa asuntokun-
tien määrä kasvaa 0,7 % vuodessa (väestö 
0,5 %/vuosi). Hidastuvan kasvun vaihtoehdos-
sa ikääntyneiden asuntokuntien määrä kasvaa 
lähes saman verran kuin nopeassa vaihto-
ehdossa. Sen sijaan nuorten asuntokuntien 
määrä kääntyy laskuun 2030-luvulla ja keski-
ikäiset asuntokunnat 2040-luvulla. Laskelman 
mukaan hidastuvassa kasvussa yli 65-vuoti-
aiden asuntokuntien osuus nousee 40 %:iin 
vuonna 2060, kun osuus oli 26 % vuonna 
2019.   

Kuvio 5.3. Asuntokunnan vanhimpien osuus (%) ikäryhmien väestöstä asuntokunnan koon mukaan, 
Uusimaa v. 2015.

Kuvio 5.3. Asuntokunnan vanhimpien osuus (%) ikäryhmien väestöstä asuntokunnan koon mukaan, 
Uusimaa v. 2015. 

Kuvio 5.6. Asuinrakennusten kanta Uudellamaalla talotyypin mukaan v. 2002–2019 

0

0,1

0,2

0,3

0,4

0,5

0,6

0,7

0,8

0,9
O

su
us

 (%
) i

kä
ry

hm
än

 
vä

es
tö

st
ä

Henk 4+

Henk 3

Henk 2

Henk 1

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

10
00

 k
er

ro
s-

m
2

Kerrostalot

Rivi- tai ketjutalot

Erilliset pientalot



Uudenmaan kasvun vaihtoehdot – Väestö- ja työpaikkaprojektiot sekä asunto- ja toimitilakannan muutosarviot38

Kuvio 5.4. Asuntokuntien määrä vanhimman asukkaan iän mukaan Uudellamaalla v. 2019–2060 
nopean ja hidastuvan kasvun vaihtoehdoissa. 

Kuvio 5.5. Asuntokuntien määrä asuntokunnan henkilömäärän mukaan Uudellamaalla v. 2019–2060 
nopean ja hidastuvan kasvun vaihtoehdoissa. 
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Väestön ikääntyminen heijastuu laskenta-
mallin oletusten mukaisesti asuntokuntien 
kokojakaumaan. Yksin asuvien lukumäärän ja 
osuuden asuntokunnista ennakoidaan kasva-
van nopeammin kuin asuntokuntien määrä 
yhteensä. Myös kahden, kolmen ja vähintään 
neljän henkilön asuntokuntien määrä kasvaa 

nopeassa vaihtoehdossa koko jakson ajan, 
mutta hitaammin kuin yksin asuvien määrä. Hi-
dastuvassa vaihtoehdossa kolmen ja vähintään 
neljän henkilön asuntokuntien kasvu pysähtyy 
ja kääntyy laskuun viimeistään 2050-luvulla.    
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Asuinrakennusten muutos 
2000-luvulla

Uudenmaan asuinrakennuskannan volyymi 
on kasvanut kolmanneksella vuodesta 2002 
vuoteen 2019. Maakunnassa oli 83 miljoonaa 
kerros-m2 asuinrakennuksia vuonna 2019, kes-
kimäärin 49 kem2/asukas ja 93 kem2/asunto. 

Rakennuskanta muuttuu pääasiassa rakennus-
ten uustuotannon ja laajennusten aikaansaa-
man kasvun seurauksena. Lisäksi rakennusten 
purkaminen9 vähentää kantaa, ja käyttötarkoi-
tuksen muutokset aiheuttavat positiivisia tai 
negatiivisia vaikutuksia. Uudenmaan asuinra-
kennuskanta on kasvanut vuoden 2002 jäl-
keen keskimäärin 1,7 % vuodessa. Vuosittainen 
kasvu on vaihdellut välillä 0,7–3,0 %/vuosi. 
Rakennustuotannon suhdannevaihtelut ovat 
suuria, mutta pitkän ajan kehitys on silti ollut 
Uudellamaalla melko vakaata koska vuosittai-
nen uustuotanto suhteessa kannan kokoon on 
melko pieni.  

Asuinrakennuskannan kerrosalasta vähän yli 
puolet (52 % v. 2019) on asuinkerrostaloissa, 
kymmenys (11 %) rivitaloissa ja runsas kol-
mannes omakotitaloissa (37 %). Kerrostalojen 
osuus supistui ja omakotitalojen osuus kasvoi 
2000-luvun ensimmäisellä vuosikymmenellä, 
mutta 2010-luvulla suunta oli päinvastainen. 
Vuosikymmenen lopussa talotyyppijakauma 
oli lähes sama kuin vuosituhannen alussa. 

Asuinrakennusten talotyyppijakauma poikkeaa 
erittäin paljon seutujen välillä. Kerrostalojen 
osuus asuinrakennuskannasta oli pääkaupunki-
seudulla 66 %, KUUMA-seudulla 26 % sekä 
Länsi- ja Itä-Uudellamaalla kummallakin 21 % 
vuonna 2019. 

9  Purkamisen vaikutukseksi on arvioitu koko Uudenmaan 
tasolla 5–10 % uustuotannosta 2010-luvulla.

Kuvio 5.6. Asuinrakennusten kanta Uudellamaalla talotyypin mukaan v. 2002–2019.

Kuvio 5.3. Asuntokunnan vanhimpien osuus (%) ikäryhmien väestöstä asuntokunnan koon mukaan, 
Uusimaa v. 2015. 
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Asumisväljyyden muutos

Keskimääräinen asumisväljyys10 oli Uudella-
maalla 37 huoneisto-m2/asukas vuonna 2019. 
Väljyys kasvoi 3,2 m2/asukas vuodesta 2000 
vuoteen 2019. Kasvu oli reipasta vuosituhan-
nen ensimmäisellä vuosikymmenellä, mutta 
hidastui selvästi vuonna 2008 käynnistyneen 
finanssikriisin jälkeen. 

Asuntomarkkinoita koskevan tutkimuskirjal-
lisuuden mukaan (mm. Laakso & Loikkanen, 
2004, osa IV) asumisväljyyteen vaikuttavia 
tekijöitä ovat: asuntokunnan koko, viitehenki-
lön11 ikä, kotitalouden tulotaso, asumiskustan-
nukset sekä elämäntapaa ja asumista koskeviin 
arvostuksiin liittyvät tekijät.

Asumisväljyyden muutos voidaan jakaa osate-
kijöihin. Demografisella väljyysmuutoksella 
tarkoitetaan ikärakenteen muutoksen vaikutus-
ta asuntokuntien määrään ja kokojakaumaan 
sekä edelleen sen vaikutusta asumisväljyyden 

muutokseen. Kuviosta nähdään, että keskimää-
räinen asumisväljyys pienenee systemaattises-
ti asuntokunnan koon kasvaessa. Yksin asuvien 
asumisväljyys on yli kaksinkertainen vähintään 
4 henkilön asuntokuntiin verrattuna. Asunto-
kuntien kokojakauma on vahvasti yhteydessä 
asukkaiden ikäjakaumaan, kuten edellä on 
kuvattu. Väestön ikääntyminen kasvattaa pien-
ten asuntokuntien, erityisesti yksin asuvien 
osuutta. Lisäksi kaiken ikäisen väestön asunto-
kunnan muodostus, asumispreferenssit ja asu-
misvalinnat vaikuttavat asuntokuntarakentee-
seen ja asumisväljyyteen. Vaikuttavia tekijöitä 
ovat mm. nuorten itsenäisen asumisen alkami-
sikä, parisuhteiden muodostus, perheellistymi-
nen, avioerot ja uusperheiden muodostus sekä 
asunnon talotyypin, koon ja sijainnin valinta eri 
elinkaaren vaiheissa.  

Taloudellisella väljyysmuutoksella tarkoite-
taan kotitalouksien reaalitulojen muutoksen 
vaikutusta asumisväljyyteen. Asumismenot12 
muodostavat noin kolmanneksen (32 %  
v. 2016) kotitalouksien kulutusmenoista 

10  Huoneisto-m2/asukas vakinaisesti asutuissa asunnoissa. 

11  Viitehenkilöllä tarkoitetaan asuntokunnan vanhinta 
henkilöä. 12  Ml. vapaa-ajan asunnon ja kakkosasuntojen kulut.  

Kuvio 5.7. Asumisväljyys (huoneisto-m2/asukas) asuntokunnan koon mukaan Uudellamaalla v. 2001–2019Kuvio 5.7. Asumisväljyys (huoneisto-m2/asukas) asuntokunnan koon mukaan Uudellamaalla v. 2001–2019 
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Suomessa. Tutkimusten mukaan kotitalouk-
sien käytettävissä olevien tulojen kasvusta 
osa suunnataan asumistason parantamiseen. 
Aikaisempina vuosikymmeninä asumistason 
parantaminen kohdistui suurelta osin lisätilan 
hankintaan, mm. muuttamalla suurempaan 
asuntoon. 2000-luvulla lisätuloja on käytetty 
asuntojen laadun ja varustuksen parantami-
seen, vapaa-ajan asuntoihin ja kakkosasuntoi-
hin. 
     
