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Asuminen on perustarve, joka herattaa vaistamatta suuria intohimoja. Asumisella
ja asuntomarkkinoilla on suuri taloudellinen merkitys seka yksittaiselle koti-
taloudelle etté koko yhteiskunnalle. Asumista koskevat paatdkset ovat yksi kaik-
kien kotitalouksien suurimmista taloudellisista kysymyksistd, ja koti oman
elaman keskeinen kiintopiste. Yhteiskunnallisella tasolla asuntomarkkinoiden
kehitys vaikuttaa koko kansantalouden suhdanteisiin ja toimivuuteen seka rahoi-
tusmarkkinoiden vakauteen.

Hyvinvointiyhteiskunnassa asumiseen liittyy myds paljon sosiaalisia nakékulmia,
ja yhteiskuntarakenteeseen, asumiseen ja sen julkiseen tukemiseen liittyvat
kysymykset ovat keskeisid esimerkiksi yhteiskunnan toimivuuden ja segregaa-
tion ehkaisyn nékékulmasta. Asumisen suuri taloudellinen ja sosiaalinen merki-
tys nostaa aiheen korkealle myds poliittisen keskustelun agendalla, ja saante-
lylla ja asumisen julkisilla tukimuodoilla on suuri vaikutus asuntomarkkinoiden
toimivuuteen. Toimivat ja monipuolisia vaihtoehtoja tarjoavat asuntomarkkinat
ovat seka kotitalouksien etta koko yhteiskunnan etu.

Omistusasumisella on Suomessa - kuten useimmissa kehittyneissa yhteiskun-
nissa - pitkat ja vahvat perinteet. Oma koti on tyypillisesti ollut kotitalouden suu-
rin investointi ja varallisuuden kartuttamisen muoto, jota on tuettu myos vero-
tuksellisesti, ja jonka suosiota tuki myés aiempien vuosikymmenien nopea
inflaatio. Itse omistettu koti on ollut myés imagomielessé yksi kotitalouden
hyvinvoinnin keskeinen ilmentyma.

Kaupungistuminen, kotitalouksien koon pieneneminen ja lisédantynyt liikkkuvuus,
ihmisten muuttuvat preferenssit seka asuntomarkkinoiden viimeaikainen kehitys
kasvattavat vuokra-asumisen suosiota ja kysyntaa. Sijoitus- ja rahoitusmarkki-
noiden viimeaikainen kehitys on lisinnyt my6és vuokra-asuntojen tarjontaa
nopeasti viime vuosina. Vuokra-asumisen imago on myés parantunut nopeasti,
ja yha useampi kotitalous asuu vuokralla omasta tahdostaan eika pelkastaan
taloudellisen pakon sanelemana.

Tama katsaus nostaa esille vuokra-asumisen ja vuokra-asuntomarkkinoiden
ajankohtaisia kehitystrendeja ja markkinoiden kehitysnakymia ja -tarpeita
erilaisten toimijoiden nédkdkulmasta. Katsauksen on Kiinteistéalan Koulutus-
saation rahoittamana toteuttanut KTI Kiinteistétieto Oy. Katsaus perustuu
paaosin vuokra-asuntomarkkinoita eri nakékulmista tarkastelevien asiantunti-
joiden haastatteluihin. Haastateltujen asiantuntijoiden nimet on listattu katsauk-
sen lopussa. KTl kiittda Kiinteistéalan Koulutussaatiota katsauksen mahdollis-
tamisesta ja kaikkia asiantuntijoita hankkeelle antamastanne panostuksesta.
KTI vastaa katsauksen mahdollisista virheista ja epatasmallisyyksista.



Kolmasosa suomalaisista koti-
talouksista asuu vuokra-asunnossa

Vuokra-asumisen suosio on kasvanut 2010-luvun aikana.
Tilastokeskuksen mukaan noin 877 000 asuntoa, eli ldhes kolmas-
0sa Suomen vakituisesti asutuista asunnoista oli vuokra-asuntoja
vuoden 2017 lopussa. Vuokra-asuntojen lukumaéra on pelkas-
t&dan 2010-luvun aikana kasvanut yli 100 000 asunnolla. Samalla
omistusasumisen osuus on pudonnut noin kahdella prosenttiyk-
sikolla, ja oli 63,6 prosenttia vuoden 2017 lopussa.

Vuokra-asumisen osuutta on kasvattanut erityisesti vapaa-
rahoitteisen vuokra-asuntokannan kasvu. Vield vuonna 2010
valtion tukemien, niin kutsuttujen ARA-vuokra-asuntojen osuus
kaikista vuokra-asunnoista oli 48 prosenttia. Vuoteen 2017
mennessé niiden lukumaéara oli pudonnut 55 000 asunnolla
ja osuus kaikista vuokra-asunnoista 36 prosenttiin. Samalla ajan-
jaksolla vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen lukumaaré kasvoi

115 000 asunnolla. Vanhoja ARA-asuntoja on vapautunut rajoit-
teista, jolloin ne ovat siirtyneet joko vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokantaan tai omistusasunnoiksi. ARA-asuntoja on myods
etenkin pienemmilla paikkakunnilla purettu vahaisen kysynnan
VUOKSI,

Omistus- tai vuokra-asuminen ovat kotitalouden asumisratkaisu-
jen paévaihtoehdot. Naiden valimaastoon sijoittuvan asumis-
olkeusasumisen merkitys on jaanyt kokonaisuuden kannalta
pieneksi. Toinen, viimeaikaisissa keskusteluissa esilla ollut omis-
tus- ja vuokra-asumisen valimuoto on asunto-osuuskuntamalli,
Asunto-osuuskuntien perustaminen on nykyiselldankin mahdol-
lista, mutta naita on vain erittain pieni osuus asuntokannasta.
Viime vuosina myds rakennuslikkeet ovat kehittdneet uusia
vuokraamisen ja omistamisen valiin sijoittuvia rahoitusmalleja.

ASUNTOKANNAN JAKAUMA, VAKINAISESTI ASUTUT ASUNNOT

42 300

2 %

Asumisoikeusasunnot

375 000

14 %

ARA-asunnot

300 000

11 %

Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot
/ piensijoittajat ja yksityishenkil6t

179 000

7 %

Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot /
ammattimaiset omistajat

Vakinaisesti asuttuja
asuntoja vuoden 2016
lopussa yhteensa noin
2,65 miljoonaa

57 100
2 %

Muu tai tuntematon hallintaperuste

1701 600

64 %

Omistusasunnot

Lahde: Tilastokeskus, ARA, Suomen Vuokranantajat ry, KTl
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Valtion tukemien ARA-vuokra-asuntojen suurimpia omistajia ovat
suurten kaupunkien vuokra-asuntoyhtiét. Helsingin kaupungin
asunnot Oy on Suomen suurin vuokranantaja 48 000 asunnol-
laan. Myos Espoon, Vantaan ja Turun kaupunkien vuokra-asunto-
yhtiét omistavat kukin yli 10 000 vuokra-asuntoa. Myds useat
yleishyddylliset sdatiot tarjoavat ARA-vuokra-asuntoja omien
saantdjensa ja tarkoituksensa toteuttamiseksi. Néaisté suurin on vli
16 000 vuokra-asuntoa omistava Y-S&4tio, jonka tavoitteena on
vahentda asunnottomuutta. Muita merkittavia s&atidpohjaisia
asunto-omistajia ovat esimerkiksi yliopistokaupungeissa toimivat
opiskelija-asuntosaatiot.

Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tarjoavat sekéa ammattimaisesti
toimivat suuret sijoittajat etté kotitaloudet ja yksityishenkilét.
Ammattimaisesti toimivista vuokra-asuntoyhtidista suurimpia
ovat Kojamo ja SATO, joilla kummallakin on taustaa myos
ARA-asuntojen tarjoajana, mutta jotka nykyiselldan keskittévat
tarjontansa vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoinin Suomen suurim-
missa kaupungeissa. Keséalla 2018 Nasdag Helsingin paélistalle
listautunut Kojamo omistaa reilut 34 000, ja SATO noin 26 000
vuokra-asuntoa. Kolmas suuri asuntosijoitusyhtié, Avara Oy,
omistaa tai hallinnoi noin 8 000 vuokra-asuntoa.
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Lahde: Tilastokeskus

Suomalaiset instituutiosijoittajat ovat perinteisesti sijoittaneet
myo6s  vuokra-asuntoihin, ja useimmat elékevakuuttajat ovat
viime vuosina kasvattaneet vuokra-asuntosijoituksiaan akliivi-
sesti. Instituutiosijoittajista suurinta vuokra-asuntosalkkua hallin-
noi Keskindinen Tydeldkevakuutusyhti®é Elo, joka omisti vuoden
2017 lopussa noin 7 000 vuokra-asuntoa. limarisen, Varman ja
Kevan asunto-omistukset nousevat 3 500-4 500 asunnon
luokkaan.

