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Yhteenveto

Koronan seurauksena globaali talous sukelsi historiallisen suureen
pudotukseen. Keskuspankkien elvytystoimet ovat olleet merkittavia.
Suomi ei ollut valmis taantumaan ja nyt odotetaan hidasta elpymista.

Asuntomarkkinoiden osalta merkityksellistd on euroalueen pysyvasti
alhainen korkotaso Japanin malliin ja kaupungistumisen jatkuminen.

Asuntokauppa vaheni merkittavasti koronakevaalla, mutta kauppa-
maarat ovat sittemmin palautuneet normaalille tasolle.

Monet asuntovelalliset ovat tarttuneet pankkien lyhennysvapaisiin. Voi
olla, etta kriisin jalkeen uskalletaan ottaa asuntolainaa aikaisempaa
herkemmin.

Kerrostalojen uudistuotanto vahenee merkittavasti vuonna 2020.
Vuodet 2017-2019 olivat kerrostalotuotannon huippuvuosia.

Asuntotuotanto keskittynee entistd vahvemmin kasvavien kaupunkien
keskusta-alueille. Pienten asuntojen osuus pysyy suurena, mutta
valjempiakin asuntoja tarvitaan. ARA-tuotanto lisaantyy, kuten
aikaisempien matalasuhdanteiden aikana.

Omakaoti- ja rivitalorakentaminen jadnee pysyvasti matalammalle
tasolle. Nurmijarvi-ilmion paluuta ei nahda.Taustalla ovat erityisesti
demografiset tekijat.

Asuntosijoittaminen jatkunee vahvana institutionaalisten sijoittajien
toimesta, mutta yksityishenkildiden sijoitustoiminta voi vaheta
epavarman taloustilanteen takia.

Vuokra-asumisen suosio kasvaa edelleen kaupungistumisen myota.
Yha useammalle vuokralla asuminen on taloudellisesti ainoa
mahdollinen vaihtoehto.

Suomen vaeston ikdantyminen on merkittava haaste. Tyévoima
pienenee vuosittain 10 000 henkil6lla ja syntyvyys on laskenut
oleellisesti. Maahanmuuttokaan ei auta riittavasti. Vaeston
huoltosuhde heikkenee ja julkinen talous velkaantuu. Tarve suurille
rakennemuutoksille on ilmeinen.

VTT:n asuntotuotantoennusteen mukaan Vaasan seutukunnassa
tarvitaan tulevina vuosikymmenina jopa aikaisempaa enemman
asuntoja. Alueen vaestokehitys on kuitenkin hidastunut ja uutta kasvua
odotellaan.

Yha useamman maakuntakeskuksen kasvu on pysédhtynyt. Pohjanmaan
maakunnalla on kuitenkin hyvat edellytykset parjata jatkossakin.
Maailmankaupan kehitys on ratkaisevassa asemassa vientivetoiselle
rannikkoalueelle.

Asuntosijoittamisen nakokulmasta Vaasa on nostanut asemaansa ja
erityisesti yksiot ovat tuottavia. Vilkkaasta uudistuotannosta
huolimatta kaupunkiin tarvitaan edelleen uusia yksioita hyville
paikoille. Uudiskohteiden asuntojakauman tulee toki olla
mahdollisimman monipuolinen ja valjempien asuntojen kysynta saattaa

olla kasvamaan pain.
VANNSA.
VANSAN.
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| Taloustilanne ja rahoitusmarkkinat

Globaali talousennuste ennen koronan vaikutuksia

Ennen koronakriisia uskottiin talouskasvun
tasaantuvan, sekda Suomessa etta maailmalla

e Taantumaan ei uskottu

USA:n ja Kiinan valinen kauppasota johti hitaimpaan
maailmantalouden kasvuun finanssikriisin jalkeen

* Globaali kauppa ja investoinnit vahenivat

* Yhdysvaltojen presidentinvaalien vaikutus/uhkakuvat

USA:n keskuspankki (Fed) ja Euroopan keskus-
pankki (EKP) laskivat korkoja

 Kauppasodan seurauksien lieventamiseksi

» Tyodllisyys ja markkinat pysyivat melko vakaina
Euroalue oli toipunut eurokriisista

* EKP:n toimenpiteet onnistuivat
Euroalueella korot nollan tuntumassa pitkaan

Brexit; erosopimus ja sisamarkkinat kysymyksena

HYPON talouskatsaus — Suomen taloustilanne ja -nakymaéat. Tammikuu 2020
http:/iwww.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/01/Hypon_Talouskatsaus_tammikuu2020.pdf

Suomen talousennuste ennen koronan vaikutuksia

Suomen talouden ei arvioitu olevan valmis taantumaan

Vaeston ikadntymisen negatiivinen vaikutus talouteen
on yha merkittavampi

* Julkinen talous, tuottavuus ja alueelliset palveluverkostot
my0s vaikutusten kohteena

Tybvoima vahenee; elakkeelle siirtyy enemman ihmisia
kuin tydmarkkinoille tulee

* Vuosittain tydvoima pienenee 10 000 henkil6lla
* Syntyvyys on oleellisesti vahentynyt

* Tyollisyys on kuitenkin lisdaantynyt 55-64-vuotiaissa
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| Taloustilanne ja rahoitusmarkkinat

Globaali tilanne koronan vaikutusten jalkeen

* Talouden pahimman pudotuksen uskotaan olevan ohi ja elpyminen on y
alkanut sekd Suomessa etta maailmalla.

* Epidemiatilanteen paheneminen on kuitenkin yha merkittava lyhyen °
aikavalin uhka taloudelle. Koronarokotetta odotellaan.

» Koronakriisi nakyi nopeasti Euroalueen BKT-luvuissa
e Vrt. finanssikriisi, jolloin BKT pienentyi hitaammin
* Maailmantalous supistuu n.5 % vuonna 2020 .

*  Valtiot ja keskuspankit ovat tukeneet taloutta, mika helpottaa tilannetta

BKT, volyymin muutos Suomessa ja euroalueella
B Suomi W Eurcalue (19 maata)
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Lahde: Eurostat, IMF, Tilastokeskus, VM
Valtiovarainministerid — Talous toipuu hitaasti koronasta Kuntarahoituksen markkinakatsaus 5/2020 ja 8/2020

https://valtioneuvosto.fi/-/10623/talous-toipuu-hitaasti-koronaepidemiasta  https://www.kuntarahoitus.fi/ajankohtaista/kuntarahoituksen-markkinakatsaus-5-2020/ ~ Kuva: https://kti.fi/wp-content/uploads/KTI_MK_K_2

Suomen tilanne koronan vaikutusten jalkeen

Suomessa talous supistuu merkittavasti vuonna 2020. Koronan

rajoitustoimet isona syyna
BKT supistuu n. 5-6 % ja yksityinen kulutus 3-4 % v. 2020
Julkisen talouden velkaantuminen kasvaa

e  Taantuma ja verotulojen vahentyminen

e Yritysten ja tyollisyyden tukeminen
Julkinen alijdgama kasvaa yli 8 %

*  Valtio pehmentaé koronakriisin iskua kuntataloudelle
BKT:n uskotaan kasvavan 2,5 % vuonna 2021

*  Talousennusteet ennustavat hidasta elpymista

*  Ennuste vuoden 2022 kasvusta 1,7 %

KV-talouden jaatyminen on riskitekijd Suomen
vientiteollisuudelle

e Samalla myos talouden toipumiselle
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https://www.kuntarahoitus.fi/ajankohtaista/kuntarahoituksen-markkinakatsaus-08-20/




| Taloustilanne ja rahoitusmarkkinat

* Pohjanmaan ELY-keskusalueella oli heinakuun lopussa 13 348
tyotonta tyonhakijaa

 Kasvuavuoden takaisesta: + 4 512 henkiléa (51,1 %)

e Pohjanmaan ELY-keskusalueen ty6ttomyysaste on maan toiseksi
alhaisin (11,5 %) Etela-Pohjanmaan (10,5 %) jalkeen.