Uudenmaan asukkaiden asumisväljyyden muu-
toksen jakautuminen em. osatekijöihin muuttui 
huomattavasti 2000-luvun kahden ensim-
mäisen vuosikymmenen aikana (taulukko). 
Ensimmäisellä vuosikymmenellä 3/4 väljyyden 
kokonaismuutoksesta (2,4 m2/asukas) perus-
tui taloudelliseen väljyysmuutokseen, mutta 
toisella vuosikymmenellä vain 1/3 kokonais-
muutoksesta (0,9 m2/asukas). Demografisen 
muutoksen vaikutus pysyi samana kummalla-
kin vuosikymmenellä. Muutos on nähtävissä 
myös edellisen sivun kuviosta, jossa kunkin 
asuntokuntakoon väljyysmuutos hidastui tai 
pysähtyi 2010-luvulla edelliseen vuosikymme-
neen verrattuna.
  
Taulukko 5.1. Asumisväljyyden muutos eri 
tekijöiden mukaan Uudellamaalla v. 2001–2019.

Vuodet Väljyyden 
muutos m2/
asukas

Demografinen 
muutos, m2/
asukas

Taloudellinen 
muutos m2/
asukas

2001–2010 2,4 0,6 1,8

2010–2019 0,9 0,6 0,3

 

Asuntokannan muutoksen 
projektioiden laadinta

Asuntokannan muutokselle ja asuntotuotan-
nolle on laadittu kullekin vaihtoehdolle pro-
jektiot vuoteen 2060 asti, lähtövuotena 2019. 
Projektio perustuu laskentamalliin, jossa 
asuntokannan muutos jaetaan osatekijöihin 
seuraavasti:
• Väestönmuutoksen vaikutus

• väestönmuutoksen aikaansaama asun-
tokysynnän muutos (kasvu tai vähen-
tymien) 

• lähtökohtana väestöprojektiot

• Demografisen muutoksen vaikutus
• väestön ikärakenteen muutoksen 

aikaansaama vaikutus asuntokuntien 
kokojakauman muutokseen ja sen vai-
kutus asumisväljyyteen

• lähtökohtana väestöprojektiot iän mu-
kaan sekä asumisväljyys asuntokunnan 
koon mukaan v. 2019  

• Tulotason muutoksen vaikutus 
• kotitalouksien reaalitulojen muutoksen 

vaikutus asumisväljyyteen
• oletuksena suhteellisesti hidastuva  

reaalitulojen kasvu/asukas 
• nopea kasvu (Ve0 & Ve1):  

2 %/v. 2020 à 1,3 %/v. 2060 
• hidastuva kasvu (Ve2):  

1 %/v. 2020 à 0,7 %/v. 2060
• asumisen pinta-alakasvun tulojousto 

(kaikki Ve:t): 0,1 

• Muiden tekijöiden vaikutus
• ei-vakituisessa asumiskäytössä olevan 

asuntokannan lisäys
• mm. kakkosasunnot, hotelli- tai vastaa-

vassa käytössä olevat asunnot, tilapäis-
ten asukkaiden asunnot, tyhjillään ole-
vat asunnot, asuntojen yhdistäminen, 
asuinrakennukset vapaa-ajan asuntoina 
jne.  

• oletuksena osuuden asuinrakennus-
kannasta kasvu 0,1 %/v. (Ve0 & Ve1) / 
0,05 %/v. (Ve2).

Laskentamallissa asumiskulutuksen indikaat-
torina on asuinrakennuskannan kokonais-
kerrosala kerrosneliöinä, sisältäen ei-vakitui-
sessa asumiskäytössä olevan asuntokannan.   

Asuntokannan muutos vuoteen 
2060

Asumiskysynnän muutokseen ja edellä esitet-
tyihin oletuksiin perustuvan laskelman mu-
kaan Uudenmaan asuinrakennuskanta kasvaa 
nopeissa vaihtoehdoissa (Ve0 ja Ve1) lähes 
puolella vuoteen 2060 mennessä. Hidastu-
van kasvun vaihtoehdossa (Ve2) kasvua ker-
tyy suunnilleen kolmannes. Selvästi suurin 
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kysyntää lisäävä tekijä on väestönkasvu, jonka 
osuus kasvutekijänä on yli puolet kummassa-
kin vaihtoehdossa. Myös demografisen muu-
toksen vaikutus on merkittävä, ja se perustuu 
ennen kaikkea väestön ikääntymiseen ja siitä 
johtuvaan asuntokuntien koon pienenemiseen 
ja vastaavaan väljyyskasvuun. Tulotason muu-
toksella on myös jonkin verran vaikutusta, ja 
muut tekijät saavat aikaan pienen lisäyksen. 

Laskelman jokaiseen osatekijään liittyy paljon 
epävarmuustekijöitä, joten laskelmaa on syytä 
pitää lähinnä suuntaa antavana ja muutoksen 
suuruusluokkaa kuvaavana vaihtoehtojen haa-
rukkana. 

Uudenmaan seutujen tasolla vaihtoehtojen 
väliset erot ovat huomattavasti suuremmat. 
Vaihtoehdoissa, joissa alueen väestö vähenee 
huomattavasti, vastaavasti myös asuntokan-
nan kysyntä vähenee ja asuntokantaan kohdis-
tuu merkittävä supistumispaine. 

Asuntokannan muutoksen pohjalta on laadittu 
myös asuntotuotantolaskelma. Se perustuu 
oletukseen asuntokannan poistumasta, jonka 
volyymiksi on oletettu 5–10 % rakennettavas-
ta uustuotannon kerrosalasta. 10 %:n oletusta 
sovelletaan pääkaupunkiseudulla, kun taas 
muilla alueilla oletuksena on 5–7,5 %:n poistu-
ma suhteessa asuntotuotantoon.  

Asuntotuotannon määrä saadaan, kun asun-
tokannan muutokseen lisätään ennustettu 
poistuma. Nopeissa vaihtoehdoissa (ve0 ja 
Ve1) Uudenmaan asuntokannan arvioidaan kas-
vavan noin 26 miljoonalla kerros-m2:llä jaksol-
la 2020–2030 ja noin 18 miljoonalla jaksolla 
2031–2059. Tämä tarkoittaa, että Uudenmaan 
asuntokannan odotetaan kasvavan noin 53 
prosentilla vuoteen 2060 mennessä nykyi-
seen verrattuna. Asuntotuotanto on vastaa-
vasti noin 10 % suurempi kuin kannan muutos, 
kun poistuma otetaan huomioon. Asuntotuo-
tantoa tulisi olla noin 58 prosenttia suhteessa 
lähtötilanteen asuntokantaan.

Kuvio 5.8. Asuinrakennuskannan kerrosalan muutos (kerros-m2) eri kasvutekijöiden mukaan 
Uudellamaalla v. 2019–2060.
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Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa (Ve2) asun-
totuotannon kysyntä on noin 22 ja 10 miljoo-
naa kerros-m2 em. jaksojen kuluessa. Tässä 
vaihtoehdossa asuntokannan kasvuksi on las-
kettu 39 % ja asuntotuotantotarpeeksi 42 % 
nykyisestä asuntokannasta.   

Taulukko 5.2. Väestö ja asuntokanta sekä niiden muutos ja asuntotuotanto Uudellamaalla eri 
vaihtoehdoissa v. 2019–2059. 

Vaihto- 
ehto

Vuosi / 
Jakso

Väestö 
jakson 
lopussa

Asuntokanta 
jakson 
lopussa

Väestön 
muutos

Asunto-
kannan 
muutos

Asunto-
tuotanto

    1000 
henkeä

1000 kem2 1000
 henkeä

1000 kem2 1000 kem2

 Lähtötilanne 2019 1 690 83 240      

Ve0 2020–39 2 030 108 980 340 25 740 28 283

  2030–59 2 274 126 820 244 17 840 19 603

Ve1 2020–39 2 028 109 570 339 26 330 28 932

  2030–59 2 266 127 790 237 18 220 20 020

Ve2 2020–39 1 946 105 300 256 22 060 24 240

  2030–59 2 031 115 380 86 10 080 11 076
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6. TOIMITILOJEN MUUTOS JA 
TOIMITILARAKENTAMINEN

Toimitilarakennusten kannan 
muutos 2000-luvulla

Uudellamaalla on toimitilarakennuksia (mui-
ta kuin asuinrakennuksia) yhteensä noin 50 
miljoonaa kerros-m2 (v. 2019). Asuinrakennus-
kannan volyymi on 83 miljoonaa kerros-m2. 
Toimitilarakennukset jakautuvat useisiin käyt-
tötarkoituksiin, jotka voidaan jakaa karkeasti 
kahteen ryhmään:
• elinkeinotoiminnan rakennukset

• liikerakennukset
• toimistorakennukset
• teollisuusrakennukset
• varastorakennukset
• liikenteen rakennukset 

• julkisten palveluiden rakennukset
• hoitoalan rakennukset
• kokoontumisrakennukset
• opetusrakennukset.

Elinkeinotoiminnan rakennusten osuus ko-
konaisvolyymista on neljä viidennestä, suu-
rimpina käyttötarkoitusryhminä teollisuus- ja 
toimistorakennukset. Julkisten palveluiden 
rakennusten osuus on viidennes. Niistä ope-
tusrakennusten osuus on vajaa puolet, hoito-
rakennusten yli neljännes ja kokoontumisra-
kennusten osuus vajaa neljännes. 