Ensimmaisié asuntoihin sijoittavia kiinteistdsijoitusrahastoja perus-
tettin 2000-luvun ensimmaéisen vuosikymmenen jalkipuoliskolla.
Ensimmaiset rahastot olivat instituutiosijoittajille  suunnattuja.
Suurin toimija talla sektorilla on ICECAPITAL, jonka hallinnoimat
rahastot omistivat noin 3 000 vuokra-asuntoa vuoden 2017
lopussa. 2010-luvulla merkittavaksi iimidksi kiinteistdrahasto-
markkinoilla nousseet erikoissijoitusrahastot ovat avanneet
ammattimaiset Kiinteistdsijoitusmarkkinat myos  yksityishenki-
|6iden ulottuville. Suurimpia asuntoihin sijoittavia erikoissijoitus-
rahastoja hallinnoivat Alandsbanken Rahastoyhtit seka OP
Kiinteistosijoitus.



SUOMEN SUURIMMAT VUOKRANANTAJAT

Vuokra-asuntojen (arvioitu)

Helsingin kaupungin asunnot Oy

Kojamo Oyj

SATO Oyj

Y-Saati6 / M2-Kodit

Espoon Asunnot Oy

TVT Asunnot Oy (Turku)

VAV-Asunnot Oy (Vantaa)

HOAS (Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio)
VTS-kodit (Tampere)

Sivakka-konserni (Oulu)

KAS asunnot Oy (ent. Kunta-asunnot Oy)
Avara Oy

LLahden Talot Oy

Jyvaskylan Vuokra-Asunnot Oy

Keskinainen Tyoelakevakuutusyhtioé Elo

YH Kodit

TOAS (Tampereen opiskelija-asuntosaatio sr)
Niiralan Kulma Oy (Kuopio)

Lappeenrannan Asuntopalvelu Oy

Joensuun Kodit Oy

Kansainvéliset sijoittajat ovat rantautuneet Suomen asunto-
sijoitusmarkkinoille  huomattavasti - toimitilakiinteistosijoituksia
mybdhemmin, ja ulkomaisten sijoittajien kiinnostus on kasvanut
viime vuosina. Merkittavid ulkomaisia sijoittajia ovat esimerkiksi
vuonna 2016 Suomeen tullut saksalainen BVK (Bayerische
Versorgungskammer), AXA Investment Management, Real
Assetsin  hallinnoimat rahastot, pohjoismainen kiinteistd-
rahastohallinnoija NREP seké viimeisimpina merkittavina tulok-
kaina vuoden 2018 aikana ensimmaiset sijoituksensa tehneet
Round Hill Capital sek& Morgan Stanley Real Estaten ja
Aberdeen Standard Investmentin rahastot.

Yksityishenkilot tai naiden omistamat sijoitusyntidt omistavat
nykyisellddn arviolta 300 000 vuokra-asuntoa, mikéa vastaa
reilua  kolmannesta kaikista vuokra-asunnoista. Yksityis-
henkilbiden omistamien vuokra-asuntojen maaréd on kasvanut
kymmenilla tuhansilla 2010-luvun aikana. Yksityisia vuokran-
antajia ja asuntosijoittajia edustava Suomen Vuokranantajat ry
arviol, etta yksityisia asuntosijoittajia on noin 210 000, ja naiden
omistamien asuntojen lukumadra vaihtelee yhdesta joihinkin
satoihin, Yksityiset vuokranantajat ovat toimintatavoiltaan,
mittakaavaltaan ja osaamiseltaan hajanainen joukko.

lukumaara Suomessa yhteensa
48 000
34 200
26 000
16 700
15 000
11 000
10 000
9400
9 000
8 000
8 000
8 000
7 200
7100
7 000
6 500
6 300
6 000
5 000
4 700

Lahde: KTl

Asuntomarkkinoiden rakenne poikkeaa eri maiden valilld merkitta-
vasti toisistaan riipppuen esimerkiksi asuntorahoitus- ja sijoitus-
markkinoiden toimivuudesta seké harjoitetusta asuntopolitiikasta,
kuten asumisen tukimuodoista, verotuksesta ja vuokramarkkinoi-
den saantelysta. Siksi asuntomarkkinoiden vertailu eri maiden
valilla on haastavaa. Jo Suomen ja Ruotsin valilld on huomattava
ero vuokramarkkinoiden saantelysséa ja asuntorahoituskaytan-
ndissd, milld on suuri vaikutus markkinoiden rakenteeseen ja
kehitykseen.

Euroopassa omistusasumisen osuus on pienin Sveitsissa, jossa
Eurostatin mukaan 43 prosenttia kotitalouksista asui omistus-
asunnossa vuonna 2015, Muita korkean vuokra-asumisosuuden
maita ovat Saksa ja ltavalta. Eniten omistusasuntoja 16ytyy puo-
lestaan itdisen ja Keski-Euroopan maista, kuten Romaniasta,
Kroatiasta ja Liettuasta. Naissa maissa vuokra-asuntojen tarjonta
on kehittymaténta. Pohjoismaista omistusasumisen osuus on
korkein Norjassa (82 prosenttia vuonna 2015) ja matalin
Tanskassa (62 prosenttia).



Megatrendit
kasvattavat
vuokra-asuntojen

kysyntaa

Vuokra-asuntojen kysynté ja suosio liittyvat kiintedsti yhteiskun-
taan lagjalti vaikuttaviin kehitystrendeihin, Nama trendit ovat vah-

vasti sidoksissa myos keskendan. Asuminen on keskigossi monissa
kaupungistumisen ydinteemoissa:

Kaupungistuminen lisd8 vuokra-asuntojen kysyntadd. Suurissa

kaupungeissa vuokra-asumisen kysyntdé kasvattavat seké koti- kasvu, kaavmtus, aI'kkltehtl]lII‘l,
talouksien lisaantynyt likkuvuus etta asuntojen korkeat hinnat, kohtuuhintaisuus, segregaation
joista johtuen oman asunnon hankkiminen ei ole kaikille kotitalouk- hi]]itseminen, ilmastonmuutos.

sille taloudellisesti mahdollista. My®s omistamisen tarvetta ja suo-

siota vahentavat jakamis- ja kierratystalousimiot litetdan keskei- Siksi kaupungm houkuttelevuus

sesti moderniin kaupunkimaiseen elamantyylin, Suurten kaupun- Ja kllpalhﬂ(yky kytkeytyy
kien vaestd on myos keskimaéraista nuorempaa, mika lisda tilviisti asumiseen.”
vuokra-asumisen suosiota. Suurimmissa kaupungeissa myos Oona Strathern

vuokra-asuntojen tarjonta on monipuolisinta, ja eri kohderyhmille
on tarjolla erilaisia sijainti-, hinta- ja laatuvaintoehtoja. Kaupungis-
tuminen johtaa myos entista tivimpaan asumiseen, ja sitd kautta
yksityisen ja julkisen tilan sekoittumiseen. Ihmiset asuvat entista
tiiviimmmin, mutta k&yttavat julkista tilaa — ravintoloita, kokoontumis-
paikkoja, likunta- ja muita yhteistiloja — oman yksityisen tilansa
jatkeena.

ASUMISPREFERENSSEIHIN VAIKUTTAVAT MEGATRENDIT

kaupungistuminenJ Ldemografia

Asumispreferensseihin vaikuttavat megatrendit

) r,

mobiilisuus A\ yksildllisyys / yhteiséllisyys

ilmastonmuutos
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VUOKRA-ASUNTOJEN OSUUS SUURIMMISSA KAUPUNGEISSA

Helsinki
Turku
Tampere
Jyvéaskyla
Oulu
Kuopio
Lahti
Vantaa
Espoo

Koko Suomi

Il

2015
s 2016
e 2017

20 % 25 % 30 % 35 %

Jo nykyiselladn esimerkiksi Helsingissa vuokra-asuntoja on luku-
méaaraisesti (163 000) enemman kuin omistusasuntoja (151 000).
Vuokra-asuntojen maéra lahentelee omistusasuntojen lukumaé-
rad myos Tampereella ja Turussa. Kaupungistumistrendi etenee
Suomessa vahvasti, ja vuoteen 2040 mennessé Suomen 14
suurimman kaupungin vaestén ennustetaan kasvavan 625 000
hengelld. VTT:n vuonna 2015 tekemén arvion mukaan voimak-
kaan kaupungistumisskenaarion mukainen vuotuinen asunto-
tuotantotarve on hieman yli 30 000 asuntoa vuodessa, joista
lahes 29 000 tarvitaan 14 suurimpaan kaupunkiin.

ASUNTOKUNTIEN LUKUMAARA,
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L&hde: Tilastokeskus

Demografian kehitys on toinen vuokra-asumista tukeva kehitys-
trendi. kaantyvat kotitaloudet luopuvat suurista omakoti- ja rivi-
taloasunnoistaan ja muuttavat keskeisemmille paikoille ja pie-
nempiin asuntoihin palvelujen aareen.

Kotitalouksien koon pieneneminen on toinen vuokra-asu-
mista voimakkaasti tukeva, osin demografiaan liittyva kehi-
tystrendi. Yhden hengen talouksien osuus on noussut 43 pro-
senttiin, ja kahden hengen talouksien osuus l&hentelee
kolmannesta kaikista kotitalouksista. Mita pienempi kotitalous on,
sité todennakdisemmin se valitsee vuokra-asumisen asumismuo-
dokseen. Esimerkiksi paakaupunkiseudulla i puolet yhden hen-
gen kotitalouksista, ja l18hes 40 prosenttia kahden hengen kotita-
louksista asuu nykyiselldan vuokra-asunnossa.