* Pohjanmaan ELY-keskusalueen kunnista tyottomyysaste on korkein
Vaasassa (14,6 %) ja matalin Narpiossa (5,3 %)

» Koronaviruksen vaikutukset heijastuvat erityisesti lomautettujen
maaraan.
. Heindkuun lopussa kokoaikaisesti lomautettuja oli Pohjanmaan ELY-

keskusalueella 3 488 henkilda eli 2 835 henkiloa enemman kuin vuotta
aikaisemmin (+ 434,2 %)

* Talouteen liittyva suurin uhka liittyy ennatyksellisen suuriin
lomautuksiin. Mikali lomautukset muuttuvat irtisanomisiksi, nousee
tyottomyysaste reippaasti.

Henkiloa
15000

*  Tyomarkkinat eivat kestd kovinkaan suurta kolahdusta talla hetkella.

14000

e Massaty6ttomyys johtaisi myo6s kulutuksen kutistumiseen, asuntojen 13000

pakkomyynteihin ja julkisen talouden pohjan putoamiseen. 12000
110004
* Uhka véltetadan, jos korona taltutetaan Aasian maiden tapaan.

10000

9000

* Suomen hallituksella on edessaan kovia haasteita julkisen talouden
ja tyollisyyden saralla.

8000

7000

* Pelkéllad velkaantumisella ja tukipaketeilla ei saada kehitysta korjattua. S arm Helmi Mg
e 2014 o= 2017
«  Tarve merkittaville rakenneuudistuksille on suuri. e e

Pohjanmaan ELY-keskusalue - Ty6llisyyskatsaus Elokuu 2020
www.ely-keskus.fi/documents/10191/40261892/ELY+POH+Tydllisyyskatsaus+2020+05.pdf/8cae8895-92c2-4d43-aaf0-d68788d66705

Ty6ttdomien tyonhakijoiden osuus tydvoimasta ELY-keskuksittain

10,0-14,9(8)
15,0 -

TEM Tyonvalitystilasto / Tyd- ja elinkeinoministerio, Tyonvalitystilasto

TYOTTOMAT TYONHAKIJAT, KUUKAUSIVERTAILU
Pohjanmaa

VANNSAN.
VNSA.

http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162332/TKAT_Touko_2020.pdf
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» Korkomarkkinat ennakoivat heikkoa talouskasvua pitkalla e Suomi selvisi koronakevaasta hyvin — epidemian seka
aikavalilla viennin kehitys ratkaisevat toipumisvauhdin
. Vaikka taloudessa on kesan aikana tapahtunut myonteista kehitysta, korot . Merkittava osa koronan negatiivisista vaikutuksista valittyy Suomeen

ovat samanaikaisesti laskeneet l&dhelle pandemian alkuvaiheen pohjatasoja. kuitenkin vasta viiveella, kun investoinnit maailmanlaajuisesti

o . . R - hidastuvat.
. Korkomarkkinoiden kehitys todennékdisesti heijastelee koronakriisin seka I Hv

kauppapolitiikan jannitteiden pitkan aikavalin vaikutuksia talouden kasvu- o Samanaikaisesti kotimainen uudisrakentaminen vahenee.

potentiaaliin.

* Rakentamisen jadhtymisen seké teollisuuden jalkisyklisyyden vuoksi
Suomen toipuminen kriisista voi kestdd monia verrokkimaita
pidempaéan.

* Euroopan keskuspankin mittavat pankkijarjestelman
likviditeettia tukevat toimet ovat purkaneet euribor-koroista

lim&araisen riskihinnoittelun
y BKT-kehitys koronakriisissa eri maissa (Q4/2019=100) vs.

*  Euriborit ovat palautuneet jo lahelle maaliskuun matalimpia tasoja Euroalueen kehitys finanssikriisissa 2008-2010

102,57

 Rahapolitiikan odotetaan pysyvan vuosia hyvin kevyena, ja markkinat 100,0-

hinnoittelevat negatiivisten korkojen jatkuvan ainakin vuosikymmenen 97,5+ e —

puolivaliin saakka. 95,01 N\ ; i’;;ﬁ-q: ===t

) . . . . . . . 8354 N N\ USAB94

*  Merkittavista makroriskeista huolimatta porssikurssien trendinomainen 90,01 \ e e

toipuminen on kesakuukausina jatkunut. 87,5 - AEaERL

. - N . . . Bl | Italia 82,9

*  Markkinat arvioinevat, etté talouden pahin sukellus on jo ohi ja rokotteesta 82,5 ;

saadaan viimeistdan ensi vuonna apua pandemian hallinnassa. 80,0 “Ranska-81;1 ars

77,57 | — -

Viruksen toinen aalto on keskeisin riskitekijd myds omaisuusarvojen
kannalta.

Kuntarahoituksen markkinakatsaus 8/2020
https://www.kuntarahoitus.fi/ajankohtaista/kuntarahoituksen-markkinakatsaus-08-20/

HYPO:n talouskatsaus, heindkuu 2020.
https://www.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/07/Hypon_Talouskatsaus_hein%c3%a4kuu2020.pdf

7504 : “Espanja 77.3

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1= BKT:n ldhtdtaso ennen kriisid [Koronakriisi: 1=04,/2018, Finanssikriisi: 1=01,/2008)
*5Suomi « UK ®LSA ®Espanja ®Ranska #|talia » Ruotsi®5aksa
= =Euroalue finanssikriisissa 2008-2010
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| Taloustilanne ja rahoitusmarkkinat

 Korot eivat kiusaa velallisia vuosiin, ainakaan euriborit e Suomalaisten saastot kovassa kasvussa

»  Pitkat swap-korot kertovat sijoittajien odottavan euriborien jaavan .

vuosikymmeniksi nollan tuntumaan. Yha todenndkdisemmalta nayttaa, etta
euroalue jahmettyy Japanin kaltaiseen matalien korkojen aikaan.

Monet velalliset ovat tarttuneet pankkien lyhennysvapaisiin taloushuolien
noustua. Voi olla, etta kriisin jalkeen asuntolainaa uskalletaan ottaa
aiempaa herkemmin.

Yhten& uhkakuvana on Suomen luottoluokituksen lasku, joka vaikuttaisi
suoraan valtion korkomenojen lisaksi myds tavallisiin asuntolainoihin.

Puolet tavallisista asuntolainoista on katetuissa joukkolainoissa
institutionaalisten sijoittajien hoivissa ja koko suomalaisen pankkisektorin
luottoluokitus heiluu Suomen valtion luottoluokituksen mukana.

Tavalliselle kansalaiselle Suomen valtion luottoluokituksen lasku nakyisi
nyky&an seka valtion korkomenojen kasvuna (eli paine nostaa veroja) ja
asuntolainojen marginaalien nousuna.

Korkojen nousua ei endd edes odoteta

%

L2 L2

Lo
10v swap

0.8 § L 08

0.6 b os
0,41
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024 10,2
| Euribor 12kk
0,41 7]

0.6 { : ;i | 0.6
s 2016 2017 2018 2019 2020
Liihde= Hyps, Macraiond

HYPO:n talouskatsaus, heindkuu 2020.
https://www.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/07/Hypon_Talouskatsaus hein%c3%a4kuu2020.pdf

Suomalaisten velkaantumisesta puhutaan paljon, mutta varallisuuden
kasvusta ei juurikaan. Tilastokeskuksen mukaan kotitalouksien
nettovarallisuus (varat miinus velat) on kasvanut 90-luvun laman jalkeen
jatkuvasti.

Velatkin ovat kasvaneet, mutta varat vielakin enemmaén. Tavallisella
kotitaloudella on nyt yli 100 000 euroa nettovaroja. Koronakriisi lisda
yllattéden ison osan suomalaisten varallisuutta — tahtomattaan.

Varallisuuden kasvu nékyy tilastoissa talletuksien kovana kasvuna. Kohta
kotitalouksilla on yli 100 miljardia euroa saastoja talletustileilla. Samalla
velat kasvavat maltillista vauhtiaan.

Vauraammat kansalaiset ovat toisaalta valmiita kuluttamaan heti, kun
tilaisuus aukeaa. Patoutunutta kysyntaa riittaa.

