Kuvassa Toivoniemed, joka on keinotekoinen saari

Asuntomarkkinat muuttuvat
vdeston rakenteen ja
kotitalouksien mieltymysten
mukaan jatkuvasti ajassa.
Suuret vaestélliset muutokset
kuten vdeston ikaantyminen
muuttavat asuntokysynnan
rakennetta ja suuntautumista
tulevaisuudessa.
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Demografisten tekijoiden
vaikutus asuntomarkkinoihin

Viivi Ruuskanen

SUOMESSA VAESTON IKAANTYMISEN vaikutukset tulevat
nakymadn asuntomarkkinoilla 2020-luvulta ldhtien, ja osa ndista
muutoksista on ennakoitavissa. Tulevaisuudessa asuntokysynta
tulee painottumaan vield nykyistd enemman pieniin keskusta-alu-
eiden palveluiden |aheisyydessa sijaitseviin asuntoihin. Asuntojen
tarve ja kysynta vaihtelevat kuitenkin alueellisesti, joten tilanteen
ennakointi vaatii alueittain tarkempaa kehityssuuntien analysointia.

ASUNTOMARKKINAT SUOMESSA

Asuntomarkkinat toimivat yhteisvaikutuksessa erilaisten sisdisten
ja ulkoisten tekijoiden kanssa. Asuntomarkkinoihin vaikuttavat
muun muassa niin globaali kuin kansallinen taloustilanne, korot,
tyollisyys ja teollisuuden rakennemuutokset, muutokset vdestén
ikdrakenteessa ja kotitalouksien keskikoossa seka kotitalouksien
muuttuvat mieltymykset. Muun muassa nama kaikki tekijat
yhdessa muokkaavat asuntomarkkinoista alueellisesti erilaisia
kokonaisuuksia.



"Vdeston ikdantyminen johtaa
muun muassa kotitalouksien
keskikoon pienenemiseen.”

Talld hetkelld koko Suomen asuntomarkkinoilla on havaittavissa
vaimentumisen merkkeja. Asuntojen hintojen nousu on ldhtenyt
taittumaan, jopa kddntymassa laskuun tietyillda markkina-alueilla.
Toisaalta pienempien asuntoyksikdiden hinnat ovat edelleen
nousseet esimerkiksi kasvukeskuksissa. Tilanne on ndhtavissa myds
padkaupunkiseudulla, jota voidaan pitdd Suomen elinvoimaisim-
pana asuntomarkkina-alueena.

Asuntomarkkinoita painaa muun muassa kuluttajien huoli
talouden tasapainosta, pelko tyottomyydestd sekd epavarmuus
tulevasta. Asuntojen myyntiajat ovat kasvaneet ja muutot uusiin
asuntoihin pitkittyvat edellisen asunnon myyntiajan pidentyessa.
Téama epavarmuus on ndhtavissa etenkin omakotitalomarkkinoilla,
joilla hinnat ovat laskeneet ja myyntiajat pidenneet merkittavasti
ympari Suomen.

KOTITALOUDET ASUNTOMARKKINOILLA
Kotitaloudet toimivat asuntomarkkinoilla asumispalvelun kulut-
tajina, joiden asumispaatoksilld ja asumisen preferensseilld on
suora vaikutus asuntomarkkinoiden toimintaan. Lahtokohtaisesti
kotitalouksien asumispdatokset perustuvat kdytettavissa oleviin
tuloihin seké kotitalouden preferensseihin asumisessa. Asumis-
preferenssit taas ovat tiiviisti yhteydessd muun muassa ikaan ja
eldmdnvaiheeseen. Esimerkiksi perheen koko madrittda suurelta
osin sen, minkdlaisessa asunnossa kotitalous haluaa asua.
Kotitalouksien asumistarpeet vaihtelevat huomattavasti si-
jainnin, koon, asumismuodon ja laadun suhteen. Lapsiperheet
preferoivat asumisessa muita koitalouksia enemman tilaa ja ovat
valmiita tinkim&an sen kustannuksella esimerkiksi asunnon sijain-
nissa. 1dkkaat sen sijaan preferoivat ennen kaikkea palveluiden
saavutettavuutta ja asuntojen laatuominaisuuksia.

Luonnollisen védestonkasvun lisdksi muuttoliike vaikuttaa
merkittdvasti alueellisiin asuntomarkkinoihin joko lisaamalla
tai vahentdmalld asuntojen kysyjien madrda. Alueesta riippuen
muuttajat ovat usein nuoria, perheellistymisikdan tulevia aikuisia,
jotka muuttavat opiskelupaikan tai tyon perdssa uusille alueille.
Muuttajat lisddvat painetta asunnontuotannolle etenkin silloin,
kun alueelle kohdistuu muutenkin kysyntaa.

VAESTON IKAANTYMINEN JA

RAKENTEELLISET MUUTOKSET

lkddantyminen tulee vaikuttamaan vadeston rakenteeseen seuraa-
vien vuosien ja vuosikymmenten aikana. Ikdéntyvien maaran kas-
vaessa muiden ikdryhmien suhteellinen osuus vaestosta pienenee.
Tamé rakenteellinen muutos tulee vaikuttamaan myds asunto-
markkinoiden toimintaan ikddntyvien asunnonkysyjien maaran
kasvaessa. Télld hetkelld suurin asuntojen kysyjajoukko koostuu
padosin nuorista, perheellistymisidssa olevista 20-35-vuotiaista
henkil6istd, mikd nakyy asuntomarkkinoilla ndiden ikdryhmien
asumispreferenssejd vastaavana asuntotarjontana. Tulevaisuudessa
naiden ikdryhmien osuus vdestdsta kuitenkin vahenee vdeston
ikddntyessa.

