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Yleisti asunto- ja vuokramarkkinoista

Suomen talous on kehittynyt viime vuosina positiivisesti. Tyonsa aloittaneen Rinteen hallituksen
tavoite vaalikaudelle on nostaa tydllisyysaste 75 prosenttiin. Pitkan aikavalin tavoitteena on nostaa
tyollisyysaste yli 80 prosentin.

Asuntojen tarjonta on lisdantynyt ja se on hidastanut vuokrien nousua. Asuntotuotanto on
keskittynyt erityisesti paakaupunkiseudulle ja suuriin kaupunkeihin. Kaupungistuminen voimistuu
ja muuttoliikettad tapahtuu myos kaupunkien sisalla reuna-alueilta keskustan suuntaan. Yksi
osatekija tahan on vaestdn ikaantyminen. Senioriasukkaat hakeutuvat palvelujen Iaheisyyteen ja
erityisesti kerrostaloihin. Kehitys tulee Iahivuosina vahvistumaan.

Vuokramarkkinoille on tullut myds runsaasti uutta tarjontaa. Erityisesti asunto- ja
kiinteistorahastot ovat olleet aktiivisia, mutta myos yksityiset vuokranantajat ovat hankkineet lisaa
asuntoja. Matala korkotaso on houkutellut kiinteistd- ja asuntosijoittamiseen.

Rakentaminen jatkuu edelleen vilkkaana. Aloituksia on ollut taman vuoden ensimmaisen
vuosipuoliskon aikana viela runsaasti. Uusien talonrakennushankkeiden aloitusmaarat ovat
kuitenkin vahitellen Idhteneet seuraamaan voimakkaasti alenevaa lupakehitysta. Tana vuonna
aloitetaan kuitenkin viela lahes 40 000 uutta asuntoa. Lupamaarien kehitys viittaa, etta ensi
vuonna erityisesti kerrostalojen rakentaminen vahenee edelleen useilla tuhansilla. Kerrostalojen
aloitusmaarat vahenevat nopeasti, silla niiden luvat ovat laskeneet téman vuoden tammi-
heindkuun aikana lahes 20 prosenttia. Talouskasvun jatkuminen ja matalalla sailyvat korot tukevat
kuitenkin rakentamisen kysyntaa, eika rakentamisen romahtamista ole naképiirissa. On kuitenkin
olennaista kiinnittad huomiota paljon porua aiheuttaneisiin taloyhtiélainoihin ja niiden kasvuun.
Kun asuntorakentaminen vahenee, tarkoittaa se myds taloyhtiélainojen nostojen vahenemista.

VTT:n asuntotuotantotarveselvityksen maltillisen skenaarion mukaan asuntoja pitaisi tuottaa
vuosittain noin 27 500, jotta vastattaisiin kysyntaan asuntomarkkinoilla ja erityisesti kasvavilla
kaupunkiseuduilla. Kaupungistuminen nayttaa kuitenkin etenevan niin nopeasti, etta maltillinen
asuntotuotantoskenaario ei ole riittava. Jotta kaupunkien asuntotuotanto vastaisi paremmin
kysyntaan, tarvitaan noin 35 000 asuntoa vuosittain.

Yksityisten vuokranantajien potentiaalia asuntotuotannon moottorina ei ole riittdvan hyvin
hyddynnetty. Vuokratulojen verotuksen keventaminen lisaisi kiinnostusta asuntosijoittamiseen ja
synnyttaisi lisaa asuntohankkeita ja olisi pitkalla tahtdimella jarkevaa asuntopolitiikkaa. Yksityiset
vuokranantajat ja yksityinen paaoma pitaisi nahda selkeammin asuntopolitiikan valineena ja
mahdollistajana.’

1 https://tietokayttoon.fi/julkaisu?pubid=25602
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Rakennusluvat ovat lahteneet tdman vuoden aikana laskuun. Lasku on ollut selvaa. Tana ja ensi
vuonna asuntotuotanto pysyy viela korkealla tasolla, koska aloitukset tulevat alas viiveella.
Lupamaarat signaloivat kuitenkin selkeaa rakentamisen suhdanteen hiipumista. Suomen
kansantalouden nakoékulmasta asuntotuotannon hiipuminen on huono suunta. Kasvavat
kaupunkiseudut tarvitsevat lisda asuntoja ja tydvoimaa, koska muuttoliike ei osoita hiipumisen
merkkeja. Pahimmillaan asuntotuotannon hidastuminen tarkoittaa koko Suomen talouden kasvun
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Toinen nakdkulma asiaan on se, etta asuntotuotannon hidastuessa mutta kysynnan yha kasvaessa
seuraus on se, etta asuntojen hinnat ja vuokrat lahtevat jalleen nousuun. Se ei olisi hyva kehitys
ty6llisyyden kehityksen kannalta. Olennaista on, etta asuntoja valmistuu kasvaville
kaupunkiseuduille. Mikali kannustimet asuntoihin sijoittamiseen eivat ole riittavia, tullaan
nakemaan asuntojen hintojen ja vuokrien nousua. Yksityisia vuokranantajia tarvitaan lisaa, jotta
asuntotuotanto pysyy riittavalla tasolla ja ihmisille saadaan koteja sinne, missa ihmiset haluavat
asua ja kayda tdissa.

Viestomuutokset pitiiii ottaa huomioon entistii paremmin

Muuttoliike muuttaa asuntomarkkinoita Suomessa. Kysynta kasvaa alueilla, joilla vaestd kasvaa ja
heikkenee alueilla, joilla vaki vahenee. Vaestdkehitys ja muuttoliike ovat yksi keskeisimpia ajureita
asuntomarkkinoiden muutosten tulkitsemisessa.
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Vakiluvun muutos | Vakiluvun muutos

2019-2040 (%) 2019-2040
Helsinki 16,1 105424
Espoo 19,6 56312
Vantaa 20,4 47292
Padkaupunkiseutu | 17,8 210449
Keski-Uusimaa 7,1 8944
Tampere 14,5 34547
Turku 10,5 20335
Oulu 83 16988
Jyvaskyla 7,7 10898
Kuopio 1.6 1882
Joensuu 2,1 1578
Rovaniemi 34 2155
Seinajoki 8,0 5131
Vaasa 0,8 566
Kokkola -3,2 -1509
Pori 9,6 -8097
Haémeenlinna -59 -3979
Lahti -2,1 -2567
Lappeenranta -5,5 -3982
Mikkeli -10,6 -5699
Kotka -14,0 -7330
Kouvola -17.3 -14224

Léhde: Tilastokeskus

Tilastokeskuksen julkaisema uusi vaestéennuste kuvaa mainiosti muutosta, mika on edessa.
Tarina ei sinansa ole muuttunut. Kaupungistuminen jatkaa voimistumistaan. Uudet tilastot vain
vahvistavat kasitysta. Inmisten muuttoliike suuntautuu entista vahvemmin kaupunkeihin ja
muuttavat ovat tyypillisesti nuoria henkildita, jotka mahdollisesti perustavat perheen. Tama johtaa
siihen, etta vakiluvun kasvu kertaantuu. Uusi ja vahvistuva ilmi6 on se, ettd nuoret perheet eivat
muutakaan enda kantakaupungista samassa mittakaavassa kehyskuntiin asumaan. Esimerkiksi
Helsingissa on hyvin tyypillista, etta kaksi aikuista ja yksi lapsi jaavat asumaan "ratikkakaupunkiin”,
vaikka Helsingin kaksion hinnalla saisi omakotitalon kehyskunnasta.
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Suomi tarvitsee lisad maahanmuuttoa ja erityisesti tyo- ja koulutusperaistda maahanmuuttoa.
Maahanmuutto lisaantyykin koko ajan. Maahanmuutto suuntautuu myds lahes poikkeuksetta
kaupunkimaisille alueille ja erityisesti suurimpiin kasvukeskuksiin.