Suomalaisten talletusvarat kovassa kasvussa

%, vuosimuutos, kotitalouksien talletukset ja lainat

Talletuksat

A

L I N I RV

Vil

013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Lishda: Hype, Macroband
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| Taloustilanne ja rahoitusmarkkinat

* Viime vuosina rakentaminen on ollut vahvasti finanssimarkkina-
vetoista. Koronakriisin oletetaan aiheuttavan sijoittamisen
vahenemistd. Epavarman tyollisyystilanteen takia riskinottohalu
pienenee.

* Yle/30.4.2020: Euroopan keskuspankin (EKP) neuvosto paatti
kokouksessaan nykyisen 750 miljardin euron osto-ohjelman
(velkakirjojen osto) riittavan koronakriisin kurittaman talouden
elvyttamiseksi. Korot pidetdan ennallaan.

Euroopan keskuspankin ohjauskorko ja 12 kuukauden euribor

—— Eurojarjestelman perusrahoitusoperaatioiden minimitarjouskorko (1)
12 kuukauden euribor

51

4-__ ;: .‘_..} _JJJ_ —].
o s ||

Prosenttia
(%)
1

19 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Lahteet: Euroopan keskuspankki ja Reuters
(1) EKP:n ohjauskorko
@ Suomen Pankki 6.7.202(

https://www.suomenpankki.fi/fi/Tilastot/korot/kuviot/korot_kuviot/euribor_ekpohj_kk_chrt_fi/
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Yle/30.4.2020: EKP aloittaa my0ds toisen ohjelman, jossa pankeille
tarjotaan edullisempaa rahoitusta. Tarkoituksena on, etta pankit
lainaisivat yrityksille ja kotitalouksille enemman rahaa.

Yle/16.3.2020: Yhdysvaltojen keskuspankki Fed laski ohjauskorkoaan
prosenttiyksikolla 0-0,25 prosenttiin. Fed alensi ohjauskorkoaan myos
pari viikkoa aikaisemmin, jolloin lasku oli 0,5 prosenttiyksikkoa.
Samalla tasolla korko on ollut viimeksi vuonna 2008 finanssikriisin
jalkeen.

Fed Funds Rate
6%

0.25%

| 1 I 1 ] 1 1 I
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

https://www.nytimes.com/2020/03/15/business/economy/federal-reserve-coronavirus.html
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Finanssikriisiin johtaneessa USA:n subprime-kriisiss&a 2007-2008
asuntolainojen luottotappiot tulivat etenkin asuntosijoittajilta — ei
kotitalouksilta.

Esimerkiksi Norjassa on otettu kayttoon sijoittajille oma tiukempi
lainakatto.

Suomi, viimeiset 10 vuotta:

Asuntosijoittajien omistamat asunnot +150 000 kpl

Sijoitusasuntojen maaré on kasvanut n.40 % ja omistusasuntojen
maara vain n.4 %

Ammattimaisilla sijoittajilla on n. 200 000 ja kotitaloussijoittajilla n. 300
000 vuokra-asuntoa (Suomen asuntokanta: n.3 milj. asuntoa)

"Kun puheet alkavat olla sitéd tasoa, ettd asuntosijoittaminen on riskiton
tapa kartuttaa eldkevaroja, iimassa ovat vaaran merkit.” Ari Pauna, Hypo

12

Kiinteistdsijoittaminen oli huipussaan Suomessa vuonna 2017, jolloin
kiinteistokauppojen volyymi oli 10,3 mrd.

Vuonna 2019 asuntosijoittamisen osuus oli n.25 % koko
kiinteistdsijoittamisen volyymistéd (Toimistojen osuus n.40 % ja
liikkkeiden n.17 %.)

Merkittavien kiinteistdkauppojen volyymi Suomessa

mrd € = Q1 Q2 =Q3 = Q4
12 2016-2018:
n.7,5-10,3 mrd./vuosi

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

KTl laskee Ulastoonsa mukaan yli miljoonan euron arvoisel ammattimaisten loimiyoiden tekemat

kiinteistokaupal. Tonttikaupal ja sisaisel janestelyt eivat sisally lukuihin
Lahde: KTl Transaktioseuranta

N\

VANNS
VNSA.

https://kti.fi/kiinteistokauppavolyymi-pysyi-korkeana-ensimmaisella-vuosineljanneksella/
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

Koronakriisi turmelee talouden, Suomen asuntomarkkinoiden

jakautuminen syvenee 2020-luvulla

Asuntokaupan romahdus maalis-huhtikuussa on historian rajuin
Kauppamaaréat ovat sittemmin palautuneet

Kaupungistuminen, miinuskorot seké kotitalouksien kaytoksen
muutos vaikuttavat tilanteeseen positiivisesti

Pk-seutu, Tampere ja Turku parjaavat - maakuntakeskuksissa
tilanne on heikompi

Kriisi ja syklisyys rokottavat asuntojen uudisasuntotuotantoa

Asuntorakentaminen alkoi vdhentya vuoden 2019 lopulla ja talla
hetkelld lupahakemukset laahaavat

Asuntotuotannon huippu saavutettiin vuonna 2018

Korona on osoittanut, etta asuntomarkkinat ovat tasapainossa,
silla hintoihin ei ole tullut merkittavia korjausliikkeita

Yksiot jatkavat suosiotaan

Sijainnin merkitys on tarkeampi kuin asunnon koko

Pienten asuntojen kysynta jatkuu vahvana merkittavasta
uudistuotannosta huolimatta

Airbnb-vuokraus lisannyt myds yksididen suosiota, mutta
matkailun vaheneminen hillitsee kehitysta

HYPON asuntomarkkinakatsaus — Q2/2020 ja Q3/2020
http://www.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/05/Hypo_Asuntomarkkinakatsaus_toukokuu2020.pdf

14

Kasvukolmio (pk-seutu, Turku ja Tampere) nostaa koko
maan hintalukuja

Kysynté oli tasaantunut jo ennen koronaa
Hintojen nousua on hillinnyt runsas rakentaminen

Kasvukolmion hintojen uskotaan tosin l&htevan nopeampaan
nousuun, silla uudistuotanto on vahaisempaa ja kysynta kasvaa

Maakuntakeskuksissa hinnat ovat laskussa

Vain Kuopiossa hinnat nousevat koronan keskella

Jyvaskylassa, Seingjoella, Kouvolassa, Vaasassa, Hameen-
linnassa ja Rovaniemella laskua on yli 5 % edellisvuodesta

Synkin tilanne on Lahti, Mikkeli, Kokkola —kolmikossa, jossa
hinnat laskivat kevaalla yli 10 % viime vuoden vastaavasta

On todennakoista, etteivat kaikkien alueiden asuntomarkkinat
enaa toivu aikaisemmalle tasolle

VANNSAN.
VNSA.

https://www.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/08/Hypo_Asuntomarkkinakatsaus_elokuu2020.pdf
Kiinteistd & Energia 5/2020
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

* Asuntokaupan uskotaan jatkavan kasvuaan, erityisesti

* SKVL:n kyselyn mukaan asuntomarkkinat palautuivat
omakoti- ja rivitalojen seka loma-asuntojen kohdalla.

nopeasti, jo kesan alkupuolella
* Vanhojen asuntojen kauppa kasvoi heinakuussa 1,8 % viime
vuoden heindkuuhun verrattuna, kesdkuussa alkanut ) ) o )
asuntokaupan normalisoituminen jatkui * Asuntolainan saaminen voi kuitenkin olla hankalampaa

* On syntynyt jopa pulaa hyvistd myyntikohteista

* Rivitaloasuntojen myynti kasvoi lahes 6 % ja kerrostalo-
asuntojen 1 %.

