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Asuntohintojen nousu kaynnistyy varovaisesti ja
vuokrien nousu jatkuu keskimaarin ennallaan

Asuntomarkkinoiden alamaki jatkui viime vuonna, mutta hintojen laskuvauhti
hiipui edelliseen vuoteen nahden. Viime vuonna vanhojen kerrostaloasuntojen
hinnat laskivat Suomessa keskimaarin 3,7 prosenttia. Korkojen lasku Kiihtyi
vuoden puolenvalin jalkeen, mutta samaan aikaan irtisanomisuutiset ja tyot-
tomyys lisdantyivat huomattavasti. Talouden ja tydllisyyden epavarmat
nakymat ovatkin vield jarruttaneet kotitalouksien asunnonostoaikeita. Vaikka
kotitalouksien reaalitulot olivat kasvussa viime vuonna, eivat kotitaloudet ole
viela toipuneet taloudellisesti tai henkisesti vuonna 2023 tapahtuneesta os-
tovoiman voimakkaasta supistumisesta. Asuntomarkkinoiden kdannos
kasvuun onkin hyvin varovainen. Asuntokaupan maarat alkoivat nayttaa hie-
noisia toipumisen merkkeja viime vuoden loppupuoliskolla. My&s hintake-
hityksessa pohjat nayttaisivat saavutetun viime vuoden aikana ja joissain kau-
pungeissa on ollut havaittavissa varovainen kdanne nousuun jo loppu-
vuodesta.

Vuonna 2025 asuntojen hintojen ennustetaan kdantyvan varovaiseen
nousuun. Korkotaso on edelleen laskusuuntainen ja kotitalouksien
kaytettavissa olevat nimellistulot kehittyvat hyvin, mika tukee asunnonos-
topaatoksia. Mikali maailmantilanteen yleinen epavarmuus ei riistaydy kasista,
talouskasvun virkoaminen ja tyéllisyyskehityksen taittuminen kirkastavat ko-
titalouksien tulevaisuudennakymia ja vilkastuttavat asuntokauppaa.
Kaupankaynnin vilkastuminen kdantda myos hinnat nousuun. Kuitenkin asun-
totarjontaa on edelleen runsaasti, mika rajoittaa hintojen nousupotentiaalia.
Asuntokysynnan vilkastuminen on paaasiassa seurausta kotitalouksien
patoutuneiden asunnon hankinta- ja vaihtotarpeiden purkautumisesta. Sijoitta-
jien ei viela odoteta isoissa maarin palaavan markkinoille. Vanhojen ker-
rostaloasuntojen keskimaaraisten hintojen ennustetaan nousevan 1,5
prosenttia tdna vuonna.



Asuntojen hinnat ja vuokrat koko maassa

% vuosimuutos, (2025 ennuste)
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Kuvio 1. Asuntojen hinta- ja vuokrakehitys sek& ennusteet. Kuviossa on ku-
vattu vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys, vapaarahoitteisten vuokrien
sekéd ARA-vuokrien kehitys.

Vaestdn kasvu kiihdyttdd myds vuokra-asuntokysyntda suurissa kaupungeissa
tana vuonna. Kuitenkin vuokra-asuntoja on edelleen runsaasti tarjolla varsinkin
paakaupunkiseudulla, mika hillitsee vuokrien nousua. Vapaarahoitteiset
vuokrat nousevat tdna vuonna 1,6 prosenttia. Korkojen noustua aiempaa hu-
omattavasti korkeammalle tasolle monissa ara-yhtidissa on edelleen mer-
kittavia vuokrien nostopaineita, mikd saa ara-vuokrat nousemaan voimak-
kaammin kuin vapaarahoitteiset vuokrat. Ara-vuokrat nousevat tana vuonna
keskimaarin 2,7 prosenttia.

Suurimmat riskit asuntomarkkinoilta ja asuntokaupasta ovat halvenneet, mutta
merkittavat positiiviset yllatykset eivat talla hetkella nayta todennakaisilta.
Vaikka Suomen Pankin tilastojen mukaan yksityiset asuntosijoittajat ovat jo
osoittaneet aktivoitumisen merkkeja, ei korkoymparisto ja vuokra-asun-
tomarkkinoiden tilanne nayta institutionaalisten asuntosijoittajien nakdkulmasta
vielakaan riittdvan houkuttelevalta. Onkin oletettavaa, ettd asuntosijoittajien
paluu markkinoille tapahtuu hyvin hitaasti. Asuntomarkkinat normalisoituvat
vasta, kun kotitalouksien usko tulevaisuuteen vahvistuu. Kansantalouden
kasvunakymiin liittyy monia riskeja ja haasteita, mitka heijastuvat tyollisyys- ja
tulokehityksen kautta kotitalouksille. Vahainen rakentamisen maara ei viela



nay asuntohinnoissa, koska kysynta on ollut niin vaisua. Jos rakentamisessa ei
nay piristymisen merkkeja tdman vuoden puoleen valiin mennessa, voi toimi-
ala ajautua yha syvemmalle ongelmiin. Tama lykkaisi paluuta normaaleihin
asuntotuotannon tasoihin yhd kauemmas tulevaisuuteen. Asuntorakentamisen
pitkien viiveiden takia uutta asuntotuotantoa saadaan markkinoille mer-
kittdvissd maarin parhaassakin tapauksessa vasta vuoden 2027 aikana. Ole-
massa olevien valmiiden asuntojen kannan huvetessa markkinoille voi tulla
asuntopula, joka saa hinnat reippaampaan kasvuun tulevina vuosina.

Paakaupunkiseudulla asuntomarkkinoiden
ongelmat olleet suurimmat

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat laskivat Suomessa keskimaarin 3,7
prosenttia viime vuonna. Paakaupunkiseudulla hintakehitys oli edelleen
heikompaa kuin muualla Suomessa keskimaarin (Kuvio 2). Paakau-
punkiseudulla hinnat laskivat 4,4 prosenttia, kun muualla Suomessa laskua tuli
keskimaarin 2,9 prosenttia. Asuntosijoittajien kysynnan heikkous nakyy edel-
leen yksididen hintojen suurempia asuntoja heikompana hintakehityksena.
Paakaupunkiseudulla yksididen hinnat laskivat 4,8 prosenttia, kun muualla Su-
omessa laskua tuli keskimaarin 3,6 prosenttia. Rivitalojen hinnat laskivat keski-
maarin 2,3 prosenttia. Omakotitalojen hinnat laskivat arviolta 5,5 prosenttia.



Kerrostaloasuntojen hinnat
%, indeksin (2015=100) vuosimuutos
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Kuvio 2. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys asunnon koon mukaan.

Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat viime vuonna keskimaarin 1,3 prosenttia.
Paakaupunkisedulla kehitys oli edelleen heikompaa kuin muualla Suomessa.
Paakaupunkiseudulla vapaarahoitteiset vuokrat nousivat 0,5 prosenttia ja
muualla Suomessa 1,9 prosenttia. Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen
vuokrat nousivat enemman kuin pienempien asuntojen. Ara-vuokrat kasvoivat
4,7 prosenttia vuonna 2024. Paakaupunkiseudulla tuettujen vuokrien nousu ol
voimakkaampaa kuin muualla Suomessa. Paakaupunkiseudulla ara-vuokrat
kasvoivat 5,5 prosenttia, kun muualla Suomessa tuetut vuokrat kasvoivat kes-
kimaarin 4,1 prosenttia. Ara-vuokrien korotukset olivat Iahes samat asunnon
koon suhteen.

Uusien kerrostaloasuntojen hinnat laskivat viime vuonna 3,1 prosenttia.
Paakaupunkiseudulla hinnat laskivat keskimaarin 5,6 prosenttia ja muualla Su-
omessa keskimaarin 0,7 prosenttia. Uusien osakeasuntojen kauppamaarat oli-
vat erittain matalia viime vuonna. Keskimaarin uusien osakeasuntojen kaup-
pamaara oli 120 asuntoa kuukaudessa koko maassa, kun vuonna 2022 kaup-
paa kaytiin keskimaarin reilu 200 kertaa kuukaudessa. Vahaisten kaup-
pamaarien ja rakennusyhtididen houkuttelukampanjoiden vuoksi Ti-
lastokeskuksen tilastot uusien osakeasuntojen hintakehityksesta eivat pysty
kuvaamaan todellista tilannetta riittdvan hyvin.
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Vanhojen osakeasuntojen kauppa elpyi hieman viime vuonna, vaikka alku-
vuosi oli kaupankaynnin kannalta haastava (Kuvio 3). Ensiasunnon ostajien
varainsiirtoverovapauden poistuminen aikaisti asuntokauppoja vuoden 2024
alusta vuoden 2023 loppuun, mika osaltaan heikensi ensimmaisen kvartaalin
kauppamaaria. Kiinteistonvalittjien kautta tehtyjen vanhojen osakeasuntojen
kauppojen maara kasvoi vuonna 2024 3,7 prosenttia edellisvuoteen verrat-
tuna. Kerrostaloasuntojen kauppa kasvoi 3,6 prosenttia ja rivitaloasuntojen 3,9
prosenttia. Alueellinen kehitys oli kuitenkin epatasaista: padkaupunkiseudulla
vanhojen kerrostaloasuntojen kauppamaarat laskivat 1,7 prosenttia, kun taas
muualla Suomessa ne kasvoivat 6,3 prosenttia. Keskimaarin koko maassa
tehtiin kuukausittain noin 2 030 vanhojen kerrostaloasuntojen kauppaa.
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Kuvio 3. Kiinteistovilittdjien kautta tehtyjen asuntokauppojen maérét vuosinel-
janneksittdin 2020—-2024.



Korkojen lasku tukee talouskasvua, mutta kasvu
on epavakaalla pohjalla

Suomen talouskasvu on osoittamassa elpymisen merkkeja, mutta sen taustalla
olevat tekijat luovat edelleen epavakautta (Taulukko1). Talouden kehitys nojaa
talla hetkella erityisesti korkojen laskuun, joka tukee yksityista kulutusta ja in-
vestointeja. Maailmantalouden nakymat ovat kuitenkin edelleen epavarmat.
Donald Trumpin paluu Yhdysvaltojen presidentiksi lisda viennin kasvun
haasteita, mika voi rajoittaa talouden toipumista. Suomen talous kasvaa tana
vuonna reilu yhden prosentin.

Kotimarkkinoilla ansiotason suotuisa kehitys on tukenut kotitalouksien ku-
lutuskysyntaa. Myds ostovoima kasvaa selvasti, kun kuluttajahintojen nousu
pysyy maltillisena. Asuntolainojen korkokustannusten lasku hillitsee inflaati-
opaineita, mutta hytdykeverojen nosto vaikuttaa toiseen suuntaan. Toisaalta
kuluttajien varovaisuus heijastuu vield alku vuoden saastamiskayttaytymiseen
ja investointipaatoksiin.

Positiivisena kehityksena tydttdmyysasteen ennustetaan kdantyvan laskuun
vuoden 2025 ensimmaisella puoliskolla, mika kertoo tyémarkkinoiden elpymis-
esta. Tyodllisyyden paraneminen vahvistaa kotitalouksien taloudellista tilan-
netta.

Vuoden 2025 inflaationakymat Suomessa ovat maltilliset. Veronkorotukset,
talouden elpyminen ja palkan korotukset aiheuttavat hintapaineita vuonna
2025, mutta kaikki yritykset eivat ole pystyneet siirtdmaan viime vuoden
syyskuussa voimaantullutta arvonlisaveron korotusta kuluttajien maksetta-
vaksi.

Taulukko 1. Makrotalouden ennusteet.