ASUNTOKUNTIEN KOKOJAKAUMA,

PAAKAUPUNKISEUTU
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Lahde: Tilastokeskus



VUOKRA- JA OMISTUSASUMINEN ERI KOKOISISSA KOTITALOUKSISSA,

PAAKAUPUNKISEUTU

Kotitalouden koko

1 henkild
Omistusasunto 40 %
Vuokra-asunto 54 %
Asumisoikeus / tuntematon hallintaperuste 6 %

Mobiilisuuden lisd&ntyminen, eli asumisen, tydn ja vapaa-ajan
lisdantynyt likkuvuus tukevat niin ikdan vuokra-asumisen kysyn-
taa. Tydelaman lisdantynyt liikkuvuus nakyy asumisen
tarpeissa esimerkiksi siten, etté vakinainen asunto ja tydpaikka
sijaitsevat entistd useammin eri paikkakunnilla, jolloin ty®-
paikkakunnalta voidaan tarvita vuokra-asunto tilap&istarpeisiin.
Yha useammin tyd on myos entistd lyhytjanteisempaa, ja
vuokra-asuminen mahdollistaa tydn ja uusien projektien perassa
muuttamisen  huomattavasti  omistusasumista  jous-
tavammin. Liséksi etenkin nuorempien sukupolvien paikka-
uskollisuus ja turvallisuushakuisuus ovat selkeéasti vanhempiaan
vahaisempia, ja elama nahdaan projekteina, joiden perassa
muutetaan tarpeen mukaan lyhyellakin aikavalilla.

Yhteisollisyys ja sen vastatrendi yksiléllisyys vaikuttavat
asumisen ratkaisuinin ja valintoihin, Etenkin vuokra-asumiseen
littyvassa keskustelussa yhteisollisyyteen littyvat teemat
nousevat usein esiin. Esimerkiksi nuorille ja toisaalta myos
vanhemmille — usein yksin asuville — ik&polville kehitetaén
asumisen palveluja, jotka mahdollistavat sek& oman yksityisen
tilan etta yhteisollisyytta tukevia tiloja ja palveluja. Asumiseen liit-
tyvat sosiaaliset kontaktit korostuvat myds siksi, etté entista suu-
rempi osa ihmisten vuorovaikutuksesta hoituu kehittyvien viestin-
tavalineiden kautta, ja fyysisia kontakteja tulee Iluoda
ja hottaa osin uusin keinoin.

“Omistamisen trendi on
maailmanlaajuisesti laskussa.
Ei valttamatta haluta omistaa
asuntoa, autoa tai mitaan
muutakaan, minka voi hankkia
muillakin keinoin.”

Jani Nieminen, Kojamo

8 Misti KIRA-ala puhuu | 2018 Vuokra-asumisen tulevaisuus

2 henkil6& 3 henkild& 4+ henkilo& Yhteensa
55 % 57 % 65 % 280 634

39 % 37 % 30 % 250 020

5 % 6 % 6 % 31 363

L&hde:; Tilastokeskus

Omistamisen merkityksen pieneneminen tukee vuokra-asu-
misen suosiota. Ihmisten halu ja tarve omistaa asioita, joita voi
hankkia kayttdédonséd muillakin tavoin ja oman tarpeen mukaan
vahenee jyrkasti globaalisti. Digitaaliset palvelualustat mahdollis-
tavat erilaisia jakamiseen, yhteiskayttbdn ja vuokraamiseen littyvia
palveluja. Kaupunkimainen, mobiili elamantyyli ei suosi esimer-
kiksi oman auton omistamista, kun yhteiskayttdauto tai tarvitut lik-
kumisen palvelut on mahdollista hankkia oman tarpeen mukaan.
Samoin vuokra-asuminen on asukkaalle omistusasumista jousta-
vampaa esimerkiksi muuttuvissa eldmantilanteissa.

limastonmuutos ja sen my6ta kasvava ympaéristétietoisuus
on yksi seka kuluttajien asumisvalintoihin etta kiinteistbnomistajien
liketoimintaan liittyva vahva kehitystrendi, Tiivis, kaupunkimainen
asuminen, joukko- ja kevyen likenteen suosiminen, energiankay-
tOn ja jatteiden maéran vahentaminen ovat asumisvalintoinin vai-
kuttavia keskeisia ymparistokysymyksia.






Kuka asuu vuokralla — erilaisten
kohderyhmien tarpeet ja odotukset

Vuokra-asumisen kysynté kasvaa ja monimuotoistuu ja eri kohde-
ryhmien tarpeet poikkeavat merkittavasti toisistaan niin asuntojen
sijainnin, koon, hinnan kuin laatuodotustenkin nékdkulmasta.

Nuorille, yhden tai kahden hengen kotitalouksille vuokra-asumi-
nen on usein taloudellisesti ainoa vaihtoehto. Vaikka talous
useimmiten ajaa nuorten asumisvalintoja, tukee vuokra-asuminen
myos keskeisimpia nuorempiin sukupolviin litettavia arvostuksia.
Vuokra-asunto on etenkin ensimmaisena omana asuntona jous-
tava vaihtoehto, koska eldméa on usein likkuvaa, ja asumistarpest
siksi lyhytaikaisia. Joustavuuden ohella nuoret arvostavat usein
keskeista sijaintia, hyvia joukkolikenneyhteyksia ja palveluja, ja jul-
kista tilaa kaytetdédn sujuvasti oman tilan taydentgjana.

Nuoret ovat pienimpien asuntojen todennakadisin kohderyhma.
Tahén ajaa seka talouksien pieni koko, taloudelliset reunaehdot
ettd arvostukset. Omaa tilaa tarvitaan myos siksi vahemman,
ettd tavaraa on vahemman. Nuorten arvostukset painottavat tava-
ran sijaan erilaisten — padasiassa kodin ulkopuolella koettavien
— eldmysten merkitysté. Siksi kahvilat, ravintolat ja erilaiset
kokoontumistilat ovat nuorille luontevia oman kodin jatkeita.

"Nuorten tarve omalle tilalle

ja kodin kiyttotarkoitus ovat
murroksessa. Paljon asioita
tapahtuu 'kolmansissa tiloissa':
baareissa, oleskelutiloissa,
kahviloissa."

Matti Tarhio, HOAS

Vaikka yhteisollisyys litetdan usein nuorille tyypilliseen elamantyy-
liin, korostuu asumisessa myos vahva yksityisyyden ja yksilollisyy-
den tarve. Siksi yksididen kysynta on esimerkiksi opiskelija-asu-
misessa kasvanut voimakkaasti vime vuosina, ja tata on tukenut
my&s hiljattain tapahtunut opiskelijoiden siirto yleisen asumistuen
piiriin. Soluasuntojen kysynta on pudonnut voimakkaasti, koska
ne eivat vastaa tdman paivan opiskelijoiden laatuodotuksia.
Kimppa-asuminen voi toki olla nuorille toimiva vaihtoehto, mikali
yksidité el ole saatavilla tai niilden hinta on halutuilla sijainneilla lian
korkea.

VUOKRA-ASUMISEN KOHDERYHMAT

Nuoret:
Mobiili, urbaani elaméntyyli
Ei varaa omistusasuntoon

4

Perheet:

Kaénteinen "Nurmijarvi-ilmi6é":

vahemman tilaa keskeiselld sijainnilla
‘.Julkiset ja kaupalliset palvelut

Kuka asuu vuokralla?

Ikdantyva véestb:.‘
Isoista asunnoista helpompaan
asumiseen
Sijainti, palvelut
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rArvovetoiset vuokra-asujat:

Laatu, sijainti, palvelut, asumisen
vaivattomuus



lkdantyva vaestd on toinen kasvava vuokra-asumisen kohde-
ryhma. Aiemmat suuret, kauempana sijaitsevat asunnot halutaan
vaihtaa sijainniltaan keskeisempaén, pienempaan ja helpompaan
asumismuotoon. kaantyvat kotitaloudet ovat nuorten tapaan
lahes poikkeuksetta pienia, yhden tai kahden hengen talouksia.
Asumista ja arkea tukevat palvelut ovat ikaantyville vuokralaisille
térkeita — joko asumiseen liitettyna tai asuinympéristéssa helposti
saavutettavissa. Myos vhteisdllisyys litetdan usein ikéantyvien,
etenkin yksin asuvien asukkaiden keskeiseksi tarpeeksi.
Varallisuudeltaan ja vuokranmaksukywvyltadn ikaantyva vaestd on
suurten ikaluokkien elékditymisen ja elinajan pitenemisen myodta
entistd hajanaisempi joukko. Pienituloiset elakeldiset ovat sosiaa-
lisen asuntotarjonnan suuri asiakasrynma, ja toisaalta myos hyva-
tuloisten, runsaasti erilaisia palveluja kayttavien elakeldisten méaara
on kasvussa.