* Omakotitaloja myytiin heinakuussa lahes viime vuoden tahtiin,
kauppamaaran jaaddessa vain 0,5 % viime vuodesta

® yudet ®vanhat

6135
— 5824 5800 gk
5209

4108 4356 4247
3567
1031 1034 178

2019 2019 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2020 2020 2020

5723

heind... elokuu syyskuu lokakuu marra... jouluk... tammi... helmi... maalis... huhtik... touko... kesdk... heina... v /\ /\ S /\
Suomen Kiinteistonvalittajat SKVL Tuottotutkimus 2020 o _
https://skvl.fi/suomen-kiinteistonvalittajien-skvin-asuntomarkkinakatsaus-kesakuu-ja-ennuste-seuraavalla-vuosineljannekselle/ https://vuokranantajat.fi/markkinatietoa/tuottotutkimus-2020/#f9972ffc V /\ S /\
Asuntokaupat palasivat kesdkuussa edellisen vuoden tasolle - "Ostajien ja myyjien
luottamus markkinaan on nyt palautunut”

https://kvkl.fi/lkesa-normalisoi-asuntokaupan/

https:/lyle.fi/uutiset/3-11443115



Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto b

Asuntojen hinnat
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Lihde: Macrobond/Rakennusteollisuus RT

Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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36000
32000

£ 28000

g

:

liukuva vuosisum

Kerrostalot

29325

Omakotitalot

RiVital Ot ™ e, | 754

4000 -W\/_‘ — | 3120

2000 2002 2004 2006

Lahde: Macrobond/Rakennusteollisuus RT

Rakennusliitto.fi, Asuntojen hintakehitys talotyypeittain

2008 2010 2012 2014 2016 2018

10.12.2019

Rakennusteollisuus.fi, Asuntoaloitukset talotyypeittain

Kerrostalojen hintakehitys eroaa selvasti omakoti- ja
rivitalojen hintakehityksesta

*  Muuttoliike kasvukeskuksiin
* Pientien kotitalouksien yleistyminen

* Vuokra-asumisen suosion kasvu, monelle ainoa vaihtoehto

Kerrostalojen asuntoaloitukset 2017-20 noin 26 000-35 000
per vuosi

e 2006-10 noin 8 000-14 000 per vuosi
Omakotitaloja 2017-20 noin 6 000-7 000 per vuosi
* 2004-08n. 14 000-16 000 / vuosi

Kerrostalojen asuntoaloitukset ovat lahteneet laskuun 2010-
luvun lopulla. Huippu saavutettiin vuonna 2018

https://www.rakennusteollisuus.fi/contentassets/552fd4f616e14bd38cc73b25954f9eef/chartoriginal.png https://www.rakennusteollisuus.fi/Tietoa-alasta/Talous-tilastot-ja-suhdanteet/Kuviopankki/Asuntomarkkinat



Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

KUVIO 1. KUUDEN SUURIMMAN KAUPUNGIN (HELSINKI, VANTAA ESPOO,
TAMPERE, TURKU JA OULU) MYONNETYT LUVAT ASUINRAKENNUSTEN
ASUNNOILLE JAALOITETUT ASUNNOT (ESTIMOITU) 2017/01-2020/06

25 000 —aloitetut asunnot (lkm)

[

2017 2018 | 2019 2020

30 000
== asuntoluvat (lkm)

Lahde:Tilastokeskus, rakennus- ja asuntotuotanto, SuomenVuokranantajat

2016 2017 2018 2019  2020e

Kerrostalot 26400 | 32.700 | 34400 | 27.300 | 21.600
Vapaarahoitteiset 18.500 | 24.100 [ 25.800 | 19.800 | 12.600
ARA-asunnot 7.900 8.600 8.600 7.500 9.000

Lahde: Rakennusteollisuus

KORONAN VAIKUTUS KIINTEISTOMARKKINAAN
Catella Property Oy, 27.8.2020
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* Kerrostalotuotannon arvioidaan tippuvan vuonna 2020

» Rakennusteollisuus RT:n koronakyselyn (elokuu 2020) mukaan
yli neljannes sen jasenyrityksista on kohdannut hankkeen
lykkdaantymisen pandemian seurauksena.

* RT:n kyselyn mukaan rakennusliikkeiden suunnitelmat
asuntotuotannon aloituksista ovat kuitenkin kasvaneet
kevaasta.

Yli 60 % vastanneista sanoo, etta hankerahoituksen ehtyminen
haittaa tuotantoa.

Kuudessa suuressa kaupungissa yhteensa asuntoaloitukset
ovat kasvaneet, mutta asuntorakennuslupien maara on
laskussa (Turussa tilanne on toisinpain)

* Rakennusteollisuus arvioi valmistuvien kerrostalohuoneistojen
maaran laskevan tana vuonna tasoon 21.600 kpl, laskua 37 %
vuodesta 2018.

 ARA-tuotannon arvioidaan kasvavan 7 500 asunnosta (2019)
9 000 asuntoon vuonna 2020.
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

* Vuokra-asuntosijoittamisen uskotaan jatkuvan Vaasassa asuntosijoittamisen tuotto on hyva

* Ammattimaiset vuokra-asuntojen omistajaryhmat jatkavat * Yksioiden keskim&aarainen kokonaistuotto 6,3 % (koko maa 6 %)

asuntosijoittamista
. * Vuokratuotto 5,4 % (5,6 %)

* Kansainvaliset sijoittajat jatkanevat myos sijoittamistaan .. i .. .
Suomen asuntomarkkinoille, mazra kuitenkin viahiisempi » Kaksioiden ja kolmioiden osalta kokonaistuotto on Vaasassa

o L o _ ) maan keskiarvoa suurempaa
* Yksityisten asuntosijoittajien maaran uskotaan pienenevan

. L v : » Seingjoella yksididen kokonaistuotto 5,3 %
* Suurten asuntojen hintojen nousuun uskotaan paakaupunki-

seudulla, erityisesti Helsingissa «  Vuokratuotto 5,1 %
« Muualla hinnat laskevat tai jaavat paikalleen * Suomen vuokranantajien asuntosijoitus ranking 2020:
« Pienten asuntojen hinnan nousu jatkuu * Vaasansijoitus 6. (2019, +6)
padkaupunkiseudulla, Turussa ja Tampereella . Seinajoen sijoitus 11. (+7)

* Turussa ja Tampereella hintojen nousua ennustavien maara on
kuitenkin hieman vahentynyt

RAKLIN vuokra-asuntobarometri, kevat 2020
https://www.sttinfo.fi/tiedote/raklin-vuokra-asuntobarometri-kevat-2020-vuokra-asuntomarkkinoiden-nakymat-heikentyneet-
viime-syksysta-paakaupunkiseudulla-muuta-maata-positiivisempi-tilanne?publisherld=40066563&releaseld=69879280
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

* Vanhojen osakeasuntojen hinnat nousevat jatkossa todennakoisesti vain
kasvukolmion, eli padkaupunkiseudun, Turun ja Tampereen, alueella

* Tarkeimmat syyt ovat kaupungistuminen ja vaestokehitys

* Hintojen eriytyminen kasvukolmion ja muun Suomen valilla alkoi 2010-
luvun alussa finanssikriisin seurauksena

* Kasvukolmion asuntomarkkinat toipuivat kriisista paremmin
» Kaupungistuminen jai finanssikriisin varjoon

» Keskisuurten kaupunkien kehitys on talla hetkella menossa kohti nykyisia
pienia muuttotappiokuntia

* Ainoastaan pk-seudulla asuntojen hinnat nousevat varmuudella

» Kasvukolmion ulkopuolella hyvéat tyollisyys- ja talousnakymat eivat ole
tarpeeksi houkuttelevia

» Esimerkiksi Vaasassa hintojen kehitys on ollut negatiivista

* Keskustassa hinnat pudonneet n. 1 % ja keskustan ulkopuolella jopa 17 %
neljassa vuodessa (2015-19)

Asiantuntijat: Asuntojen arvon lasku uhkaa myds keskisuurissa kaupungeissa - "Muutos tulee olemaan meille suomalaisille aikamoinen jarkytys”

https://www.is.fi/taloussanomat/art-2000006398745.html

Vanhojen osakeasuntojen hintojen

alueittaiset muutokset vuodesta 2015
vuoden 2019 ennakollisiin
vuosikeskiarvoihin, %