% 2024 2025e
Kaytettavissa olevat nimellistulot 3,5 3,6
12 kk Euribor 3,3 2,0
Inflaatio 1,6 1,5
Tyottdmyysaste 8,4 8,3



Korkojen lasku jatkuu, mutta maltillisempana

12 kuukauden Euribor laski voimakkaasti viime vuonna (Kuvio 4). Suhdanteen
heikkeneminen ja euroalueen inflaation laantuminen ovat puoltaneet EKP:n
koronlaskupaatoksia. Tassa on myds auttanut inflaatio-odotusten pysyminen
tavoitellulla tasolla. EKP huolena on ollut euroalueen melko runsaat pal-
kankorotukset, erityisesti palvelusektorilla, jotka ovat pitaneet ylla inflaatiopain-
eita. Euroalueen heikko talouskasvu ja palkannousupaineiden asteittainen
helpottaminen antavat perusteita myds tuleville koron laskuille. Jos euroalueen
talouteen ei tule maailmantalouden kehityksesta johtuvia negatiivisia shokkeja,
ohjauskorkojen laskutahti hidastuu vuoden aikana.

Vuonna 2025 12 kuukauden Euriborin ennakoidaan olevan keskimaarin 2
prosenttia. Euriborin lasku elvyttaa asuntomarkkinoita ja kotitalouksien ku-
lutusta. Suomessa yli puolella asuntokunnista on jonkinlaista velkaa. Korkojen
lasku nakyy jo konkreettisesti kotitalouksien lainanhoitomenoissa — tam-
mikuussa 12 kuukauden Euribor tarkistui keskimaarin 1,1 prosenttiyksikk6a
alaspain.

Korko
%, 12 kuukauden Euribor

0~ W

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
= Euribor_12_kk

Kuvio 4 Asuntolainojen tyypillisimmé&n koron 12 kuukauden euriborin kehitys
vuosina 2000-2024.
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Kotitalouksien tilanne kohenee

Palkankorotukset yllapitavat kotitalouksien ansiotason vahvaa kasvua. Tana
vuonna ansiotaso nousee 3,8 prosenttia. Maltillisena pysyva inflaatio parantaa
palkansaajien ostovoimaa tana vuonna. Vaikka kotitalouksien ostovoima onkin
kasvussa, on se viela huomattavasti matalammalla tasolla kuin ennen
inflaation voimakasta nousua. Ostovoiman palautuminen Ukrainan sodan ja
energiakriisin aiheuttamaa inflaation voimakasta nousua edeltaneelle tasolle
vie useita vuosia. Hintatason pysyvasti korkeampi taso rajoittaakin viela ko-
titalouksien kulutusmahdollisuuksia.

Tyomarkkinat kehittyivat heikosti viime vuonna, kun tyottdmien maara kasvoi ja
tyollisten maara vaheni. Tydllisyys on laskenut erityisesti rakentamisen, te-
ollisuuden, ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toiminnan seka hallinto- ja
tukipalvelujen aloilla. Toisaalta rakenteellinen tyévoimapula on tukenut
tydvoiman kysyntaa tietyilla aloilla, kuten sosiaali- ja terveydenhuollossa seka
informaatio- ja viestintasektorilla, joissa tyollisyys on kasvanut. Tyémarkkinoi-
den kehityksen ennustetaan kaantyvan vuoden ensimmaisen puoliskon ai-
kana. Tyo6ttdmyysaste laskee vuonna 2025 8,4 prosenttiin ja tydllisyysaste
nousee 72,1 prosenttiin.

Kotitalouksien asunnonostohalukkuus on alkanut elpya pohjalukemista, mutta
kasvu etenee varovaisesti (Kuvio 5). Kulutuksessa ja lainanotossa nakyy edel-
leen varovaisuus, silla kotitaloudet kokevat taloustilanteensa epavarmaksi. Er-
ityisesti tyottomyysepavarmuus on pysynyt korkealla, mika heijastuu va-
rovaiseen talouskayttdytymiseen. Lisaksi kotitalouksien kokemus kulut-
tajahintojen noususta on selvasti korkeampi kuin tilastojen ja asiantuntijaen-
nusteiden osoittama inflaatiovauhti, mika lisda epavarmuutta ja hidastaa ku-
lutuksen elpymista. Korkojen laskun jatkuminen ja tyollisyystilanteen kohen-
eminen vahvistavat kotitalouksien tulevaisuuden ndkymaa, mika lisaa ku-
lutusta ja lainanottoa.
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Kuvio 5. Kuluttajien asunnonostoaikomukset.

Suomen Pankin tilastojen mukaan kotitalouksien asuntolainojen nostot kasvoi-
vat selvasti vime vuoden viimeisella neljanneksella. Kuitenkin joulukuussa uu-
sia asuntolainoja nostettiin 15 prosenttia vahemman kuin edellisvuoden
vastaavana ajankohtana. Viime vuoden heikomman kehityksen taustalla on
ensiasunnon ostoon liittyvan varainsiirtoveron poisto, joka vauhditti lainanottoa
vuoden 2023 lopulla, mutta vaikutti heikentavasti vuoden 2024 alun ke-
hitykseen. Kokonaisuudessaan uusia asuntolainoja nostettiin viime vuonna eu-
romaaraisesti reilu 3 prosenttia enemman kuin vuotta aiemmin.

Vuonna 2023 asuntolainojen nostojen vahenemisen myoéta kotitalouksien
velkaantuneisuus kaantyi laskuun. Kotitaloudet ovat myds pystyneet hil-
litsemaan velkaantuneisuuteen liittyvia riskejaan korkosuojausten, saastdjen ja
lainanhoitojoustojen avulla. Suomen Pankin nakemyksen mukaan ko-
titalouksien velkaantumiseen liittyvat riskit ovatkin hieman lievittyneet ja ve-
lanhoitokyky on sailynyt padosin riittavana. Asuntorahoituksen suorat luotto-
riskit ovat kasvaneet hieman, mutta pysyneet keskimaarin vahaisina. Hoita-
mattomien asuntolainojen osuus on pienempi kuin pandemian aikana, ja pank-
kien kotitalouksien lainoitukseen liittyvat luottotappiot ovat pysyneet pienina.

11



Hoitamattomien taloyhtiélainojen osuus on pysynyt koholla, mutta hoitamatto-
mat lainat ovat olleet paaosin muiden kiinteistdja omistavien sektoreiden kuin
kotitalouksien omistamien taloyhtididen lainoja. (Suomen Pankki, 2024.)

Valmistuvien kerrostaloasuntojen maara jaa
edelleen pieneksi

Asuntorakentaminen pysyi poikkeuksellisen heikkona viime vuoden ajan
(Kuvio 6). Vuonna 2024 aloitettiin arviolta 15 000 kerrostaloasunnon rakenta-
minen, joista valtaosa oli tuettua asuntotuotantoa. Asuntoaloitukset pysyivat
lahes samalla tasolla kuin edellisvuonna. Rakennuslupien maaran vahenemi-
nen jatkui yha. Uusia asuntoja valmistui noin 15 500 kappaletta, mika oli lahes
puolet vahemman kuin edellisvuonna. Vuodelle 2025 kerrostalojen alo-
itusmaarien arvioidaan pysyvan samalla tasolla kuin tdna vuonna, mutta valm-
istuvien asuntojen maara jadnee vajaaseen 15 000 kappaleeseen. Nain ollen
asuntotarjonta jatkaa hienoista supistumistaan.

Vaikka rakennuslupien maaran laskuvauhti on hidastunut, merkkeja kasvusta
ei vield ole havaittavissa. Erityisesti vahainen uudisasuntokysynta on heik-
entanyt rakennuttajien luottamusta markkinoiden elpymiseen. Rakentamisen
ennakoidaan kaantyvan varovaiseen kasvuun vuoden 2025 puolivalissa, mutta
kasvu tulee olemaan aluksi maltillista.

12



35 000 +

30 000 -

25000 +

20 000 +

15 000 H

10 000

Kerrostaloasuntojen luvat, aloitukset, valmistuneet

Trendi, asuntojen lukumaara vuodessa

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Mydnnetyt rakennusluvat = Aloitetut = Valmistuneet

Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kuvio 6. Kerrostaloasuntojen rakentaminen.

Nykyinen rakennustahti on huomattavan matala verrattuna VTT:n arvioimaan
perusskenaarion asuntotuotantotarpeeseen, joka on 30 000 asuntoa
vuodessa. Vuosikymmenen alkupuolella asuntotuotanto on ylittanyt taman ta-
son, mutta kysynnan hairididen vuoksi osa uusista asunnoista on jaanyt
myymatta, mika on lisdnnyt vapaana olevaa asuntotarjontaa. Vaikka
myynnissa olevan uudistuotannon maara on vahentynyt padkaupunkiseudulla
ja muualla Suomessa, lasku johtuu ennen kaikkea rakennushankkeiden vah-
enemisesta (Kuvio 7).

Asuntomarkkinoiden hitaasta elpymisesta ja sijoittajakysynnan heikosta ke-
hityksesta johtuen ylitarjonnan purkautuminen vie aikaa. Suurten kaupunkien
vaestdnkasvun ennustetaan kuitenkin kiihtyvan lahivuosina, mika kasvattaa
asuntokysynnan paineita. Mikali asuntotarjonta ei kdanny kasvuun, on mahdol-
lista, ettd Iahivuosina suuret kaupungit karsivat asuntopulasta.
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Kuvio 7. Myytédvéné olevan uudistuotannon mééré padékaupunkiseudulla ja
muualla Suomessa.

Pitkittyessaan rakennusteollisuuden ongelmat
voivat heikentaa kaannetta kasvuun

Rakennusalalla on yha merkittavia haasteita, silld korjausrakentaminenkaan ei
ole kaantynyt kasvuun. Vuonna 2024 useat rakennusyhtiot ilmoittivat uusista
konkursseista, mutta konkurssien maara ei enaa kasvanut yhta voimakkaasti
kuin aiemmin. Vuonna 2024 rakennusalalla kaynnistettiin 1ahes 750 konkurssi-
menettelya, mika on noin 30 vahemman kuin edellisvuonna. Henkilétyévuosien
osalta lasku on ollut hieman suurempi. Rakennusalan ty6llisten maara laski
viime vuonna 4,7 prosenttia.

Rakennusalan haastava tilanne saattaa myds heikentaa alan vetovoimaa ulko-
maisten tyontekijdiden keskuudessa, mika lisaa riskia heidan siirtymisestaan
pois Suomen tydmarkkinoilta. Téama voi aiheuttaa merkittavia ongelmia tule-
vaisuudessa, silla kdanteen koittaessa osaavan tydvoiman puute voi rajoittaa
tuotannon kasvua ja hankaloittaa alan elpymista. Mikali Venajan hydkkayssota
loppuu ja Ukrainan jalleenrakentaminen alkaa, kilpailu eurooppalaisista ra-
kentajista kiristyy entisestaan.
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Viimeisen vuoden aikana rakennusalan kustannuspaineet ovat merkittavasti
helpottuneet, erityisesti materiaalikustannusten laskun myéta (Kuvio 8). Tama
tarjoaa helpotusta rakentamisen kokonaishintoihin, mutta tyévoimakustannus-
ten ja palveluiden hintojen nousu yllapitaa kustannustasoa. Vaikka ra-
kennuskustannusten nousu on hiipunut merkittavasti, ovat rakentamisen hin-

Rakennuskustannukset

%-muutos vuoden takaa, rakennuskustannusindeksi

15 A

10

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Kokonaisindeksi = Tydpanokset =— Tarvikepanokset Palvelut

Lahde: Tilastokeskus, PTT
nat edelleen huomattavasti korkeammalla tasolla kuin vuonna 2020. Tama on
suuri haaste rakennusyhtidille.

Kuvio 8. Rakennuskustannusten kehitys.