Kuva 1 esittdd nuorten 20-35-vuotiaiden ja yli 64-vuotiaiden
suhteellisen osuuden kehitystd vuodesta 1980 Idhtien ja ennustaa
sitd vuoteen 2025 saakka. Kuvasta nahdaan, miten tarkasteluajal-
la ndiden véestoryhmien suhde kaantyy, ja jo talla hetkelld yli
64-vuotiden osuus on 20-34-vuotiaiden osuutta suurempi. Yli
64-vuotiaiden asuntokysynnan kasvu painottuu 2020-luvulle ja
nakyy tadlld hetkelld markkinoilla heille suunnattuun rakentamiseen
sopivien tonttien kasvavana kysyntana.

"Elamme yhteiskunnassa,

jossa yksinasuminen lisaantyy
ja perhekoko pienenee.
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Kuva 1. 20-35-vuotiaden ja yli 64-vuotiaiden suhteellisen osuuden muutos ja ennuste. Lahde: Tilastokeskus.
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"Asumispreferenssien

muutosten ja olemassa olevan
tarjonnan tulisi ndkya asuntojen
tulevassa tuotannossa.”
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Kuva 2. Kotitalouksien keskikoon muutos vuosina 1985-2013. Lahde: Tilastokeskus.

Vdeston ikddntyminen johtaa myds muun muassa kotitalouksi-
en keskikoon pienenemiseen. Kuvassa 2 on esitetty kotitalouksien
keskikoon muutos vuodesta 1985 ldhtien. Kuvasta nahdaan, miten
yhden ja kahden hengen kotitalouksien maara on ollut selvdssa
kasvussa, kun taas etenkin kolmen ja neljdn hengen kotitalouksien
osuus kotitalouksista on pienentynyt. Kotitalouksien keskikoon
pienentyessa tarvittavien asuntojen lukumadrdn tarve kasvaa.
Yhden jakahden hengen kotitalouksien maaran kasvaessa etenkin
pienten asuntojen tarve kasvaa, kun taas suurempien asuntojen
suhteellinen tarve vahenee.

Lisdksi eldamme yhteiskunnassa, jossa yksinasuminen lisdantyy ja
perhekoko pienenee. Pidemmalla aikavalilld tdma kehitys kasvattaa
entisestadn tarvetta pienille yhden tai kahden huoneen asunnoille,
kun taas suurien neljan huoneen ja suurempien asuntojen suh-
teellinen kysynta laskee.

ASUNTOKYSYNNAN MUUTOKSET

TULEVAISUUDESSA

Kotitaloudet maarittavat asuntomarkkinoilla kysynnan, ja vdeston
rakenteellisilla muutoksilla suuri vaikutus asuntomarkkinoiden
toiminnalle. Kun tiedetddn nykyisen véestdrakenteen suhde
ja vaikutus asuntokysynnalle, voidaan my&s tulevaisuuden
asuntokysyntaa ennakoida vaestdkehityksen ja asumistrendien
ennusteiden mukaan. liIman kyselytutkimuksista kerattya tietoa,
asuntopreferenssien muutoksesta saatava informaatio nakyy
ensisijaisesti tiettyjen asuntojen kdyttddnotoissa sekd asuntojen
hinnoissa. Asumispreferenssien muutosten ja olemassa olevan
tarjonnan tulisi ndkya asuntojen tulevassa tuotannossa. Uudis-
tuotannon tarjontaa voidaan estimoida esimerkiksi tarjonnan
hintajouston kautta.
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Tulevaisuuden asuntokysyntd on vahvasti riippuvainen kun-
kin asuntomarkkina-alueen vaeston rakenteesta. Asuntokysynta
vaihtelee asuntomarkkina-alueittain niin, ettd muuttoliikkeen
kasvattamilla alueilla véeston ikddntymisen vaikutukset eivat ndy
niin voimakkaasti kuin alueilla, jolla vaki vahenee. Seuraavan 5-15
vuoden aikana huomionarvoista on ikdantyvdn vaeston kasvava
muuttoliike kohti kaupunkiseutujen keskuksia. Suuret ikaluokat
muuttavat etenkin palveluiden ja asunnon laatuominaisuuksien
perdssa keskustan ldheisyyteen pienempiin asuntoihin jattden
jdlkeensd kaupunkiseutujen reunoille suuren maaran kookkaam-
pia asuntoja. Naihin kohdistuva kysyntd vahenee tulevaisuudessa
rakenteellisista syista erityisesti muuttotappioalueilla, joissa per-
heellistyvien maara pienenee. Tamd rakenteellinen muutos tulisi
ottaa huomioon tulevaisuuden asuntotuotannossa, suurempien
asuntojen ja etenkin omakotitalojen ja -tonttien tuotannossa.

Kirjoitus perustuu syksylld 2014 Oulun kaupungille tehtyyn
projektiin asuntotuotannon skenaarioista sekd loppuvuonna
2015 valmistuvaan pro gradu -tyéhén “Vdesténdemografisten
muutosten vaikutukset asuntokysyntdcn — katsaus Oulun asun-
tomarkkinoihin”