Perheiden asuminen on muita kotitalouksia monimuotoisempaa.
2000-luvun alkuvuosina lapsiperheiden asumisvalintakeskustelua
hallitsi niin kutsuttu Nurmijérvi-ilmio, jolla tarkoitettiin perheiden
hakeutumista suurten kaupunkien kehyskuntiin, joista kuljettiin toi-
hin ja palvelujen pariin [ahimpiin keskuskaupunkeinin. Nurmijarvi-
iImioon littyy kintedsti pientalo- ja omistusasumisvaltaiset asumis-
ratkaisut. Muuttovirta kaantyi kehyskunnista vahvasti kohti
keskuskaupunkeja vuoden 2008 jalkeen, osin heikkenevan
taloustilanteen seurauksena. Talouden vahvistumisen mydta
kehyskuntien muuttovoitto on vime vuosina etenkin paakaupun-
kiseudulla jalleen kasvanut, mutta kehyskuntien valiset erot ovat
kasvaneet. Kaupunkitutkija Timo Aron mukaan eniten muuttovoit-
toa ovat saavuttaneet kaupunkirakennettaan tiivistaneet kehys-
kunnat, kuten Jarvenpad, Kirkkonummi ja Sipoo, kun taas
vahemman uudistuneissa, edelleen kaupunkirakenteeltaan hajanai-
semmissa kunnissa vaestdnkasvu ei ole noussut. Kaikkiaan
muuttolike kehyskuntiin ei kuitenkaan néyttaisi olevan saavutta-
massa 2000-luvun alkuvuosien tasoa.

Taloudellisten kysymysten ohella perheidenkin asumisratkaisut
pohjautuvat luonnollisesti arvoinin, valintoinin ja preferensseihin,
joissa nédkyy vahvoja kaupungistumisen vaikutuksia. Asumisessa
painotetaan usein keskeisen sijainnin, ekologisuuden, hyvien
likenneyhteyksien ja palvelujen merkitysté. Kaupunkimaisessa
asumisessa hyvaksytaan vahempi tila, jonka vastineeksi ollaan
lahempana palveluja, ja jonka ohella hyddynnetaan kaupunkien
tarjoamaa julkista tilaa. Monet néista kriteereisté& nostavat vuokra-
asumisen entista selkedmmaksi vaihtoehdoksi omistusasumisen
rinnalle myds perheille. Perhest ovat myds sosiaalisen asunto-
tarjonnan suuri kohderyhma.

Vuokramarkkinoiden kasvava kohderynméa ovat kotitaloudet, joille
vuokra-asuminen on puhtaasti vapaaehtoinen tai arvova-
linta, eli joille omistusasuminen olisi taloudellisesti mahdollinen
vaihtoehto. Tallaiset vuokralaiset arvostavat hyvaa sijaintia, kor-
keaa asumisen laatua seka arkea helpottavia palveluja.
Laadullisesti vertailukohtia haetaan ennemmin omistusasunto-
tuotannosta kuin perinteisesté vuokra-asuntotarjonnasta. Valinta
asua vuokralla voi perustua asumisen lyhytaikaisuuteen, haluun
sitoa padaomat muuhun kayttdon tai puhtaasti arvokysymyksiin,

"Asuntgjen tuotantoa ja tarjontaa
pitia pystya konseptoimaan ja
tuotteistamaan paljon nykyista
enemmaan. Asumisen kysynti
eriytyy ja eri asiakassegmenteilla
on erilaiset tarpeet ja preferenssit.”

Jani Nieminen, Kojamo

Vuokra-asumisen suosion kasvaessa eri kohderyhmille tulisi
pystya tarjoamaan sijainniltaan, laadultaan, asuinymparistoltaan
ja kustannuksiltaan erityyppisia vaintoehtoja. Kun perinteinen
vuokra-asuntotarjonta on ollut melko homogeenista, kasvaa nyt
voimakkaasti seka korkealaatuisten, keskeisen sijainnin asuntojen
tarve etta toisaalta kohtuuhintaisen, nuorten ja pienituloisten koti-
talouksien tarpeisiin sopivien asuntojen kysynta.
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Omistaa vai vuokrata

— paatoksenteko asukkaan kannalta

Asumismuodon valinta on yksi kotitalouden merkittavimpia paé-
toksentekotilanteita. Aiemmin omistamisen ja vuokraamisen vali-
nen paatdksenteko tehtiin ennen kaikkea taloudellisten kysymys-
ten pohjalta — vuokraaminen oli ensisijainen vaihtoehto l&hinna
pienituloisimmille kotitalouksille ja valiaikaisen asumisen tarpeisiin.
Nyt paétdksentekoon vaikuttavat myds monet muut tekijat.

Taloudelliset kysymykset ovat luonnollisesti keskeisin valintaan
vaikuttava tekija. Kotitalouden varallisuus ja tulot maé&rittavat
asumiseen — vuokraamiseen tai lainanhoitoon ja muihin asumis-
kuluihin — k&ytettavissa olevien varojen maaran. Tulot ja vakuudet
madrittavat myds saatavissa olevan asuntorahoituksen maaraa,
ja tatd kautta kotitalouden ulottuvilla olevan asunnon arvoa.
Taloudelliset tekijat estévat oman asunnon hankinnan pienituloi-
simmilta kotitalouksilta, jolloin vuokraaminen j&a ainoaksi vainto-
ehdoksi. Vuokra-asumista myds tuetaan omistusasumista enem-
méan, tai ainakin erilaiset tukimuodot ovat vuokra-asumisessa
selkeampia ja paremmin tunnettuja kuin omistusasunnoissa, ja
siksi luontevammin asukkaan saatavilla.

Useimmat kotitaloudet tarvitsevat oman asunnon hankintaan luot-
toa. Asuntorahoituksen saatavuus ja hinta riipppuu paitsi koti-
talouden taloudellisesta tilanteesta ja luototettavasta asunnosta,
myos rahoitusmarkkinatilanteesta seké luottolaitosten markkina-
ja kilpailutilanteesta. Saatavilla olevien asuntoluottojen hinta,
pituus ja lynennysehdot vaikuttavat merkittavasti kotitalouden lai-
nanhoidon menoihin. Asuntoluottojen saatavuus riippuu pankkien
jalleenrahoituksen saatavuudesta ja ehdoista seka enenevasti
myods rahoitusmarkkinoiden kansainvalisesta ja kotimaisesta
séantelysta, joka on kiristynyt merkittavasti finanssikriisin jalkeen.

Oman asunnon omistaminen ja asuntolainan lyhent&dminen on
perinteisesti nahty sdastamisen ja varallisuuden kartuttami-
sen vélineend. Etenkin aiemmassa korkean inflaation ympéaris-
tHssa asuntolainan lyhent&dminen oli taloudellisesti jarkevad, koska
asunnossa varallisuus oli inflaatiosuojattu. Suomen asuntorahoi-
tusjarjestelmassé asuntoluottoja lyhennetaan edelleen, joskin lai-
na-ajat ovat vime vuosina pidentyneet merkittavasti. Periaatteessa
séastdmisen ideologia toimii siis edelleen. Oma asunto toimii
varallisuuden kartuttamisen vélineena hyvin silloin, kun asunnon
arvo nousee. Asunnon omistaja kuitenkin kantaa arvoon liitty-
van riskin, ja omistetun asunnon arvo voi myos laskea, kuten nyt
tapahtuu syrjgisemmilla sijainneilla. Varallisuuden kartuttamisen
nakokulmasta myds pdaomien vaintoehtoisten kayttdtarkoitusten
tuotot ja riskit tulisi ottaa paatdksenteossa huomioon. Nykypéivan
sijoitus- ja rahoftusmarkkinat tarjoavat runsaasti erilaisia instru-
mentteja varallisuuden kartuttamiseen, ja jos padomien tuotto on
muissa kohteissa suurempi kuin asumisen kustannukset / tuotot,
on kotitalouden nakdkulmasta kannattavampaa ohjata padomat
muihin tarkoituksiin.
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Rationaalinen kotitalous vertailee omistetun ja vuokratun asun-
non kustannuksia keskendan. Kustannusten vertailu eri asu-
mismuotojen valilla on kuitenkin haastavaa, ja laskelmien taustalla
on monia hankalasti arvioitavia tekijoita. Vuokrat maaraytyvat
markkinoilla, ja vuokralaisen asumiskustannukset kehittyvat vuokra-
asuntomarkkinoiden  kysynta—tarjontatilanteen mukaisesti.
Omistusasujan kustannuksiin vaikuttavat puolestaan korkotason
ja muiden lainanhoitomenojen kehityksen liséksi myods asuntoon
tai asunto-osakeyhtioon vaaditut korjaukset. Vuokra-asunnoissa
korjauksista vastaa vuokranantaja, joka toki haluaa naista kor-
vauksen osana vuokraa, mutta joka kuitenkin viime kadessé kan-
taa korjaamisen kustannuksiin liittyvan riskin, Omistamisen ja
vuokraamisen valiseen kustannusvertailuun vaikuttaa myds asu-
misen alkajanne esimerkiksi oman asunnon kauppaan littyvien
transaktiokustannusten, kuten etsintékustannusten, varainsiirtove-
ron ja valityspalkkioiden kautta. Oman asunnon arvonkehitys on
yksi vertailun keskeisimmista taloudellisista muuttujista, mutta sita
on kaytannossa paatdksentekotilanteessa mahdotonta arvioida.