Toimitilarakennukset niihin liittyvine kiinteis-
töineen sekä rakenteineen ja varusteineen 
ovat aluetaloudessa aineellista pääomaa, jotka 
toimivat tuotantopanoksina yrityssektorin ja 
julkisen sektorin eri toimialojen tuotannolle. 
Uudellamaalla investoitiin toimitilarakennuk-
siin keskimäärin 6 miljardia euroa vuodessa 
jaksolla 2014–2018. Julkisyhteisöjen osuus 
investoinneista oli runsas kolmannes (2,2 mil-
jardia euroa), ja se suuntautui julkisten palve-
luiden rakennuksiin.   
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Toimitilarakennuskanta on kasvanut 1,6 %/
vuosi 2000-luvulla (v. 2002–2019), suunnil-
leen samaa tahtia kuin Uudenmaan asuinra-
kennuskanta. Käyttötarkoitusten välillä on 
kuitenkin suuria eroja. Nopeimmin ovat kasva-
neet liikerakennusten, varastorakennusten ja 
liikenteen rakennusten volyymi, kukin noin 3 % 
vuodessa. Kasvu heijastaa kaupan ja logistiikan 
suurta rakennemuutosta, mm. useiden suurten 
kauppakeskusten rakentamista sekä logistiik-
kakeskusten ja muiden varastotoimintojen 
keskittymistä Keski-Uudellemaalle Vuosaaren 
sataman käyttöönoton jälkeen. Toimistoraken-
nusten kanta on kasvanut vain 0,9 %/vuosi, 
vaikka asiantuntijavaltaiset toimistotyöpaikat 
ovat lisääntyneet nopeasti. Toimistotilojen 
sijainti-, toiminnallisuus- ja rakennevaatimuk-
set ovat muuttuneet nopeasti ja toimitila-
väljyydet ovat laskeneet, mikä on hidastanut 
toimistopinta-alan kasvua. Teollisuusrakennus-
ten kanta on lisääntynyt 0,4 % vuodessa, mikä 
selittyy teollisuuden vähäisillä investoinneilla 
fyysiseen pääomaan Uudellamaalla. Julkisten 
palveluiden rakennuskanta on kasvanut noin 
1,5 % vuodessa kaikissa käyttötarkoituksissa. 

Tässä selvityksessä on laadittu kullekin ske-
naariovaihtoehdolle toimistorakennusten ja 
liikerakennusten kannan alueellinen projektio 

vuoteen 2060 asti, pohjautuen työpaikkapro-
jektioihin. Lisäksi kuvataan yleisemmin julkisten 
palveluiden rakennusten kysynnän vaikutus-
mekanismia. Teollisuuden ja logistiikan (liiken-
ne ja varasto) rakennuskannan muutoksen ja 
alueellisen sijoittumisen mekanismeja ja siihen 
liittyvän ennakoinnin problematiikkaa kuvataan 
myös esittämättä numeerisia laskelmia.   
    

Toimisto- ja liikerakennusten 
muutokset 2000-luvulla

Toimisto- ja liikerakennukset muodostavat 
pääosan kaupallisten toimitilamarkkinoiden 
tarjonnasta. Toimisto- ja liiketilat ovat pääasi-
allisesti vuokratiloja, joiden omistus ja käyttö 
ovat eriytyneet. Erityisesti pienet ja keskisuu-
ret toimisto- ja liiketiloja käyttävät yritykset 
toimivat pääasiassa vuokratiloissa. Toimisto- ja 
liiketiloista suuri osa sijaitsee työpaikkakes-
kittymissä, Helsingin keskustassa, Pasilassa, 
muualla kantakaupungissa sekä merkittä-
vissä raideliikenteen solmukohdissa, mm. 
Keilaniemi– Otaniemi–Tapiola, Leppävaara, 
Tikkurila, Aviapolis. Liiketiloja on myös muissa 
kuin liikerakennuksissa, mm. toimisto- ja asuin-
rakennusten kivijaloissa. Vastaavasti toimistoti-
loja on kauppakeskuksissa sekä liike- ja asuin-
rakennuksissa. 

Kuvio 6.1. Toimitilarakennusten kerrosala käyttötarkoituksen mukaan Uudellamaalla v. 2002–2019.
Kuvio 6.1. Toimitilarakennusten kerrosala käyttötarkoituksen mukaan Uudellamaalla v. 2002–2019. 

Kuvio 6.2. Liike- ja toimistorakennusten kerrosala Uudellamaalla v. 2019. 
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Uudellamaalla on 9,6 miljoonaa kerros-m2 
toimistorakennuksia, joista yli 90 % sijaitsee 
pääkaupunkiseudulla. Tämä vastaa suunnilleen 
asiantuntijavaltaisten toimialojen (erityises-
ti liike-elämän palvelut sekä informaatio- ja 
rahoituspalvelut) työpaikkojen sijaintijakaumaa 
Uudellamaalla. Liikerakennuksia on 6,6 miljoo-
naa kerros-m2, josta pääkaupunkiseudun osuus 
on kaksi kolmannesta ja KUUMA-seudun 
osuus viidennes. Seutujen välinen jakauma on 
lähellä väestön jakaumaa, paitsi että Länsi- ja 
Itä-Uusimaa ovat hieman aliedustettuja.

Liikerakennuksia rakennettiin erityisesti pää-
kaupunkiseudulla aktiivisesti 2000-luvulla, 
jolloin valmistui useita suuria kauppakeskuk-
sia ja niiden laajennuksia. Uudenmaan liikera-
kennusten kerrosalasta 40 % on valmistunut 
2000-luvulla. Toimistorakennusten kanta on 
selvästi vanhempaa, aktiivisimmat rakentamis-
vuosikymmenet olivat 1980-luku, 2000-luvun 
ensimmäinen vuosikymmen sekä 1970-luku. 
Yli kymmenys on valmistunut 1920-luvulla tai 
sitä aikaisemmin ja nämä sijaitsevat pääasiassa 
Helsingin ydinkeskustassa.   

Kuvio 6.1. Toimitilarakennusten kerrosala käyttötarkoituksen mukaan Uudellamaalla v. 2002–2019. 

Kuvio 6.2. Liike- ja toimistorakennusten kerrosala Uudellamaalla v. 2019. 
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Kuvio 6.3. Liike- ja toimistorakennusten kerrosala valmistumisajan mukaan Uudellamaalla v. 2019.

Kuvio 6.3. Liike- ja toimistorakennusten kerrosala valmistumisajan mukaan Uudellamaalla v. 2019. 

Kuvio 6.4. Toimistorakennuskanta Uudellamaalla 
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Toimitilaväljyys toimisto- ja 
liikerakennuksissa   

Todellisesta toimitilaväljyydestä ei juurikaan 
ole saatavissa ajantasaista, luotettavaa tie-
toa Uudeltamaalta tai sen seuduilta. Helsin-
gin seudun yritysraportti (HSY 2013) sisältää 
analyysin, jossa pääkaupunkiseudun yritystoi-
mipaikat liitettiin katuosoitteen perusteella 
toimisto-, liike- ja teollisuusrakennuksiin13. 
Kustakin toimipaikasta oli käytettävissä toimi-
paikan henkilöstömäärä sekä toimiala. Ana-
lyysin tuloksena saatiin kustakin rakennustyy-
pistä mm. toimipaikkaväljyyden (kerros-m2 ja 
huoneisto-m2/työntekijä) mediaani ja keskiarvo 
rakennuksen valmistumisvuoden mukaan. 
Analyysin tulokset kuvaavat tilannetta vuoden 
2011 lopulla. Suuressa osassa rakennuksista 
toimitilat olivat vajaakäytössä. Catellan (2019) 
mukaan pääkaupunkiseudun toimistorakennus-
ten vajaakäyttöaste oli noin 13 % vuonna 2011. 
Analyysin raportissa arvioitiin, että toimipaik-
kaväljyyden keskiarvo kuvaa väljyyttä vajaa-
käyttö mukaanluettuna, ja mediaani kuvaa 
väljyyttä käytössä olevissa tiloissa. 

Tulosten mukaan toimistotilojen toimitila-
väljyys vaihtelee erittäin paljon mm. raken-
nuksen iän suhteen. Alle 20 vuoden ikäisissä 
toimitilarakennuksissa väljyyden keskiarvot ja 
mediaanit olivat yli kolmanneksen alemmat 
koko toimistorakennuskantaan verrattuna. Sen 
sijaan liikerakennuksissa, joissa on mm. suu-
ria marketteja, 2000-luvulla valmistuneiden 
rakennusten väljyydet olivat yli kaksinkertaisia 
vanhempiin rakennuksiin verrattuna.   

Selvityksen mukaan toimistorakennuksissa 
toimivien yritysten henkilöstömäärästä suun-
nilleen puolet toimi informaatio-, liike-elämä-, 
kiinteistö- ja rahoituspalveluiden toimialoilla. 
Vastaavasti noin puolet toimi teollisuuden, 
rakentamisen, kaupan (tukkukauppa) sekä jul-
kisen hallinnon toimialoilla. 

Taulukko 6.1. Toimitilaväljyydet14 pääkaupunkiseudun toimisto- ja liikerakennuksissa v. 2011.

Rakennuksen 
käyttötarkoitus Kaikki rakennusvuodet V. 1991–2011 valmistuneet

Kerros-m2 / henkilö Kerros-m2 / henkilö
Keskiarvo Mediaani Keskiarvo Mediaani

Toimisto 37,5 28,9 24,7 18,2

Liike 68,8 41,5 102,9 90,8

13  Selvityksessä liitettiin toimistorakennuksiin 72 000, 
liikerakennuksiin 12 200 ja teollisuusrakennuksiin 29 100 
pääkaupunkiseudulla toimivan yrityksen toimipaikkaa. 