Vaeston kasvu edelleen voimakasta suurimmissa
kaupungeissa

Vaeston kasvu hiipui hieman vuonna 2024 kaikista suurimmissa kaupungeissa
(Kuvio 9). Turussa, Kuopiossa ja Lahdessa vaeston kasvu hieman kiihtyi edel-
lisestd vuodesta. Vaestdn kasvu tuli ennustekaupungeissa edelleen
paaasiassa maahanmuutosta, vaikka kokonaisuudessa maahanmuutto hie-
man laski edellisestad vuodesta. Helsingissd, Espoossa, Tampereella ja
Turussa vaesto kasvoi myds kuntien valisen nettomuuton myo6ta. Helsingissa
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kuntien valinen nettomuutto oli suurinta, 1ahes 2 200 henkil6a, ja Tampereella
toiseksi suurinta, reilu 2 700 henkil6a. Vantaalla kuntien valinen nettomuutto oli
reilu 400 henkil6a negatiivinen.

Helsingissa vaestdn maara kasvoi 10 000 henkildlla, Espoossa 7 000 hen-
kilolla ja Vantaalla 4 000 henkil6lla. Turussa vaesto kasvoi reilulla 4 000 hen-
kilolla ja kasvu kiihtyi edelliseen vuoteen nahden. Tampereelle puolestaan
vaeston kasvu laantui 5 300 henkil66n. Oulussa vaestdn kasvu lahes puolittui
vajaaseen 1 600 henkil6dn. Lahdessa vaestd kasvoi vajaalla 700 henkil6lla ja
Kuopiossa reilulla 1 600 henkildlla. Jyvaskylassa vaeston kasvu laantui reiluun
1 500 henkildon.

Vaestonmuutos kaupungeissa
henkilsa

10 000 H
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B Espoo ® Helsinki ® Jyvaskyla ® Kuopio ® Lahti ® Qulu ™ Tampere Turku Vantaa

Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kuvio 9. Véestémuutokset kaupungeissa 2018—-2023. Vuoden 2023 luku on
ennakkotieto. Ldhde: Tilastokeskus.

Kotitalouksien epavarmuus halvenee ja hinnat
kaantyvat varovaiseen nousuun

Vanhojen kerrostaloasuntojen hintojen lasku jatkui vield viime vuonna useissa
Suomen kaupungeissa (Kuvio 10). Padkaupunkiseudulla hintojen lasku oli

edelleen huomattavan voimakasta. Tampereellakin hinnat laskivat keskiarvoa
enemman. Turussa, Jyvaskylassa, Oulussa ja Kuopiossa hintojen lasku oli
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vaisumpaa kuin maassa keskimaarin. Lahdessa vanhojen kerrostaloasuntojen
hinnat jopa kasvoivat viime vuonna toisen kvartaalin kasvun siivittamana.

Kerrostaloasuntojen hinnat suurissa kaupungeissa
Indeksi, 2015=100
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Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kuvio 10. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys suurimmissa kaupun-
geissa vuosina 2015-2024.

Alueellisten asuntohintojen kehitykseen vaikuttavat tyypillisesti eniten
kaytettavissa olevien nimellisten rahatulojen kehitys seka korkotason
muutokset. Nama tekijat tukevat vahvasti asuntomarkkinoiden kehitysta, mutta
kotitalouksien epavarmuudet rajoittavat vield asuntokaupan palautumista.
Toisaalta asuntotarjonta on viela runsasta ja asuntosijoittajien palaaminen
markkinoille on vaisua, mika hillitsee hinnan nousupaineita. Valmistuvien ker-
rostaloasuntojen maaran lasku alkaa vahitellen rajoittaa asuntotarjontaa.
Vanhojen kerrostaloasuntojen alueellisen hintakehityksen ennustetaan
kaantyvan varovaiseen nousuun tdman vuoden aikana, hinnat nousevat keski-
maarin 1,5 prosenttia (Taulukko 2).
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Taulukko 2. Alueelliset vanhojen kerrostaloasuntojen hintaennusteet vuodelle
2025.

2024, % 2025e, %
Koko maa -3,7 1.5
Helsinki -4,3 1.5
Espoo-Kauniainen -3,6 2.7
Vantaa -6,9 0.4
Turku -3,3 L
Tampere -4,0 e
Lahti 0,3 e
Kuopio -1,7 1.9
Jyvaskyla -2,2 e
Oulu -1,8 2.6

Paakaupunkiseudulla vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys vaihtelee
paljon kunnittain. Helsinki kasvaa muun maan tahtia, kun asuntokysynta
kasvaa. Ylitarjontaa asunnoista on viela jonkin verran, mutta se vahenee kui-
tenkin vuoden aikana. Vantaalla hintojen nousu jaa viela hyvin vaisuksi, koska
omistusasuntokysynta on heikkoa. Espoossa puolestaan hinnat kasvavat reip-
paasti asuntokysynnan kasvaessa. Espoossa hintojen kehitys on ollut
kasvavalla trendilla jo viime vuonna. Espoossa asuntosijoittajilla on pienempi
rooli kuin Helsingissa, mika tukee asuntomarkkinoiden palautumista.

Turussa ja Tampereella vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat eivat ole las-
keneet vuoden 2022 huipuistaan yhta paljon kuin muualla Suomessa. Turussa
hintakehitys nayttaisi tasaantuneen viime vuoden aikana, kun taas Tam-
pereella hintojen laskeva trendi jatkui vime vuonna. Turussa ty6ttémien
tydnhakijoiden tydvoimaosuuden kasvu on ollut koko maan keskiarvoa
vaimeampaa. Tampereella puolestaan ty6ttdmien tydnhakijoiden osuus tyévoi-
masta on kasvanut selvasti enemman kuin maassa keskimaarin.

Oulussa vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat Iahtivat toipumaan jo viime vuo-
den aikana. Loppuvuodesta kehitys oli jo varsin vahvaa. Valmistuvien ker-
rostaloasuntojen maara on Oulussa laskenut lahelle 30 vuoden periodin al-
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impia tasoja. Vaheneva tarjonta tukee asuntojen hintakehitysta. Myds Kuopi-
ossa valmistuvien asuntojen maara on laskenut Iahelle pohjalukemia, mika
tukee yhdessa vaestdn kasvun kanssa alueen asuntohintojen kehitysta.

Jyvaskylassa ja Lahdessa vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehitys jaa kes-
kimaaraista vaisummaksi, heikon kysynnan ja runsaan asuntotarjonnan
Vuoksi.

Kuvio 11 osoittaa, ettd asuntohintojen kehitys on noudatellut melko
yhdenmukaisesti omistusasunnossa asuvien kotitalouksien kaytettavissa olev-
ien nimellisten mediaanitulojen kehitysta. Korona-aikana hintasuhde kaantyi
kasvuun, kun asuntojen hinnat kasvoivat nopeammin kuin kotitalouksien tulot.
Kahden edellisen vuoden aikana hintasuhde on puolestaan laskenut, kun
asuntojen hinnat ovat laskeneet, mutta kotitalouksien nimellistulot ovat
kasvaneet. Taman vuoden ennusteiden mukaan hintasuhteessa ei tapahdu
merkittavid muutoksia. Esimerkiksi Helsingissa asunnon nelidhinta on hieman
vajaa 10 prosenttia kotitalouden kaytettavissa olevista mediaanituloista.
Vuosina 2022-2025 hintasuhde on laskenut ennustekaupungeissa keski-
maarin 14,3 prosenttia.

Hinta suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin
%, suhteessa omistusasunnossa asuvien mediaanituloon, (2025 ennuste)
12 A

i

10

4 4
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

— Helsinki == Espoo = Vantaa = Turku = Tarmpere — Lahti = Kuopio Jyvéaskyla Oulu

Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kuvio 11. Vanhojen kerrostaloasuntojen nelibhinnan suhde omistusasunnossa
asuvien kotitalouksien kéytettdvissa olevaan mediaanituloon suurimmissa kau-
pungeissa. Kotitalouksien k&ytettdvissé olevat tulot on ennustettu vuosille
2024 ja 2025. Tuloennuste on sama kaikille kaupungeille.
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Omakotitalojen hintakehitys vaihtelee paljon
alueittain

Vanhojen omakotitalojen hinnat jatkoivat laskuaan viime vuonna, vaikkakin las-
kuvauhti hieman hiipui (Kuvio 12). Koko maan tasolla hinnat laskivat arviolta
5,5 prosenttia vuoden aikana. Padkaupunkiseudulla, muissa suurissa kau-
pungeissa ja kehyskunnissa vanhojen omakotitalojen hinnat kaantyivat vuoden
kolmannella neljanneksella kasvuun verrattuna edelliseen neljannekseen.
Paakaupunkisedulla hinnat kasvoivat jopa reilu viisi prosenttia. Kehyskunnissa
vanhojen omakotitalojen hintakehitys on ollut vakaampaa, ja hintojen kehitys
asettuu vuositasolla I&helle nollaa. Sen sijaan pienemmissa kunnissa hintojen
lasku on ollut selvasti voimakkaampaa. Alueellisesti heikointa kehitys oli Poh-
jois-Suomessa, missa vanhojen omakotitalojen hinnat ovat laskeneet eniten.

Omakotiasuntojen hinnat
%, indeksin (2015=100) vuosimuutos

) A\?&A
W V

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Koko maa = Pa&kaupunkiseutu

Lahde: Tilasiokeskus, PTT

Kuvio 12. Omakotitalojen hintojen kehitys 2016—2024Q3.
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Vuokra-asuntokysynta kasvaa kaupunkien vaeston
kasvaessa

Vapaarahoitteisten vuokrien nousu on keskimaarin ollut maltillista. Paakau-
punkiseudulla vuokrien nousu on ollut selvasti vaisumpaa kuin muualla Su-
omessa. Paakaupunkiseudun runsas asuntotarjonta on hillinnyt vuokrien
nousupaineita. Muualla Suomessa tarjontaa on ollut vahemman, mika on anta-
nut vuokranantajille mahdollisuuksia korottaa vuokria. Eniten vuokrat ovat
nousseet kolmioissa ja sita suuremmissa asunnoissa. Tana vuonna vuokra-
asuntojen kysynta kasvaa kaupunkien vaesténkasvun myo6ta. Vuokra-asunto-
jen ylitarjonta vdhenee, kun uusia asuntoja ei enaa valmistu yhta paljon kuin
aiempina vuosina.

Vuokrasopimuksissa korotukset sidotaan usein elinkustannusindeksiin, joten
elinkustannusten kehitys antaa suuntaa vapaarahoitteisten vanhojen vuokra-
sopimusten korotuspaineista. Viime vuonna elinkustannusindeksi kasvoi 1,6
prosenttia. Kahtena aiempana vuonna elinkustannusindeksin nousu oli hu-
omattavasti voimakkaampaa, mutta runsaan vuokra-asuntotarjonnan vuoksi
vuokranantajat eivat uskaltaneet korottaa vuokria. Vuokranantajilla voi olla
tavoitteita siirtda aiempina vuosina kohonneita kustannuksia vuokriin, mutta
tarjonnan ollessa edelleen verrattain runsasta, on korotusvara viela rajallinen.

Sen sijaan uusien vuokrasopimusten vuokrataso maaraytyy markkinoilla ky-
synnan ja tarjonnan mukaan. Nain ollen vuokramarkkinoiden kireys nakyy er-
ityisesti uusien sopimusten hinnoissa. Kaupunkialueiden vaeston kasvu,
varsinkin jos se tapahtuu maahanmuuton kautta, ja kotitalouksien epavarmuus
lisdavat vuokra-asuntojen kysyntaa. Kuitenkin vuokra-asuntojen runsas
tarjonta hillitsee vuokrien nousupaineita. Tilastokeskuksen Oikotielta
kerddmien vuokrailmoitusten maara ei ole enaa viime vuonna kasvanut, mutta
merkittavaa kaannetta laskuun ei myodskaan ole tapahtunut.

Keskimaarin vuokrien kasvu Kiihtyy tana vuonna 1,6 prosenttiin koko maassa.
Kaupungeittain kehityksessa on jonkin verran eroja (Taulukko 3).
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Taulukko 3. Vapaarahoitteisten vuokrasopimusten alueellinen ennuste vuo-
delle 2025.