Korkotason ja rahoitusmarkkinaolosuhteiden muutokset
vaikuttavat asuntovelallisen lainanhoitomenoihin. Oman talouden
liséksi korkotason nousu vaikuttaa laskevasti asuntojen hintoihin
rahoitusmarkkinaclosuhteiden kautta. Korkotason muutokset vai-
kuttavat valillisesti myds vuokriin sijoittajien tuottovaatimusten ja
asuntojen arvojen muutosten kautta. Naméa vaikutukset ovat kui-
tenkin epasuorempia ja todennakoisesti hitaampia, koska vuokrat
madaraytyvat markkinoilla asuntokysynnan ja -tarjonnan mukai-
sest, ja toisaalta osa asuntosijoittajista ei ole riippuvaisia pankki-
rahoituksesta. Herkimpia korkotason muutoksille ovat sellaiset
vuokranantajat, jotka ovat k&yttaneet sijoituksiinsa runsaasti vie-
rasta padomaa. Lainanhoitomenojen kasvu tai rahoituksen ehto-
jen Kiristyminen voi haastaa naiden sijoittajien kassavirran, jos
vuokratulot keskeytyvét tai asuntoon kohdistuu ennakoimattomia
kustannuksia.

"Asuntosijoittajien
joukossa on paljon sellaisia,
jotka ovat riippuvaisia
pankkirahoituksesta.
Rahan saatavuuden ja hinnan
mahdollinen tiukkeneminen
vaikuttaa niihin sijoittajiin
nopeasti.” Ari Pauna, Hypo




Viime vuosien erittain matalan korkotason ympéristdssé omistus-
asuminen on ollut useimmille kotitalouksille ja useimmilla alueilla
taloudellisesti edullisempi vaihtoehto. Ero korostuu, mité pidempi
on asumisen aikajanne ja mita positivisernmin asunnon arvo
kehittyy.

Taloudellisten kysymysten ohella vuokraamisen ja omistamisen
véliseen péaatdksentekoon liittyy myds monia laadullisia teki-
joita, joiden merkitys on osin kasvamassa. Omistusasumisella
on perinteisesti ollut vahva imago, ja vuokra-asuminen on liitetty
sellaisiin kotitalouksiin, joille oman asunnon hankinta ei ole ollut
taloudellisesti mahdollista. Tama& imago on kuitenkin murtu-
massa, ja vuokra-asumisesta on tullut aito vaihtoehto myds
entistd varakkaammille kotitalouksille. T&h&n ohjaa myds arvojen
muutos, joka vahentaa sellaisten asioiden omistamisen arvos-
tusta, jotka voidaan hankkia myods muilla keinoin.

Vuokraaminen on omistusasumista joustavampi vaihtoehto.
Joustavuuden merkitys korostuu sitd enemman, mita lyhyempiai-
kainen asumistarve on. Oman asunnon etsiminen ja hankinta
aiheuttavat transaktiokustannuksia, joiden takia lyhytaikaista asu-
mistarvetta varten ei omaa asuntoa kannata hankkia. Joustavuus
korostuu myods asumistarpeiden muutostilanteissa, joissa esimer-
kiksi suuri vuokranantaja voi tarjota asukkaalle suurempaa, pie-
nempaa tai erl sijainnin asuntoa tarpeiden muuttuessa. Vuokra-
asuminen on joustava vaihtoehto valiaikaiseen asumiseen
myo6s esimerkiksi paikkakunnan muutostilanteessa, kun haluttua
asuinaluetta ja -muotoa halutaan harkita ja tutustua rauhassa eri
alueisiin ja vaihtoehtoihin. Jotkut vuokranantajat rakentavat kon-
septiaan myods sen varaan, etta vuokralaisen on halutessaan
mahdollista ostaa aiemmin vuokraamansa asunto itselleen.

"Vuokra-asuminen liittyy vahvasti
siihen, miten ihmiset jarjestiavit
asiansa, kun elaimantilanteet
muuttuvat nopeasti ja monta
kertaa elaman aikana. Vuokra-
asumisen muodot ovat todella
jahmeiti.” Saara Taalas, Linné-yliopisto

Vuokra-asuminen on asukkaalle my&s omistusasumista helpom-
paa ja vaivattomampaa, kun vuokranantaja huolehtii monista
omistusasujalle tyypillisesti kuuluvista tehtavisté ja kustannuk-
sista, ja tarvitun avun saa useimmiten keskitetysti yhdella
yhteydenotolla.

Asumismuodon valintaan vaikuttaa myos halutunlaisen asunnon
ja asumismuodon saatavuus toisaalta vuokra-, toisaalta omis-
tusasuntomarkkinoilta. Kaytannosséa vuokra-asuntoja on parhai-
ten saatavilla suurimmissa kaupungeissa ja kerrostaloissa — jos
kotitalous haluaa jonkin muun asuinymparistén, voi oman asun-
non hankinta olla ainoa vaihtoehto. Myos tarjottu laatutaso ja
vaihtoehdot méaarittavat vuokra-asumisen houkuttelevuutta.
Etenkin suurissa kaupungeissa vuokra-asuntotarjonnan vimeai-
kainen kasvu ja monipuolistuminen on laajentanut vuokra-asun-
tojen laadullista kirjoa ja vaihtoehtoja, mik& on tehnyt vuokra-asu-
misesta aidon vaihtoehdon myos sellaisille kotitalouksille, joille
omistusasuminen olisi muuten ollut luonteva valinta.

Vuokra-asumiseen voi joskus olla helpompi saada haluttuja palveluja kuin itse omistettuun asuntoon. Isojen vuokranantajien kokonaan
omistetut asuinrakennukset luovat riittavan mittakaavan palvelujen tuottamiselle. Yha useammin tietyille asiakaskohderyhmille tarjotut vuokra-
asuntokonseptit siséltévat asunnon ohella myds asukkaiden arvostamia asumista tukevia palveluja.

“Thmiset, jotka voivat valita,
haluavat ja myos vaativat saada
valita. Vaatimukset kasvavat ja
vuokra-asumisen asiakaskunta
monipuolistuu.”

Antti Valkama, Alandsbanken

OMISTAA VAl VUOKRATA?

Taloudelliset tekijat:

> Kotitalouden tulot ja varallisuus

> Asumiseen kaytettavissa olevat menot

> Asuntoluottojen saatavuus ja ehdot

> Omistamisen vs. vuokraamisen kustannukset
> Asunnon arvoon liittyva riski

> Vaihtoehtoiset sijoituskohteet

“Usein sanotaan, etti nuori
sukupolvi ei halua omistaa
asuntoaan — haluaako
valttamatta vanhempikaan?
Mutta onko sopivaa tarjontaa?”
Aija Tasa, RAKLI

Muut tekijat:

> Asumisen aikajanne
> Asumisen jousto- / muutostarpeet

> Sopivan asunnon saatavuus vuokra- /
omistusasuntomarkkinoilta

> Imagotekijat
> Asumisen helppous, saatavilla olevat palvelut
> Arvostukset




Vuokra-asuntojen tarjonta
monipuolistuu ja palveluistuu
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Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys on vime vuosina ollut nopeaa,
ja asuntosijoitusmarkkinoille on tullut myos runsaasti uusia
toimijoita. Vuokramarkkinoiden eri toimijarynmien toimintatavat
ja strategiat poikkeavat merkittavasti toisistaan, ja erot ovat
markkinoiden kehityksen myoté korostuneet.

“Vuokra-asumisen huono
leima on kadonnut. Enii ei
ole kysymys siita mihin on
varaa. Asiakastyytyviisyys
ja sitoutuneisuus vuokran-
antajaan on tirkeaa esimerkiksi
asunnon vaihdon yhteydessi.”

Antti Valkama, Alandsbanken

Suurten vuokra-asuntoyhtididen asuntotarjonta on moni-
puolista ja keskittyy suurimpiin kaupunkeinin. Liiketoiminnan suuri
mittakaava mahdollistaa tehokkaan hallinnoinnin, asukkaiden
muuttuvien tarpeiden palvelemisen ja liketoiminnan kehittdmisen
paremmin kuin pienempi tai erikoistuneempi kokonaisuus. Suuret
toimijat ovat myds aktiivisesti kehitténeet ja erilaistaneet asuntoja
palvelutarjontaansa, ja ne pystyvat ndin palvelemaan erilaisia
asiakaskohderyhmid. Suurilla asuntosijoitusyhtiilla on myds
nakyva rooli toimialaa koskevassa julkisessa keskustelussa.
Asuntosijoitusyhtidt ovat viime vuosina kehittdneet asiakkuuksien
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johtamista, mika naékyy esimerkiksi tiivina asiakasrajapinnan
hoitona. Asiakasrajapinta ja asiakaskokemuksen hallinta halutaan
tyypillisesti pitdd omissa kasissa.