Prosenttia
236 -
Bl -23.5--169 [
B 165 --108
107 --53
5,2 =-0,0
01-638

Blco-191

S

Lahde: Tilastekeskus
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

20

Suomen vaesto on keskittynyt 14 suurimmalle kaupunki- * Vaasan seutukunnassa vaesto on kasvanut vuosina 2000-20
seudulle * Vaestonkasvu on keskittynyt Vaasaan, Mustasaareen ja
« Niiden osuus Suomen vaestosta 70 % v.2020 (v.2000 osuus 64 %) Laihialle
Kasvavien kaupunkiseutujen maaran odotetaan vahenevan  Kasvun ennakoidaan jatkuvan 2021-40, joskin maltillisempana
. Vaestd keskittyy suurimmille kaupunkiseuduille * Vaasan seutukunnassa uusien asuntojen tarpeen odotetaan

kasvavan vuosina 2021-40

Yhden hengen kotitalouksien maéré on jatkanut kasvuaan

. VTT:n molemmissa skenaarioissa lahes 80 % uusista asunnoista toteutuvat

Vuonna 2019 kotitalouksia oli 2,7 miljoonaa Vaasaan
* Asuntojayli 3 miljoonaa i i
Trendi- Kutistuvat
Asuntotuotanto on ollut ennusteita vilkkaampaa Toteutumnut N Kotitaloudet
. ] . Seinajoen sk 910 600 830
Ennuste 2010-lopulle oli 30 000 asuntoa/vuosi mutta toteuma oli Sonsiod %20 pre %00
noin 40 000 asuntoa vuonna 2018 ja 2019. Vuonna 2020 '
asuntotuotanto hidastuu merkittavésti. Vaasan sk 550 590 690
Vaasa 380 460 530

Taulukko 8. Asuntotuotannon toteutunut ja odotettu maara.

VTT: Asuntotuotantotarve 2020-2040
https://lwww.vttresearch.com/sites/default/files/pdf/technology/2020/T377.pdf
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

60 000-75000as. [Vakiluku|Vakiluku| Vaestomuutos| Asuntotuotanto Asuntotuotanto/
kasvukaupungit 2005 2019 2005-2019 2005-2019 vaestomuutos
Seinajoki 53965 63781 9816 8628 0,88
Vaasa 61889 67636 5747 6049 1,05
Rovaniemi 57835 63042 5207 7156 1,37
Hameenlinna 64271 67633 3362 5575 1,66
Joensuu 72292 76850 4558 8325 1,83
Yhteensa 310252| 338942 28690 35733 1,25
120 000-200 000 as. |Vakiluku|Vakiluku| Vaestomuutos| Asuntotuotanto Asuntotuotanto/
kasvukaupungit 2005 2019 2005-2019 2005-2019 vaestomuutos
Oulu 173436] 205489 32053 25696 0,80
Turku 174868| 192962 18094 17604 0,97
Jyvaskyla 124 205| 142400 18195 17570 0,97
Kuopio 104625 119282 14 657 15425 1,05
Lahti 113203| 119823 6620 10289 1,55
Yhteensa 690 337| 779956 89619 86 584 0,97

Lahde: Tilastokeskus

Kiinteistotoimi/Nylén 7.9.2020

21

Vertaamalla asuntotuotantoa vaestomuutokseen riittavan pitkalla
aikavalilla ilmenee, onko uusien asuntojen méaara ollut sopivassa
suhteessa vaestdnkasvuun.

*  Sopivana maaréna pidetdan karkeasti 1 uusi asunto per 1 uusi asukas.
e Vaasaan valmistui 1,05 uutta asuntoa per 1 uusi asukas vuosina 2005-2019.
*  Seingjoelle valmistui 0,88 uutta asuntoa per 1 uusi asukas.

. Hameenlinnaan ja Joensuuhun on rakennettu selvésti lilkaa uusia asuntoja
(noin 1,6-1,8 asuntoa/ asukas).

120 000-200 000 asukkaan kaupungeista erityisesti Oulu erottuu
paikkakuntana, jonka asuntotuotanto on ollut vadestonkasvuun
suhteutettuna lilan vahaista vuosina 2005-2019.
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

* Vaasaan on viime vuosina Asuntotuotanto Vaasassa 1989-2019 B Eriltepion
valmistunut noin 450 asuntoa talot
vuodessa s W [ebetia

pientalot

» Kerrostalotuotanto on keskittynyt
voimakkaasti keskustaan ja sen
laheisyyteen

Asuin-

a8 I kerrostalot
40

» Kerrostaloasuntojen osuus koko
asuntotuotannosta on kasvanut o
selvasti 2010-luvulla - lahes 80 %
koko tuotannosta

"y

Ii

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

VANNSAN.

Vaasan kaupunki, Maankéayton toteuttamisohjelma (MATO), Paivitys 2020-2024 V /\ S /\ .
https://lwww.vaasa.fi/luploads/2020/05/d3bce67c-vaasan-maankayton-toteuttamisohjelma-2020-2024.pdf
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

Toteutunut asuntotuotanto, Vaasa

Toteutunut asuntotuotanto 2015-19: 500
* Asuntoja yhteenséa 441 kpl / vuosi
» Kerrostaloasuntoja 310 kpl / vuosi 400
* Rivitaloasuntoja 40 kpl / vuosi
* Omakotitaloja 90 kpl / vuosi 300
MATO-ohjelman mukainen asuntotuotanto 2020-40:
* Asuntoja yhteensa 537 kpl/ vuosi 200
» Kerrostaloasuntoja 408 kpl / vuosi
« Rivitaloasuntoja 57 kpl / vuosi 100

* Omakotitaloja 72 kpl / vuosi

(=) (=] = o o <t N W r~ (v2] a O -
W O O O O O O O O O O O
. . 2233323232388
* MATO-ohjelman asuntotuotantotavoitteen
toteutumisen edellytyksena on, ettd kaupungin =Omakotitalot
vaestokehitys palaa kasvu-uralle (+500-600 asukasta
vuodessa)

* Vaasan keskusta-alueen taydennysrakentamis-
alueille mahtuu uusia asuntoja noin 10 000
asukkaalle.

Vaasan kaupunki, Maankayton toteuttamisohjelma, Paivitys 2020-2024, tilastot?
https://www.vaasa.fi/luploads/2020/05/d3bce67c-vaasan-maankayton-toteuttamisohjelma-2020-2024.pdf
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

Asuntojen keskikoon kehitys Vaasassa 1989-2019

160,0
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0,0

Vaasan kaupunki, Maankayton toteuttamisohjelma, Paivitys 2020-2024, tilastot?

Vaasassa asuntojen keskikoko on pienentynyt erityisesti
kerrostalotuotannossa.

Asuntojen keskikoon kehitys . Asuntojen keskikoko 2019 oli 62,8-m2/as.

e R = T = B =" T = B

2001

2002

2003

2004

2005
2006
2007

2008

B km2/as. e 1989-2019 keskikoko 88,0 h-m2/as.
B h-m2/as.

Asuinkerrostalot 44,9 h-m2 / as. v.2019
e 1989-2019 53,6 h-m2/as.

Rivi- ja ketjutalot 89,6 h-m2/ as. v.2019
e 1989-2019 82,6 h-m2/as.

Omakotitalot 138,3 h-m2 / as. v.2019
 1989-2019 145,2 h-m2/as.
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< <
> >
n >

> W

https://lwww.vaasa.fi/luploads/2020/05/d3bce67c-vaasan-maankayton-toteuttamisohjelma-2020-2024.pdf
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Il Asuntomarkkinat ja asuntotuotanto

* HYPO:n mukaan kerrostalojen vuokratontit ovat enemminkin saanto

kuin poikkeus Tampereella ja Oulussa.

* Sen sijaan Turussa ja Jyvaskylasséa vuokratontit ovat harvinaisia

tapauksia. Pk-seutu asettuu koko maan keskiarvoon — noin puolet

uusista asunnoista sijaitsee vuokratontilla.

* Vuokratonttien riskeista on puhuttu paljon viime vuosina — on tarkeaa

varmistaa tontin lunastettavuus ilman lisakuluja.