2024, % 2025¢, %

Koko maa 1,3 1,6
Helsinki 0,5 1,3
Espoo-Kauniainen |0,5 1,3
Vantaa 0,2 0,6
Turku 2,3 2,4
Tampere 2,5 2,5
Lahti 1,3 1,0
Kuopio 2,0 2,0
Jyvaskyla 1,8 1,9
Oulu 2,7 2,4

Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu kiihtyy lisdantyvan asuntokysynnan
seurauksena. Alueen vaestt kasvaa edelleen, ja vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen liikatarjonta alkaa sulaa, mika saa vuokrat kasvavamaan edellis-
vuotta reippaammin. Helsingissa ja Espoossa vuokrien nousu kiihtyy selvasti
viime vuodesta. Vantaalla vapaarahoitteisten vuokrien nousu on edelleen
muuta paakaupunkiseutua maltillisempaa.

Turussa ja Tampereella vuokrat jatkavat nousuaan suunnilleen viime vuoden
vauhdilla. Molemmissa kaupungeissa vaestdn kasvu tukee vuokramarkkinoi-
den kehitysta, mutta erityisesti Tampereella vapaiden vuokra-asuntojen maara
on jo rajallinen, mika pitda vuokrien nousua ylla.

Lahdessa ja Oulussa vuokrien nousu on hieman tasaantunut edellisvuoteen
verrattuna. Naissa kaupungeissa tarjonnan ja kysynnan suhde on
tasapainoisempi, mika hillitsee hintojen nousupaineita. Kuopiossa ja Jyvasky-
l&ssa vuokrien kehitys noudattaa edelleen viime vuoden linjaa.

Kuvio 13 osoittaa, ettd vuokralla asuvien kotitalouksien maksamien vuokrien
suhde heidan kaytettavissa oleviin tuloihinsa kaantyi laskuun vuonna 2020.
Suhdeluku laskee edelleen tana vuonna, kun kotitalouksien tulot kasvavat en-
emman kuin vapaarahoitteiset vuokrat. Helsingissa vuokrien suhde tuloihin on
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odotetusti suurin, mutta ehka hieman yllattavasti Espoossa suhde on pienin.
50-nelidisen asunnon vuokra suhteessa vuokralla asuvien kotitalouksien
kaytettavissa oleviin mediaanituloihin on Helsingissa tana vuonna 46
prosenttia ja Espoossa 40 prosenttia. Keskimaarin tulojen suhde vuokraan on
laskenut 7,5 prosenttia vuosina 2020-2025.

Vuokra suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin
%, 50 nelién asunnon vuokra suhteessa vuokralla asuvien kotitalouksien mediaanituloihin, (2025 ennuste)
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Lahde: Tilasiokeskus, PTT

Kuvio 13. Vanhan kerrostaloasunnon nelibvuokran suhde vuokralla asuvien
kotitalouksien kéytettévissé oleviin mediaanituloihin suurimmissa kaupun-
geissa. Vertailu asuntona on kéytetty 50 nelibisté kerrostaloasuntoa. Kotita-
louksien kéytettavisséa olevat tulot on ennustettu vuosille 2024 ja 2025. Tuloen-
nuste on sama kaikille kaupungeille.

Omistusasuminen jalleen edullisempaa kuin
vuokralla asuminen

Korkojen nousun my6tad omistusasumisen hinta suhteessa vuokraan kasvoi
voimakkaasti vuosina 2022 ja 2023 (Kuvio 14). Joissain kaupungeissa omis-
tusasuminen oli jopa kalliimpaa kuin vuokralla asuminen. Viime vuonna korko-
jen kaantyessa laskuun myos omistusasumisen hinta suhteessa vuokraan
kaantyi laskuun. Tana vuonna omistusasumisen edullisuus suhteessa
vuokraan kasvaa edelleen.
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Kuvio 14. Omistusasumisen hinta suhteessa vuokraan. Omistusasumisen kus-
tannukset on laskettu pddomakustannuksina, jotka on mééritelty verovdhen-
nyksillé korjattuina (ennen vuotta 2023) korkokustannuksina asuntoneliéta
kohti, mihin on lisatty asunnon hoitokulut (yhtibvastike). Vuokra-asumisen kus-
tannuksina on kéytetty vapaarahoitteisen kerrostaloasunnon nelibvuokraa.

Ara-vuokrien korotukset edelleen suuret

Ara-tuotanto pysyi viime vuonna lahes edellisen vuoden tasolla 8 400 asun-
nossa. Eniten kasvua oli lyhyen korkotuen vuokra-asunnoissa ja
asumisoikeusasunnoissa. Vuokra-asuntojen tuotanto oli reilu 5 800. Tuotan-
non maantieteellisessa sijainnissa oli suuria eroja verrattuna edelliseen
vuoteen. Tuotanto vaheni padkaupunkiseudulla, mutta tuplaantui Tampereen
MAL-kunnissa. Paakaupunkiseudun lisdksi valtion tukema tuotanto laski viime
vuonna Turun, Oulun ja Kuopion MAL-kunnissa. Kasvua oli Tampereen lisaksi
Jyvaskylan ja Lahden MAL-kunnissa. Valtion tukeman uudistuotannon osuus
oli viime vuonna lahes 50 prosenttia kaikesta asunto rakentamisesta.

Ara-asuntojen vuokrat maaraytyvat omakustannusperiaatteen mukaisesti kull-
ekin taloyhtidlle erikseen. Tasausjarjestelman ansiosta saman
vuokrataloyhteisén omistamien rakennusten ja asuntojen vuokria voidaan kui-
tenkin tasata tietyin ehdoin eri taloyhtididen valilla. Omakustannusvuokriin
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vaikuttavat ensisijaisesti rakennusten yllapidosta aiheutuvat kulut seka korko-
kustannukset. Nain ollen ara-vuokrien kehitysta voidaan arvioida edellisen
vuoden Kiinteistdn yllapitokustannusten perusteella. Vuonna 2024 asuinker-
rostalojen yllapitokustannukset nousivat 1,6 prosenttia.

Ara-yhtiét tyypillisesti ilmoittavat seuraavan vuoden vuokran korotuksistaan
edellisen vuoden loppupuoliskolla. Nama vuokrat antavat suuntaa kunkin kau-
pungin ara-vuokrien kehityksesta. Ennusteiden perusteella ara-vuokrien koro-
tukset ovat myds tdna vuonna suurempia kuin vapaarahoitteisten vuokrien
(Taulukko 4). Useassa kaupungissa ara-vuokrien nousu ylittaa selvasti ki-
inteiston yllapidon kustannusten nousun. Merkittavin tekija vuokrien koro-
tuspaineiden takana on edelleen korkokustannusten nousu. Helsingissa ja Es-
poossa ara-vuokrien korotukset ovat tdnakin vuonna verrattain korkeita.
Lahdessa ara-vuokriin on odotettavissa merkittava lasku.

Taulukko 4. ARA-vuokrien alueellinen ennuste vuodelle 2025.

2024, % 2025e, %

Koko maa 4,7 2,7
Helsinki 6,5 4,2
Espoo-Kauniainen 4,4 3,8
Vantaa 3,0 1,7
Turku 5,6 3,3
Tampere 4,9 2,0
Lahti 46 -3,8
Kuopio 3,5 1,0
Jyvaskyla 3,9 2,0
Oulu 4,2 1,9

Ara-vuokrien edullisuus suhteessa vapaarahoitteisiin vuokriin laski myds viime
vuonna. Suhteellisesti edullisimpia ara-vuokrat ovat paakaupunkiseudulla
(Kuvio 15). My6s muissa suurissa kaupungeissa ara-vuokrat ovat keskimaarin
selvasti edullisempia kuin vapaarahoitteiset vuokrat. Lahdessa ara-vuokrat
ovat enaa vajaa 7 prosenttia edullisempia kuin markkinavuokrat, mika voi ai-
heuttaa kysyntdongelmia tuetuille vuokra-asunnoille. Tana vuonna Lahden
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tilanne hieman helpottaa, kun ara-vuokrat laskevat tuntuvasti, mutta vapaar-
ahoitteiset vuokrat kasvavat.

ARA-vuokrien suhde vapaarahoitteisiin vuokriin
%
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B Helsinki B Paakaupunkiseutu (PKS) ® Espoo-Kauniainen

m Vantaa ® Turku m Koko maa
B Tampere B Qulu m Kuopio
B Jyvaskyla ® Muu Suomi (ei PKS) Lahti

Lahde: Tilastokeskus, PTT

Kuvio 15. ARA-nelibvuokrien suhde vapaarahoitteisiin nelibvuokriin vuonna
2024.

Lahteet
Suomen Pankki 2024. Makrovakausraportti 2/2024.
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Erikoisteema: Alueiden erilaiset
kasvumahdollisuudet ja haasteet

Suomessa alueellinen kehitys on polarisoitunut huomattavasti viimeisen kym-
menen vuoden aikana. Vaesto ja tyOpaikat keskittyvat kasvukeskuksiin, mika
on johtanut asuntomarkkinoiden eriytymiseen. Alueiden kasvunakymiin vaikut-
tavat lukuisat toisiinsa kytkeytyvat tekijat. Kasvukeskukset, joilla on monipuoli-
nen elinkeinorakenne, nuori vaestd, hyvat likenneyhteydet ja vetovoimainen
elinymparistd, ovat vahvoilla my0s tulevaisuudessa. Toisaalta syrjaiset ja yksi-
puolisen elinkeinorakenteen alueet tarvitsevat elinkeinorakennetta vahvistavia
investointeja estddkseen vaestdn vadhenemisen ja taloudellisen kurjistumisen.
Tassa selvityksessa tarkastellaan vaestokehityksen, toimiala- ja tydpaikkara-
kenteen seka kotitalouksien tulotason vaikutuksia alueiden elinvoiman kehityk-
seen ja sita kautta alueiden asuntomarkkinoiden rakenteisiin.

Vaesto keskittyy edelleen kasvukeskuksiin

Véaeston kehitys luo perustan alueiden elinvoiman ja alueellisten asuntomarkki-
noiden kehitykselle. Tilastokeskuksen uuden vaestéennusteen mukaan Suo-
men vaestd kasvaa vuoteen 2045 mennessa noin 8,7 prosenttia, mika tarkoit-
taa 0,4 prosentin ja reilun 21 400 henkilén vuosikasvua. Tilastokeskuksen va-
estdéennuste on vaestdskenaario, joka perustuu olemassa olevan vaeston ika-
rakenteeseen ja vaestdssa viime vuosina tapahtuneisiin muutoksiin.

Iso osa vaeston kasvusta tulee maahanmuutosta. Toinen merkittava, mutta
vastakkaissuuntainen ajuri on syntyvien lasten pieni maara. Kumpaankin
muuttujaan liittyy paljon epavarmuutta. Epavarmuus kumpuaa ihmisten valinto-
jen lisaksi siita, ettd merkittavat muutokset sekd maahanmuutossa etta synty-
vien lapsien maarassa muuttavat alueiden elinvoiman lisaksi yhteiskuntaa
laaja-alaisesti ja nopeasti.

T Tilastokeskuksen oletusta 40 000 henkilon vuosittaisesta nettomaahanmuutosta on
kritisoitu lilan korkeaksi. PTT:n ennuste maahanmuutolle on keskimaarin 25 000 henki-
I6a vuodessa. Tassa selvityksessa tarkasteluissa on kuitenkin kaytetty Tilastokeskuk-
sen maahanmuuttoennustetta. Vaestéennusteisiin liittyy aina suurta epavarmuutta, ja
asuntopoliittiset haasteet ovat samansuuntaiset riippumatta maahanmuuton tarkasta
maarasta.
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Alueellisesti vaeston kehitys vaihtelee paljon (Kuvio1). Kasvavat kunnat sijoit-
tuvat paaasiassa kasvukolmion keskuskuntiin ja niiden ymparistéon. Muut kas-
vavat keskukset ovat Vaasan, Oulun ja Jyvaskylan seutu. Myds Kuopion ja Jo-
ensuun vakiluku kasvaa, mutta alueiden ymparyskunnat supistuvat paljon.
Pohjois-Suomen kunnat myds kasvavat, mutta Rovaniemea lukuun ottamatta
naissa kunnissa vaestdmaara on suhteessa pieni. Vaikka pienien kuntien suu-
ret muutokset ovat valtakunnallisesti merkityksettémia, alueellisten asunto-
markkinoiden kehitykselle ne ovat suuri haaste. Vuoden 2024 kuntaluokituksen
mukaan vaestéennuste vuosille 2024—-2045 on positiivinen 80 kunnalle ja ne-
gatiivinen 230 kunnalle.

