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Tutkimuksen tarkoitus

* Tutkimuksessa ennustetaan asumismenojen kehitysta.

* Ennusteperiodina on kolme vuotta 202-2023.

* Asumismenoja tarkastellaan kotitalouksien tyypin, asumismuotojen ja kaupunkien
suhteen.

* Laskelmat kuvaavat, kuinka paljon kotitalouksilla kuluu rahaa asumiseen
kokonaisuudessaan lainanlyhennykset mukaan lukien.



Ennuste 2021-2023 lahtokohdat

* Korkotaso pysyy edelleen hyvin matalana. Euribor 12 kk pysyy nollan alapuolella vuonna
2021. Ohjauskoron nostot alkavat vuonna 2023.

 Koronakriisista huolimatta asuntomarkkinoiden tilanne vahva.

* Osakehuoneistojen ja omakotitalojen hinnat nousevat ennusteperiodilla, mutta
maltillisemmin kuin 2020.

* Vuokrat nousevat ripeampaa kysynnan palautuessa.

* Kerrostalojen hoitokulut kasvavat tarkastelukaupungeissa keskimaarin 2,8 % vuodessa.
Omabkotitalojen hoitokulut (kiinteistovero, sahko, asunnon korjaukset, vesi, jatemaksu)
2,7 % vuodessa.



Tulojen kehitys 2021-2023

* Palkkojen ja tyoelakkeiden kehitys on pitkan aikavalin keskiarvossa
* Ansiotaso 2021-2023:2,0 % / vuosi (nimellinen kasvu)
* Tyoelakkeet 2021-2023 : 1,4 % / vuosi (nimellinen kasvu)

* Sopimuspalkkojen korotukset 2% tuntumassa, jota vahvistavat positiiviset
palkkaliukumat

* Nettotulojen™ kehitys 2021-2023

* Pienituloinen [,9 prosenttia vuodessa
* Keskituloinen 2,0 prosenttia vuodessa
* Elakelainen 2,0 prosenttia vuodessa

*nettotulot=bruttotulot — (verot ja maksut)



Laskelmien oletukset

* Omistusasumisessa on huomioitu myos lainanlyhennykset, mika nostaa
asumismenojen osuutta kaytettavissa olevista tuloista. *

Lyhennystapana annuiteetti eli muuttuva tasaera. Korkotason muuttuessa kk-erat
muuttuvat ja laina-aika on muuttumaton.

Kotitalouksien velkamaara on 50 % asunnon kayvasta hinnasta.Velassa on huomioitu
seka asunnon koko etta sijaintipaikka. Lainan takaisinmaksuaika on |8 vuotta.

* Bruttotulot ovat paikkakunnittain samat.Verot ja maksut eroavat paikkakunnittain.
* Elakelaiset asuvat velattomassa asunnossa.

* Omakotitalossa ei huomioida pihatoista aiheutuvia kustannuksia. Myoskaan kaikkia
korjausrakentamisen kustannuksia ei ole huomioitu omakotitalojen osalta.

* Asuntolainan lyhennys kerryttaa velallisen varallisuutta, mika asettaa omistusasujan ja vuokra-asujan eri asemaan. Lainan lyhennys on kuitenkin huomioitu, koska laskelmissa halutaan
tarkastella kotitalouksien kuukausittain asumiseen kayttamaa rahamaaraa.



Asumismenojen ennustettu kehitys 2021

Asumismenojen

Asumismenot

kehitys (€/kk)

2020-2021 2021
Pienituloinen, kerrostalo, ARA vuokra 1.4% 469
Keskituloinen, kerrostalo, vr. vuokra 1.5% 857
Keskituloinen, kerrostalo, omistus 1.5% 766
Lapsiperhe, kerrostalo, vr. vuokra 1.5% 1180
Lapsiperhe, kerrostalo, omistus 1.5% 1160
Lapsiperhe, omakotitalo, (6ljy) 5.5% 1081
Lapsiperhe, omakotitalo, (sahko) 1.2% 1015
Elskeliiset, kerrostalo, omistus 24% 463
Elakelaiset, omakotitalo (6ljy) 11.0% 561
Elakelaiset, omakotitalo (sahko) 2.3% 496
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¢ Matalat korot tasaavat
omistusasujien asumismenojen
kasvua.