Ldhde: Tilastokeskus, Vuokraovi.com

Alue Vékiluku 2019 (ennuste) | Vékiluku 2024 ennuste) |YKksiét tammi-kess 18-19 | Kaksiot tammi-kess 18-19 | Kokonaisvuokra |Kokonaisvuokra
muutos mediaanin muutos |mediaanin muutos |Yksi6t mediaani |Kaksiot mediaani

Helsinki 655276 790 998
Espoo 287 905 735 899
Vantaa 231645 715 870
Paakaupunkiseutu 1184529 758 923
Tampere 238 064 570 715
Turku 192 982 557 695
Oulu 205179 495 625
Lahti 120113 500 650
Jyvaskyla 142 397 545 660
Kuopio 119097 560 695
Rovaniemi 63196 500 636
Seinajoki 63818 495 595
Vaasa 67723 495 650
Joensuu 76 868 550 660
Pori 84015 430 550
Hameenlinna 67 363 541 730
Keski-Uusimaa 126 810 620 780
Kouvola 82 337 396 550
Lappeenranta 72590 530 670
Kotka 52432 420 559
Kokkola 47 697 494 580
Mikkeli 53567 500 600
Koko maa 5524 566 568 720

Asumispreferenssien muutos on todella merkittdva verrattain lyhyessa ajassa. Kaupunkien on
syyta tarkastella vaestéennusteitaan tarkasti. On myds mahdollista, ettd uudessakin
vaestéennusteessa kaupunkien kasvu ennustetaan alakanttiin. Suomi tarvitsee tulevaisuudessa
entistd enemman tyo- ja koulutusperaistda maahanmuuttoa. Asumisen kohtuullinen hinta voisi olla
yksi vetovoimatekija Suomelle. Siksi on olennaista, etta tarjontaa on riittavasti. Suomi on
vetovoimainen maa ja maahanmuuton kasvu on todennakdistd. Suomen etu on, etta tanne
halutaan tulla eldmaan ja tydskentelemaan. Helsinkildisista jo noin 15 prosenttia on
maahanmuuttajataustaisia. OECD:n tutkimuksessa?, jolla mitataan tydelaman ja muun eldman

2 http://www.oecdbetterlifeindex.org/topics/work-life-balance/
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tasapainoa, Helsinki ja Suomi menestyvat loistavasti. Jotta hyvinvointiyhteiskunta voidaan pitaa
pystyssa, Suomi tarvitsee entista enemman ihmisia tekemaan toita ja elamaan elamaansa.

Kaupunkiseuduista kehittyy entista yhtendisempia kokonaisuuksia. Parhaiten tuo kehitys nakyy
paakaupunkiseudulla, jossa hallinnollisten kuntarajojen merkitys hamartyy. Kevaalla Helsingin
seudun liikenteen lippu-uudistus konkretisoi entisestaan kehitysta. Tunnettu asuntomarkkina-
asiantuntija Osmo Soininvaara totesikin, etta "Helsinki laajeni uudistuksen myota Matinkylaan ja
Myyrméakeen. Tama huomio kannattaa myos yksityisten vuokranantajien ja vuokralaisten
noteerata tarkasti, vaikka huomiossa onkin pieni piikki hallinnollisiin rajoihin.

Kasvavat kaupungit tarvitsevat asuntoja. Kaavoituksen jouhevuus, rohkeus kasvaa yléspain,
joukkoliikenteen toimivuuden parantaminen ja saantelyn vdahentaminen nousevat entista
tarkedammaksi tulevina vuosina ja vuosikymmenind. On selvag, etta varsinkin suurten kaupunkien
asuntotuotanto ja asuntopolitiikka on syyta suunnata entistda vahvemmin markkinaehtoiseen
asuntotuotantoon. Muuten kysyntaan vastaaminen tulee liilan haastavaksi. Pelkastaan
paakaupunkiseudulle tarvitaan vuoteen 2040 mennessa vahintaan 150 000 asuntoa.
Investointitarve on kymmenia miljardeja euroja.* Ei ole vaikea ymmartaa, etta julkiset resurssit
eivat riita, vaan tarvitaan ensisijaisesti yksityisia investointeja, jotta kasvavaan asumisen kysyntaan
voidaan vastata. Siksi on erittain tarkeaa, ettd kannattavaa yksityista vuokraustoimintaa voidaan
tehda myds tulevaisuudessa. Se on ennen muuta vuokralaisten etu.

Kotitalouksien velkaantuminen ja asuntomarkkinat

Kaupungistuminen vahvistuu, maahanmuutto lisaantyy, vuokra-asuminen yleistyy ja asumisen
kysynta kaupungeissa nousee. Kaikki nuo edella mainitut asiat tapahtuvat taman paivan
Suomessa. Asumispreferensseissa on tapahtunut iso muutos 2010-luvulla. Vaikka verojarjestelma
ohjaa omistusasumiseen, entista suurempi osa ihmisista pitda vuokra-asumista itselleen parhaiten
sopivana asumismuotona. Takavuosina vuokra-asumista pidettiin "kakkosluokan” kansalaisten
asumismuotona. Monelle kotitaloudelle sitoutuminen 25 vuoden asuntolainaan saattaa kuitenkin
nykyaan tuntua pitkaltad ajalta muuttuvissa tydeldman haasteissa. Vuokra-asumisen helppous ja
vaivattomuus kiinnostaa, eika asumismuotoa pideta enaa samalla tavalla statuskysymyksena kuin
aiemmin.

Sijainnin merkitys on kasvanut asumispreferenssien muutoksen myéta. Monelle omistusasuminen
tietylla alueella saattaa olla mahdotonta, mutta vuokra-asuminen onkin mahdollista. Esimerkiksi
paakaupunkiseudulla entista useampi haluaa asua raiteiden varressa. Kysynta nostaa asumisen
hintaa, jos tarjonta ei pysy perassa. Asumiseen ja sijaintiin halutaan panostaa. Siksi myds ihmiset

3 https://twitter.com/OsmoSoininvaara/status/1122169543558881280

4 https://vuokranantajat.fi/2019/10/kotitalouksienvelkaantuminen/
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kayttavat suuremman osan tuloistaan asumiseen. Syyna ei siis ole ainoastaan vuokrien nousu.
Aivan viime vuosina lisaantynyt tarjonta on myds selvasti hidastanut vuokrien nousua. Osaltaan
asuntorakentamisen vahvaa suhdannetta ovat olleet mahdollistamassa taloyhtiélainat, mika on
osoittautunut toimivaksi tavaksi niin uudiskohteiden rakentamiseen kuin korjaustenkin
rahoittamiseen. Taloyhtiélainat ovat mahdollistaneet uusia ratkaisuja, mika on edesauttanut myds
rakennusalan kehitysta.