Instituutiosijoittajat, esimerkiksi eléke- ja muut vakuutusyhtiot,
ovat vapaarahoitteisten vuokra-asuntomarkkinoiden toinen
merkittava toimijaryhma. Instituutioiden sijoitustoiminnan aika-
janne on tyypillisesti pitka, ja sijoituksiin littyvat riskit pyritdan
pitamaan matalana. Asuntosijoittamisessa painopiste on
vakaassa nettotuotossa, johon pyritadn esimerkiksi asuntokannan
houkuttelevuuden vllipitdmisella ja korkeilla kayttdasteilla, Myds
elakeyhtitt ovat vime vuosina kasvattaneet asuntosijoituksiaan
matalan korkotason ja muiden sijoitusluokkien epavarmempien
nakymien takia. Elakeyhtididen asuntosijoittamista on tukenut
myos valiaikainen, vuoden 2019 loppuun voimassa oleva lain-
saadanto, joka sallii vieraan padoman k&yton tydelakeyhtididen
asuntorakennuttamisessa. Lainsdadanndn tavoitteena on lisata
vuokra-asuntotuotantoa. Instituutiosijoittajat ovat tyypillisesti
ulkoistaneet  vuokra-asuntosijoitustensa manageerauksen
ulkopuolisille  palveluntuottajille, jotka huolehtivat asuntojen
vuokraamisesta, asiakasrajapinnasta ja paivittaisesta vylla-
pidosta.

“Isoilla vuokranantajilla
on raikkaita ajatuksia
toimintansa kehittimisessa.
Toisaalta pienten vuokran-
antajien etuna on joustavuus ja
Kkasvollisuus.” Anne Viita, Vuokralaiset ry

Asuntoihin sijoittavat kiinteistérahastot ovat vimeisen vuosi-
kymmenen aikana voimakkaasti kasvanut toimijaryhma.
Rahastojen strategiat poikkeavat jonkin verran toisistaan, mutta
tyypillisimmin ne keskittyvat suurten kaupunkien hyvasijaintisiin ja
-kuntoisiin, usein uusiin asuntoihin. Osa rahastoista toimii instituu-
tiosijoittajien vélillisen Kiinteistosijoittamisen vélineinda. Néaiden
rahastojen elinika on tyypillisesti rajattu, ja asuntojen omistuksen
tavoiteltu elinkaari siksi esimerkiksi 7—10 vuotta. Taman takia koh-
teiden likviditeetti ja exit-mahdollisuudet ovat keskeisia kriteereita
jo sijoitusta tehtaessd, ja kohteiden kunnosta ja vuokrattavuu-
desta on t&ta simallad pitden huolehdittava hyvin, Tuotto-
odotukset perustuvat sek& vuokrakassavirtaan etta asuntojen



arvonkehitykseen. Toisten rahastojen padomat ovat peréisin laa-
jemmilta sijoittajakohderynmilta, mukaan lukien yksityishenkildt, ja
naiden rahastojen elinikéa el ole rajattu, vaan sijoittajat voivat
kayda kauppaa rahasto-osuuksillaan. Nama paaosin pankkien
perustamat erikoissijoitusrahastot ovat avanneet yksityishenkilille
uuden sijoitusvayldn ammattimaisesti johdettuinin kiinteistosijoi-
tuksiin, ja ne ovat tuoneet lyhyessa ajassa merkittavasti uutta
paaomaa kiinteistdsijoitusmarkkinoille. Rahastot voivat sijoittaa
joko kokonaisiin rakennuksiin tai yksittaisiin huoneistoinin, mita
kautta vuokra-asumisen vaihtoehdot ovat monipuolistuneet.
Myo6s rahastojen asuntojen hallinnointi on tyypillisesti ulkoistettu
ulkopuolisille palveluntuottajille.

Yksityishenkil6t tai ndiden omistamat yhtiét ja muut pien-
sijoittajat ovat vapaarahoitteisten vuokra-asuntomarkkinoiden
suurin toimijaryhma. Myds tassa rynméssa kasvu on ollut voima-
kasta viime vuosina, etupéassa matalan korkotason vetdmana.
Asuntosijoittamisesta on myds tullut entista tunnetumpi sijoittami-
sen muoto, ja se on saanut osakseen paljon julkisuutta. Tama
ryhm& on hyvin heterogeeninen ja siséltéd erilaisia toimijoita
yhden asunnon omistajista ammattimaisesti toimiviin, kymmenia
tai satoja asuntoja omistaviin vuokranantajiin. Nain ollen myés pien-
sijoittajien omistama asuntokanta on hajanaista seka sijainnin etta
laatutason nakodkulmasta. Piensijoittajat omistavat lahes yksin-
omaan yksittéisia, niin kutsutuissa tavallisissa asunto-osakeyh-
tiissa sijaitsevia asuntoja, eivat kokonaisia asuinrakennuksia.
Piensijoittajat eivat luonnollisestikaan voi kilpailla suurten toimi-
joiden kanssa mittakaavalla tai palveluilla, mutta vastaavasti etuna
on asiakaslaheisyys, joustavuus ja vakaus, ja esimerkiksi erilaisista
ongelma- ja poikkeustilanteista voidaan sopia joustavasti. Pien-
sijoittajan  toiminnan fokus ei yleensd ole vuokra-asumisen
tai asuntomarkkinoiden suurissa trendeissa, vaan yksittaisessa
alueessa tai jopa yksittéisesséa asunnossa — joka sekin voidaan
tarvittaessa myyda markkinatilanteen tai omien tarpeiden
mukaisesti.

"Nollakorkomaailma
on kasvattanut markkinaa.
Uudiskohteissa sijoittajien suuri
osuus, matala omarahoitusosuus,
Iyhennysvapaat ja tonttirahasto-
jarjestelyt hamartavat kokonais-
kuvaa.” Ari Pauna, Hypo

Yleishyddyllisten vuokranantajien toiminnassa on aina sosi-
aalinen ulottuvuus, ja asuntoja tarjotaan ensisijaisesti sellaisille
kohderyhmille, joille markkinaehtoinen ja -hintainen asuminen el
ole taloudellisesti tai muista syistd mahdollista. Julkisesti tuetun
asuntotarjonnan keskidsséa on niin kutsuttu kohtuuhintaisuus, jota
séadelladn omakustannusvuokrien kautta, Sosiaalisen asunto-
tarjonnan tarve ja markkinatilanne poikkeavat merkittavasti eri
kaupunkien valilld. Asuntotarve on suurin suurimmissa ja kasva-

vissa kaupungeissa, ja ndissa myds omakustannusvuokrien erot
markkinavuokriin ovat tyypillisesti suurimpia. Pienemmilla muutto-
tappiopaikkakunnilla ARA-asuntojen kysynt& on vahaisempéa ja
omakustannusvuokrat l&hella markkinavuokrien tasoa. Vahai-
semman kysynnan takia ARA-vuokrat vaikuttavat myds markkina-
vuokriin hillitsevasti.

Yleishyodyllisen asuntotarjonnan kehitys noudattelee jossakin
maarin eri lainalaisuuksia kuin vapaarahoitteisen vuokra-asunto-
tarjonnan kehitys. Tuetun asuntotarjonnan tulee palvella erilaisten
kohderyhmien tarpeita, ja siksi esimerkiksi perheasuntoja tarvi-
taan suhteessa enemman kuin vapaarahoitteisessa tuotannossa.
ARA-tuotannolla palvellaan myds monien erityisrynmien asumis-
tarpeita. Myds valtion tukeman asuntotuotannon ja siinen liittyvan
séantelyn tulee vastata asukkaiden muuttuviin tarpeisiin.

“Julkiset ja yksityiset toimijat
voisivat yhteistyossia loytiaa
uusia ratkaisuja kohtuuhintaiseen

asumiseen.” Mikko Riasdnen, NREP

Rakennusliikkeilla on merkittava rooli asuntojen tuottajana ja
tarjonnan kehittdjana. Rakennusliikkeet generoivat asuntotuo-
tantoa oman ammattimaisen organisaationsa ja tonttivarantonsa
turvin. 1so osa rakennuslikkkeiden liketoiminnasta on omaa perus-
tajaurakointia, josta valtaosa on perinteisesti mennyt omistusasu-
miseen. Etenkin viime vuosina asuntosijoittajien osuus rakennus-
likkeiden tuottaman uudistuotannon ostajina on ollut suuri.
Kiinteistbrahastot ovat ostaneet kokonaisia asuntokohteita raken-
nusliikkeilta. Perustajaurakointikohteissa yksityiset sijoittajat seké
jotkut kiinteistdrahastot ovat olleet merkittdva ostajaryhméa
— korkeimmillaan arviolta jopa puolet rakennusliikkeiden rakenta-
mista asunnoista paatyi vuokrakayttdon. Voimakas asuntosijoitus-
kysynta on osaltaan mahdollistanut viime vuosien asuntorakenta-
misen kasvun. Sioittajakysynndn kasvu on saanut raken-
nusliikkeet painottamaan entisté voimakkaammin vuokrakayttdon
sopivien asuntojen tuotantoa ja kehittdmaan myods palveluja asunto-
sijoittajan tarpeisiin.
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Kaupunkien rooli on asuntotarjonnan kehittdmisessa ja ohjaami-
sessa keskeinen. Kaupunki sé&antelee asumista kaavoituksella,
infraratkaisuilla ja rakentamismaérayksillaan, ja esimerkiksi péa-
tokset erilaisten asumismuotojen ja asuntojen tarjonnasta eri
alueilla ovat kaupungin ratkaistavissa. Toimivat julkisen ja kevyen
likenteen yhteydet ovat usein keskeisia valintatekijoita sekd asuk-
kaille ettd asuntosijoittajille. Kaupungit ohjaavat asuinalueiden
rakennetta myos palvelujen — koulujen, paivakotien, kauppojen ja
muiden kaupallisten palvelujen — kehittamisen kautta. Asunto-
markkinoiden ohjaamisella on my&s merkittéva rooli segregaation
ehkéisyssa. Suomessa, etenkin paédkaupunkiseudulla tyypilinen
malli segregaation ehkéisyyn on erilaisten asumismuotojen
— valtion tukeman ja vapaarahoitteisen asuntotuotannon sekéa esi-
merkiksi hitas- ja asumisoikeusasuntojen — sekoittaminen useim-
milla asuinalueilla. N&in valtetdan asuinalueiden eriytyminen ja lei-
mautuminen eri sosiaaliluokkien alueiksi, mika esimerkiksi
Ruotsissa on johtanut vakaviin sosiaalisiin ja turvallisuusongelmiin.