100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%

Uudiskohteet vuokratontilla, %-osuus

Koko maa Helsinki Espoo Vantaa  Turku Tampere lyvaskyld

m2015 m20l6 w2017 w2018 w2019

Oulu

100 %
20 %
BO %
0%
&0 5%
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40 %
30 %
20%
10%
0%

Lahde: Tilastokeskus, Hypo

HYPO - Asuntomarkkinakatsaus Q1/2020

https://www.hypo.fi/wp-content/uploads/2020/02/Hypo_Asuntomarkkinakatsaus_helmikuu2020.pd
YLE - Isédnnditsijantodistus paljastaa asunnon velat ja yhtion korjaustarpeen

https:/lyle.fi/aihe/artikkeli/2020/03/15/isannoitsijantodistus-paljastaa-asunnon-velat-ja-korjaustarpeen

25

Oleellinen isannditsijantodistuksesta selviava tieto on, omistaako yhtio
tontin vai onko tontti vuokrattu.

Tama voi vaikuttaa merkittadvasti asunnon hintaan, ainakin jos
maaomaisuutta arvostetaan asunnon alueella.

Vuokratontilla olevan kerrostaloyhtidn asunnot voivat olla halvempia kuin
saman ikaiset asunnot naapuriyhtiossa, joka omistaa tontin.

Toisaalta vuokratontti nostaa hoitovastiketta, koska yhtié maksaa vuokran
vastiketuotoilla.

Vuokranantaja, vuokra-aika ja vuokran suuruus lukevat todistuksessa.

Perinteisesti taloyhtididen tonttien vuokranantajia ovat olleet etenkin
kaupungit ja kunnat.

Vuokrankorotukseen on syytéa varautua, jos tontin vuokra-aika on
paattyméassa.

Pitkia vuokrasopimuksia eradntyy jatkuvasti, ja esimerkiksi Helsingissa
vuokrat ovat nousseet tuntuvasti, kun sopimuksia on uusittu.
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Il Demografiset trendit
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Vaestomuutos Suomen tydossakayntialueilla 2007-2019

VAESTOMUUTOS TYOSSAKAYNTIALUEILLA 31.12.2007-31.12.2019
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LAHDE: TILASTOKESKUS
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KAUPUNKIKEHITYS /JL 6.4.2018

Vaasan seudun vaestonkasvu oli 7. suurin Suomen 31
tyossakayntialueen joukossa vuosina 2007-2019.

6. sijalla olevan Seinajoen seudun kasvu on vain 5 asukasta suurempi
kuin Vaasan seudun kasvu.

Vaasan seutu on vakiluvultaan maan 12. suurin ja Seinajoen seutu 11.
suurin tyossakayntialue.
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Vaestomuutos 80 000-170 000 asukkaan tyossakayntialueilla 2007-2019

VAESTOMUUTOS 80 000-170 000 ASUKKAAN TYOSSAKAYNTIALUEILLA 31.12.2007-31.12.2019
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LAHDE: TILASTOKESKUS
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KINTEISTOTOIMI / JN 28.5.2020

Vaasan seudun vaestonkasvu oli 2. suurin saman kokoluokan
tyossakayntialueiden joukossa vuosina 2007-2019.

Myds 80 000-170 000 asukkaan tyossakaynti-alueet ovat
eriytyneet voimakkaasti vaestokehityksen suhteen.

Lappeenrannan, Porin, Kotkan ja erityisesti Kouvolan
vaestokehitys on hyvin epaedullinen.

Kaupunkiseutujen eriytymiskehitys kiihtynee entisestaan
tulevaisuudessa.
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Vaasan kaupungin vaestokehitys 31.12.1999-31.12.2019

70 000

TOTEUTUNUT VAESTOKEHITYS VAASAN KAUPUNGISSA 31.12.1999-31.12.2019
FORVERKLIGAD BEFOLKNINGSUTVECKLING | VASA STAD 31.12.1999-31.12.2019
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LAHDE: TILASTOKESKUS / KALLA: STATISTIKCENTRALEN

KINTEISTOTOIMI / FASTIGHETSSEKTORN/ JN 30.3.2020

Vaasan kaupungin vaesto kasvoi keskimaarin lahes 600
asukkaalla vuodessa vuosina 2006-15.

Vuodesta 2015 kaupungin vaest6 on kasvanut vain 16
asukkaalla.

Tammi-heinakuulle 2020 Tilastokeskuksen vaeston
ennakkotiedot nayttavat -666 asukasta Vaasalle.

*  Vastaavavéaestotieto tammi-heindkuulta 2019 naytti -654
asukasta

On ennenaikaista vetaa johtopaatoksia Vaasan vuoden
2020 vaestokehityksesta. Kaupungin vaesto vahenee
yleensa alkuvuonna ja lahtee kasvamaan syksylla.

*  Opiskelijoiden muutto kaupunkiin syksyll&d, mika on koronan
vaikutus?
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vaasan vaestokehitys kielen mukaan 31.12.1999-31.12.2019

VAESTOMUUTOS KIELEN MUKAAN VAASASSA
BEFOLKNINGSFORANDRINGEN ENLIGT SPRAK | VASA
31.12.1999-31.12.2019
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Vaestokehitys kielen mukaan osoittaa, ettd Vaasan kaikki
kieliryhméat ovat kasvaneet 2000-luvulla.

Koko kaupunki on kasvanut lahes 6 200 asukkaalla vuodesta
2000 ja

. suomenkielisten maaran on kasvanut 229:lla
. ruotsinkielisten maara 1 090:lla

. muunkielisten maara 4 846:lla

Muunkielisten osuus kaupungin vaestonkasvusta 2000-luvulla
on noin 78 %.

Vuodesta 2015 suomenkielisten maara on vahentynyt
voimakkaasti (- 1 192 henkil6ll&d). Ruotsinkielisten maara on
kuitenkin kasvanut 377:lla ja muunkielisten maaréa 835:1la.

Viime vuosina erityisesti muunkielisten maaran voimakkaan
kasvun jatkuminen on siis paikannut kaupungista pois
muuttaneita suomenkielisia.

Positiivista on myds se, etté ruotsinkielisten maaran vuonna
2005 alkanut kasvu on jatkunut vakaana.
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vaasan ikavaeston ennuste 2040 asti

* |k&vaeston maara seuraa vaestonrakenteen kehitystd maassamme.
Vaasa on tdssa monia muita kaupunkeja pidemmalla, eli vaesto on jo
verrattain vanhentunut.

Ennuste 65+

* Kaupunkiin suuntautuva voimakas, nuorista koostuva maahanmuutto ja
opiskelijoiden suuri maara toimivat vastapainona ikaantymiselle

i » Tilastokeskuksen uusimmassa vaestdennusteessa (2019) Vaasan
ikavaeston kasvu on edellisid ennusteita pienempi. Sama koskee myos
kaikkia muita ikaryhmia.

. Vaasa on kuitenkin 2000-luvulla toistuvasti kasvanut Tilastokeskuksen
ennusteita nopeammin.

* Maltillisemmasta ennusteesta huolimatta ikavaeston kasvu on
jatkossakin suurta. Erityisesti yli 75-vuotiaiden voimakas kasvu haastaa
asumisen ja palveluiden jarjestamisen.

* Maaran ennustetaan kasvavan n. 3 400 henkildlla (+ 55 %) vuosina 2019-40.
Senioriasumisen ja ikaystavallisten asuinymparistdjen tarve lisaantyy
oleellisesti.

* |kadantyneiden voimakas kasvu lisda kotihoidon tarvetta. Yli 85-
vuotiaiden ennustettu kasvu on n. 1 900 henkild&a (+ 100 %) vuosina
2019-40. Asia on merkittava myos ikdantyneiden tehostetun
palveluasumisen paikkamaaran riittavyyden kannalta.

. Valtakunnallisena tavoitteena on kotona asuvien osuuden nostaminen.
Vaasassa noudatetaan valtakunnallista tavoitetta.

VANNSAN.
VNSA.
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vaasan ikavaeston ennuste suuralueittain 2030 asti

65 vuotta tayttaneiden méaara ja vaestoosuus Vaasan suuralueilla 2017-2030

65+ 2017 65+ 2030 65+ muutos 2017-2030 * Vaasan suuralueiden tarkastelussa 65+ vuotiaiden maaran ja
Ut B e GoEe e Ui MUUtos % ennustetun kasvun suhteen nelja aluetta erottuvat joukosta, eli
KoKO Vaasa 13133 19% 16180 2% 3047 3% keskusta, Gerby, Huutoniemi ja Ristinummi.
Keskusta m 26 % 423 11 % * Vaasan vaestdennusteen mukaan noin 80 % kaupungin yli 65-
Gerby 1461 13% 2466 21 % 69 % vuotiaiden maaran kasvusta vuosina 2017-30 tulee keskittymaan
Huutoniemi 1518 17% 2072 21 % 554 36 % naille alueille. Kyseisten alueiden osuus kaupungin yli 65-
BT 1478 910 1901 29 04 123 2004 vuotiaisista tulee ennusteen mukaan kasvamaan noin 66
rosenttiin vuonna 2030.