Tilastokeskus muutti tarkentuneiden tietojen valossa kotitalouksien osuutta taloyhtidlainoista.
Kotitalouksien vastuulla taloyhtidlainoista onkin nykyaan 16,2 miljardia euroa, kun aiemmin
arvioitiin, ettd maara oli yli 21 miljardia. Tama pitaa ottaa huomioon, kun harkitaan kotitalouksien
velkaantumisen uusia saantelykeinoja. Uuden tilaston mukaan myos kotitalouksen
velkaantuminen tarkentui 127,2 prosenttiin eli aikaisempaa alemmalle tasolle. On huomioitava,
ettd myds kotitalouksien varallisuus on kasvanut koko selvasti.

Suomalaisten kotitalouksien velkaantuminen on pohjoismaisella tasolla hyvin maltillista. Myos
Euroopan tasolla Suomi kuuluu keskikastiin. Keskustelun ongelma osittain myds on, etta
velkaantuminen ymmarretaan usein vaarin ja velkaantua voi monella eri tavalla. Velasta
puhuttaessa pitdisi aina laskea myos varallisuus, mika tuntuu unohtuvan liian usein
kokonaisuudesta.

Kotitalouksien velkaantumisasteet
Pohjoismaissa 9/2019
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Ldhde: Tilastokeskus

Kun paatdksia uusista saantelytoimista tehdaan, pitaa harkita tarkkaan paatdsten vaikutukset.
Pahimmillaan asuntotuotanto hidastuu voimakkaasti, minka seuraukset kansantaloudelle ovat
erittain haitalliset. Asuntotuotannon hidastuminen ej ole toivottavaa, kun tavoitellaan tyéllisyyden
kasvua ja hyvinvointiyhteiskunnan rahoituksen turvaamista.
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KUVIO 1. KOTITALOUSSEKTORIN TALOYHTIOLAINOJEN KEHITYS
VUOSINA 2000-2019/1. NELJANNES

25 000 miljoonaa euroa

20 000 _ —_
—Vanha aikasarja
Uusi aikasarja
15 000 /
5000 -_//
0

2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018Q1 2018Q4

Lahde: Rahoitustilinpito, Tilastokeskus

Asumismenojen kasvu suhteessa kaytettdvissa oleviin tuloihin on jatkuva keskustelun aihe. Vahan
valia keskustelussa todetaan asuntojen hintojen ja vuokrien |dhteneen kasista. Sinansa on hyva,
etta asiasta’ keskustellaan. Valineet hintojen ja vuokrien kehityksen hallintaan ovat olemassa eli
asumisen hintaan pystytaan vastaamaan kaytanndéssa vain varmistamalla riittava tarjonta.

Edellytyksia kohtuuhintaiseen asumiseen voidaan parantaa kaikilla tasoilla. Kaavoitusta pitaa
kehittaa ja joustavoittaa, tonttitarjontaa parantaa, rakentamisen saantelya pitaa keventaa ja
asumisen verotusta on kevennettava.

Kotitalouksien velkaantumista pohtineen tyéryhman® esityksista pitaa viela tehda kunnon
vaikutusarviot ja paivittaa uudet tiedot ja tilastot osaksi kokonaisuutta. Tarkoitus tydryhman
tavoitteella on hyva ja perusteltu, mutta kdytanndn ehdotukset ovat ylimitoitettuja. Lisaksi
erityisesti enimmaisluototusasteen saataminen luotettavasti vaatii positiivisen luottorekisterin
luomista. Tama jo itsessaan alleviivaa tarvetta pidemmalle siirtymaajalle.

5 https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2019/asuntomarkkinat-euroopassa-missa-riski-sinne-varoitus-tai-suositus/

6 https://vm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/kotitalouksien-velkaantumista-hillittava-uusin-keinoin
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Yksityisten vuokranantajien verotus

Suomessa asumismuotoja kohdellaan verotuksessa epdtasa-arvoisesti. Hyvan veropolitiikan
periaatteisiin kuuluu, etta ihmisten valintoja pyritdan ohjaamaan mahdollisimman vahan.’
Asumisen verotus ohjaa kuitenkin Suomessa omistusasumiseen. Merkittavin ero asumismuotojen
verokohtelussa on siing, etta vuokratuloja verotetaan, kun taas omistusasuminen on verotonta.
Yksityinen vuokranantaja maksaa 30 prosentin padomatuloveroa vuokratulostaan, vaikka
verotettavan vuokratulon mediaani on noin 250 euroa kuussa. Yksityinen vuokranantaja on siis
tyypillisesti pienvuokranantaja. Tietenkin tuo vero paatyy vuokralaisen maksettavaksi. Pellervon
Taloustutkimus PTT:n mukaan padaomatuloveron osuus vuokrasta on noin 15 prosenttia. Jos
asunnon vuokra on 700 euroa, paaomatuloveron osuus on siis yli 100 euroa.

Kaytanndssa on siis kaksi vaihtoehtoa, jotta omistusasumista ja vuokra-asumista kohdeltaisiin
tasavertaisemmin: omistusasumisen verotuksen kiristdminen tai vuokratulojen verotuksen
keventaminen. Omistusasujat ovat paasaantoisesti parempituloisia kuin vuokra-asujat, joten
vuokratulojen verotuksen keventaminen keventaisi pienituloisempien asumiseen kohdistuvia
veroja.

Yksityiset vuokranantajat tekevat hyvaa ja maksavat reippaasti veroja valtiolle, joilla
mahdollistetaan hyvinvointiyhteiskunnan palveluja. Padomatuloveroja yksityiset vuokranantajat
maksavat jo ldhes 600 miljoonaa. Kun otetaan huomioon myds muut verot, kuten varainsiirtovero
ja kiinteistdverot, joita yksityiset vuokranantajat vuokraustoiminnastaan maksavat, ollaan
miljardiluokassa, jolla osaltaan mahdollistetaan suomalaisen yhteiskunnan hyvinvointipalveluja.

Yksityiset vuokranantajat tekevat paljon hyvaa. Kaikista tarkeinta on se, etta yksityiset
vuokranantajat tarjoavat kodin Iahes puolelle miljoonalle suomalaiselle. Osittain yksityiset
vuokranantajat ovat mahdollistaneet myds sen, etta asunnottomuus on Suomessa erittain
matalalla tasolla jopa Pohjoismaiden vertailussa. Asuntopolitiikka on perusperiaatteiltaan
asunnottomuuden torjumista. Iman asuntoa on mahdotonta olla osa yhteiskuntaa ja elaa
merkityksellista elamaa inhimillisella tasolla.

Kokonaisuudessaan yksityiset vuokranantajat ovat tarkea osa Suomen toimivia
vuokramarkkinoita, mita ei pida jattaa huomiotta, kun paatoksia tehdaan.

7 https://vatt.fi/documents/2956369/3012245/j63.pdf
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Vuokratulojen verotuottovaikutus,

M€ 2020
Valtio -573
- josta tulovero padomatulosta -555
- josta progressiivinen tulovero -16
- josta yleisradiovero -3
Kunnat -15
Seurakunnat -1
Kansaneldkelaitos -1
Yhteensa -590

Kaupunkien vuokramarkkinanikymiit

Seuraavassa tarkastellaan eri kaupunkien vuokramarkkinanakymia Vuokraovi.comin tilastojen
valossa. Tilastotiedot ovat tammi-kesakuulta 2019. Suomen Vuokranantajien
vuokramarkkinakatsaus on tehty tassa laajuudessa neljatta kertaa.
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Helsinki

yksiot
kaikki
yksityisilmoittajan
yritysilmoittajan

nelidvuokran mediaani (01-06/2019)
26.38
27.94
26.21

kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019)
790
783
790

neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
3.0%
0.9 %
2.7 %

kaksiot
kaikki
yksityisilmoittajan
yritysilmoittajan

nelidvuokran mediaani (01-06/2019)
20.53
21.14
20.51

kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019)
998
990
998

nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
2.7%
25%
2.6 %

Hyvien yhteyksien varrella olevien asuntojen kysynta on kasvussa. Tama tarkoittaa myos hintojen
ja vuokrien nousua Helsingissa. Kehdrata, Lansimetro ja tuleva Raide-Jokeri parantavat alueiden
saavutettavuutta ja kiinnostavuutta asukkaiden silmissa. Helsingin asuntomarkkinat nayttavat
suuntaa koko Suomen asuntomarkkinoille. Siksi paakaupungin asuntomarkkinan seuraaminen on
tarkeaa.