Alueellinen vaestoennuste 2023-2045

Il Kasvavat
M Tasaiset
O Supistuvat
I Paljon supistuvat

Kuvio 1. Tilastokeskuksen véestéennusteen mukainen véestbkehitys kunnissa
2023-2045. Paljon supistuvat: védestd vdhenee >10 %, supistuvat: véesto vé-

henee 5-10 % , tasaiset: vaestbkehitys -5 - +5 %, kasvavat: vadesté kasvaa >5
%. Lahde: Tilastokeskus ja omat laskelmat.
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Vaesto kasvaa maahanmuuton kautta

Nettomaahanmuutosta on muodostunut vaestdn kasvun keskeisin ajuri. Maa-
rallisesti maahanmuutto lisda vaestda erityisesti padkaupunkiseudulla ja
muissa suurissa kaupungeissa, kuten nahdaan Taulukosta 1. 2 Kun maahan-
muutto suhteutetaan vakilukuun, karkeen nousee kuntia eri puolelta Suomea.
Maahanmuutto onkin laajasti koko Suomea koskeva ilmid, mika vahvistaa alu-
eiden elinvoimaa laaja-alaisesti.

Taulukko 1. Nettomaahanmuuton mééré ja suhde asukaslukuun vuonna 2024
10 suurinta kaupunkia. (Suhteelliset luvut laskettu yli 5000 asukkaan kuntiin.)
Léhde: Tilastokeskus ja omat laskelmat.

Henkil6a Suhteessa vakilukuun
Helsinki 6141 | Pieksamaki 2,6 %
Vantaa 3734 | Vaasa 2,4%
Espoo 3538 | Outokumpu 2,2%
Turku 2893 | Kristiinankaupunki 2,1%
Tampere 2660 | Forssa 2,0%
Vaasa 1662 | Kankaanpaa 2,0%
Jyvaskyla 1549 | Lappeenranta 1,9%
Lappeenranta 1420 | Mantta-Vilppula 1,8%
Lahti 1400 | Riihimaki 1,6 %
Kuopio 1340 | Somero 1,6 %

Maahanmuuttajat ovat asuntomarkkinoilla erilaisia toimijoita kuin syntyperaiset
suomalaiset. Maahanmuuttajat asuvat selvasti syntyperaisia suomalaisia use-
ammin vuokra-asunnoissa ja kerrostaloissa. Tama on seurausta siita, etta
maahanmuuttajien luottokelpoisuus on heikompi, vaikka maahanmuuton pe-
ruste olisi tyd, koska heiltéd puuttuu tybhistoria suomalaisilla tydmarkkinoilla.

Suurimmissa kaupungeissa kerrostalossa asuvista syntyperaltdan suomalai-
sista kotitalouksista 30—40 prosenttia omistaa asuntonsa. * Maahanmuuttajat

2 Suurimmista kaupungeista Oulu sijoittuu 11. maahanmuuttajien maaralla mitattuna.
3 Suurimmilla kaupungeilla tarkoitetaan tédssa Helsinkia, Espoota, Tamperetta, Van-
taata, Turkua ja Oulua. Téssa esitetyt maahanmuuttajien asumiseen liittyvat tiedot pe-
rustuvat vuoden 2024 alueellisen asuntomarkkinakatsaukseen.
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omistavat kerrostaloasuntonsa selvasti harvemmin. Kerrostaloasuntonsa omis-
tavien osuus vaihtelee suurimmissa kaupungeissa 10—15 prosentin valilla.

Asuinkaupungista riippuen kerrostaloissa asuvista maahanmuuttaja-asunto-
kunnista 50—60 prosenttia asuu vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa. Ara-
kerrostaloasunnoissa asuvien maahanmuuttaja-asuntokuntien osuus on suurin
Helsingissa (33 prosenttia). Helsingissa ja Turussa on suurin ero syntyperais-
ten suomalaisten ja maahanmuuttajien valilla ara-kerrostaloasunnossa asuvien
asuntokuntien osuudessa. Helsingissa ja Turussa ero on 16—17 prosenttiyksik-
k64, kun pienimmillaan ero on Vantaalla, 7 prosenttiyksikkda.

Viimeaikainen voimakas maahanmuuton kasvu aiheuttaa jalleen huolta segre-
gaation lisdantymisesta. Vaikka vaestdennusteeseen liittyy suurta epavar-
muutta, maahanmuuton raju kasvu on jo tapahtunut tosiasia. Etninen segre-
gaatio voi syntya eri tekijoiden vaikutuksesta, kuten taloudellisten resurssien
jakautumisesta, asuinalueiden hintatasosta, koulutustasosta, etnisestd moni-
muotoisuudesta ja kulttuurisista eroista. Sita voidaan asuntopolitiikan lisaksi
hillitd myds muilla keinoin kuten esimerkiksi koulutuksella (oppilaitosten sijainti
ja opetuksen laatu), tydmarkkinoiden toimivuutta tehostamalla (tyépaikkojen si-
jainti ja laatu), liikennejarjestelyilla (likkumisen sujuvuus alueiden valilld) seka
vaestoryhmien integraatiolla (kotoutumispalvelut ja harrastusmahdollisuudet).

Vaikka muilla kuin asuntopoliittisilla toimenpiteilld on oma tarkea merkityk-
sensa segregaation ehkaisyssa, ilman onnistunutta asuntopolitikkaa segre-
gaation ehkaisy vaikeutuu huomattavasti. Siksi segregaation ehkaiseminen pi-
taisi olla asuntopolitiikan keskiossa.

Asuntotyyppien ja hallintamuotojen sekoittamisen avulla on pyritty ennaltaeh-
kdisemaan asumissegregaatiota uusilla asuinalueilla ja toisaalta korjaamaan
asukasrakenteen vinoutumia jo ennestaan segregoituneilla alueilla. Tassa jul-
kisesti tuetun asuntotuotannon merkitys on ollut iso. Ennen kaikkea ara-
vuokra-asuntojen sijaintipaatdkset kaupunkialueen sisalla, ja erityisesti paa-
kaupunkiseudulla my6s asumisoikeusasuntojen sijaintipaatokset, on ollut kes-
keinen politiikkainstrumentti. Ara-vuokra-asuntojen tuotannon maaraan liittyy
valtion talouden sopeutustoimien seurauksena epavarmuutta. Talta osin voitai-
siin harkita myds sekataloja, joissa olisi suunnitelmallisesti sekoitettu vuokra-
ja omistusasuntoja. Lisaksi olisi tarkeata pyrkia |16ytdmaan muitakin rakennus-
alan suhdannetta tasaavia politiikkainstrumentteja kuin ara-tuotanto, koska
suhdannetta kdantavien maarallisten tavoitteiden ja segregaation torjunnan
laadullisten tavoitteiden valilla voi ilmeta ristiriitoja.
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Asumisoikeustalojen rakentaminen on paatetty lakkauttaa osana valtion saas-
totoimia ja valtion taseen riskien hallintaa. Asumisoikeusasuntotuotannon lop-
pumisen luomaa haastetta ja mahdollista tarvetta niin sanotulle valimallin tuo-
tannolle tulisi Iahestya segregaation ehkaisyn nakokulmasta.

Muutamissa kunnissa lasten maara kasvaa
huomattavasti

Vaeston maaran muutoksen lisaksi elinvoiman ja alueellisten asuntomarkkinoi-
den kehityksen kannalta on tarkea kiinnittda huomiota lasten maaraan. Lasten
maaran ennakoidaan Tilastokeskuksen vaestéennusteessa vahenevan vuo-
teen 2045 mennessa lahes 100 000 lapsella. Toisaalta lasten maaran ennakoi-
daan kasvavan 19 kunnassa. Alla olevassa Taulukossa 2 on listattu ne kunnat,
joissa lasten maaran arvioidaan kasvavan yli 100 lapsella.

Taulukko 2. Alle 18-vuotiaiden lasten méaaréa vuosina 2024 ja 2045 seké muu-
tosprosentti. Léhde: Tilastokeskus.

2024 2045 muutos muutos

henkiloa henkiloa henkilda %

Espoo 68458 78777 10319 13 %
Helsinki 115166 123173 8007 7%
Vantaa 49627 53388 3761 7%
Tampere 39454 42931 3477 8%
Turku 29977 31817 1840 6%
Luoto 2070 2581 511 20 %
Kaarina 8028 8509 481 6%
Tuusula 8831 9275 444 5%
Sipoo 4832 5077 245 5%
Kauniainen 2274 2447 173 7%

Lasten maaran kasvu on kaikissa taulukossa esitetyissa kunnissa prosentuaa-
lisestikin mitattuna siind maarin suuri, etta silla on positiivinen vaikutus alueen
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elinvoimaan. Lasten maaran kasvu keskittyy padkaupunkiseudulle, Turun seu-
dulle ja Tampereelle. * Toki pitdd huomata, etta lasten osuus koko vaestosta
laskee myo6s Espoossa, jossa lasten lukumaara kasvaa 13 prosenttia. Vuonna
2024 lapsia oli Espoon vakiluvusta noin 21 prosenttia, mutta 2045 lasten osuu-
den arvioidaan pienenevan reiluun 18 prosenttiin. Asuntopolitikan nakékul-
masta tama tarkoittaa perheasuntojen tuotannon yllapitadmista, mutta niiden
suhteellisen osuuden kasvulle ei ennusteen perusteella ole tarvetta.

Positiivisten kehityskulkujen k&antépuoli on valtava lapsikato edella mainittujen
alueiden ulkopuolella. Suomessa arvioidaan olevan 37 kuntaa, joissa lasten
maara vahenee yli tuhannella lapsella. Kouvolassa lasten maara vahenee ny-
kyisella trendilla Iahes 4000 lapsella, mika vastaa noin kolmasosaa. Lasten
maaran pieneneminen on kunnille hyvin suuri ongelma tulevan vaestokehityk-
sen kannalta. Kun kuntaan ei synny vauvoja, ei myoskaan synny paikkakunta-
laisia, joilla olisi kotiseutusiteita ja jotka mahdollisesti mydhemmin perustaisivat
perheen alueelle.

Nykyinen hedelmallisyysluku on poikkeuksellisen matala, joten lasten maaran
ennusteet voivat hyvinkin osoittautua liian pessimistisiksi. Mikali ennuste kui-
tenkin toteutuisi, yhden henkildn kotitalouksien osuus tulee kasvamaan monilla
alueilla edelleen, vaikka suurten ikaluokkien poistuessa leskien maara tulee
laskemaan.® Tama perustelee pienten asuntojen painottamista asuntotuotan-
nossa. Asuntomarkkinoiden ja laajemmin koko yhteiskunnan kannalta olennai-
sinta olisi kuitenkin naivettyvan kehityksen kdantdminen. Ongelma on monita-
hoinen, ja asuntomarkkinaratkaisujakin pitda aina peilata myds lapsinakékul-
man kautta.

Myos alueiden tarjoamat tyollisyysmahdollisuudet
keskittyvat

Alueen asuntomarkkinoiden kehityksen kannalta merkittavia tekijoita ovat
muun muassa alueen tydpaikkojen maara ja laatu seka elinkeinorakenne. Tyo6-
markkinoiden kautta alueen kotitalouksien tulotaso ja kehitys vaikuttavat asun-
tomarkkinoiden kysyntarakenteeseen.