14  Toimistorakennusten keskiarvoa on korjattu jälkikäteen  
valtion ja kuntien toimistotyöpaikkojen vaikutuksen tarkentamiseksi.    
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Liikerakennusten työpaikoista noin puolet oli 
kaupan toimialojen ja viidennes hotelli15- ja ra-
vintola-alojen henkilöstöä. Muiden palveluiden 
(mm. hyvinvointipalvelut, rahoituspalvelut) 
osuus oli noin kymmenys. Lisäksi liikeraken-
nuksissa sijaitsi jonkin verran asiantuntijaval-
taisten alojen toimistotyöpaikkoja.   

Tässä Uudenmaan projektiotyössä on estimoi-
tu toimipaikkaväljyydet vuonna 2018, läh-
tökohtana vuoden 2011 väljyydet, arvioiden 
toimistotyöpaikkojen muutos ja toimistoraken-
nuskannan muutos pääkaupunkiseudulla vuo-
desta 2011 vuoteen 2018. Estimoitua vuoden 
2018 tietoa on käytetty lähtökohtana toimiti-
larakennusten projektioiden laadinnassa. 

Toimistotilojen muuttuva kysyntä

Toimistotilojen sijaintivaatimukset ja tila-
vaatimukset ovat muuttuneet voimakkaasti 
2000-luvulla. Sijainnissa korostuu nykyisin 
vaatimus hyvästä saavutettavuudesta kaikilla 
kulkuvälineillä, mutta erityisesti joukkoliiken-
teellä. Yrityskeskittymien merkitys sijainti-
paikkana on vahvistunut, koska asiakkaiden ja 
yhteistyökumppanien läheisyys sekä alueen 
imago ovat tärkeitä sijaintitekijöitä. Yrityskeski-
ttymissä on myös tarjolla palveluita yrityksille 
ja niiden henkilöstölle enemmän kuin hajasi-
jainneissa. Tilavaatimuksissa korostuvat tilojen 
tekninen laatu, joustavuus, tehokkuus, tieto-
liikenneyhteyksien laatu, palveluiden tarjonta 
sekä tilakustannukset. Pelkästään yhden yri-
tyksen käytössä olevien pääkonttorirakennus-
ten sekä perinteisten ”koppikonttoritalojen” 
vetovoima on hiipunut. (Mm. Jokinen 2011). 

Etätyö mahdollistaa toimitilojen uudistamisen 
ja tilakustannusten alentamisen. Etätyö on 
yleistynyt nopeasti 2010-luvulla. Yli kolman-
nes kaikista työntekijöistä ja yli kaksi kolman-
nesta ylemmistä toimihenkilöistä on tehnyt 
etätyötä vähintään satunnaisesti vuonna 
2019 (Työolobarometri 2019, TEM 2020). Yli 
neljännes työntekijöistä ilmoitti vuonna 2018 

olevansa kiinnostunut tekemään etätyötä, jos 
se olisi mahdollista (Sutela ym. 2019). Etätyön 
yleistyminen oli merkittävä toimitiloja muutta-
va tekijä jo ennen alkuvuonna 2020 alkanutta 
koronapandemiaa. On ilmeistä, että etätyön 
ja monipaikkaisen työn yleistyminen jatkuu 
koronapandemian jälkeen. Todennäköisesti 
työteon paikan erilaiset hybridimallit – työs-
kentely vaihdellen työnantajan toimitilassa, 
kotona, erilaisissa julkisissa tiloissa sekä muis-
sa paikoissa – yleistyvät ja monipuolistuvat. 
On mahdollista, että työnteon uudet mallit 
lisäävät kysyntää asuinalueiden lähellä pai-
kalliskeskuksissa sijaitseville yhteiskäyttöisille 
työskentelytiloille, jotka tarjoavat työtilaa ja 
palveluita sekä mahdollisuuden tavata muita 
ihmisiä.   

Toimistotilojen toimitilaväljyys on alentunut 
2010-luvulla pääkaupunkiseudulla noin 1 % 
vuodessa. Toimistomarkkinoiden analyyseis-
sä (mm. Catella 2019) arvioidaan, että asian-
tuntijatyöpaikkojen merkittävästä kasvusta 
huolimatta pääkaupunkiseudulla sijaitsevan 
toimistotilakannan kasvattamiselle ei ole 
varsinaisesti tarvetta. Sen sijaan on todennä-
köisempää, että toimistotilakanta supistuu 
seuraavien vuosikymmenten aikana. Toimisto-
tilojen muuttuva kysyntä heijastuu ensi vai-
heessa toimistorakennusten käyttöasteeseen 
ja toisessa vaiheessa rakennusten käyttö-
tarkoituksen muutoksiin ja niiden purkamiseen. 
Catellan (2020) mukaan pääkaupunkiseudun 
toimisto tilakannan vajaakäyttöaste oli noin 
12 % syksyllä 2020.  

Muutoksen taustalla ovat yritysten toimitila-
tarpeiden muutokset monipaikkaisen työsken-
telyn ja osittaisen etätyön yleistymisen sekä 
työelämän muiden muutosten seurauksena. 
Uudelle toimistotilalle on kuitenkin kysyntää, 
minkä vuoksi uutta toimistotilaa tullaan raken-
tamaan hyvin saavutettavin työpaikkakeskit-
tymiin, erityisesti Helsingin kantakaupunkiin, 
Espoon ja Vantaan vahvoihin keskittymiin sekä 
muille keskeisille asemaseuduille. Vastaavasti 
vanhaa toimistotilaa tulee poistumaan käytös-
tä purkamisen ja käyttötarkoituksen muutos-
ten kautta.

15  Hotellit ja muut majoitusrakennukset sisältyvät 
liikerakennuksiin.



Uudenmaan kasvun vaihtoehdot – Väestö- ja työpaikkaprojektiot sekä asunto- ja toimitilakannan muutosarviot 49

Liiketilojen muuttuva kysyntä

Liike- ja palvelutilan tarpeeseen vaikuttaa ensi 
sijassa kotitalouksien ostovoima sekä kulutta-
jakäyttäytyminen. Kotitalouksien ostovoimaan 
vaikuttavat ennen kaikkea väestönkasvu sekä 
kotitalouksien käytettävissä olevien tulojen 
kehitys. Jos Uudenmaan talous kasvaa suotui-
sasti, myös tulotaso nousee ja kulutus asukas-
ta kohti kasvaa. 

Kuluttajakäyttäytyminen on muuttunut ja 
tulee muuttumaan mm. verkkokaupan yleisty-
misen ja kasvun vuoksi. Verkkokaupan nopea 
kasvu on vaikuttanut ja tulee vaikuttamaan 
erityisesti erikoistuneeseen vähittäiskauppaan. 
Kaupan liiton (2020) mukaan verkkokaupasta 
ostetaan yleisimmin viihde-, tieto- ja viestintä-
elektroniikkaa, vaatteita, rakentamiseen ja 
pihaan liittyviä tuotteita, kodinkoneita, urhei-
lu- ja ulkoiluvarusteita, harrastusvälineitä sekä 
jalkineita. 

Kulutuksen muutosten, joita koronapandemia 
on vauhdittanut, vuoksi fyysisten myymälöi-
den osuus vähittäiskaupan kokonaismyynnistä 
on laskenut ja tulee mahdollisesti laskemaan 
edelleen.  Kasvava osuus mm. kauppakeskus-
ten liiketiloista on erilaisten palvelujen käytös-
sä, mm. kahvilat, ravintolat, hyvinvointipalve-
lut, julkiset palvelut yms. 

On todennäköistä, että etätyön yleistyminen 
voi lisätä kaupan ja palveluiden hankintaa 
asuinalueiden lähellä sijaitsevissa palvelukes-
kittymissä. Tämä haastaa entisestään suurten 
kaupan keskittymien (mm. Helsingin ydinkes-
kusta) sekä joidenkin kauppakeskusten asemaa 
sekä vähittäiskaupassa että muissa palvelussa.    

Laskelmien menetelmät

Toimitilakannan volyymia koskevat laskelmat 
on laadittu toimistorakennuksista ja liikeraken-
nuksista. Laskelmat on laadittu seututasolla 
(pääkaupunkiseutu, KUUMA-seutu, Länsi-
Uusimaa, Itä-Uusimaa). Ne pohjautuvat eri 
vaihtoehdoille tehtyihin väestö- ja työpaikka-
projektioihin sekä lukuisiin oletuksiin koskien 

toimisto- ja liiketilakysynnän kehitystä. Koska 
toimitilakysyntää koskeviin skenaarioihin ja en-
nusteisiin liittyy valtavasti epävarmuustekijöi-
tä, laskelmia on syytä pitää suuntaa antavina 
ja suuruusluokkia kuvaavina.

Toimistokysynnän laskentamalli:
• Lähtökohtana toimistorakennusten kannan 

volyymi (kerros-m2) seuduittain v. 2018
• Toimistorakennuskannassa olevien työ-

paikkojen määrä toimialoittain v. 2018 on 
arvioitu HSY:n (2013) selvityksen tulosten 
pohjalta

• Toimitilaväljyys16 (kerros-m2/työpaikka) on 
estimoitu em. tietojen avulla v. 2018. 

• Työpaikkaprojektion kullekin vaihtoehdolle 
lasketaan toimistorakennuksiin sijoittuvien 
työpaikkojen ennuste vuosille 2020, 2030, 
2040, 2050 ja 2060. 

• Työpaikkaväljyyden muutos arvioidaan kul-
lekin ennustejaksolle 2000-luvun historian 
sekä asiantuntijanäkemykseen perustuvien 
oletusten perusteella

• Toimistorakennuskannan ennuste saadaan 
yhdistämällä toimistorakennuksiin sijoittu-
vien työpaikkojen sekä työpaikkaväljyyden 
ennuste.   