Helsingin asuntomarkkinoita tarkasteltaessa on syyta huomata, ettd asuntomarkkinat vaihtelevat

voimakkaasti kaupungin sisalla. Punavuoren ja Jakomaen asuntomarkkinoita katsottaessa on
kiinnitettava huomiota aivan erilaisiin asioihin.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Paljon riittad puhetta, ettd yksidita on rakennettu lilkaa. Kun tarkastellaan asuntojen kysyntaa
tarkemmin, huomataan, ettei yksididen vuokramarkkinakysynnassa ole tapahtunut juurikaan
muutoksia viime vuosina. 2010-luvun alussa yksioita oli tarjolla suhteellisesti enemman kuin viime
vuosina. Kotitalouksien koko pienenee yha, mika lisaa pienten asuntojen kysyntaa
padkaupunkiseudulla.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen

25
20
15
10
5
0

O O O « « N &N &N M MmMMSFT T S 10D N N O O O NININOWO 0 0 O

R e T T e T S e == IR S S g

O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O

A d d dddd @@ ada@aadddddddlddgNaINa@aCQacCdaEdCoad

~ S~ S~ ~ S~ S~ ~ ~ S~ ~ S~ S~ ~ S~ S~ ~ S~ S~ ~ S~ S~ ~ S~ S~ ~ ~ S~ ~

= N O = N A = B A = B A = N A = B A = B & = N A = 1 A =

O O O OO0 O 0O O o o0 O o o o o o o oo o oo d o o O o

Ldhde: Vuokraovi.com

Markkinointiajat ovat Helsingissa trendinomaisesti laskeneet vuodesta 2013 alkaen. Tyypillisesti

05/2019

asunto menee vuokralle alle kahdessa viikossa. Vuokra-asunnon markkinointiaikojen lyheneminen

Vvoi viitata my®os siihen, etta vuokralainen on nykyisin entista helpompi I6ytaa.
Vuokravalityssivustojen kaytettavyys on parantunut seka vuokranantajille etta vuokralaisille.
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Espoo

yksiot neliGvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 23.30 735 5.7 %
yksityisilmoittajan 22.62 727 0.7 %
yritysilmoittajan 23.43 736 6.5 %

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 18.80 899 35%
yksityisilmoittajan 17.90 890 0.7 %
yritysilmoittajan 18.84 900 3.6 %

Espoo on uuden vaestéennusteen mukaan yksi Suomen nopeimmin kasvavista kaupungeista.
Paakaupunkiseudun vetovoima on valtavaa, mika nakyy voimakkaasti Espoon
asuntomarkkinatilanteessa.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Espoossa tarjolla yksididen osuus on hieman kasvanut viime vuosina. Kysynta pienille asunnoille
on kasvanut erityisesti Lansimetron asemien laheisyydessa. Yksididen osuus vuokra-asunnoista on
kuitenkin edelleen verrattain pieni, mika on syyta ottaa huomioon. Kysyntaa on yksidille ja
kaksioille hyvill sijainneilla.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Markkinointiajat ovat Vuokraovi.comin palvelussa edelleen lyhentyneet. Vuokralainen I6ytyy
keskimaarin kahdessa viikossa. Tyhjien kuukausien riski ei ole korkea. Asuntojen kysynta on
tarjonnan lisadntymisesta huolimatta kovaa. Espoosta todennakoisesti haetaan valjempaa
asumista. Muutos ihmisten asumispreferensseissa ja vuokra-asumisen suosion kasvu nakyy
vuokra-asuntomarkkinoilla.
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Vantaa

yksiot nelibvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 22.87 715 4.7 %
yksityisilmoittajan 23.46 695 3.2%
yritysilmoittajan 22.80 719 4.7 %

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 17.91 870 1.0%
yksityisilmoittajan 18.00 850 8.7 %
yritysilmoittajan 17.90 870 0.6 %

Vantaan vuokramediaanit ovat nousseet selvasti. Vaikka Vantaan asuntotuotanto on ollut
paakaupunkiseudulla suhteellisesti ripeintd, myds kaupungin vetovoima on vahvistunut. Keharata
on mahdollistanut isoja asuntorakentamiskokonaisuuksia. Asuntorakentaminen on osaltaan
keventanyt asumisen kysyntaa. Vantaan kehitys on ollut viime vuosina erittain myonteista.
Kaupunki on onnistunut myds asuntopolitiikassa. llman hyvaa kaupunkisuunnittelua positiivinen
kehitys ei olisi mahdollista.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Vaikka huolta Vantaan yksididen liikatuotannosta on riittanyt on mediaa mydten, tarjolla olevien
vuokra-asuntojen jakaumassa se ei juuri ndy. Yksioita on tarjolla verrattain vahan. Tama kertoo
siita, etta kysyntaa pienille asunnoille edelleen on. Paakaupunkiseudusta muodostuu entista
yhtendisempi kokonaisuus. Keharadan rakentaminen on tuonut asukkaille aivan uusia
mahdollisuuksia.

SUOMEN 16
VUOKRANANTATAT



Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Lahde. Vuokraovi.com

Markkinointiaika aika on pysynyt viime vuosina samana, mika kertoo vahvasta kysynnasta.
Vantaan vakiluku kasvaa vauhdikkaasti ja vaestéennuste lupaa kasvun jatkuvan reippaana.
Vuokra-asuntoon I6ytyy vuokralainen Vantaalla keskimaarin kahdessa viikossa.
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Pidikaupunkiseutu

yksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 24.83 758 3.0%
yksityisilmoittajan 25.74 750 2.4 %]
yritysilmoittajan 24.82 759 3.1 %]

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 19.19 923 2.7%
yksityisilmoittajan 19.34 900 3.8%
yritysilmoittajan 19.18 924 2.7%

Mikrosijainnin merkitys kasvaa ja sen vaikutus vuokrattavuuteen on merkittava. Vuokranantajien
on syyta ottaa tama entista paremmin huomioon. Paikallistuntemus nousee entista isompaan
arvoon. Paakaupunkiseudulla on eri alueilla hyvin erilaisia asuntomarkkinoita. Yksityisen
vuokranantajan pitaa tunnistaa alueiden erilaiset erityispiirteet ja arvioida omaa strategiaansa
suhteessa niihin.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Lahde: Vuokraovi.com

Markkinointiajat ovat pysyneet aika vakaina ja edelleen tapahtuu lievaa laskua.
Paakaupunkiseudun asukasmaara kasvaa voimakkaasti, mika pitaa asumisen kysyntaa ylla
huolimatta voimakkaasta tarjonnan lisayksesta. Markkinointiajat ovat niin lyhyita, etta vuokrien
nousu ainakin tietyilla alueilla nayttaa ilmiselvalta.
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Tampere

yksiét
kaikki
yksityisilmoittajan
yritysilmoittajan

nelidvuokran mediaani (01-06/2019)
19.14
19.20
19.14

kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019)
570
570
570

neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
34%
1.2%
4.0 %

kaksiot
kaikki
yksityisilmoittajan
yritysilmoittajan

neliGvuokran mediaani (01-06/2019)
14.92
15.46
14.83

kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019)
715
736
707

neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
4.7%
4.9 %]
4.6 %

Tampereella vuokrien nousu on tarkasteluajanjaksolla jatkunut. Muuttoliike on ollut positiivista.
Tampere on myds investoinut merkittavasti kaupunkirakenteeseen, mika on synnyttanyt runsaasti

uusia asuntoja.