Kaupunkien liséksi myds valtio ohjaa asuntomarkkinoita ja asun-
totarjontaa esimerkiksi lainséadannollisilla, asuntopoliittisilla ja asu-
misen tukia koskevilla p&atoksillaan. Viime aikoina myos yhdesséa
suurimpien kaupunkien kanssa solmituilla maank&yton, asumisen
ja likenteen (MAL) sopimuksilla on ollut suuri merkitys asuntotar-
jonnan kehitykselle. MAL-sopimuksissa sovitaan kaupunkiseutu-
jen likennejérjestelmien ja asuntotuotannon kehittdmisen
toimenpiteista.
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"Suomalaisten elin- ja asumis-
taso on noussut huomattavasti
muutamassa vuosikymmenessa.
Aiemmin soluasunto merkitsi
muualta tulevalle opiskelijalle
useimmiten asumistason nousua,
nykyisin soluasumisen laatu
nihdaan huonompana kuin mihin
on totuttu.” Matti Tarhio, HOAS




Vuokra-asuntojen
tarjonnan kehitys

Vuokra-asuntojen tarjonta on noussut nopeasti vime vuosina,
kun vahva asuntokysynta ja matala korkotaso ovat houkutelleet
sijoittajien padomia asuntosijoitusmarkkinoille. Sijoittajat ovat olleet
keskeisessa roolissa suurten kaupunkien asuntorakentamisen
kasvussa. Tarkkaa tilastotietoa sijoittajien osuudesta uudisraken-
tamisessa ei ole saatavilla. KTl:n seurannan mukaan kokonaan

vuokrakayttoon tulevien kohteiden osuus kaikista valmistuneista
asunnoista oli padkaupunkiseudulla 29-37 prosenttia vuosina
2015-2017. Lisaksi rakennuslikkeiden uudistuotannosta joku
0sa, korkeimmillaan arviolta jopa puolet on pa&tynyt sijoittajien
— yksityishenkildiden sek& yksittéisin asuntoihin - sijoittavien
rahastojen — omistukseen.

UUDISRAKENTAMINEN, ALOITETUT ASUNNOT, KOKO SUOMI
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Yksi vuokra-asuntotarjonnan kilhkeimmisté keskustelunaineista
liittyy erikokoisten asuntojen kysyntdan ja tarjontaan vuokra-
markkinoilla. Kotitalouksien koon pieneneminen, kaupungistu-
minen sek& korkeat asumiskustannukset painottavat vuokra-
asuntojen kysyntéa pieniin asuntoihin etenkin suurissa kaupun-
geissa. Asumisvéliyydesta ollaan valmiita tinkiméan keskeisen
sijainnin ja palvelujen saatavuuden nimissa. Myds ekologisuus
ohjaa kuluttajien valintoja tivimpaén asumiseen. Koko maan
tasolla asumisvaljyys on kuitenkin jatkanut kasvuaan, ja oli 40,5
neliotéd henkea kohden vuonna 2017. Suurimmissa kaupun-
geissa asumisvaliyys on vimeisen vuosikymmenen ajan pysynyt
tasaisena. Suurten kaupunkien asumisvalyyys vaihtelee Helsingin
34 nelidn ja Turun 38 nelion valilla.

Uudisrakennusten pienet asuntokoot ovat saaneet myds run-
saasti julkisuutta osakseen. Vuonna 2017 mydnnetyissa rakennus-
luvissa yksididen osuus oli noin 40 prosenttia, ja vuonna 2018
tatakin korkeampi. Kaksioita oli vastaavasti noin 35 prosenttia.
Suurista kaupungeista yksididen osuus oli korkein Oulussa ja
Turussa, ja vastaavasti matalin Helsingissa. Myds kaksioiden ja
suurempien asuntojen keskimaaraiset koot ovat pienentyneet.

Niin kutsutut miniasunnot ovat vimeaikaisessa asumiseen liitty-
vassa keskustelussa saaneet suuren huomion. IImié on kuiten-
kin nykyisellaan hyvin pieni, ja rajoittuu yksittaisiin kokeilukohtei-
siin, Suurta julkisuutta saanut SATOn 15,5-nelién huoneen
ja kuuden nelibn parven studiokotikonsepti perustuu johdet-
tuun yhteisollisyyteen, yhteistiloihin ja kohtuullisiin - asumis-
kustannuksiin.

“Pieniin asuntoihin liittyy
myos paljon ekologisia
valintoja ja nykyian erikokoiset
huoneistotyypit ahdetaan
entista pienempiin nelioihin.”
Saku Sipola, SATO

Miniasuntojen katsotaan sopivan hyvin tietynlaisiin asumistarpei-
siin, mutta usein niiden katsotaan toimivan paremmin,jos raken-
nuksessa on niiden ohella myds suurempia asuntoja. Pienten
asuntojen toimivuutta ja houkuttelevuutta voidaan parantaa myos
yhteistiloilla seka ympariston tarjoamilla julkisilla tiloilla ja palveluilla.

Kaupungit s&antelevat asuntojen kokoa hyvin eri tavoin ja erilai-
sista lahtdkohdista. Helsinki on tunnettu asuntokoon tiukimmasta
séantelystd, kun taas suurista kaupungeista esimerkiksi Vantaa
ja Jyvaskyla ovat suhtautuneet joustavammin pienten asuntojen
rakentamiseen. KTl:n Rakennushankeseurannassa 100-prosent-
tisesti vuokrakayttddn tulevien asuinkerrostalojen keskimaarainen
huoneistokoko oli syksylla 2018 Helsingissa 52, Espoossa 49 ja
Vantaalla 45 nelitta. Vimeaikaisessa keskustelussa myos Vantaa
on iimoittanut soveltavansa jatkossa tiukempia kokovaatimuksia
asuntorakentamiselle.

"Miniasuntoja tarvitaan,
mutta niiden pitia olla
hyvin suunniteltuja ja
valoisia, ja asukkaiden
saatavilla tulee olla
yhteistiloja ja palveluja.”
Oona Strathern

Rakennuttajien halu tuottaa pienia asuntoja pohjautuu niiden vah-
vaan kysyntaan sek& nouseviin hintoihin ja vuokriin, Vaikka uudis-
tuotanto painottuu pieniin asuntoinin, on yksididen ja kaksioiden
osuus asuntokannasta kuitenkin edelleen selkeésti pienempi kuin
yhden ja kahden hengen kotitalouksien osuus. Kun yhden tai kah-
den hengen kotitalouksien maara on koko maan tasolla noussut i
kahteen miljoonaan (76,2 prosenttia asuntokunnista) on koko
asuntokannassa yhden tai kahden huoneen asuntojen méara séi-
lynyt melko vakaana, noin 1,1 miljoonassa (34,4 % asun-
noista). Padkaupunkiseudulla yhden tai kahden hengen asunto-
kuntien osuus on 75,4 prosenttia, ja vastaavasti ynden ja kahden
hengen huoneistojen osuus 51,4 prosenttia kaikista asunnoista.

”Jos kaksion saisi yksion hinnalla, toki
otettaisiin mieluummin enemmaian kuin
vihemman tilaa. Sijainti on kuitenkin
keskeisin hintaa maaradva tekiji, ja siksi

"Asuntokanta halutaan
hajauttaa eri kokoluokkiin.
Erilaisissa asuntotyypeissi
on eri ansaintalogiikka.
Riskit hajautuvat ja
vaihtuvuus pienenee.”

Antti Valkama, Alandsbanken

valitaan mieluummin vihemman tilaa
keskeisellia sijainnilla kuin enemmadn tilaa
kauempaa.” Juhana Brotherus, Hypo
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Lahde: KTl Rakennushankeseuranta, kokonaan vuokrakayttoon tulevat kohteet. Siséltda seka vapaarahoitteisen ettd ARA-tuotannon.




Palveluja asukkaille
Ja vuokranantajille

“Tarjonta on ollut aika
samanlaista. Nyt markkinoille
tulee erikoistunutta tarjontaa
ja erikoistuneita toimijoita.”
Mikko Réasédnen, NREP

“Tarvitaan digitaaliset kanavat
palvelujen ostamiseen ja
tilaamiseen. Vield harjoitellaan,
vaatii paljon markkinointia
ja mielelldan isoa mitta-
kaavaa, muuten kannattavuus
haasteellista.”