4 Tampereen seudulla myds Kangasalla lasten maaran arvioidaan kasvavan, mutta
alle 100 lapsella. Luodon lasten maaran kasvu selittynee uskonnollisilla syilla.

5 Talla vuosituhannella yhden hengen kotitalouksien osuus on kasvanut reilusta 35
prosentista noin 47 prosenttiin.
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Alueet, joissa on monipuolinen ja kehittyva tydpaikkatarjonta, houkuttelevat
muuttajia ja yllapitavat kasvua. Monipuolinen elinkeinorakenne vahentaa alu-
een riippuvuutta yksittaisista toimialoista ja tekee siita resilientimman talouden
muutoksille. Alueet, jotka tarjoavat monipuolisen asuntotarjonnan, hyvat palve-
lut ja miellyttdvan elinymparistdn parjaavat paremmin kilpailussa asukkaista.
Asuntomarkkinoiden ndkokulmasta myos mikrosijainnilla eli kunnan sisaisella
sijainnilla voi olla iso vaikutus asuntokysynnan ja hintojen kehitykseen. Koulu-
jen sijainti vaikuttaa paljon lapsiperheiden sijoittumiseen.

Yritykset ja niiden tarjoamat tyopaikat ovat keskeinen osa alueiden elinvoimai-
suutta. Yritysten toiminta tuo mukanaan verotuloja seka kunnille etta valtiolle,
ja tyodlliset asukkaat taydentavat tata taloudellista pohjaa henkildverotuksen
kautta. Naiden verotulojen avulla kunnat voivat rahoittaa ja kehittda asukkail-
leen tarjoamia palveluja, kuten koulutusta, terveydenhuoltoa ja infrastruktuuria.
Laadukkaat ja kattavat palvelut puolestaan lisdavat alueen vetovoimaa, houku-
tellen uusia asukkaita ja tukien alueen pitkan aikavalin kasvua ja kehitysta.

Kuviossa 2 nakyy, etta bruttoarvonlisdyksen prosentuaalinen kasvu vuosina
2017-2022 on ollut merkittavintd Kainuun, Pohjois-Pohjanmaan ja Lapin maa-
kunnissa sijaitsevilla seutukunnilla. Nailla alueilla yritystoiminta on kokenut
vahvaa kasvua, mika on seurausta uusista investoinneista, luonnonvarojen
hyddyntamisesta (kaivokset) ja matkailun kehittymisesta. Kuvion 2 oikeanpuo-
leisesta karttakuviosta voidaan kuitenkin havaita, ettei bruttoarvonlisan kasvu
ole valttamatta heijastunut samalla tavalla yritysten palkansaajamenoihin.
Tama voi johtua esimerkiksi siita, etta kasvua on saatu aikaan toiminnan te-
hostamisella tai automatisoinnilla, jolloin uusien tyépaikkojen maara tai palkko-
jen nousu on jadanyt vaatimattomammaksi.

Palkansaajamenot ovat vuosien 2017 ja 2022 valilla kasvaneet erityisesti kas-
vukolmion alueilla sekd muissa kasvukeskuksissa, joissa taloudellinen aktiivi-
suus ja vaestonkasvu ovat olleet vahvoja. Tama kertoo siita, etta juuri nama
alueet ovat vetaneet puoleensa seka uusia yrityksia etta tydvoimaa, mika on
heijastunut paikalliseen talouteen. Nailla alueilla myos kilpailu tydvoimasta
nostaa palkkatasoa, mika puolestaan lisda asukkaiden ostovoimaa ja vahvis-
taa edelleen alueen elinvoimaa.
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Bruttoarvonlisdyksen muutos, Palkansaajamenojen muutos,
2017-2022, % 2017-2022, %

30-85 : 20-30
m20-299 : m15-199
-10 199 m10-149

'\l
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Kuvio 2. Yritysten bruttoarvonlisén ja palkansaajamenojen muutos vuosina
2017-2022 seutukunnissa. Léhde: Tilastokeskus.

Alueen vaeston kasvu toimii tarkedna vetovoimatekijana yrityksille, jotka ha-
keutuvat kasvaville alueille hydédyntdmaan laajempaa tydvoiman tarjontaa ja
kuluttajamarkkinoita. Tama puolestaan lisaa alueen tyépaikkatarjontaa ja vah-
vistaa paikallista taloutta. Kuitenkin aivan kuten vaestdkehitys, myds tyopaik-
kojen kasvu nayttaa polarisoituvan. Joillakin alueilla tydpaikkojen maara kas-
vaa merkittavasti, kun taas toisilla alueilla kasvu on vaatimatonta tai jopa las-
kevaa.

Kuviossa 3 nakyy, etta kasvukolmion kunnissa, Helsinki, Tampere ja Turku,
tydssakayvien tai toisin ajatellen tyopaikkojen osuus kaikista Suomen tydpai-
koista, on kasvanut eniten. Myds Oulussa tydssakayvien osuus on lisdantynyt
selvasti. Oulu on onnistunut vahvistamaan asemaansa merkittavana tyossa-
kayntialueena pohjoisessa Suomessa. Erityisen mielenkiintoinen havainto on,
ettd Turun ja Tampereen seuduilla tydssakayvien osuus on kasvanut myds tie-
tyissa keskuskunnan ymparilla sijaitsevissa kunnissa. Nama ymparysalueet
ovat pystyneet lisddmaan tydpaikkatarjontaansa keskuskunnan imussa. Tama
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imu ei kuitenkaan ole koskettanut kaikkia keskuskuntaa ymparéivia kuntia.
Etelaisessa Suomessa tydssakayvien osuuden kasvu on keskittynyt Iahes tay-
sin paakaupunkiseudulle, eli Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja Kauniaisiin.

Alueella tydssakayvien osuuden
muutos 2013-2023, %-yks.
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Kuvio 3. Alueella tyésséakayvien osuuden kasvu prosenttiyksikbisséd vuosina
2013-2023. Lahde: Tilastokeskus.

Kokonaisuudessaan tytpaikkojen maaran kasvu on vahvasti keskittynytta ja
painottuu hyvin selvasti kasvukolmion keskuskuntiin seka Ouluun. Tama kehi-
tys vahvistaa polarisaatiota, jossa suurimmat ja vetovoimaisimmat alueet hou-
kuttelevat seka vaestoa etta yrityksia, samalla kun syrjaisemmilla alueilla kehi-
tys voi jaada hitaaksi. Tallainen keskittyminen lisda pitkalla aikavalilla alueiden
valista eriytymista ja haastaa pienempia kuntia pitamaan ylla elinvoimaisuut-
taan.

Alueen tarjoamien tydpaikkojen laadulla on keskeinen merkitys alueen elinvoi-
maisuuteen seka asuntomarkkinoiden kehitykseen. Tydpaikkojen laatu heijas-
tuu alueen kotitalouksien tulokehitykseen ja kulutusmahdollisuuksiin, joilla on
vaikutusta myos paikalliseen asuntokysyntaan. Alueen elinvoimaisuus ja hou-
kuttelevuus perustuvat siihen, kuinka monipuolista ja korkeatasoista tyopaikka-
tarjontaa se pystyy asukkailleen tarjoamaan. Samalla tyopaikkojen tulotaso
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maarittelee, millaisiin asuntoihin alueen kotitalouksilla on varaa, mika puoles-
taan vaikuttaa asuntomarkkinoiden rakenteeseen.

Alueiden toimialarakenteen kehitys heijastaa vaestonkasvun, tyéntekijoiden
osaamistason ja kotitalouksien tulokehityksen vaikutuksia. Toimialarakenteen
muutokset vaihtelevat kuitenkin huomattavasti alueittain. Palvelualojen merki-
tys kasvaa yha useammilla alueilla, mika nakyy erityisesti Kuviossa 4 orans-
silla varilla. Esimerkiksi Lapissa palvelualojen osuus on kasvanut voimakkaasti
matkailun ansiosta. Palveluvaltaistuminen on tyypillistd myds suuremmille kau-
punkialueille, joissa palvelualat, kuten kauppa, terveys- ja hyvinvointipalvelut
seka matkailu, muodostavat yhd suuremman osan alueen toimialarakenteesta.

Ita- ja Keski-Suomessa seka lansirannikolla alkutuotannon osuus on kasvanut
eniten, mika osoittaa naiden alueiden vahvaa sidetta perinteisiin toimialoihin,
kuten maatalouteen ja metsatalouteen. Toisaalta jalostustoiminnan osuus on
lisdantynyt Kehys-Kainuun ja Seingjoen seutukunnan valiselld alueella, mika
kuvastaa teollisuuden merkitysta naiden alueiden taloudelle.

36



Muutos mitattu prosentteina

O palvelut
M jalostus
M alkutuotar

Kuvio 4. Alueen eniten kasvanut toimiala vuosina 2017-2022. Lahde: Tilasto-
keskus.

Se, millaisia ja minka tulotason tydpaikkoja alue pystyy tarjoamaan, vaikuttaa
suoraan sen houkuttelevuuteen. Korkeapalkkaiset, vakituiset tydpaikat vetavat
puoleensa osaavia tyOntekijoita ja parantavat alueen kilpailukykyd. Tama na-
kyy myo6s asuntomarkkinoilla: korkeampi tulotaso lisaa kotitalouksien mahdolli-
suuksia hankkia omistusasuntoja ja investoida asumiseen. Vastaavasti alueet,
joiden tyopaikkatarjonta keskittyy matalapalkka-aloille, saattavat jaada jalkeen
asuntomarkkinoiden kehityksessa ja houkutella vdhemman muuttajia. Alueiden
elinvoiman ja asuntomarkkinoiden kannalta on siis ratkaisevaa, etta ne pysty-
vat tarjoamaan monipuolisen ja kilpailukykyisen tyopaikkarakenteen.

Tarkastellaan alueen kehitysta sitten viimeaikaiseen toteutuneeseen kehityk-
seen perustuvan vaestoskenaarion tai tuotannon ja tulojen viimeaikaisen kehi-
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tyksen pohjalta niin on mahdollista, etta toteutuva kehitys poikkeaa merkitta-
vasti jo toteutuneesta kehityksesta. Esimerkki vime vuosina kehityssuun-
taansa nopeasti muuttaneesta alueesta on Lappi, jossa talouskasvu ja vaesto
on viime vuosina kehittynyt paljon aiemmin arvioitua paremmin. Vastaava kehi-
tyssuunnan muutos on mahdollinen monissa viime aikoina taantuneilla seu-
duilla, jos vihredan siirtymaan liittyvat puhdasta energiaa hyddyntavat inves-
toinnit toteutuvat. Tosin elinvoiman kasvattaminen teollisten investointien
avulla on vield monitahoisempi ja moniportaisempi haaste kuin padosin mat-
kailutulojen varaan rakentunut Lapin menestys.

Asuntomarkkinoille alueen elinvoimaa parantavat investoinnit ovat suuri mah-
dollisuus, mutta niihin liittyy myoés isoja haasteita. Ensinnakin ilman asuntoja
alueella ei ole tarjolla ammattitaitoista tydvoimaa, joten koko investointi voi
vaarantua. Yhden toimijan varaan rakentuvan asuntomarkkinan pitkan aikava-
lin kysynta on kuitenkin liian riskialtis kotitalouksien tai asuntosijoittajien nako-
kulmasta. Ratkaisun tulisi tall6in olla seutukunnallinen kuntien valinen yhteis-
tyd asuntotuotannossa ja/tai panostukset pidempia pendeldintimatkoja mah-
dollistaviin likenneyhteyksiin.