Uusien asuntojen vuokrat ovat korkeampia kuin vanhempien asuntojen, mika nostaa
vuokramediaania. Tampereen uusista asunnoista merkittdva osa on kohdistunut myos keskustan
alueelle tai hyvien yhteyksien varrelle, mika vahvistaa uusien asuntojen neliGvuokramediaanien
nousua. Kysynta asumiselle kasvaa Tampereella edelleen vahvasti. Padkaupunkiseutu on selkea
veturi, mutta Tampereen seudun asema Suomen kakkoskeskuksena on entista selkeampi.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Yksididen osuus Tampereen vuokramarkkinoilla on hienoisesti kasvanut. Kotitalouksien keskikoon
pienemisen ja vaestonkasvun myota kysyntaa pieniin asuntoihin edelleen 16ytyy. Kasvanut tarjonta
on vastannut kysyntaan. Tana vuonna rakennuslupamaarat ovat laskeneet huomattavasti, mika
tarkoittaa, etta asuntotuotantomaarat tulevat Tampereella hiipumaan tulevina vuosina.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Lahde: Vuokraovi.com

Tampereella keskimaaraiset markkinointiajat ovat pysyneet suhteellisen tasaisina, mika saattaa
hidastaa vuokrien nousua. Lisdantynyt tarjonta nakyy.
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Turku

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 17.88 557 -1.1%
yksityisilmoittajan 18.00 540 -1.8%
yritysilmoittajan 17.86 560 -1.2%

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 14.51 695 0.0%
yksityisilmoittajan 14.35 680 24 %
yritysilmoittajan 14.51 695 -0.3 %

Turun vuokratasoissa tapahtui tarkastelujaksolla kaanne alaspdin pitkan reippaan nousukauden
jalkeen. Vuoden 2018 loppuun mennessa Turun vuokrataso lahes saavutti Tampereen
vuokratason. Kevaan 2019 aikana Tampereen kaula jalleen kasvoi eli Tampereen vuokrataso nousi
jalleen Turun vuokratasoa enemman. Turun asuntotuotanto on ollut viime vuosina reipasta ja
nayttaa silta, etta kysynta on nyt tasoittumassa. Kuten Tampereella myos Turussa
rakennuslupamaarat ovat kaantyneet tana vuonna selvaan laskuun. Tama tarkoittaa
asuntotuotannon hiipumista lahivuosina. Viela ensi vuonna asuntoja valmistuu runsaasti, mika
saattaa vaikuttaa Turussa vuokrattavuuteen.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen jakauma on Turussa pysynyt melko vakaana. Yksididen osuus
on viime vuosien aikana hieman noussut, koska pienten asuntojen tarjonta on kasvanut.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen

30

25

20

15

10

5

0
O O O «— —«— — N N &N MMM T T 1D NN N O O O NNNINOWOW 0 O O
e e T e e e T
O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O
A d dddddddggda@dada@a@daddddldldggd@a@aaCQcaUaadadrEd oo
e T N e S S e S N T e T T T T e e S S S S
= N O = N A = B A = B A = N A = B A = B A = N A = 1 A =
O O O 0O 0O O 0o O o0 o0 O o o O oo o o oo oo o oo o o o

Ldhde. Vuokraovi.com

Markkinointiajoissa on nahtavissa jopa pienta kasvua. Markkinatilanne on siis Turussakin pitkan
markkinointiaikojen laskukauden jalkeen hieman tasaantunut. Lisdantynyt tarjonta ja nopea
vuokrien nousu nakyvat markkinatilanteessa. Markkinointiajan hienoinen nousu kertoo myos
uusimman tarkastelun vuokrien laskusta.
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Oulu

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 17.14 495 2.9%
yksityisilmoittajan 17.59 510 6.6 %
yritysilmoittajan 17.07 490 2.4 %

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliGvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.18 625 38%
yksityisilmoittajan 12.95 635 -0.3 %]
yritysilmoittajan 13.18 625 4.2 %

Kokonaisvuokran mediaani yksidissa on lahes 500 euroa. Yksityisten vuokranantajien vuokrat
yksidissa ovat nousseet tarkastelussa, kun taas kaksioissa yksityisten vuokranantajien vuokrat ovat
jopa laskeneet.

Osittain kehitykseen liittyy Oulun suuri kuntaliitos. Oulun kaupungin alueella on paljon
omakotitalotontteja ja maaseutumaista asumista. Vuokra-asuminen on kuitenkin kasvanut
merkittavasti ja Oulun vuokrataso on muihin suurin kaupunkeihin verrattuna edelleen hyvin
edullinen. Keskisuurten yliopistokaupunkien Jyvaskylan ja Kuopion vuokrataso on selvasti
korkeampi kuin Oulussa. Jos kysynta ja vaestdnkasvu jatkavat kasvuaan, vuokrissa on pitkalla
aikavalillda nousuvaraa Oulussa.

Kaupungistuminen ja asumispreferenssien muutos on lisdnnyt ja tulee liséamaan vuokra-
asumisen kysyntaa Oulussa kiihtyvaan tahtiin.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma

100% " i i I . CEETTT . .
80%
60%
40%

20%
0%

O O O v« «— — N N &N Mm n M &~ - < D n n W W O INMNIMNOOW O o O O

e i i e e e e i e

O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O o o oo o o o o o

AN AN N NN AN NN AN NN NN N NN N N Nl N NN NN

~ SN N N SN N N S N N S N N S SN NS SNNSSNS SNS SN

— 1N O — 1N O — N O — N O — N O — 1N O — 1N O — 1N 0O — 1N O —

O O O O O O O O O O O O OO O 0O OO0 oo oo oo o o o o o

Th m2h m3h ®m4h ®5h+

Yksididen osuus tarjonnasta on lisdantynyt Oulussa. Tarjonnan kasvu tulee nakymaan vuokrien
tasaantumisena tulevaisuudessa.
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Ldhde. Vuokraovi.com

Markkinointiaika on pysynyt Oulussa hyvin tasaisena. Alkuvuonna 2018 on nahtdvissa pienta
nousua, mika kertoo lisdantyneesta tarjonnasta. Joillain alueilla markkinointiaika voi pidentya
hetkellisesti, jos vuokralle on samalta alueelta tarjolla paljon kohteita samaan aikaan.
Mikrosijainnin merkitys kasvaa myds Oulussa.
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Lahti

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 15.71 500
yksityisilmoittajan 15.52 500
yritysilmoittajan 15.74 499

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.01 650
yksityisilmoittajan 12.22 618
yritysilmoittajan 13.02 656