Vahakyro 1047 239% 1215 30 % 168 16% P v
Palosaari 1190 21% 1150 18 % -40 -3% * Vaasan laajalla keskusta-alueella (keskustan, Palosaaren,
Suvilahti 876 2304 838 23 % .38 4% Voyrinkaupungin ja Suvilahden suuralueet) asuu talla hetkella
Kotiranta 612 13% 810 13 % 198 329 lahes puolet kaupungin yli 65-vuotaisista. On oletettavissa, etta

. . ikavaesto tulee enenevissa maarin hakeutumaan lahioista

0 0, 0, 0,

LML E LS 2o 160/0 s 19 OA) 27 38? keskusta-alueelle. Ikadntyneille sopiva asuntotuotanto tulee
Sundom 435 17% 506 16 % [ 16 % paaosin keskittymaan keskusta-alueelle jatkossakin.
Hostvesi 83 20% 115 29% 32 39% _
Vaskiluoto 40 12% 59 21 % 19 48 % » Keskusta-alueellaon myos parhaimmat edellytykset parantaa

ikaystavallisyytta ja turvata palveluiden sailyminen. Nahtavaksi
jaa, missad maarin ikavaestolle sopivaa asumista tulee
rakentumaan Vaasan lahidihin.

N\

VANNSAN.
VNSA.

Lahde: Vaasan kaupunki ja Tilastokeskus 2018
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Suomen ikavaeston toteutunut kehitys ja ennuste 2065 asti
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https://www.tilastokeskus.fi/tup/suoluk/suoluk_vaesto.html
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EU-maista Suomen vaestd harmaantuu nopeinta vauhtia. Suomessa oli
vuonna 2018 noin 1,2 miljoonaa 65+ -vuotiasta (21,8 % vakiluvusta).

Vuonna 2070 yli 65-vuotiaita ennustetaan olevan lahes 1,8 miljoonaa
henkil6a, eli noin 50 % enemman kuin nyt. Osuus vakiluvusta on noin
33,1 %.

Samanaikaisesti syntyneiden maara jatkaa Tilasto-keskuksen
ennusteen mukaan laskuaan.

Nettomaahanmuutto yllapitaa vakiluvun kasvua vuoteen 2035 saakka,
jolloin maamme vakiluku on arviolta noin 5,6 miljoonaa henkil6a.
Taman jalkeen vakiluku kdantyy ennusteen mukaan laskuun ja 2050-
luvulla maamme vakiluku on jo nykyisté pienempi.
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Vaasan vaestokehitys asuntokuntien koon mukaan 2010-2019
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2785

B 1509

1-2 hengen asuntokuntien méaaran voimakas kasvu on jatkunut
Vaasassa 2010-luvulla. Ennusteiden mukaan kasvu jatkuu pitkalle
tulevaisuuteen. Kasvuun on vastattu rakentamalla runsaasti pienia
kerrostaloasuntoja keskusta-alueelle. Kaupungistuminen ja
vaestorakenteelliset muutokset vaikuttavat kehitykseen.

Talla hetkella noin 78 prosenttia Vaasan kaikista asuntokunnista on
1-2 hengen asuntokuntia. 2000-luvun alussa osuus oli noin 72
prosenttia.

Perheiden méaara on pysynyt kohtalaisen vakaana Vaasassa 2010-
luvun aikana, mita voidaan pitaa hyvin positiivisena asiana, silla
monella paikkakunnalla perheiden maaré on voimakkaasti
vahentynyt.

Vaasan kehitys 2010-2019 asuntokunnan koon mukaan:
. 1 henkiloa +2 872
. 2 henkiloa +526
. 3 henkiloa -77
. 4 henkil6a -43
. 5+ henkiléa -70
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vuokralla asuvat asuntokunnat Vaasassa 2010-2018
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Vaasassa vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien
asuntokuntien maara on kasvanut voimakkaasti 2010-luvulla
keskusta-alueen voimakkaan vuokra-asuntotuotannon
myota.

Kasvua on perati noin 3 000:n asuntokunnan verran vuosina
2010-2018.

Arava tai korkotukivuokra-asunnossa asuvien asuntokuntien
maéara on vahentynyt varsinkin viime vuosien aikana osin
johtuen kaupungin ARA-asuntokannan supistumisesta, kun
vanhat talot vapautuvat arava-rajoituksista.

Muutos: -571 asuntokuntaa vuosina 2010-2018
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vaasassa tarjolla olevat vuokra-asunnot

* Vilkkaasta yksioiden uudistuotannosta huolimatta vuokrattavia yksioita on edelleen Vaasassa vuokrattavana olevat asunnot huoneistokoon

kohtalaisen niukasti tarjolla Vaasassa. mukaan Vuokraovi.com -sivustolla 15.7.2020

5+h

* Koko kaupungissa vuokrayksidita oli heindkuussa tarjolla 66 kpl, eli 22 % koko 303 Sl 5%

vuokra-asunnon tarjonnasta (v.2018: 43 kpl, 17 %)

* Vuokrattavana olevista yksioista 61 % on keskustassa.
1h
* 2hvuokra-asuntoja on kaksinkertainen maara tarjolla; 124 asuntoa (41 % koko . 66 kpl, 22%

tarjonnasta)

3h
87 kpl, 29 %

e Vaasan asuntokantaan kuuluu n.40 000 asuntoa. Vuosittainen uudistuotanto, n.450
asuntoa, on vain n.1 % koko asuntokannasta.

2h
124 kpl, 41 %
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Vuokratason kehitys Vaasassa ja vertailukaupungeissa

Asuntojen nelidvuokrat (€/m2/kk) Vaasassa ja vertailukaupungeissa 2015-2019
Vertailukaupungit: Porvoo, Lappeenranta, Kotka, Kouvola,
Hameenlinna, Seindjoki, Joensuu ja Rovaniemi

13 ——\/aasa,

vapaarahoitteiset

Lo ===\/aasa, ARA

12
-Vertailukaupungit,

vapaarahoitteiset

11

10,5

10
2015 2016 2017 2018 2019 Lahde: Tilastokeskus

Tilastokeskus/Statfin

Vertailukaupungit, ARA

Vaikka vuokra-asuntojen tarjonta on kasvanut huomattavasti
suurimmissa kaupungeissa, ovat vuokrat kasvaneet selvasti hintoja ja
elinkustannusindeksia nopeammin.

Vuonna 2019 vuokrien nousu kuitenkin hidastui.

Vaasassa vapaarahoitteiset vuokrat nousivat 16,4 % vuosina 2015-2019
ja enemman kuin saman kokoluokan vertailukaupungeissa (+10,1 %).

Vaasassa ARA-vuokrat nousivat 4,6 % vuosina 2015-2019
(vertailukaupungit +4,5 %), eli selvasti maltillisemmin kuin
vapaarahoitteiset vuokrat.