Liikekysynnän laskentamalli:
• Teknisesti laskentamalli on vastaava kuin 

toimistokysynnän mallissa. 
• Liikerakennusten työpaikkaväljyyden muu-

tosta koskevat arviot perustuvat malliin, 
jossa otetaan huomioon
• seudun väestönmuutos väestöprojekti-

oiden perusteella
• kotitalouksien käytettävissä olevien 

tulojen muutos (oletus)
• kulutuksen muutokset ja verkkokaupan 

yleistyminen (oletukset).

Arviot julkisten palveluiden rakennuskannan 
muutoksesta perustuvat täysin väestöprojek-
tioihin.

Arviot teollisuuden ja logistiikan (kuljetus 
ja varastointi) rakennuskannan muutokses-
ta perustuvat kunkin projektiovaihtoehdon 

16  Bruttoväljyys sisältäen toimitilarakennusten vajaakäytön. 
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taustalla oleviin talousskenaarioihin ja niiden 
perusteella tehtäviin oletuksiin tuotannollisis-
ta rakennusinvestoinneista. 

Toimistorakennuskannan muutos 
vuoteen 2060

Toimistorakennuskanta muuttuu esitettyihin 
oletukseen perustuvan laskelman mukaan 
Uudellamaalla varsin vähän vuoteen 2060 
mennessä sekä nopean että hidastuvan kas-
vun vaihtoehdoissa. Toimistorakennuskannan 
kerrosalan arvioidaan supistuvan 2020-luvulla 
keskimäärin 0,5 % vuodessa nopean kasvun 
vaihtoehdoissa. Näin ennakoidaan tapahtuvan 
huolimatta siitä, että toimistotyöpaikkojen en-
nakoidaan lisääntyvän noin prosentin vuodes-
sa. Taustalla on oletus toimistotilojen lasken-
nallisen työpaikkaväljyyden laskusta edelleen 
mm. etätyön ja monipaikkaisen yleistymisen, 
lisääntyvän joustavuuden, yritysten kustannus-
säästöjen ja digitalisaation edistymisen vuoksi. 
Nopean kasvun vaihtoehdoissa toimistotila-
kannan ennakoidaan kääntyvän 2030-luvulla 
loivaan nousuun, joka jatkuu 2040-luvulla ja 
2050-luvulla. Odotettava käänne perustuu 
oletukseen, että toimistotilojen vajaakäyt-
töasteet alenevat alle 5 prosentin tasolle 
2020- luvun alun yli 10 prosentin tasolta 

vanhojen toimistorakennusten käyttötarkoi-
tuksen muutosten, purkamisen ja saneerauk-
sen tuloksena. Myös työelämän muutokset, 
kuten etätyön yleistyminen, ja toimistotilojen 
tehostaminen saavuttanevat aikanaan laki-
pisteensä. Toimistorakennuskannan volyymin 
arvioidaan olevan Uudellamaalla noin 10,4 
miljoonaa kerros-m2 vuonna 2060, joka on 
vajaan kymmenyksen enemmän kuin vuonna 
2018, jolloin volyymi oli noin 9,6 miljoonaa 
kerros-m2. 

Alueellisesti Uudenmaan toimistorakennus-
kannan muutos perustuu vahvasti kehitykseen 
pääkaupunkiseudulla, jossa sijaitsee 90 % Uu-
denmaan toimistokannasta.

Huolimatta toimistokannan supistumisesta 
2020-luvulla ja enintään pienestä kasvusta 
sen jälkeen, toimistorakentaminen voi olla 
aktiivista, sillä uusille, moderneille toimis-
totiloille on kysyntää hyvin saavutettavissa 
vetovoimaisissa sijainneissa. Rakentamisen 
vastapainona vanhaa toimistokantaa konver-
toidaan uusiin käyttötarkoituksiin tai puretaan 
uuden rakentamisen alta. Toimistorakennusten 
purkamista, käyttötarkoituksen muutoksia tai 
uudisrakentamista ei ole arvioitu tässä selvi-
tyksessä.     

Kuvio 6.4. Toimistorakennuskanta Uudellamaalla. 

Kuvio 6.3. Liike- ja toimistorakennusten kerrosala valmistumisajan mukaan Uudellamaalla v. 2019. 
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Liikerakennuskannan muutos 
vuoteen 2060

Liikerakennuskannan kasvu poikkeaa esitettyi-
hin oletuksiin perustuvan laskelman mukaan 
Uudellamaalla vaihtoehtojen välillä. Liike-
rakennusten volyymi kasvaa eniten useaan 
keskukseen suuntautuvan nopean kasvun 
(Ve1) vaihtoehdossa, jossa väestön ja työpaik-
kojen lisäys KUUMA-seudulla sekä Länsi- ja 
Itä-Uudellamaalla saa aikaan kulutuksen kas-
vua sekä liike- ja palvelutilan kysyntää. Liike-
rakennuskannan ennakoidaan kasvavan kol-
manneksella (0,7 %/v.) vuodesta 2018 vuoteen 
2060. Tässä vaihtoehdossa liikerakennusten 
kannan odotetaan kasvavan Uudellamaalla 6,4 
miljoonasta kerros-m2:stä vuonna 2018 noin 
8,6 miljoonaan vuonna 2060. Pääkaupunki-
seudulle painottuva nopea kasvu (Ve0) lisää 
liikerakennuskannan kysyntää jonkin verran 
vähemmän. 

Hidastuvassa vaihtoehdossa (Ve2) väestö ja 
työpaikat kasvavat vähemmän ja kotitalouk-
sien ostovoiman kasvu oletetaan hitaammak-
si kuin nopeissa vaihtoehdoissa. Vastaavasti 
liikerakennuskannan kasvu on hitaampaa: 14 % 
(0,3 %/v.) vuodesta 2018 vuoteen 2060.

Kaupan ja paikallisten palvelujen kysynnän 
lisääntyminen perustuu väestöprojektioiden 
mukaiseen väestönkasvuun sekä kotitalouksi-
en käytettävissä olevien tulojen muutokseen17. 
Toisaalta verkkokaupan yleistyminen sekä ku-
lutuksen muutokset kestävämpään suuntaan 
rajoittavat tai vähentävät fyysisissä liiketiloissa 
tapahtuvaa kauppaa osalla kaupan toimialois-
ta. Paikallisten palveluiden kysynnän (ravinto-
lat, kahvilat, hyvinvointipalvelut, julkiset palve-
lut) oletetaan kuitenkin kasvavan ja valtaavan 
edelleen alaa liikerakennuksissa sijaitsevissa 
tiloissa. Kauppakeskukset ja muut keskeisesti 
sijaitsevat liikerakennukset todennäköisesti 
tarjoavat tulevaisuudessa myös työtiloja mm. 
pienille asiantuntijayrityksille sekä etätyön ja 
monipaikkaisen työn tekijöille.   
   
Liikerakennuskanta todennäköisesti tulee uu-
distumaan. Hyvin saavutettaviin vetovoimaisiin 
sijainteihin rakennetaan lisää liikerakennuksia. 
Joissain sijainneissa vanhaa liikerakennus kantaa 
konvertoidaan uusiin käyttötarkoituksiin tai 
puretaan uuden rakentamisen alta. Liike-
rakennusten purkamista, käyttötarkoituksen 
muutoksia tai uudisrakentamista ei ole arvioitu 
tässä selvityksessä.   

17  Oletus: nopea kasvu (Ve0 & Ve1): 2 %/v. 2020 à 1,3 %/v. 
2060; hidastuva kasvu (Ve2): 1 %/v. 2020 à 0,7 %/v. 2060

Kuvio 6.5. Liikerakennuskanta Uudellamaalla. Kuvio 6.5. Liikerakennuskanta Uudellamaalla 

Kuvio 6.6. Julkisten palveluiden rakennuskanta ja väestö Uudellamaalla v. 2002–2019. 
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Julkisten palveluiden rakennus-
kannan muutos vuoteen 2060

Julkisten rakennusten kanta, johon sisältyvät 
hoitoalan rakennukset, kokoontumisraken-
nukset ja opetusrakennukset, on kasvanut 
Uudellamaalla vakaasti 2000-luvulla. Julkisten 
palveluiden rakennuskantaa on Uudellamaalla 
keskimäärin 6,6 kerros-m2/asukas, josta hoito-
alan rakennuksia 1,9, kokoontumisrakennuksia 
1,6 ja opetusrakennuksia 3,2 kerros-m2/asukas 
vuonna 2019. Julkisten palveluiden rakennus-
kanta lisääntyi keskimäärin 1,5 % vuodessa 
jaksolla 2002–2019. Julkisten palveluiden 
kunkin käyttötarkoitusryhmän rakennuskanta 
kasvoi keskimäärin lähes samaa tahtia. Uu-
denmaan väestö kasvoi samana aikana 1,0 % 
vuodessa. Sekä julkisten palveluiden raken-
nuskannan kasvu että väestönkasvu kiihtyivät 
2010- luvulla hieman edelliseen vuosikymme-
neen verrattuna. 

Pääasiassa kuntien ja kuntayhtymien sekä val-
tion rakennuttamien ja rahoittamien julkisten 
palveluiden rakennuskannan18 kysyntä perus-
tuu ennen kaikkea väestön määrään ja 

18  Hoitoalan rakennuksia rakennutetaan yleisesti myös 
yksityisen sektorin toimesta. 

ikä rakenteeseen. Palveluiden järjestämistä 
koskeva lainsäädäntö ja muut säädökset oh-
jaavat viime kädessä palvelurakennuskannan 
rakentamista ja ylläpitoa. Julkisen talouden 
raamit sekä vuosittaiset budjetit toimivat mah-
dollistajina ja rajoittajina. 