Lahteen on lyhyen ajan sisalla syntynyt paljon uusia asuntoja. Lahden markkinatilanne on edelleen

haastava, mutta kokonaisuutena vuokrat ovat pysyneet jo pitkaan hyvin samalla tasolla.
Vaestoennuste ei povaa kasvua kaupungille. Sijainnin merkitys asuntosijoittamisessa korostuu
voimakkaasti, jos haluaa valttaa tyhjien kuukausien riskia. Lahden pitdisi saada aikaan kaanne

positilvisempaan suuntaan. Toivottavasti kaupunki onnistuu siind. Péakaupunkiseudun ldheisyys

ja raideyhteydet luovat mahdollisuuksia.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Yksididen osuus Lahden vuokra-asuntotarjonnasta on kasvanut.
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Ldhde. Vuokraovi.com

Markkinointiaika on kasvanut tasaisesti koko 2010-luvun. Alkuvuoden aikana markkinointiaika on
vakiintunut hieman matalammalle tasolle, noin kolmeen viikkoon, mika kertoo markkinoiden
tasapainottumisesta. Vuokrattavuus huonommilla sijainneilla saattaa olla haastavaa, jos
vuokrataso on asetettu liilan korkeaksi.
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Jyviiskyli

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 17.92 545 -1.0%
yksityisilmoittajan 18.85 540 4.7 %
yritysilmoittajan 17.76 545 -1.9 %)

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.88 660 -1.1%
yksityisilmoittajan 13.60 650 -5.1 %)
yritysilmoittajan 13.96 660 -0.3 %

Jyvaskylan vuokrat ovat kokonaisuutena tulleet alas. Jyvaskyldan on valmistunut runsaasti pienia
asuntoja, mika on tuonut haasteita vuokrattavuuteen. Opiskelijamadra on suhteellisen suuri, mika
tuo vakaan pohjakysynnan pienille asunnoille. Rakennusluvat ovat hiipumassa, joten uusien
asuntojen tarjonta on tasaantumassa.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Uudistuotanto suuntautuu Jyvaskyldssa pieniin asuntoihin. Yksididen maara tarjolla olevista
asunnoista on kasvanut edelleen voimakkaasti. Jyvaskylassa yksion vuokraaminen on aivan
oleellisesti vaativampaa kuin esimerkiksi viisi vuotta sitten. Erityisesti hieman syrjaisemmalla
sijainnilla vuokratason asettaminen ja markkinointi ovat avainasemassa.
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Markkinointiaika on hienoisesti kasvanut kevaan 2019 aikana. Tyhjien kuukausien riski on
kasvanut. Hyvalla sijainnilla oleva asunto menee kuitenkin vuokramarkkinoilla edelleen verrattain
nopeasti. Asunnon markkinointiin, valokuviin ja esittelyyn kannattaa panostaa, jos haluaa nousta
asuntotarjonnasta esille positiivisesti.
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Kuopio

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 18.33 560 25%

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 14.12 695 1.0%

Kuopion asuntomarkkinaa on hyva verrata Jyvaskylan vuokra-asuntomarkkinaan, koska
yhtalaisyyksia |oytyy. Yliopistokaupungin kehitys on 2000-luvun aikana ollut ripeda. Julkisia
investointeja on tehty ja yliopiston toimintoja on siirretty kaupunkiin. Kuopion kokonaisvuokrat
ovat samaa tasoa kuin Tampereella ja Turussa. Kuitenkin markkinointiajat ovat verrattain lyhyita ja
asunnot ovat myds naita verrokkikaupunkeja edullisempia. Kaupunkiin valmistuu lahiaikoina
runsaasti lisaa opiskelija-asuntoja, mika todenndkdisesti vaikuttaa vuokra-asuntomarkkinaan.
Kuopio on Ita-Suomen "paakaupunki”, mika tekee siita kiinnostavan kohteen myds jatkossa.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Pienten asuntojen osuus markkinassa ei ole kovin paljoa noussut. Tassakin kohdassa on
olennaista verrata muihin yliopistokaupunkeihin.
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Ldhde. Vuokraovi.com

Asuntojen markkinointiaika on kaantynyt Kuopiossa nousuun, mika saattaa nakya seuraavissa
tarkasteluissa vuokratason tasaantumisena.
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Rovaniemi

yksiot nelibvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 16.72 500 0.3%

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 12.50 636 -0.9 %

Rovaniemen vuokrien nousu on ollut viime vuosina vauhdikasta. Kasvava turismi on luonut
markkinoita lyhytvuokraukseen, mika on vaistamatta vaikuttanut myds asuntojen hintoihin ja
vuokriin. Asuntojen rakentamistahti on yksi vauhdikkaimmista koko Suomessa suhteessa
kaupungin kokoon. Vuokrien nousu on jatkunut kaupungissa jo pitkaan. Nyt nayttaa, etta vuokrien
nousu on tasaantunut. Voimakas asuntotuotanto nakyy. Lapin positiivisen kehityksen jatkumiselle
ei nayta olevan mitaan esteitd. Rakentamisen hieman hiipuessa markkina vetaa taydella hoyrylla.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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2010-luvun alussa markkinoilla oli huomattavasti enemman yksidita. Pienten asuntojen tarjonta
on maltillisempaa. Osittain siihen vaikuttaa kasvanut lyhytvuokraus, johon osa aiemmin vuokralla
olleista asunnoista on siirtynyt, ja toisaalta myds pienten asuntojen pitkaaikaisen vuokrakysynnan
kasvu.
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Ldhde. Vuokraovi.com

Rovaniemelld asunnot menevat vuokralle Vuokraovi.comin palvelun mukaan noin kahdessa
viikossa. Se on lyhyt aika verrattuna esimerkiksi suurempiin Ouluun ja Lahteen. Markkinointiajassa
ei ole suuria muutoksia viime vuosina. Markkina vetaa edelleen vahvasti.
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Seindjoki

yksiot neliévuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 15.57 495 0.7 %

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.00 595 0.5%

Uudet asunnot nostavat vuokrien mediaania Seingjoella. Vuokrat ovat olleet nousussa, mutta
merkittava tarjonnan lisdys oletettavasti tarkoittaa, etta vuokrien nousu ei jatku samalla tavalla.
Seingjoelle valmistui viime vuonna noin 1100 asuntoa, mika on valtava maara suhteessa
kaupungin vakilukuun. Asuntoja on kuitenkin valmistunut monipuolisesti, mika on noin suuressa
maarassa erittdin tarkeaa. Esimerkiksi omakotitaloja valmistui runsaasti.

Etela-Pohjanmaan tydllisyys- ja talouskehitys on ollut suotuisaa viime vuosina, mika on
vauhdittanut asuntojen ja vuokrien kehitysta. Uusimman Tilastokeskuksen vaestdennusteen
mukaan Seinadjoki kuuluu voittajiin. Vaestdnkasvun ennustetaan olevan huomattavasti
voimakkaampaa kuin esimerkiksi Vaasassa. Seinajoella muuttoliike on myds sisaisesti voimakasta
kohti keskustan alueita, mika viittaa asumispreferenssien muutokseen. Vuokrataso on
verrannollinen muihin samankokoisiin kaupunkeihin. Positiivinen vaesténkehitys on olennainen
asia vuokra-asuntomarkkinoiden hyvan kehityksen kannalta.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Tarjolla olleiden asuntojen maara on pysynyt hyvin vakaana, mika kertoo onnistuneesta
jakaumasta asunnon kokojen suhteen. Sijainnin merkitys korostuu. Vuokrattavuus saattaa olla
haastavaa alueilla, joille on tullut runsaasti tarjontaa.
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Asunnot menevat vuokralle vajaassa kuukaudessa, mika vaatii karsivallisyytta ja ajantasaista tietoa
oikeasta vuokratasosta vuokralaisen vaihtuessa, jotta tyhjilta kuukausilta valtytaan. Seindjoen
vuokra-asuntomarkkinassa ei ole yhta voimakasta kausivaihtelua kuin Vaasassa, mutta kesan
lopussa ja syksyn alussa vuokra-asunnot liikkuvat ripeammin myds Seindjoella.
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Vaasa

yksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 16.55 495 -4.3 %

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.37 650 -7.1%

Viime vuonna Vaasassa vuokrat nousivat todella nopeasti. Téna vuonna on nahtavissa selkeaa
vuokrien laskua. Voimakas tarjonnan lisaantyminen nakyy myds Vaasassa. Tana vuonna
rakentaminen on lahtenyt hiipumaan. Kaupungin korkeakoulut takaavat kuitenkin kysyntaa
pienille asunnoille. Neliovuokran mediaani on korkeampi kuin esimerkiksi Seindjoella ja
vuokratasot samalla tasolla kuin esimerkiksi Kuopiossa. Pohjanmaan tyollisyysasteet ovat
valtakunnallisesti korkealla tasolla. Vaasan kohdalla olennaista olisi saada mahdollisimman moni
opiskelija jadmaan kaupunkiin. Tassa on viela tyota, koska ndyttaa, ettei vaesto juurikaan kasva.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Vuokra-asumisen osuus ja pienten asuntojen osuus asuntokannasta on suuri. Viime vuosina
tarjolla olleiden asuntojen jakaumassa ei ole merkittdvaa muutosta. Suhteelliset osuudet saattavat
vaihdella voimakkaasti asuntotuotannon mukana.
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Ldhde: Vuokraovi.com

Viime vuosina Vaasan markkinointiaikojen vaihtelu on tasaantunut huomattavasti ja asunto
menee keskimaarin kahdessa viikossa vuokralla. On hyvin todennakoista, etta vuokrat kaantyvat
Vaasassa kasvuun, koska markkinointiajat ovat laskeneet selvasti.
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Joensuu

yksiot nelibvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 17.41 550 -1.9%

kaksiot nelibvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 12.88 660 -0.1%

Ita-Suomen yliopisto on siirtanyt toimintojaan Joensuuhun, mika nosti vuokra-asumisen kysyntaa.
Joensuun kokonaisvuokrataso on verrattain korkea. Vertailuajanjakson vuokrissa on nahtavissa
laskua. Savonlinnan yksikon siirtyminen Joensuuhun nakyy jo Joensuun vuokramarkkinoilla ja nyt
kasvanut tarjonta on tasannut vuokrien nousua. Joensuuhun on rakennettu suhteellisesti erittain
paljon asuntoja viime vuosina. Nyt rakentaminen on kuitenkin hiipumassa. Muuttoliike
maakunnan sisalla suuntautuu vahvasti keskuskaupunkiin ja nettomuutto nayttaa kaantyneen
positiiviseksi. Joensuun ja vastaavan kokoisten kaupunkien kannalta yksityisten vuokranantajien
kannattaa seurata isojen tydnantajien liikkeitd, koska niilld on suora vaikutus vuokramarkkinoihin.
Ison yrityksen investointi nostaa selkedsti nakymia paremmaksi. Vastaavasti ison tyénantajan
lahdolla on valittdmia negatiivisia vaikutuksia vuokramarkkinoille. Kaupungin elinkeinorakenteen
ja elinkeinopolitiikan seuraaminen on tarkeaa ja hyodyllista yksityiselle vuokranantajalle.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Pienten asuntojen ja erityisesti yksididen tarjonta on kasvanut voimakkaasti. Silla on vaistamatta
vaikutuksia yksididen vuokrattavuuteen ja vuokratasoihin.
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Lahde.: Vuokraovi.com

Keskimaarainen markkinointiaika Joensuussa on noin kaksi viikkoa, mika on suhteellisen lyhyt
aika. Viime vuosina se on ollut myds laskussa. Myds Joensuun markkinassa nakyy kysyntapiikki
loppukesasta, kun opiskelijat aloittelevat opintojansa.
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Pori

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 14.33 430 1.9%

kaksiot neliévuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 10.73 550 0.6 %

Porin vuokrataso on verrattuna samankokoisiin kaupunkeihin melko matala. Vuokrien nousu on
maltillista. Porin korkeakoulujen opiskelijamaarat ovat pienet, mika osaltaan vaikuttaa
vuokramarkkinaan. Porin vuokramarkkinassa on pienia asuntoja runsaasti, mika vahvistaa
nakemysta huokeasta vuokratasosta verrokkikaupunkeihin verrattuna. Yksididen osuus kaikista
vuokra-asunnoista on noin 40 prosenttia. Kaupungin markkinassa on siis suhteellisen paljon
pienia asuntoja. Porin huolena on negatiivinen vaestdkehitys, mika kannattaa ottaa huomioon
sijoituspaatoksia tehtaessa.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Tarjontajakauma on pysynyt Porissa hyvin vakaana.
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Lahde: Vuokraovi.com

Markkinointiaika on loivasti kasvanut Porissa koko 2010-luvun. Keskiméaarin Porissa asunto menee
vuokralle reilussa kolmessa viikossa. Markkinointiaika on keskimaaraista tasoa verrattuna muihin
kaupunkeihin.
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Hameenlinna

yksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 19.14 541 4.4 %

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 14.88 730 9.7 %

Hameenlinnassa vuokrien mediaanit ovat olleet voimakkaassa nousussa tarkasteluajanjaksolla.
Vuokrataso on noussut samalle tasolle Lahden kanssa. Padkaupunkiseudun laheisyys nostaa
Hameenlinnan kiinnostavuutta. Sijainti Helsingin ja Tampereen valilla on pitkan aikavalin
tarkastelussa merkittava plussa. Raideyhteyksien parantaminen on tarkeaa kaupungin kehityksen
kannalta. VR paatti juuri lisata vuoroja Hdmeenlinnaan, mika on erittdin positiivinen asia.
Hameenlinnaan on viime vuosina rakennettu runsaasti, mika on nostanut mediaaneja ja tuonut
lisaa tarjontaa markkinoille. Vuokrataso on melko korkea, joten tuottojakin on mahdollista saada.
Hameenlinnan keskuksen vakimaara edelleen kasvaa, vaikka kaupungin kokonaisvakimaara
nayttaisikin laskevan. Mikrosijainnin merkitys Himeenlinnan vuokramarkkinoilla korostuu.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Yksididen osuus tarjolla olevista asunnoista on noussut merkittavasti. Sijoittajan nakdkulmasta
kaksio Hameenlinnasta sopivalla sijainnilla ei kuulosta huonolta ratkaisulta.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Lahde: Vuokraovi.com

Markkinointiajat ovat pidentyneet, mutta viime vuosina kasvu on tasaantunut, mika on positiivinen
asia.
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Keski-Uusimaa

yksiot neliévuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 19.83 620 5.1%

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 15.88 780 7.0%

Keski-Uusimaa on tiiviissa yhteydessa paakaupunkiseudun tydssakayntialueeseen ja kehitys
nayttaa entisestaan vahvistuvan. Vuokrien nousu on tarkasteluajanjaksolla yksidissa ja kaksioissa
todella reipasta. Paakaupunkiseudun tydmarkkinoille saapuvat etsivat asuntoja Helsingin lisaksi
entista enemman hyvien yhteyksien varrelta, mika lisaa kysyntaa radanvarsikaupungeissa, kuten
Kerava, Jarvenpaa ja Hyvinkaa. Vaestoennuste povaa kasvua Keski-Uudellemaalle.
Paakaupunkiseudun laheisyys tekee hyvaa.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Yksididen osuus on hienoisesti kasvanut, mutta kaksioiden osuus on selvasti vahentynyt, mika
kertoo kysynnan kasvusta.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Ldhde. Vuokraovi.com