Vaasassa vapaarahoitteiset vuokrat olivat keskim&arin noin 1,8 euroa
korkeammat kuin ARA-vuokrat vuonna 2019. Vuonna 2015 eri oli vain
noin 0,5 euroa.
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Vaasassa tarjolla olevat vuokra-asunnot

* Vuokra-asunnoista suurin osa kerros- tai luhtitaloja e Pienet asunnot enemmistdna vuokra-asunnoissa

. Erityisesti keskusta-alue

. Lahes kaikki vuokra-asunnot

* Keskusta-alueen laitamillaisompien asuntojen osuus kasvaa

Vuokra-asunnot alueittain Vuokra-asuntojen koot alueittain; lkm ja %-osuudet
Vaasa 278 | 20 3 Vaasa 66 124 87 21
eskust 1
polosaa palosaa 1
Huutoniemi 25 1 2 Huutoniemi 4 9 13 2
swir [ I svon : 3 | 3 1
3 Risinumm 2
vansiors Vahskyro 1 4 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 % 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100 %

W Kerros-/ luhtitalo M Rivitalo/ puutalo-osake Omakoti-/ pari-/ erillistalo m1h m2h m3h “4h WS+h

VANNSAN.
VANSAN.
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Asuntotarjonta ja —-kysynta / omistusasunnot

Myynnissa olevat asunnot 7/2020, n. 900 kpl Vuokrattavana olevat asunnot 7/2020, n. 300 kpl

0
Yksioiden osuus 112 asuntoa /12 % Yksididen osuus 66 asuntoa / 22 %

Vaasassa myynnissa olevat asunnot huoneistokoon mukaan Vaasassa vuokrattavana olevat asunnot huoneistokoon
Etuovi-sivustolla 15.7.2020 mukaan Vuokraovi.com -sivustolla 15.7.2020
5+h
5 kpl, 2 %

79 kpl, | 112 kpl, 12 1h

66 kpl, 22%

3h
87 kpl, 29 %

2h
124 kpl, 41 %
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit
Asuntotarjonta ja —-kysynta / omistusasunnot

» Keskusta, ja sen lahialueet (Palosaari, Suvilahti) kerrostalovaltaisia * Suuria asuntoja (4h ja 5+ h) myynnissé kohtalaisen vahan
. My0@s Ristinummi ja Huutoniemi . Pa&asiassa keskusta-alueen ulkopuolella
* Keskustassa selkeésti eniten myytavia asuntoja * Kerrostalovaltaisilla alueilla asunnot pienempia

* Asevelikyla erottuu myytavien rivitaloasuntojen maarassa

Myytavat asunnot alueittain, talotyypit; lkm ja %-osuus Myytévien asuntojen koot alueittain, lkm ja %-osuus
Vaasa 116 | 127 Vaasa 282 150
Vaasa Keskus Vaasa Keskus |1 32 H
Palosaari . 2 Palosaari [N 7 [ 2 |
Vetokannas 13 Vetokannas [Fl 10 | 11
Gerby 25 Gerby HIENE 12
Asevelikyla 7 | 23 Asevelikyld 28
Huutoniemi 15 Huutoniemi 3 34 | 17
Swvilahti EEE 5 Suvilahti [IETN 14
Ristinummi 6 Ristinummi [ IENEN 5 =T
Vanha Vaasa e 9 9 Vanha Vaasa [l 8 | 10 S |
Sundom VI 11 Sundom . 5 | 4 3 S|
Vedenoja 2 Vvedenoja | NN
Vihdkyrd Keskus I 10 Vahakyro Keskus NN 6 4 |
Merikaarto 5 Merikaarto 4
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90 % 100 % 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 920 % 100 %
Kerros-/ luhtitalo ~ mRivitalo/ puutalo-osake Omakoti-/ pari-/ erillistalo mlh m2h m3h ~4h m5+h
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit

Asuntojen hintataso vertailukaupungeissa

Vanhojen osakeasuntojen keskimaarainen kauppahinta (€/m2)
Vaasassa ja vertailukaupungeissa 2006-2019
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Tilastokeskus/Statfin
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Vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat laskeneet
kaikissa vertailukaupungeissa viime vuosina (pl.
Tampere)

Ns. kasvukolmioon kuuluvan Tampereen
hintakehitys eroaa selvasti muista, pienemmista
vertailukaupungeista

Vaasassa hintojen lasku alkoi v. 2017 noin 6
vuoden tasaisen kehityksen jalkeen

Vaasan sisalla hintojen kehitys vaihtelee
suuresti. Tietyilla lahidalueilla hinnat ovat
pudonneet voimakkaasti varsinkin vanhassa
asuntokannassa.

Porin hintakehitys on jaanyt selvasti vertailu-
kaupungeista
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1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit

Tampereen asuntomarkkinat ovat hyva esimerkki koko Suomesta

* Asuntoja on rakennettu sijoittajien vetaméané. Asuntojen keskikoko on

pienentynyt oleellisesti. Taustalla on muuttunut kysyntatilanne ja * Omakotitalojen, ja pienten sellaisten, lisaamisella koitetaan myos
asukkaiden taloudelliset mahdollisuudet. lisata vetovoimaa
* Vuonna 2019 Tampereelle valmistui 4 122 asuntoa * Omistusasuntojen rinnalle tarvittaisiin muitakin asumismuotoja

«  Kerrostaloja 90 % Hein&dvan mielesta

. Yksididen ja kaksioiden osuus 87 % * Heinavan mukaan yksi vaihtoehto on omistusaravat
.« Yksiditd lahes puolet valmistuneista * Hintasaadellyt asunnot helppo reitti omistusasuntoihin
«  Asunto- ja kehityspaallikké Auli Heindvan mielesta nuoria perheita * Henkilokohtainen asuntolaina voi olla liian suuri ja sité kautta este

.. C .. . . omistusasunnon hankintaa
tulisi houkutella jdamaan kaupunkiin monipuolisemman

asuntotarjonnan avulla

* Yksiobuumiin kaupungissa on vastattu edellyttamalla rakentajilta
monipuolista asuntojakaumaa
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Tampere yrittaa hillitéa yksidbuumia - lahes joka toinen viime vuonna valmistunut kerrostaloasunto oli yksio
https://lwww.rakennuslehti.fi/2020/05/tampere-yrittaa-hillita-yksiobuumia-lahes-joka-toinen-valmistunut-kerrostaloasunto-oli-yksio/



1l Demografiset trendit ja asumispreferenssit

Koronakriisin seurauksena etatyot yleistyivat, jolloin tdité voidaan tehda
paikasta riippumatta

* Etatyokulttuurin muutos mahdollistaa monipaikkaista asumista

*  Esim. mékkiasuminen toiseksi vaihtoehdoksi kaupungin liséksi

* Maaseudun paikkakuntia kohtaan kiinnostusta

*  Monipaikkaisuuden huomioiminen yhdyskuntasuunnittelussa ja palveluiden
tarjonnassa

. Kausiasuminen, joka ei nay tilastoissa

* Asumisen ja aluekehityksen iso kuva edelleen kaupungeissa,
kaupungistuminen jatkuu voimakkaana

* Kiinnostus suurten kaupunkien kehyskuntiin muuttamiseen on ollut
havaittavissa viimeaikoina

. Kyse kaupunkien laheisesta maaseudusta

. Nurmijarvi-ilmion paluuta tuskin nahdéan erityisesti vaestorakenteellisten ja
taloudellisten tekijoiden vuoksi

Nelja vaitettd maallemuuton kasvusta: Onko Nurmijarvi-ilmi6 taalla
taas? Osittain on, sanoo asiantuntija, mutta kahden auton malli ei
https:/lyle.fi/luutiset/3-11429413

Ylen aamu tdnaan: Kaupungistuminen on ollut pitk&an trendi - lisdako Maaseudulla vetovoimaa parjata muuttokisassa - Yrittajalle
korona ihmisten halua muuttaa maalle? Katso lahetys tasta (1.22 ->) korona oli viimeinen niitti siirtda yritys Vesannolle

43

Etatyo luo enemman mahdollisuuksia tydskennella maaseudulla
Maaseudun veto- ja tyontovoimatekijat vaihtelevat alueittain
*  Maaseutujen monimuotoisuus, tapa kuvata maaseutu muuttunut

Koronan vaikutuksesta kokemukset maaseudusta lisadntyneet,
kotimaamatkailu tekee Suomesta tutumman

e Mielenkiinto maaseutuasumista kohtaan voisi lisdantya
Yhtéa yksittaista syytd maalle muuttamiseen ei ole
* Jokaisella maaseudun muuttovoittoisella alueella omat vetovoimatekijat

* Elaman perusedellytykset kuitenkin yhteisena tekijané (tyopaikat, palvelut
jne.)
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https:/lyle.fi/uutiset/3-11427940 https://www.maaseuduntulevaisuus.fi/politiikka/artikkeli-1.1117128
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