Jos säädöksen pysyvät nykyisen kaltaisina, 
voidaan ennakoida, että Uudenmaan julkisten 
palveluiden rakennuskanta kasvaa keskimäärin 
5–7 kerros-m2 lisäasukasta kohti myös tule-
vaisuudessa. Väestön ikärakenteen muutos 
vaikuttaa rakentamisen kohdentumiseen. Vä-
estön ikääntyminen johtanee hoitoalan raken-
nusten osuuden kasvuun ja lapsi- ja nuoriso-
ikäluokkien kasvun hidastuminen opetusraken-
nusten osuuden supistumiseen.

Projektiovaihtoehtojen mukaan Uudenmaan 
väestö kasvaa 340 000–580 000 asukkaalla 
vuoteen 2060 mennessä. Vastaavasti julkisten 
palveluiden rakennuskannan voidaan enna-
koida kasvavan 1,7–3,5 miljoonaa kerros-m2 
(15–31 % suhteessa nykyiseen kantaan).          

Kuvio 6.6. Julkisten palveluiden rakennuskanta ja väestö Uudellamaalla v. 2002–2019.
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Teollisuus-, varasto- ja 
liikennerakennusten kannan 
muutos vuoteen 2060

Teollisuustuotantoa ja logistiikkaa palvelevat 
rakennukset jaetaan teollisuus-, varasto- ja 
liikennerakennuksiin.  

Teollisuusrakennusten volyymi ei ole juuri 
kasvanut Uudellamaalla 2000-luvulla. Raken-
nusten volyymi on vain 7 % suurempi vuonna 
2019 kuin vuonna 2002. Kanta on uudistunut 
melko vähän viime vuosikymmeninä. Vain alle 
15 % teollisuusrakennusten kannasta on val-
mistunut 2000-luvulla. 

Sen sijaan logistiikkaa palveleva rakennus-
kanta on kasvanut ja uudistunut voimakkaasti 
2000-luvulla. Varastorakennusten kanta on 
kasvanut 70 % ja liikenteen kanta yli 60 % 
vuodesta 2002 vuoteen 2019. Näissä ryh-
missä yli 40 % nykyisestä rakennuskannasta 
on valmistunut 2000-luvulla. Varastoraken-
nusten voimakas uudistuminen perustuu 
2000- luvulla Uudellamaalla toteutuneeseen 
logistiikkajärjestelmän muutokseen, jonka 
taustatekijöitä olivat erityisesti Vuosaaren 
sataman käyttöönotto sekä Helsinki-Vantaan 
lentoaseman laajennukset ja lentoliikenteen 
vahva kasvu. Kuljetus- ja varastotoiminnat 
ovat uudistuneet ja siirtyneet suurelta osin 

Kuvio 6.7. Teollisuus- varasto- ja liikennerakennusten kanta Uudellamaalla v. 2002–2019. 

Kuvio 6.8. Teollisuus-, varasto- ja liikennerakennusten valmistumisajan jakauma v. 2019. 

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

10
00

 k
er

ro
s-

m
2 Teollisuus-

rakennukset
Varasto-
rakennukset
Liikenteen
rakennukset

0

5

10

15

20

25

O
su

us
 k

er
ro

sa
la

st
a,

 %

Valmistumisvuosi

Teollisuusrakennukset Varastorakennukset Liikenteen rakennukset

Kuvio 6.7. Teollisuus- varasto- ja liikennerakennusten kanta Uudellamaalla v. 2002–2019.

Kuvio 6.7. Teollisuus- varasto- ja liikennerakennusten kanta Uudellamaalla v. 2002–2019. 

Kuvio 6.8. Teollisuus-, varasto- ja liikennerakennusten valmistumisajan jakauma v. 2019. 

0

2 000

4 000

6 000

8 000

10 000

12 000

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

10
00

 k
er

ro
s-

m
2 Teollisuus-

rakennukset
Varasto-
rakennukset
Liikenteen
rakennukset

0

5

10

15

20

25

O
su

us
 k

er
ro

sa
la

st
a,

 %

Valmistumisvuosi

Teollisuusrakennukset Varastorakennukset Liikenteen rakennukset

Kuvio 6.8. Teollisuus-, varasto- ja liikennerakennusten valmistumisajan jakauma v. 2019.



Uudenmaan kasvun vaihtoehdot – Väestö- ja työpaikkaprojektiot sekä asunto- ja toimitilakannan muutosarviot54

Kehä III:n sekä Lahden ja Hämeenlinnan väylien 
vyöhykkeille Vantaalle ja Keski-Uudellemaalle 
sijainteihin, joiden saavutettavuus on hyvä 
Vuosaaren satamasta ja lentoasemalta sekä 
muualta Suomesta. Liikennerakennuksiin sisäl-
tyvät mm. sataman, lentoaseman, rautateiden 
ja bussiliikenteen uudet terminaalit ja asemat.  

Liikenteen ja varastoinnin rakentamisessa 
2000-luvulla on ollut kysymys nimenomaan 
alan sijoittumisen, rakenteen ja infrastruktuu-
rin uudistamisesta, johon on liittynyt laaja-
mittaista vanhojen rakenteiden purkamista ja 
konvertointia uusiin käyttötarkoituksiin mm. 
Helsingin vanhoilla satama-alueilla ja Pasilassa.            

Uudenmaan jalostustoimialojen19 osuus koko 
maan jalostusalojen tuotannosta (brutto-
arvonlisäys) on kolmannes (v. 2019). Kaikkien 
toimialojen tuotannosta maakunnan osuus on 
39 %. Uusimaa on maakuntatasolla edelleen 
Suomen suurin teollisuuskeskittymä. Suurim-
mat jalostustoimialat ovat sähkö- ja elektro-
niikkateollisuus, kemianteollisuus, energia-
huolto ja rakentaminen. 

Uudellamaalla jalostusalojen investointien 
arvo suhteessa bruttoarvonlisäykseen oli 
keskimäärin 23 % vuosina 2014–2018. Raken-
nusinvestointien (ml. teollisuusrakennusten 
rakentaminen) osuus investoinneista oli noin 
viidennes, selvästi pienempi kuin investoinnit 
koneisiin ja laitteisiin sekä muuhun kiinteään 
pääomaan. Suhdeluvut eivät poikkea oleel-
lisesti koko maan jalostusalojen vastaavista. 
(Tilastokeskus, aluetalous).

Tämän selvityksen taustaksi tehtyjen alueta-
louden skenaarioiden keskeinen viesti oli, että 
Uudenmaan kilpailukyvyn vahvistumisen edel-
lytyksenä ovat kasvavat panostukset tutki-
mus- ja kehittämistoimintaan ja koulutukseen, 
investoinnit nykyaikaisiin tuotanto välineisiin 
sekä näihin perustuva tuottavuuden kasvu. Pa-
rantuva kilpailukyky ja tuottavuus mahdollis-
tavat sekä tavara- että palveluviennin kasvun. 
Viennin kasvulle luovat edellytyksiä talouden 

19  Toimialaryhmät B-F (kaivostoiminta, teollisuus, 
energiahuolto, vesi-, jätevesi- ja jätehuolto, rakentaminen)

rakennemuutokset digitalisaation sekä hiilidiok-
sidipäästöjen vähentämisen edellyttämien 
investointien vuoksi teollisuudessa, energiatuo-
tannossa ja liikenteessä maailmanlaajuisesti. 

Väestö- ja työpaikkaprojektioiden nopean 
kasvun vaihtoehtojen edellytyksenä on Uudel-
lamaalla toimivan vientivetoisen teollisuu-
den kasvu, joka edellyttää investointeja sekä 
osaavaa työvoimaa. Uusi tuotantokapasiteetti 
edellyttää useissa tapauksissa myös investoin-
teja tuotantorakennuksiin. 

Logistiikkajärjestelmä on monessa suhtees-
sa uusiutunut huomattavasti 2000-luvulla. 
Liikenne- ja varastorakennusten rakentaminen 
tuskin voi jatkua tulevina vuosikymmeninä 
samaa tahtia kuin edellisen kahden vuosikym-
menen aikana. Sen sijaan teollisuuden tuotan-
tokapasiteetin uusiutuminen on ollut melko 
hidasta. Potentiaalisia sijaintipaikkoja teolli-
suuden uusille investoinneille on Uudenmaan 
useissa keskuksissa. Kansainväliset teolliset 
suuryritykset etsivät jatkuvasti vaihtoehtoisia 
sijoittumispaikkoja tuotannolleen. Ne kilpailut-
tavat maita, alueita ja kuntia tuotantolaitos-
ten sijoittumisalueina. Investointien volyymia, 
ajoitusta ja sijoittumista on erittäin vaikea 
ennustaa.    