Omistusasuminen on vahentynyt

Kotitalouksien tulotaso maarittelee sen millaiset asumismuodot ovat niille mah-
dollisia. Suomessa omistusasuminen on perinteisesti ollut suosituin asumis-
muoto, mutta sen asema on viime vuosina heikentynyt. Vuonna 2009 omistus-
asujien osuus suomalaisista asuntokunnista oli 65,7 prosenttia, mutta vuoteen
2023 mennessa tama osuus oli laskenut 61,3 prosenttiin. Samaan aikaan
vuokra-asuminen on kasvattanut suosiotaan: vuokra-asujien osuus on kasva-
nut 30,3 prosentista 35,9 prosenttiin. Taman kehityksen voidaan olettaa naky-
van laaja-alaisesti kaikissa tuloluokissa, mika ilmenee Kuviosta 5, joka kuvaa
asuntovelallisten asuntokuntien osuuden kehitysta vuosina 2002—-2023. Kuvio
osoittaa, ettd omistusasumisen vaheneminen ei ole pelkastaan tietyn vaesto-
ryhman ilmio, vaan se koskee koko yhteiskuntaa.

Kuvion osoittaman asuntovelallisten kotitalouksien maaran vahenemisen taus-
talla voi olla useampia mahdollisia selittavia tekijoitd. Esimerkiksi asuntolaino-
jen aiempaa nopeampi takaisinmaksu korkojen ollessa matalalla seka vaestén
ikdantyminen voivat olla vaikuttavia tekijoitd. Nama tekijat siis lisaisivat velatto-
massa omistusasunnossa asuvien kotitalouksien maaraa. lkaantyvat kotita-
loudet, jotka ovat jo maksaneet asuntolainansa pois, asuvat velattomassa
omistusasunnossa tai siirtyvat usein vuokra-asumiseen elamanvaiheensa tar-
peiden mukaisesti. Kuitenkin aiempien vuokra-asumisen yleistymisen nousua
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kuvaavien lukujen perusteella voidaan olettaa, ettd vuokra-asumisen suosio on
kasvanut jossain maarin kaikissa tuloluokissa. Kyse on siis laajemmasta asen-
teiden muutoksesta ja rakenteellisista tekijoista.
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Kuvio 5. Asuntovelallisten kotitalouksien osuus kaikista asuntokunnista desii-
leittdin 2002-2023. Kuvaan on merkattu tummemmalla vuosi 2012, jolloin
asuntovelkaantuneiden kotitalouksien osuus lahti laskuun. Ldhde: Tilastokes-
kus.

Erityisesti matalatuloisten kotitalouksien osalta omistusasumisen vahenemista
selittda todennakdisesti pankkisaatelyn kiristyminen, joka on vaikeuttanut lai-
nansaantia. Monille matalatuloisille vuokra-asuminen saattaa olla ainoa mah-
dollinen vaihtoehto, jos tulojen riittdmattdmyys estda asunnon hankinnan. Toi-
saalta suurituloisten kotitalouksien kohdalla kyse voi olla asennemuutoksesta.
Halu valttaa asunnon omistamiseen liittyvaa sitoutumista seka joustavuuden
arvostus voivat lisata vuokra-asumisen houkuttelevuutta.

Kuviosta 5 voidaan vield havaita se, ettd asuntolainaa maksavien asuntokun-
tien maara laski vuonna 2023 huomattavasti mediaanituloja suuremmissa tulo-
luokissa. Tama viittaa siihen, etta korkeampituloiset kotitaloudet ovat maksa-
neet asuntolainansa suunniteltua nopeammassa tahdissa pois valttddkseen
korkojen noususta johtuvia kustannuksia. Kokonaisuudessaan asuntovelallis-
ten osuuden kehitys heijastaa seka talouden ettd asuntomarkkinoiden muutok-
sia, joissa yksildiden ja kotitalouksien paatokset muovautuvat laajempien ta-
loudellisten ja yhteiskunnallisten ilmididen mukaan.
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Omistusasuminen on perinteisesti ollut suomalaisten kotitalouksien tavoitte-
lema asumismuoto, ja sitd on pitkaan tuettu myos valtion toimin. Tarkeimpia
omistusasumista tukevia etuuksia ovat olleet asuntolainan korkojen verova-
hennysoikeus, ensiasunnon varainsiirtoverovapaus ja omistusasunnon myynti-
voiton verovapaus. Naiden avulla omistusasumisen kustannuksia on voitu ke-
ventaa, mika on tehnyt siitd houkuttelevan vaihtoehdon monille kotitalouksille.
Viime vuosina lainsaadanndssa tapahtuneet muutokset ovat kuitenkin heiken-
taneet omistusasumisen hintakilpailukykya suhteessa vuokra-asumiseen.
Seka asuntolainan korkovahennysoikeus etta ensiasunnon varainsiirtoverova-
paus on poistettu, mika on lisannyt omistusasunnon hankinnan kustannuksia.

Lisaksi vaestérakenteen muutokset vaikuttavat osaltaan omistusasumisen ky-
syntaan. Kotitalouksien koon pienentyminen, erityisesti yksinasuvien maaran
kasvu, voi heikentda omistusasuntojen kysyntaa. Yksinasuvilla ei valttamatta
ole taloudellisia resursseja tai halua sitoutua omistusasumiseen, silla se vaatii
suurempia alkuinvestointeja ja taloudellista vastuuta kuin vuokra-asuminen.
Esimerkiksi kahden tydssakayvan pariskunnan tulot voivat yhdessa riittaa
omistusasunnon hankintaan, vaikka kummankin henkildkohtaiset tulot eivat sii-
hen yksinaan riittaisi. Tama osoittaa, etta kotitalouden rakenne ja tulotaso ovat
keskeisia tekijoita omistusasumispaatoksissa.

Samalla asumismuodon valintaan vaikuttavat myos asenteet ja arvostukset.
Nykyaan etenkin nuoremmat sukupolvet voivat arvostaa enemman jousta-
vuutta ja likkumavapautta, joita vuokra-asuminen tarjoaa. Tama trendi voi va-
hentaa omistusasumisen kysyntaa entisestaan, erityisesti alueilla, joilla asumi-
sen kustannukset ovat korkeat. Yhdessa nama tekijat muovaavat Suomen
asuntomarkkinoita ja muuttavat asumispreferensseja tulevaisuudessa.
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Omistusasumisen osuus vuonna 2023 Omistusasumisen osuuden muutos
2005-2023, %

Kuvio 6. Omistusasumisen osuus vuonna 2023 ja omistusasumisen muutos
vuosina 2005—-2023 kunnittain. Léhde: Tilastokeskus ja omat laskelmat.

Omistusasumisen osuus vaihtelee kunnittain (Kuvio 6). Padkaupunkiseudulla
ja Turussa sekad Tampereella omistusasumisen osuus on keskimaaraista pie-
nempi, mika johtuu todenndkdisesti omistusasuntojen suhteellisesti korkeam-
mista hinnoista, opiskelijoiden suuresta maarasta seka matalapalkka-ammat-
tien suhteellisesti suuremmasta maarasta. Monissa niistd kunnista, joissa
omistusasumisen suosio on ollut vahaisinta vuonna 2023, on suosio laskenut
eniten vuosina 2005-2023. Omistusasunnossa asuvien kotitalouksien osuus
on kasvanut useissa vaestoltaan vahenevissa kunnissa. Vahenevilla alueilla
omistusasuntojen hinnat ovat hyvin edullisia, mikd mahdollistaa pienituloisem-
millekin kotitalouksille omistusasunnon hankinnan. Vahenevissa kunnissa
vuokra-asuntojen tarjonta ja laatu voi olla heikkoa tai olematonta kysynnan hii-
pumisen myo6ta.
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Alueen kotitalouksien tulotaso vaikuttaa
asuntokysynnan rakenteeseen

Kotitalouksien tulotaso vaikuttaa merkittavasti siihen, millaiseen asumiseen
niilld on varaa, ja siten tulotaso ohjaa vahvasti alueellista asuntokysyntaa. Alu-
een kotitalouksien tulojakauma maarittaakin pitkalti, millaisia asumisratkaisuja
alueella tarvitaan. Esimerkiksi pienituloiset kotitaloudet suosivat usein edulli-
sempia vuokra-asuntoja, kun taas suurempituloisilla kotitalouksilla on mahdolli-
suus panostaa omistusasuntoihin tai suurempiin asuinnelidihin. My6s asumis-
tukijarjestelman muutoksilla voi olla isoja vaikutuksia asuntokysyntaan kasvu-
keskuksissa. Esimerkiksi opiskelijoiden siirtyminen yleisen asumistuen piiriin
vuonna 2017 kasvatti yhden hengen kotitalouksien osuutta. Nyt opiskelijoiden
jalleen siirtyessa opintotuen asumislisdn saajiksi tullee hyvin pienien yksididen
kysynta talta osin laskemaan. Toisaalta yleisen asumistuen leikkaukset ovat
lisdnneet pienien asuntojen kysyntaa.

Vuonna 2023 asuntokuntien kaytettavissa olevien rahatulojen mediaani oli
suurin Helsingin, Porvoon ja Pietarsaaren seutukunnissa (Kuvio 7). Helsingin
seutukunta erottuu erityisesti kasvukolmion kunnista korkeilla tuloillaan, silla
paakaupunkiseudulle on keskittynyt merkittava osa Suomen korkeapalkkai-
sista tyOpaikoista. Esimerkiksi rahoitus-, teknologia- ja konsultointialat tarjoavat
alueella paljon hyvin palkattuja tehtavia. Turun ja Tampereen seutukunnissa
mediaanitulo oli huomattavasti pienempi kuin Helsingin seutukunnassa, mika
heijastaa alueellisia eroja tydpaikkojen rakenteessa. Nailla alueilla tydpaikkoja
on enemman keskipalkkaisilla aloilla, kuten teollisuudessa, koulutuksessa ja
julkisissa palveluissa.
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Asuntokuntien kaytettavissa
olevan rahatulon mediaani,
tuhatta euroa

Kuvio 7. Kotitalouksien kéytettévissé olevien rahatulojen mediaani vuonna
2023 seutukunnissa. Léhde: Tilastokeskus.

Alueelliset tuloerot vaikuttavat my6s asumisen kysynnan monimuotoisuuteen.
Korkeampituloiset kotitaloudet voivat tukea markkinoita, joissa on kysyntaa niin
omistusasumiselle kuin laadukkaille vuokra-asunnoillekin. Samaan aikaan kor-
keat asumiskustannukset pakottavat pienituloisempia kotitalouksia vuokra-asu-
miseen tai jopa alueen ulkopuolelle. Tuloerot alueiden valilla eivat vaikuta ai-
noastaan asuntomarkkinoihin, vaan myds siihen, miten ja missa alueet voivat
kasvaa ja kehittya.

Vuonna 2023 pienituloisten kotitalouksien (eli 1. ja 2. tulodesiiliin kuuluvien)
osuus oli suurimmillaan Kainuussa, Itd-Suomessa ja Keski-Suomessa (Kuvio
8). Nailla alueilla pienituloisuus heijastelee osittain aluetalouden rakennetta, jo-
hon kuuluu vahaisempi maara korkeapalkkaisia tyOpaikkoja sekd suurempi
riippuvuus alkutuotannosta ja julkisista palveluista. Pienituloisten kotitalouksien
korkeaa osuutta selittavat myos vaestdn ikdantyminen sekd muuttotappiot,
jotka vahentavat erityisesti tydikaisten ja tydssakayvien osuutta alueella.
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Vabhiten pienituloisia kotitalouksia oli Helsingin ja Tampereen valisella alueella,
Turun ® seudulla, Vaasan pohjoispuolisella rannikolla seka Lapissa. Nailla alu-
eilla taloudellinen elinvoimaisuus on korkeampaa, ja tydmarkkinat tarjoavat
laajemmin myds paremmin palkattuja tyopaikkoja. Esimerkiksi kasvukolmion
alueella — Helsingin, Tampereen ja Turun valilld — korkeamman palkkatason
tydpaikat teknologian, rahoituksen ja palvelualojen parissa tukevat kotitalouk-
sien tulokehitysta. Vaasan seudulla teollisuus ja vientivetoinen elinkeinoelama
vahvistavat tulotasoa, kun taas Lapissa matkailu ja siihen liittyvat palvelut tuo-
vat alueelle kausittain merkittavia tuloja.