Markkinointiajat ovat tulleet roimasti alas. Keski-Uudenmaan vetovoima on parantunut.
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Lappeenranta

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 16.24 530 1.6 %

kaksiot neliGvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.49 670 1.4%

Lappeenrannassa yliopisto on merkittava tekija kaupungin vuokramarkkinoille. Kaupungin vaestd
vahenee, mutta opiskelijoiden maara on kaupungissa suuri. My6s Lappeenrantaan on valmistunut
viime vuosina paljon uusia asuntoja. Muuttoliiketta tapahtuu my6s kaupungin sisalla. Reuna-
alueilta muutetaan keskustan liepeille parempien palvelujen aarelle. Vuokrataso on
Lappeenrannassa huomattavasti korkeampi kuin esimerkiksi Kouvolassa. Yksididen
kokonaisvuokran mediaani on jopa Turun tasoa. Lappeenrannan menestys on vahvasti sidoksissa
Venadjan tilanteeseen. Tummia pilvia Lappeenrannan nakymiin tuo yliopiston tulevaisuus ja laskeva
vaestokehitys. Erityisesti opiskelijoiden pitovoimaa valmistumisen jalkeen taytyy parantaa, jotta
tulevaisuus ndyttaa valoisammalta.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
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Pienia asuntoja on valmistunut runsaasti, mika nakyy yksiéiden osuuden kasvussa.
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Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Ldhde. Vuokraovi.com

Markkinointiaika on Lappeenrannassa pysynyt hyvin tasaisena ja melko lyhyeng, vaikka kaupunki
onkin karsinyt muuttotappiota.
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Kouvola

yksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.49 396 4.4%

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 10.46 550 3.1%

Kouvola on karsinyt voimakkaasti negatiivisesta rakennemuutoksesta. Paperiteollisuuden tehtaita
on lakkautettu Kouvolan ldheisyydesta, mika on vaikuttanut kaupungin asuntomarkkinoiden
nakymiin. Asuntojen hintojen lasku on ollut viime vuosina suurta ja vaestd on vahentynyt
reippaasti. Vaestdennuste ei lupaa kaannetta parempaan. Vuokratasot ovat myos pitkaan olleet
laskusuunnassa. Nyt ndyttaa, ettd on tapahtumassa pienta kaannetta positiivisempaan suuntaan.
Kaupungissa on myos pitkasta aikaa kaynnistetty investointeja erityisesti keskustan kehittamiseksi.
Kouvolan syrjaalueet ovat vuokrattavuuden ja asuntojen arvonkehityksen osalta iso riski.

Tarjolla olleiden vuokra-asuntojen huoneluvun jakauma
100%

80%
60%
40%

20%

0%
201020102011201120122012201320132014 2014 201520152016 2016 2017 2017 2018 2018 2019
QT Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1T Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1T Q3 Q1 Q3

o

1Th m2h m3h m4h m5h+

Asuntojakauma markkinoilla on pysynyt hyvin vakaana Vuokraovi.comin palvelussa.
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Keskimaarainen markkinointiajan
kehittyminen
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Lahde: Vuokraovi.com

Markkinointiajat ovat olleet pitkin 2010-lukua nousussa, mutta viime vuosina nousu on
tasaantunut ja kaantynyt jopa hienoiseen laskuun. Se viestii vuokrattavuuden paranemisesta
erityisesti Kouvolan keskustan alueella ja Iaheisyydessa.
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Kotka

yksiot neliGvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 13.45 420 -4.4 %

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelivuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 11.06 550 29%

Kymenlaakson vaestéennuste on murheellinen. Se tekee Kotkasta haastavan kohteen. On
kuitenkin tarkea tunnistaa Kotkan alueiden eroavaisuudet. Kotkansaarella vuokra-
asuntomarkkinat ovat aivan olennaisesti paremmat kuin muualla Kotkassa.

Keskimaaraisen markkinointi ajan kehittyminen
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Markkinointiaika on kehittynyt negatiivisesti koko 2010-luvun, mika kertoo negatiivisesta
rakennemuutoksesta. Riski tyhjista kuukausista ja asunnon arvon laskusta on suuri.
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Kokkola

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 16.31 494 3.6 %

kaksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) nelidvuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 11.58 580 -0.6 %

Keski-Pohjanmaalla on tyollisyys hyvalla tasolla. Kokkolassa asuntojen hintojen vaihtelu on suurta,
mika aiheuttaa pohdintaa asuntosijoittajalle. Jos isot investointihankkeet etenevat suotuisasti,
Kokkolan nakymat paranevat olennaisesti. Vaestokehitysta ja elinkeinorakennetta tulee seurata
tarkasti, jotta sijoitukset onnistuvat. Yksididen vuokrat ovat nousussa, mika kertoo, etta pienille
asunnoille on kysyntaa ja vuokrissa on nousuvaraa.

Keskimaarainen markkinointiajan kehittyminen
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Markkinointiaika sahasi viime vuosina voimakkaasti. Tdman vuoden aikana markkinointiaika on
lyhentynyt, mika kertoo parantuneesta vuokrattavuudesta. Kokkolaan on valmistunut runsaasti
asuntoja, mutta nyt rakentaminen on hiipunut. Markkina toimii Kokkolassa verrattaen hyvin,
minka vuoksi Kokkola nayttaytyy kiinnostavalta.
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Mikkeli

yksiot neliovuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 15.79 500 -3.3%

kaksiot nelidvuokran mediaani (01-06/2019)  kokonaisvuokran mediaani (01-06/2019) neliévuokran mediaanin muutos verrattuna vuoden 2018 alkupuoliskoon
kaikki 12.24 600 -1.6 %

Eteld-Savon nakymat ovat Kymenlaakson ja ohella heikoimmat koko Suomessa. Mikkelissa vuokrat
ovat laskussa. Vdestéennuste povaa Mikkeliin vain heikompia aikoja, mika pitaa ottaa huomioon.
Mikkelin ongelma on myos vahdinen opiskelijoiden maara. Opiskelijat tuovat elinvoimaa
kaupunkeihin, ja Mikkelissa opiskelijoiden vaikutus on pieni. Yksityisen vuokranantajan
nakdkulmasta paikallistuntemus korostuu. Sijainnin merkitys onnistuneelle sijoitukselle on
olennainen.

Keskimaaraisen markkinointiajan kehittyminen
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Markkinointiaika on tasaisesti kasvanut, mika kertoo heikentyneesta vuokrattavuudesta. Asunnon
vuokraus onnistuu kuitenkin keskimaarin reilussa kahdessa viikossa, mika on
verrokkikaupunkeihin verrattuna lyhyt aika. On edelleen mahdollista tehda onnistuneita
asuntosijoituksia Mikkelissa.
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Katsaus on tehty yhteistydssa
Vuokraovi.com:n kanssa, joka on
Suomen johtavia vuokra-asuntojen
valityssivustoja. Vuokraovi.com:n
erinomainen data-analyytikko Niina
Matikainen on koostanut
valityssivustolta saadun datan ja ollut
mukana kehittamassa katsausta
entista paremmaksi.
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