2010-luvun keskimääräisellä investointitahdilla 
(olettaen että vanhan rakennuskannan poistu-
ma on 15 % uudisrakentamisesta) teollisuus-
rakennusten kanta kasvaisi noin 2,2 miljoonaa 
kerros-m2 (22 %) vuoteen 2060 mennessä. Jos 
investointeja tehtäisiin 25 % enemmän vuosit-
tain, kanta kasvaisi 2,75 miljoonaa kerros-m2 
(26 %). 
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7. YHTEENVETO JA 
JOHTOPÄÄTÖKSET

Yhteenveto 

Tässä selvityksessä kuvataan Uudenmaan alu-
eellista kehitystä edellisten vuosikymmenien 
aikana sekä esitetään vaihtoehtoisia projektioi-
ta vuoteen 2060 asti toisiinsa tiiviisti kytkey-
tyvistä ilmiöistä: taloudesta, väestöstä, työ-
paikoista, asuntokannasta ja toimitilakannasta. 
Tarkoituksena on tarjota konkreettista aineis-
toa maankäytön ja liikenteen pitkän aikavälin 
suunnittelua varten. Maankäyttö- ja liiken-
nejärjestelmäsuunnitelmat ja niiden toteut-
taminen tulevat vaikuttamaan yhdyskuntiin 
vuosikymmenien – jopa vuosisatojen – ajan. 
Siksi on erityisen tärkeää, että ne pohjautuvat 
perusteltuihin näkemyksiin tulevaisuudesta, 
siitäkin huolimatta, että tulevaisuuteen liittyy 
lukemattomia epävarmuustekijöitä. Projektiot 
tukevat vaihtoehtoisiin kehityskulkuihin varau-
tumista.

Talouden skenaariot selvityksen taustalla

Projektioiden taustalla on kolme erilaista 
aluetalouden ja alueellisen muutoksen skenaa-
riota:
• Vaihtoehto 0: Uudenmaan suhteellisen 

nopea talouden kasvu jatkuu; väestön ja 
työpaikkojen kasvu painottuu pääkaupun-
kiseudulle ja lähimpiin KUUMA-kuntiin, 
kuten 2010-luvulla. 

• Vaihtoehto 1: Uudenmaan suhteellisen 
nopea talouden kasvu jatkuu; väestön ja 
työpaikkojen kasvu suuntautuu kaikkiin 
Uudenmaan keskuksiin.

• Vaihtoehto 2: talouden, työpaikkojen ja 
väestön kasvu hidastuu ja Uudenmaan 
seutujen väliset erot väestönmuutoksissa 
tasoittuvat.
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Väestönmuutos eri vaihtoehdoissa
Nopean kasvun vaihtoehdoissa (Ve0 ja Ve1) 
Uudenmaan väestönkasvu jatkuu 2020-luvul-
la, mutta hidastuu vähitellen 2030-luvulta 
alkaen luonnollisen kasvun vaimentuessa. Pro-
jektioiden mukaan Uudenmaan väestö kasvaa 
lähtötilanteen (2019) 1,69 miljoonasta asuk-
kaasta 2,03 miljoonaan vuonna 2040 ja edel-
leen 2,27 miljoonaan vuonna 2060. Hidastu-
van kasvun vaihtoehdossa (Ve2) väestönkasvu 
hidastuu jo 2020-luvulta alkaen. Uudenmaan 
asukasluku on 1,95 miljoonaa vuonna 2040 ja 
2,03 miljoonaa vuonna 2060. 

Väestön ikärakenne tulee muuttumaan tun-
tuvasti seuraavina vuosikymmeninä kaikissa 
projektiovaihtoehdoissa. Erityisesti yli 60-vuo-
tiaiden väestöosuus kasvaa systemaattisesti. 
Vastaavasti lasten ja nuorten sekä osin myös 
työikäisten osuudet supistuvat.

Nopea pääkaupunkiseudulle painottuva kasvu 
(Ve0) jatkaa väestökehityksessä 2010- luvun 
jälkipuolen trendiä. Nopea kasvu kaikkiin kes-
kuksiin (Ve1) merkitsee pääkaupunkiseudun 
muuttovoiton supistumista ja vastaavasti kaik-
kien muiden seutujen muuttovoiton kasvua. 
Hidastuvassa kasvussa pääkaupunkiseudun 
muuttovoitto vähenee nopeasti, kun taas maa-
kunnan muilla alueilla nettomuutto kasvaa, 
jolloin maakunnan väestökehityksen alue-erot 
tasoittuvat.  

Työpaikkojen muutos
Uudenmaan työpaikat ovat pitkään kasvaneet 
nopeammin koko maan työpaikat. Työpaik-
kojen muutos on ollut erittäin epätasaista, ja 
kehitystä ovat leimanneet voimakkaat suhdan-
nevaihtelut. Nopean kasvun vaihtoehdoissa 
(Ve0 ja Ve1) Uudenmaan työpaikkojen kasvu 
jatkuu 2010-luvun jälkipuolen trendiä seura-
ten. Kasvu hidastuu kuitenkin 2040-luvulta 
alkaen työikäisen väestön kasvun hidastues-
sa. Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa (Ve2) 
työpaikkojen kasvu hidastuu jo 2020-luvun 
lopulla ja kääntyy laskuun 2040-luvun alku-
vuosina. Vaikuttavana tekijänä on työikäisen 
väestön kasvun voimakas hidastuminen ja 
kääntyminen laskuun 2040-luvulla. Työpaik-
kakehityksen erot Uudenmaan seutujen välillä 

eri vaihtoehdoissa ovat samankaltaiset kuin 
väestökehityksessä. 

Asuntokunnat ja asuinrakennukset
Asuntokuntien määrän arvioidaan kasvavan 
kaikissa vaihtoehdoissa keskimäärin selvästi 
nopeammin kuin väestön. Kasvu painottuu 
erittäin vahvasti ikääntyneisiin asuntokuntiin, 
joissa yksin asuvien osuus on suuri. Asunto-
kuntien keskikoko pienenee, ja yksin asuvien 
sekä kahden hengen asuntokuntien osuus 
kasvaa.  

Uudenmaan nopean kasvun vaihtoehdossa 
asuntokuntien määrän arvioidaan kasvavan 
keskimäärin 1 % vuodessa (väestö 0,7 %/vuo-
si). Kasvu painottuu erittäin vahvasti ikäänty-
neisiin (vanhin asukas yli 65 v.) asuntokuntiin, 
mutta myös keski-ikäisten (30–64-v.) ja nuor-
ten asuntokuntien (18–29-v.) määrä kasvaa 
koko jakson ajan. 

Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa asunto-
kuntien määrä kasvaa 0,7 % vuodessa (väes-
tö 0,5 %/vuosi). Hidastuvan kasvun vaihto-
ehdossa ikääntyneiden asuntokuntien määrä 
kasvaa lähes saman verran kuin nopeassa 
vaihtoehdossa. Sen sijaan nuorten asunto-
kuntien määrä kääntyy laskuun 2030-luvulla 
ja keski-ikäiset asuntokunnat 2040-luvulla. 
Laskelman mukaan hidastuvassa kasvussa yli-
65-vuotiaiden asuntokuntien osuus nousee 40 
%:iin vuonna 2060, kun osuus oli 26 % vuon-
na 2019.   

Projektioiden mukaan Uudenmaan asuinraken-
nuskanta kasvaa nopeissa vaihtoehdoissa (Ve0 
ja Ve1) lähes puolella vuoteen 2060 mennes-
sä. Hidastuvan kasvun vaihtoehdossa (Ve2) 
kasvua kertyy suunnilleen kolmannes. Selvästi 
suurin kysyntää lisäävä tekijä on väestönkasvu, 
jonka osuus kasvutekijänä on yli puolet kum-
massakin vaihtoehdossa. Myös demografisen 
muutoksen vaikutus on merkittävä, ja se pe-
rustuu ennen kaikkea väestön ikääntymiseen ja 
siitä johtuvaan asuntokuntien koon pienenemi-
seen ja vastaavaan väljyyskasvuun. Tulotason 
muutoksella on myös jonkin verran vaikutusta, 
ja muut tekijät saavat aikaan pienen lisäyksen. 
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Toimitilarakennukset
Toimitilarakennuksia koskevien laskelmien 
mukaan Uudenmaan toimistorakennuskanta 
muuttuu varsin vähän vuoteen 2060 men-
nessä kaikissa vaihtoehdoissa. Toimistoraken-
nuskannan kerrosalan arvioidaan supistuvan 
2020-luvulla työelämän ja yritysten toimiti-
lavaatimusten vuoksi, mutta kääntyvän no-
pean kasvun vaihtoehdoissa loivaan nousuun 
2030-luvulla. Muutos tapahtuu käytännössä 
pääkaupunkiseudulla, jossa sijaitsee 90 % 
Uudenmaan toimistokannasta. Silti toimisto-
rakentaminen voi olla aktiivista, sillä uusille, 
moderneille toimistotiloille on kysyntää hyvin 
saavutettavissa vetovoimaisissa sijainneissa. 
Rakentamisen vastapainona vanhaa toimisto-
kantaa konvertoidaan uusiin käyttötarkoituk-
siin tai puretaan uuden rakentamisen alta. 

Liikerakennusten volyymi kasvaa eniten use-
aan keskukseen suuntautuvan nopean kasvun 
(Ve1) vaihtoehdossa, kolmanneksella vuoteen 
2060 mennessä. Pääkaupunkiseudulle pai-
nottuva nopea kasvu (Ve0) lisää liikeraken-
nuskannan kysyntää jonkin verran vähemmän. 
Hidastuvassa vaihtoehdossa (Ve2) väestö ja 
työpaikat kasvavat vähemmän, ja vastaavasti 
liikerakennuskannan kasvu on hitaampaa.

Julkisten palveluiden rakennuskannan volyymi 
on tiiviisti sidoksissa väestökehitykseen. Uu-
denmaan väestö kasvaa 340 000–580 000 
asukkaalla vuoteen 2060 mennessä projek-
tiovaihtoehtojen mukaan. Vastaavasti julkisten 
palveluiden rakennuskannan voidaan enna-
koida kasvavan 1,7–3,5 miljoonaa kerros-m2 
(15–31 % suhteessa nykyiseen kantaan). 