Alueilla, joilla pienituloisten kotitalouksien osuus on suuri, on vastaavasti suuri-
tuloisten (eli 9. ja 10. tulodesiiliin kuuluvien) kotitalouksien osuus pienin. Tama
kertoo alueiden taloudellisesta polarisoitumisesta, jossa korkeapalkkaiset tyo-
paikat ja suurituloiset kotitaloudet keskittyvat vahvemman talouskasvun alu-
eille, kuten kasvukeskuksiin ja niiden ymparistoon. Toisaalta alueilla, joilla suu-
rituloisten osuus on korkea — kuten paakaupunkiseudulla ja kasvukolmion kun-
nissa — pienituloisten osuus jaa vahaisemmaksi, mika johtuu korkeammista
asumiskustannuksista ja palkkatasoon perustuvasta tyévoiman valikoitumi-
sesta.

6 Tampereella ja Turussa pienituloisten osuus on kuitenkin suurempi kuin ymparoivan
alueen.
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Osuus vaestdsta, joka kuului Osuus vaestdsta, joka kuului
1. tai 2. tulodesiiliin vuonna 2023 9. tai 10. tulodesiiliin vuonna 2023

Kuvio 8. Pieni- ja suurituloisten kotitalouksien osuus véestédsta vuonna 2023.
Léhde: Tilastokeskus.

Pienituloisten kotitalouksien osuus on kasvanut paakaupunkiseudulla ja kehys-
kunnissa (Kuvio 9). Myds muissa kasvukeskuksissa ja niiden ymparistossa
pienituloisten osuus on kasvanut. Pienituloisten osuuden kasvu kasvukeskuk-
sissa on ensinnakin seurausta vaeston ja erityisesti maahanmuuton keskittymi-
sesta ja mahdollisesti tuloerojen kasvusta. Suurituloisten osuus on puolestaan
laskenut Etela-Suomessa, mutta ei Helsingissa ja Vaasan pohjoispuolisella
rannikolla.

Pienituloisten kotitalouksien osuus on viime vuosina kasvanut paakaupunki-
seudulla seka sen kehyskunnissa, mutta myés muissa suurimmissa kasvukes-
kuksissa ja niiden lahialueilla. Tama kehitys heijastelee alueiden yleista vaes-
tonkasvua, joka on ollut erityisen voimakasta maahanmuuton seurauksena.
Maahanmuutto on kasvattanut alhaisemman tulotason kotitalouksien maaraa,
silla maahanmuuttajien tyéllistyminen kohdistuu usein matalapalkkaisiin ty6-
tehtaviin, ja heidan tulotasonsa jaa alkuvaiheessa usein pienemmaksi. Pienitu-
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loisten osuuden kasvu voi myds liittya tuloerojen kasvamiseen, mika nakyy eri-
tyisesti kaupunkialueilla, joissa asumisen korkea kustannustaso vaikuttaa va-
eston tulorakenteeseen.

Samalla suurituloisten kotitalouksien osuus on vahentynyt Etela-Suomen alu-
eella, mutta tdma ei koske Helsinkia, jossa suurituloisten osuus on kasvanut.
My6s Vaasan pohjoispuolisella 1ansirannikolla suurituloisten osuus on laske-
nut.

Muutos vaestdosuudessa, joka kuului Muutos vaestdosuudessa, joka Kuului
1. tai 2. tulodesiiliin, 2013-2023, %-yks. 9. tai 10. tulodesiiliin, 2013-2023, %-yks.
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Kuvio 9. Pieni- ja suurituloisten kotitalouksien osuuden kasvu vuosina 2013—
2023 kunnissa. Léhde: Tilastokeskus.

Pienituloisten osuuden kasvu kasvukeskuksissa kertoo alueiden vaestoéraken-
teen monimuotoistumisesta ja polarisoitumisesta. Vaikka kasvukeskukset hou-
kuttelevat tyOpaikkojen ja palveluiden ansiosta eri tulotason kotitalouksia, kor-
keat asumiskustannukset ja tuloerot lisdavat eroja eri vaestéryhmien valilla.
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Johtopaatokset ja politiikkasuositukset

Alueellinen vaestokehitys Suomessa on eriytynyt jo pitkdan. Kasvukeskukset,
erityisesti kasvukolmion alue (Helsinki-Tampere-Turku), ovat jatkaneet vaes-
tonkasvuaan, kun taas monet muut alueet karsivat vaeston vahenemisesta.
Tama kehitys on itsedan vahvistava ilmio: kasvavat alueet houkuttelevat lisaa
vaestoa ja yrityksia, mika edelleen lisda niiden vetovoimaa. Samalla supistu-
vien alueiden on darimmaisen vaikeaa kaantaa kehityksen suuntaa, silld vaes-
ton, tydpaikkojen ja palveluiden vaheneminen luo negatiivisen kierteen, joka
haastaa alueiden elinvoimaisuuden. Kun infrastruktuuria, kuten asuntoja, kul-
kuyhteyksia ja palveluita, on purettu tai niita ei ole kehitetty, houkuttelevuuden
palauttaminen on monimutkaista. Mutta samalla se on valttdméatonta, koska
esimerkiksi vihrean siirtyman investoinnit eivat toteudu ilman riittavaa tyévoi-
man tarjontaa.

Kasvukeskuksissa vaestodn ja tulotason kehityksen eriytyminen asettaa uusia
haasteita asuntopolitiikalle. Pienituloisten kotitalouksien osuuden kasvu lisda
vuokra-asuntojen kysyntaa, kun taas asuntojen hintojen nousu ydinalueilla
saattaa ajaa keskituloisia kotitalouksia yha kauemmas keskustasta. Tama ke-
hitys korostaa segregaation ehkaisemisen merkitysta erityisesti paakaupunki-
seudulla ja muissa suurimmissa kaupungeissa. Tulevaisuuden asuntotarpei-
den arvioinnissa on tarkeaa ottaa huomioon alueiden vaestdrakenteen ja tulo-
tason muutokset, jotta asuntotuotannolla voidaan vastata muuttuviin tarpeisiin.

Keskeiset politiikkasuositukset:

1. SEGREGAATION TORJUNTA

Julkinen talous on vakavassa kriisissa, joten julkisia varoja pitda suunnata
asuntopolitikan keskeisempiin kipupisteisiin. Tarkein niista on segregaatio,
joka vaatii valitdntd huomiota. Julkisesti tuettu asuntotuotanto on asuntopolitii-
kan keskeisin politiikkainstrumentti segregaation hallinnassa. Segregaatioon
tulee kiinnittdad huomiota riippumatta siitd, onko sen lahde tuloerot tai etninen
tausta.

Ara-vuokra-asuntojen tuotannon maaraan liittyy valtion talouden sopeutustoi-
mien seurauksena epavarmuutta. Talta osin voitaisiin harkita myds sekataloja,
joissa olisi suunnitelmallisesti sekoitettu vuokra- ja omistusasuntoja.

Asumisoikeustalojen rakentaminen on paatetty lakkauttaa osana valtion saas-
tétoimia ja valtion taseen riskien hallintaa. Asumisoikeustuotannon loppumisen
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luomaa haastetta ja mahdollista tarvetta niin sanotulle valimallin tuotannolle tu-
lisi lahestya segregaation ehkaisyn nakokulmasta.

Olisi tarkeata pyrkia lI6ytamaan muitakin rakennusalan suhdannetta tasaavia
politikkainstrumentteja kuin ara-tuotanto, koska suhdannemielessa tarkeiden
maarallisten tavoitteiden ja segregaation torjunnan laadullisten tavoitteiden va-
lilla voi ilmeta ristiriitoja.

2. LAPSET ELINVOIMAN LAHTEENA

Lasten maaran pieneneminen on kunnille hyvin suuri ongelma tulevan vaesto-
kehityksen ja elinvoiman kannalta. Kun kuntaan ei synny vauvoja, ei myéskaan
synny paikkakuntalaisia, joilla olisi kotiseutusiteita.

Matalasta syntyvyydesta huolimatta lapsiluvun ennakoidaan kasvavan 19 kun-
nassa. Lapsien maara suhteessa koko vaestoon ei kuitenkaan tyypillisesti
kasva naissakaan kunnissa. Asuntopolitikan nakdkulmasta tama tarkoittaa
perheasuntojen tuotannon yllapitdmista, mutta niiden suhteellisen osuuden
kasvulle ei ennusteen valossa ole tarvetta.

Nykyinen hedelmallisyysluku on poikkeuksellisen matala, joten lasten maaran
ennusteet voivat hyvinkin osoittautua liilan pessimistisiksi. Mikali ennuste kui-
tenkin toteutuisi, yhden henkilon kotitalouksien osuus tulee kasvamaan monilla
alueilla edelleen. Tama perustelisi pienten asuntojen painottamista asuntotuo-
tannossa.

Koska lapset ovat yhteiskunnan kannalta keskeinen elinvoimatekija, ja syita
matalaan syntyvyyteen tunnetaan vield huonosti, asian pitda olla yhteiskunta-
politiikan lapileikkaava teema. Perheasuntojen tarjonta ja niiden laheisyydessa
olevat lapsiperheiden palvelut eivat saa muodostua pullonkaulaksi, jos tilanne
kehittyisi skenaariossa oletettua paremmaksi.

3. ASUNTOMARKKINAT KASVUN VARMISTAJANA

Kasvavienkin alueiden vaeston ja elinvoiman kasvu edellyttavat toimivia asun-
tomarkkinoita. Kasvavilla alueilla asuntomarkkinoita pitaa kehittda seutukun-
nallisen suunnittelun pohjalta huomioiden asumisen, maankayton ja liikejarjes-
telyjen yhteys.

Mikali taantuvan alueen suunta olisi mahdollista kaantaa potentiaalisen inves-
tointien avulla, kuten vihrean siirtyman mukaiset hankkeet, hyvin toimivat
asuntomarkkinat olisivat valttamaton edellytys investointien toteutumiselle. Yk-
sittdinen kunta on liian pieni toimija tarjoamaan uusille tydntekijdille riittavasti
asuntoja seka palveluja. Ongelman ratkaisun tulisikin tapahtua seutukuntata-
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solla. Asuntomarkkinoiden seutukunnallinen kehittdminen seka liikkenneinves-
toinnit ja niilden mahdollistama tyépaikkoihin pendeldinti pitkienkin matkojen
paasta voi muodostua ratkaisuksi.

4. MONIPUOLINEN HALLINTAMUOTOJEN TARJONTA

Asunnon hallintamuotojen moninaisuus mahdollistaa eri vaestéryhmien huomi-
oimisen asuntomarkkinoilla. Maahanmuuttajien integroitumisen kannalta seka
tuetun ettd markkinaehtoisen vuokra-asuntotuotannon merkitys on keskeinen.
Omistusasuminen turvaa asukkaiden valinnanvapauden ja yksildlliset asumis-
ratkaisut. Omistusasumisen osuus hallintamuotona ei ole palaamassa entisel-
leen, koska toisaalta asenteet vuokra-asumista kohtaan ovat muuttuneet ja toi-
saalta omistusasuminen on yha useamman kotitalouden saavuttamattomissa
niilla alueilla, johon vaesto keskittyy.

Omistusasumisen osuuden vaheneminen ei kuitenkaan muodosta sellaista
asuntopoliittista haastetta, johon tulisi kohdistaa julkisia varoja vaikeassa julki-
sen talouden tilanteessa. Vuokra-asuminen asunnon hallintamuotona edistaa
tydvoiman liikkuvuutta, mika parantaa tyovoiman tarjontaa alueilla, joilla on
elinvoimaa tukevia investointeja.
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