* Oljyn hinnan palautuminen
kohti normaalia tasoa nostaa
asumiskustannuksia osalla.

* Vuokrissa on nousupaineita
talouden elpyessa.



Ennuste 2021-2023

Asumismenojen

Osuus tuloista

kehitys
2021-2023 2021 2022 2023
Pienituloinen, kerrostalo, ARA vuokra 1.4 % 24.3 % 24.2 % 24.1 %
Keskituloinen, kerrostalo, vr. vuokra 1.5% 32.5% 32.2% 32.2%
Keskituloinen, kerrostalo, omistus 1.9% 29.0% 29.0 % 29.1 %
Lapsiperhe, kerrostalo, vr. vuokra 1.5% 21.6% 21.4% 21.4%
Lapsiperhe, kerrostalo, omistus 1.9% 21.2 % 21.2 % 213 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (6ljy) 29% 19.7 % 19.6 % 19.6 %
Lapsiperhe, omakotitalo, (sahko) 1.7 % 18.5 % 18.5% 18.5%
Elakeldiset, kerrostalo, omistus 2.4 % 16.9 % 17.0% 17.3%
Elakeldiset, omakotitalo (6ljy) 4.6 % 20.5 % 20.4 % 20.5 %
Elakeldiset, omakotitalo (sahko) 2.2 % 18.1 % 18.2 % 18.4 %

* Matala korkotaso
hillitsee velallisten
asumismenojen kasvua.

* Odotettua nopeampi
talouskasvu voi asettaa
painetta korkojen
nostolle.

 Maltillinen vuokra-
kehitys auttaa
vuokralaisia.



Asumismenojen kaupunkivertailu

Asumismenoja voi vertailla PTT:n paivitetylla asumislaskurilla:
https://www.ptt.fi/ennusteet/sovellukset/asumismenot-laskuri.html




Kaupunkivertailu 2020, kerrostalo, 30 m2, ARA

Espoo
Helsinki
Vantaa
Tampere
Turku

Lahti

Porvoo
Rovaniemi
Kuopio
Jyvaskyla
Pori
Hameenlinna
Vaasa
Mikkeli

Oulu
Lappeenranta
Joensuu
Seinajoki
Kotka
Rauma

Kouvola

19.8.2021

o

=
1S3

200

M Hoitovastike

m Asunnon korjaus

300

m Sihko

400

B Vuokranantajan nettovuokratuotto

500

600



Kaupunkivertailu 2020, kerrostalo, 60 m?, vuokra-asunto
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Kaupunkivertailu 2020, kerrostalo, 60 m?, omistusasunto
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Kaupunkivertailu 2020, kerrostalo, 90 m?, omistusasunto
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Kaupunkivertailu 2020, omakotitalo (sahko), 120 m?
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TEEMA:ASUMISPREFERENSSIT KORONAN
JALKEEN

Onko pandemia siirtanyt tasapainoa pysyvasti?

17.8.2021



MITA VOIMME OPPIA HISTORIASTA

Lontoon koleraepidemia 1854

* Asuntohinnat laskivat ja ovat vielakin lahialueita matalammalla tasolla.Vuokranantajat ottivat uusia
(ali)vuokralaisia ja alueen vaestontiheys kasvoi nopeasti. Asuinmukavuus alueella heikentyi vaeston tiheyden
kasvun myota.Varakkaammat asukkaat muuttivat alueelta seuraavien vuosikymmenten aikana pois.

Pariisin ja Amsterdamin kolera- ja ruttoepidemiat

* Asuntojen hinnat tippuvat epidemioiden seurauksesta hetkellisesti mutta palaavat kasvavaan
trendikehitykseen suhteellisen nopeasti. Eroa verrokkialueiden kehitykseen ei synny. Kaupungeissa
suunnattiin resursseja epidemioista eniten karsineille alueille, jolla tutkijat totesivat olevan merkitysta
alueiden kehityksen elpymisessa.