Logistiikkaa palveleva rakennuskanta on kasva-
nut ja uudistunut voimakkaasti 2000- luvulla. 
Niiden rakentaminen tuskin voi jatkua tulevina 
vuosikymmeninä samaa tahtia kuin edellisen 
kahden vuosikymmenen aikana. Sen sijaan 
teollisuuden tuotantokapasiteetin uusiutumi-
nen on ollut hidasta. Arvion mukaan Uuden-
maan teollisuusrakennusten kanta voi kasvaa 
2,2–2,8 miljoonaa kerros-m2 (22–26 %) vuo-
teen 2060 mennessä nykyisestä (2018) noin 
10,4 miljoonasta kerros-m2:stä.  

Johtopäätökset

Tulevaisuuden ennustaminen on väistämät-
tä epävarmaa, jopa lyhyellä aikavälillä. Kun 
aikajänne venytetään 40 vuoden mittaiseksi, 
epävarmuus kasvaa entisestään. Todennäköi-
sesti mikään tässä selvityksessä vuoteen 2060 
asti esitettävä ennustevaihtoehto ei toteudu 
sellaisenaan, etenkään yksittäisten seutujen ja 
kuntien tasolla. Ennakoinnin tärkeimpänä tar-
koituksena ei kuitenkaan ole ”osua täsmälleen 
oikeaan”, vaan kuvata mahdollisia – toisistaan 
poikkeavia – kehityskulkuja sekä arvioida nii-
den pohjalta, minkälaisia suunnitelmia kan-
nattaa tehdä ja mitä toimenpiteitä toteuttaa 
erilaisissa vaihtoehdoissa ja tilanteissa. 

Uusimaa on kohdannut edellisten vuosikym-
menien aikana useita murrosvaiheita, jotka 
yleensä ovat seuranneet talouden taantu-
maa, kuten 1990-luvun lama ja vuoden 2008 
finanssikriisin jälkeinen pitkittynyt taantuma. 
Myös tulevaisuudessa on odotettavissa mur-
roksia, joita talvella 2020 alkanut koronae-
pidemia todennäköisesti vauhdittaa. Jotkin 
muutokset ovat etukäteen ennakoitavissa, ku-
ten väestön ikääntyminen ja ulkomaalaistaus-
taisen väestön osuuden kasvu Uudellamaalla. 
Voidaan myös pitää hyvin todennäköisenä, 
että etätyön yleistyminen tulee jatkumaan 
koronaepidemian jälkeen. Hiilidioksidipäästö-
jen vähentäminen tulee hallitsemaan yhteis-
kuntakehitystä monin tavoin tulevina vuosina. 
Sen sijaan paljon epävarmuutta liittyy siihen, 
miten kaikki nämä muutokset tulevat vaikut-
tamaan asumiseen, työntekoon, yritystoimin-
taan, liikkumiseen sekä yhdyskuntarakenteisiin. 
Edelleen, miten odotettavissa olevat muutok-
set heijastuvat maankäyttöön ja liikenteeseen 
sekä asunto- ja toimitilarakentamiseen Uuden-
maan eri alueilla? 

Väestön ikääntyminen vaikuttaa työmark-
kinoihin, asumiseen, palveluihin ja liikkumi-
seen. Työikäisen väestön kasvu hidastuu ja 
todennäköisesti kääntyy laskuun viimeis-
tään 2040- luvulla, kuten on tapahtunut jo 
viime vuosikymmenellä useimmissa Suo-
men maakunnissa. Tämä heijastuu vää-
jäämättä Uudenmaan yritystoimintaan ja 



Uudenmaan kasvun vaihtoehdot – Väestö- ja työpaikkaprojektiot sekä asunto- ja toimitilakannan muutosarviot58

työpaikkakehitykseen, verotuloihin ja julkiseen 
talouteen. Ikääntyminen vaikuttaa myös asu-
misvalintoihin sekä asuinalueita ja liikkumista 
koskeviin tarpeisiin. 

Uudenmaan väestönkasvu tulee tulevaisuu-
dessa entistä enemmän perustumaan maahan-
muuttajataustaiseen väestöön. Työmarkkinoi-
den toimivuus edellyttää paljon työperäistä 
maahanmuuttoa. Asukasrakenne tulee moni-
puolistumaan. Tämä edellyttää sopeutumisky-
kyä sekä maahanmuuttajien että kantaväestön 
taholta. Asukkaiden taustojen moninaistumi-
nen voi heijastua asumiskysyntään ja erilaisten 
asuinalueiden vetovoimaan sekä palveluiden 
tarpeeseen. 

Etätyön ja monipaikkaisen työn yleistyminen 
työelämässä vaikuttaa todennäköisesti erittäin 
paljon asumiseen, toimitiloihin ja liikkumiseen. 
Se voi saada aikaan suuria muutoksia toimiti-
lojen sijainnissa, volyymissä ja tilaratkaisuissa. 
Se voi johtaa asuntokysynnän muuttumi-
seen ja alueiden vetovoiman muutokseen. Se 
voi myös vaikuttaa ihmisten työperäiseen ja 
vapaa-ajan liikkumiseen.  

Maankäytön ja liikenteen suunnittelussa 
Uudellamaalla haasteena on varautua nope-
an kasvun jatkumiseen, joka voi alueellisesti 
painottua vaihtoehtoisilla tavoilla. Kasvu edel-
lyttää rakentamismahdollisuuksia asumiselle 
ja yritystoiminnalle sekä liikennejärjestelmää, 
joka mahdollistaa hyvän saavutettavuuden 
maakunnan eri alueilla. Kaavoitus ja liiken-
nesuunnittelu mahdollistavat kasvun toteu-
tumisen, mutta eivät takaa kasvua. Toisaalta 
rakentamismahdollisuuksien puute ja liikenne-
järjestelmän heikko toimivuus voivat tyrehdyt-
tää kasvun, jos ne muodostavat pullonkaulan 
väestön ja työpaikkojen lisäykselle ja yritys-
toiminnan kasvulle.  Uudellamaalla, erityisesti 
Helsingin seudulla, kaavoitetun rakennusmaan 
puute hyvin saavutettavissa sijainneissa on 
aikaisempina vuosikymmeninä ollut lähes 
krooninen ongelma. Yhdessä heikosti toimivan 
liikennejärjestelmän kanssa se on rajoittanut 
asukkaiden muuttoliikettä seudulle, nostanut 
asumiskustannuksia sekä vaikuttanut heikentä-
västi yritystoiminnan kasvuedellytyksiin. (Loik-
kanen & Laakso 2016).  

Tilanne alkoi muuttua oleellisesti 2010-luvul-
la, jolloin seudun uudet maakuntakaavat, yleis-
kaavat sekä merkittävät raideliikenneratkaisut 
mahdollistivat uudenlaisen pitkäjänteisen kaa-
voituksen sekä tonttivarannon systemaattisen 
kasvattamisen. Tästä johtuen seudun asunto-
tuotannon taso nousi 2010-luvun loppua kohti 
aikaisempiin vuosiin verrattuna uudelle tasolle. 
Helsingin seudun MAL-yhteistyö on paranta-
nut kuntien valmiutta varata riittävästi maata 
ja tarjota muita edellytyksiä rakentamista var-
ten sekä edesauttanut kasvuhaasteisiin vastaa-
mista. (Antikainen ym. 2017).

Maankäytön ja liikenteen suunnittelusta 
riippumatta on mahdollista, että Uudenmaan 
talouden, työpaikkojen ja väestön kasvu hidas-
tuu taloudellisen ulkoisen toimintaympäristön 
muutosten vuoksi tai alueen kilpailukyvyn 
heikkenemisen tai muiden tekijöiden vuoksi. 
Hidas kasvu tai pitkäaikainen taantuma voi hel-
pottaa jatkuvasta kasvusta aiheutuvia paineita, 
mm. päästöjen ja luonnonympäristön suhteen. 
Asunto- ja toimitilarakentamisen tarve vaime-
nee. Myös paine liikennejärjestelmäinvestoin-
teihin voi hiipua. Toisaalta investointeihin on 
vähemmän varoja käytettävissä ja hyvinvointi-
valtion ylläpitämisen rahoituspohja heikentyy. 
Väestön huoltosuhde heikkenee ja väestön 
ikääntymisestä aiheutuvat paineet sosiaali- tai 
terveyspalveluita ja muita hyvinvointivaltion 
instituutioita kohtaan kasvavat. Työttömyys 
kasvaa ja sosiaalinen eriytyminen lisääntyy.    

Tämän selvityksen projektiot tarjoavat jokai-
selle Uudenmaan alueelle kasvuhaarukan, jon-
ka sisällä väestö- ja työpaikkamäärä vaihtelee 
melko suurella todennäköisyydellä. Jokaisella 
kunnilla on yleispiirteinen maankäytön suunni-
telma, joka osoittaa mille alueille mahdollista 
kasvua suunnataan tai millä alueilla nykyistä 
rakennetta tiivistetään. Jos nopea kasvu reali-
soituu, kunta luo edellytyksiä rakentamiselle 
kaavoituksella ja toteuttamalla infra-investoin-
teja. Jos kasvu on hidasta tai trendit kääntyvät 
laskuun, on tärkeää priorisoida, mihin vähäistä 
kasvua suunnataan ja mihin rajalliset inves-
toinnit ja kehittämispanokset kohdistetaan.      
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