SARS-epidemia

* Epidemian vaikutukset samankaltaisia kuin edella.
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MITA VOIMME OPPIA HISTORIASTA

|. Hetkellinen lasku asuntojen kysynnassa riippuu taudin kuolettavuudesta, taloudellisen

sokin voimakkuudesta ja erityisesti varakkaiden asukkaiden kaupunkialueelta poissuuntaavasta
muuttoliikkeesta. Kokonaiskysynnan lasku heijastuu hintoihin voimakkaammin mikali kaupungin vaestonkasvun ja
kehittymisen trendi on ollut heikko.

2. Epidemiat eivat nayta vaikuttavan kasvavien suurkaupunkien pitkan aikavalin kehitystrendeihin. Historiassa
nopea vaestomaaran elpyminen epidemioiden jalkeen erityisesti muuttoliikkeen seurauksena.Vaikutukset voivat olla erilaisia
vahemman menestyksekkaissa kaupungeissa tai maaseutualueella.

3.Asuntojen hinnat reagoivat voimakkaammin kuin vuokrat, asuntojen hintojen lasku ollut historiassa

voimakasta epidemiasta eniten karsivilla alueilla lyhyella aikavalilla. Selityksena tutkijat tarjoavat hetkellista sijoittajien
pessimistisyyden kasvua + riskin kaihtamisen lisaantymista. Hetkellisen heikentyneen ostohalukkuuden seurauksena
myyjat myyvat matalammilla hinnoilla sen sijaan etta odottaisivat paremman markkinahinnan saamista. limio tunnettu myos
mm. asuntojen ulosottokaupoissa. (Campbell ym.201 1)

4. Elvytykselld on vaikutusta alueiden ja asuntomarkkinoiden toipumiseen. Pariisin ja Amsterdamin tapauksissa
kaupungit suuntasivat resursseja epidemioista eniten karsineille alueille, Lontoon tapauksessa ei.

17.8.2021 Lahde: Franke ja Korevaar 202 | m



HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

e Asuntomarkkinat elpyivat Suomessa hyvin nopeasti pandemian alkusokista. Taloudellinen sokki jai Suomessa
pieneksi ja taloudelliset vaikutukset eivat kohdistuneet omistusasujiin. Myos koronaelvytys on lieventanyt taloussokkia.
Kaupunkikeskustoista poissuuntaavaa muuttoliiketta ei nahtavissa Suomen tasolla, tosin hyvatuloisilla etatyohon siirtyneilla
mahdollisuus etsia sopivaa asuntoa maantieteellisesti laajemmalta alueelta.

* Kasvukolmion kaupungit vahvassa kasvu- ja kehitystrendissa ennen pandemiaa ja sen aikana. Suurimmat
kaupungit sailyttaneet vetovoimansa, mika on nahtavissa asuntojen hintojen positiivisesta kehityksesta.

* Suomen tilanteessa vuokrat reagoivat pandemiaan vahvemmin kuin asuntojen hinnat. Tama on aiemmista
shokeista poikkeava havainto asuntomarkkinoilla. Pandemian rajoitustoimien vaikutukset iskivat voimakkaammin vuokra-
asujiin, kuten opiskelijoihin, nuoriin ja palvelualojen tyontekijoihin, jotka saattoivat olla joustavampia valiaikaisten
asuinratkaisuidensa suhteen. Hyvin kevyt rahapolitiilkka on myos tukenut asuntomarkkinoita, mika on osaltaan nostanut
asuntohintoja.

* Koronapandemian elvytystoimet ovat olleet negatiivisia vaikutuksia ennaltaehkaisevia. Korona tuskin tulee
aiheuttamaan asuinaluekohtaisia stigmoja, ainakaan Suomessa, silla se on tutkimusten tauteja huomattavasti
vaarattomampi ja levinnyt maailmanlaajuisesti eika paikallisesti.
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

* Yhteista kiinnostus omistusasumiseen ja suurempiin koteihin seka suurten kaupunkien
vetovoima

—>Hinnat kasvaneet eniten paakaupungeissa ja muissa suurissa kaupungeissa

—>Erityisesti Ruotsissa suurten asuntojen hinnat (omakotitalot/single-family homes) kasvaneet
enemman kuin vuokra-asuntojen

—> Asuntokauppojen lukumaarat kasvaneet, haluttujen kohteiden tarjonta tippunut

* Syita hintojen kovaan kasvuun: koronarajoitukset rajoittivat osaa kulutuksesta, alhaiset korot,
optimistiset odotukset omaa taloustilannetta seka asuntojen hintakehitysta kohtaan, haluttujen
kohteiden tarjonnan lasku (Ruotsi ja Suomi), vahainen rakentaminen aiemmilta vuosilta (Norja)

18 % 1557% 114% 4,9 %

Kuva: Asumisen keskimaaraisten hintojen kasvuasteet 12/2019-04/2021 ‘ . ‘ ‘ ‘ .
Lahde: Danske Bank (2021)
Danske Bank (Olsen ym. 2021), Nordea (Cekov ym. 2021), Ahoniemi & Putkuri (2021) ‘ ' ‘ ' ‘ '
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

|.  Suurimpien metropolien keskustojen vetovoima on pandemian aikana kokenut kolauksen ainakin
lyhyella aikavalilla.

2. Asuminen keskisuurissa kaupungeissa ja esikaupunkialueilla on ollut nosteessa.

Erityisesti etatyohon siirtyneet suhteellisen varakkaat tietotyolaiset ovat muuttoliikkeessa ja he
etsivat tarpeisiinsa sopivaa asuntoa maantieteellisesti laajemmilta markkinoilta.

4. Omistusasuminen, etatyohon sopivat puitteet, asumisen edullisuus ja luonnonymparistojen
saavutettavuus kiinnostavat.

5.  On viela liian aikaista sanoa muuttuuko suunta jalleen metropolikeskittymien eduksi pandemian
jalkeen pidemmalla aikavalilla, mutta historiassa kasvavien suurkaupunkien kehitys on ollut
vastustuskykyinen sotien ja epidemioiden aiheuttamille voimakkaillekin shokeille ja palannut
kasvutrendiin sokkien jalkeen.
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

Etatyolla suuri merkitys
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

* Omakotitalojen hinnat 202 | aikana nousussa asukasluvultaan kaikenkokoisissa kunnissa

* Helsingin keskustassa kolmioiden ja sita suurempien asuntojen hintakehitys ollut pienempia asuntoja
nopeampaa

* Rivitaloasuntojen hinnat olleet nopeassa kasvussa 2021 alussa paakaupunkiseudulla, muualla Suomessa
pitkaan jatkunut rivitaloasuntojen hintojen lasku loppunut 2021 vuoden alussa

* Omalla tontilla olevia omakotitaloja myytiin vuoden 2021 alussa 18 % enemman kuin vastaavaan aikaan
2020

* Pientalotontteja myytiin vuoden 2021 alussa 44 7% enemman kuin vastaavaan aikaan 2020, tonttien myynti
kasvussa erityisesti kehyskunnissa

* Talopakettien hinnannousua viime vuoteen nahden 2,3 % joka suurin vuosittainen hinnannousu vuoden
2013 jalkeen

* Rakennuslupien maarat eivat huomattavasti kasvaneet, tosin vapaa-ajan rakennusten ja paritalojen
rakennuslupia viimeisen vuoden aikana eniten sitten vuoden 2012

17.8.202 Lihde: Laukkanen ym. 2021 Prr



HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

Huomioita Tilastokeskuksen asumisen ja rakentamisen tilastoista (Laukkanen ym. 2021 ja Peltoniemi & Vuorio
2021)

* Hinnat nousseet 2021 alussa voimakkaasti suurissa kaupungeissa lahes kaikissa asuntotyypeissa

 Omakotitalojen kiertonopeudet (myytyjen asuntojen osuus asuntokannasta) olivat vuonna 2020
nopeimpia kasvukolmion eli Helsinki-Tampere-Turku lahialueen kunnissa (Mantsala, Nurmijarvi,Vihti, Lohja,
Kangasala, Akaa,Valkeakoski, Aura, Naantali, Paimio)

* Suurista kaupungeista omakotitalojen kiertonopeuden kasvoivat vuonna 2020 ainoastaan Espoossa,
Hameenlinnassa, Kouvolassa ja Kuopiossa verrattuna edelliseen vuoteen

* Myynti-ilmoitusten maara ollut lapi pandemian matala suurissa kaupungeissa: kuva 6 (Oikotien
ilmoitusdata)

* Vanhojen asuntojen markkinointiajat lyhentyneet suurissa kaupungeissa ja niiden kehyskunnissa,
lyhimmat markkinointiajat 2021 alussa kasvukolmion kaupungeissa, pisimmat Kouvolassa ja Porissa: kuva 7
(Oikotien data)
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

Myytyjen vanhojen kerrostalo- ja rivitaloasuntojen
keskimaaradiset matka-ajat lahimpaan
keskustaan ovat kasvaneet erityisesti Espoossa,
Vantaalla ja Tampereella

Voisiko kehitys tarkoittaa sita, etta asuminen
lahipalveluiden lahella ei ole yhta tarkea kriteeri
asuntoa ostettaessa kuin aiemmin?
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HAVAINTOJA ASUNTOMARKKINOILTA KORONAPANDEMIASSA

A

Etatyota tekevien osuus ja erityisesti etatyon maara kasvoivat

Kiinnostus isompiin asuntoihin kasvanut pandemian aikana

Suuret kaupungit ja kehyskunnat vetovoimaisia asumispaatoksissa

Vuokra-asuminen kaupunkikeskuksissa ja erityisesti Helsingissa menettanyt houkuttavuuttaan

Palvelut, tyomahdollisuudet ja pandemia-ajan jalkeiset odotukset kannattelevat keskusta-alueiden
asuntojen houkuttelevuutta asumispaatoksissa.

Suurten kaupunkien kaupatut asunnot hieman kauempana keskustoista kuin ennen

Tyomatka ei enaa niin tarkea asunnon valintakriteeri
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KORONAPANDEMIAN JALKEEN

* Kasvukeskukset tulevat olemaan vahvoilla koronapandemian jalkeisessa ajassa.

—>Pystyvat tarjoamaan tyo- ja opiskelumahdollisuuksia seka palveluita, joita ihmiset arvostavat.

* Asuntomarkkinoille tulee kuitenkin lisaa savyja etatyon siivittamana.

—> Toimistoille tullaan palaamaan vahitellen, koska sosiaalisia kohtaamisia ei voida korvata.

* Koronapandemian jalkeinen aika voi laittaa liikkeelle muutosvoimia, jotka
vaikuttavat asuntomarkkinoihin pidemmalla aikavalilla!

—>Mika tulee olemaan kehyskuntien rooli tulevaisuudessa, jos tyontekeminen ei ole enaa niin riippuvainen
paikasta ja ajasta!’

19.8.202 |
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Esimerkkikotitaloudet

19.8.202 |

Asumismuoto

Kerrostalo Omakotitalo
Kotitalous Neliot Asumistapa Neliot Asumistapa
Pienituloinen 30 vuokra (ARA)
Keskituloinen 60 vuokra, omistus
Lapsiperhe 90 vuokra, omistus| 120 omistus
Elakeldiset 60 omistus 120 omistus
Elakeldinen, nainen | 60 omistus 120 omistus




Esimerkkikotitalouksien kuukausittaiset bruttotulot 2020

* Pienituloinen 2367 €/kk

* Keskituloinen 3669 €/kk

* Keskituloinen pariskunta 7028 €/kk
* Lapsiperhe 7028 €/kk

e Elakelainen, mies 1993 €/kk

e Elakelainen, nainen 1587 €/kk
* Elakelaispariskunta 3580 €/kk




Indeksitalo

30 vuotta vanha kivitalo kaupungin keskustassa.

Omistustontti 1200 m?. 4 kerrosta. 40 huoneistoa. 75 asukasta.
Kaukolampo 450 MWh/vuosi.

Vesi 155 I/hlo/vrk.

Rakennuksen kiinteistoveron perusarvo 626,31 €/m?2.
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Tyyppiomakotitalo

120 neliota.
30 vuotta vanha puutalo.
Oma tontti, 1200 neliota.

Lammitysmuotoina oljy (2 500 I/v) ja kayttosahko (5 000 kWh/v) tai sahkolammitys (20
000 kWVh/v sis. kayttosahkon).

Kiinteistoveron perusteina tontin verotusarvo 27 637 € ja rakennuksen verotusarvo 69
366 € vuonna 2019, suurimmista kaupungeista kuntakohtaiset tiedot.

Ulkotyot yms. on jatetty laskelmien ulkopuolelle.