Pekka Helin, YIT

"Asunnoista tulee liittyma-
pintoja eri palveluille,
joiden avulla asuntoa
voi tuunata eri tarkoituksiin.”
Saku Sipola, SATO
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Digitalisaatio on yksi palvelutarjonnan kehittamisen kes-
keinen mahdollistaja. Verkossa tarjottavat palvelut murta-
vat jo nyt vuokramarkkinoiden perinteisia toimintatapoja,
ja esimerkiksi vuokrasopimus on nykyiselladn mahdollista
tehda verkossa. Asukkaille tarjottavien palvelujen ohella
digitalisaatio mahdollistaa my6s asuntokohteiden ja palve-
luntuottajien entista tehokkaamman johtamisen ja olosuh-
teiden hallinnan. Energiahallinta, lAmmityksen ohjaus, jate-
huollon ja muiden huoltopalvelujen optimointi ovat
esimerkkeja digitalisaation avulla kehitettavistéa kiinteisto-
johtamisen osa-alueista.

Yhteiskdyttéautot ja -polkupyoérat seké hoiva-, siivous- ja
kuljetuspalvelut ovat esimerkkeja asukkaille tarjottavista
palveluista. Osa palveluista on vuokranantajien verkoston
kautta tarjottuja kumppanipalveluja. Joskus palveluilla on
suora yhteys asunnon tai asuinrakennuksen tiloihin.
Esimerkkeja tallaisista ovat kylmakaapit ruokakuljetuksia
varten, kuntosalit tai muut yhteiskayttétilat, tai vaikkapa
asukkaille palveluna tarjottavat varastotilat.

My6s vuokranantajille kehitetaan palveluja asuntosijoitta-
mista ja sen hallinnointia helpottamaan. Suurille sijoittajille
asuntojen hallinnointi- ja vélityspalveluja on runsaasti saa-
tavilla. Pienille, yksittaisten tai muutamien asuntojen omis-
tajille palvelut ovat usein liian kalliita ja epatarkoituksen-
mukaisia. Asuntojen vuokraus- ja taloushallintopalvelut
seka hallinnointityékalut helpottaisivat myos pienten asun-
tosijoittajien elamaa, mutta naita tulisi kehittaa uusista lah-
tokohdista, jotta ne olisivat myds taloudellisesti jarkevia.

Asuntojen rakennuttajat ovat potentiaalisia palveluntarjo-
ajia piensijoittajille. Jo nyt on ndhtavissa avauksia, joissa
rakennuttaja vuokraa asuntoja ennen niiden myyntia sijoit-
tajille. Jotkut rakennuttajat ulottavat vuokraus- ja hallin-
nointipalvelun myés pidemmalle asunnon elinkaarelle.
Tulevaisuuden kehityssuuntana voisi olla vaikkapa koh-
teen myynti sijoittajille yksittaisina asuntoina, ja rakennut-
taja jarjestaa kohteen hallinnoinnin. Myés tallaisissa kon-
septeissa tulee ratkaista sijoitusten kannattavuuden ja
palveluntuottajan palkkion vélinen yhtalé.



Monipuolinen ja riittva asuntotarjonta sek& hyvin toimivat asunto-
markkinat ovat koko kansantalouden ja yhteiskunnan toimivuuden
edellytys. Asuntomarkkinoita ja vuokra-asumista saénteleva lain-
s&adantd on nykyisellddn Suomessa yleisella tasolla melko hyvin
toimiva, mika on osaltaan mahdollistanut vuokra-asuntotarjonnan
kasvun ja uusien toimijoiden markkinoille tulon. Suomea verrataan
tassé suhteessa usein Ruotsiin, jossa tiukka vuokraséantely ja
tarpeeseen ndhden lian niukka rakentaminen on johtanut asun-
tomarkkinoiden suureen heilahteluun vime vuosina.

Asuntojen vuokraamista koskeva lainsaddantd on useimpiin mui-
hin mainhin verrattuna melko joustava. Vuokraamisen lainsaadantd
lahtee sopimusvapauden periaatteista, ja vuokralaisen asemaa
turvataan tietyilla esimerkiksi vuokrasuhteen paattamiseen littyvilla
rajoitteilla. Vuokralais- ja vuokranantajajarjestbjen yhdessa laatima
ja laajalti noudatettu Hyva vuokratapa -ohjeistus linjaa toimivan ja
kaikkien osapuolten tarpeita palvelevan vuokrasuhteen periaat-
teita ja toimintatapoja.

"Vuokraamisessa sopimusvapaus
toimii hyvin niin kauan kuin
kaikki menee hyvin. Yksityiselle
vuokranantajalle maksamatta
jaavat vuokrat voivat olla iso
ongelma, toisaalta mahdollisuus
joustavuuteen on lahes rajaton.”
Mia Koro-Kanerva, Suomen Vuokranantajat

Valtio ja kunnat ohjaavat asuntotuotantoa lainsa&danndn, kaavoi-
tuksen, maankaytdn ja rakentamismaaraysten kautta. Etenkin
rakentamismaaraykset mainitaan usein yhtena keskeisena asun-
totarjonnan monipuolistamista ja kohtuuhintaista asuntotuotantoa
estdvana tekijana. Rakentamismaéraykset edellyttavat kaikilta
rakennettavilta asunnoilta kaytanndssa samaa laatutasoa, jolloin
sijainti ja& pitk&lti ainoaksi merkittavaksi hintaan vaikuttavaksi
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tekijaksi. Rakentamismaaraykset pakottavat joskus myods epétar-
koituksenmukaisiin, kalliisiin ratkaisuihin, jotka véaistamatta nosta-
vat asumisen hintaa. Kohtuuhintaisen asumisen tavoitteita on
siksi  haasteellista saavuttaa nykymaéraysten puitteissa.
Rakentamisen hintaa nostavat esimerkiksi pysakointipaikat, vaes-
tonsuojat, huoneistojen koko-, pohjaratkaisu- tai esteettomyys-
vaatimukset seka julkisivuratkaisut.

"Rakentamismaariaykset ovat
liian tiukkoja. Ne eivit mahdol-
lista erilaistettua tarjontaa,
ja pakottavat rakentajat joskus
kalliisiin, epatarkoituksen
mukaisiin ratkaisuihin.”

Anne Viita, Vuokralaiset ry

Verotus on myos keskeinen kustannustekija sek& asuntojen
rakentamis- etta yllapitovaineessa. Rakennusteollisuus RT:n
mukaan erilaiset verot ja veronluonteiset maksut muodostavat yli
40 prosenttia uuden asunnon hinnasta paakaupunkiseudulla.
Myos erilaiset kiinteistéjen yllapitoon ja omistamiseen liittyvat verot
ovat viime vuosina nousseet huomattavasti yleista hintatasoa tai
vuokria nopeammin. Tuleva kiinteistéverouudistus tullee myds vai-
kuttamaan asuntojen omistamisen kustannuksiin ja vuokriin,

Sosiaalisen asuntotarjonnan muodot ja asumisen tuet ovat asun-
topoliittisen keskustelun keskidssa ja herattavat runsaasti intohi-
moja. Nykyisellddn asumista tuetaan seka asuntotuotantoa tuke-
malla ettd asukkaille kohdennetuilla asumistuilla. Asumisen
tukijariestelma on nykyiselladn monimutkainen ja kaipaa selkeyt-
tAmista ja uudistamista. Asumisen tukemisessa keskeisia keskus-
telunaiheita ovat muun muassa tukien méara ja kohdentaminen,
erilaisten tukimuotojen 18piné&kyvyys seka niiden vaikutukset
asuntomarkkinoihin.



"Asuntomarkkinoiden siintely
on nykyiselladn melko toimivaa:
eniten kehitettivaa on rakenta-
misen saantelyssa ja ohjaamisessa
seki asumisen tukimuodoissa.”
Juhana Brotherus, Hypo

Seké asumisen tuotanto- etta kysyntatuilla on vahvat puolestapu-
hujansa. Tarjonnan tukemista perustellaan muun muassa oma-
kustannusvuokran kautta turvatulla kohtuuhintaisuudella ja jarjes-
telman julkisella valvonnalla. Jarjestelméaa kritisoidaan puolestaan
l[apin&kymattomyydestdan, vapaarahoitteista asuntotuotantoa
vahentavastd syrjayttamisvaikutuksestaan seké tuen kohdentumi-
sesta melko lagjoille kohderyhmille. Kysyntatukien puolustajien
kanta on, ettéd mikali asumisen tuet keskitettéisiin asukkaille mak-
settuun tukeen, nojautuisi tarjonta vapaarahoitteiseen asuntokan-
taan, jossa markkinaehtoinen kilpailu turvaisi tehokkuuden ja tuet
olisivat selkeitd ja l8pinakyvia. Julkisesti tuettua asuntotarjontaa
voitaisiin talldin vahentaa ja keskittaé tietyille erityisrynmille, kuten
opiskelijoille, ikdantyneille, asunnottomille tai kehitysvammaisille.
Kysyntatukea kritisoidaan puolestaan siksi, ettd niiden epailladn
nostavan yleista vuokratasoa.

Asumisen julkiset tuet ja vuokra-asuntojen rakentaminen kytkey-
tyat myods yhteiskuntarakenteeseen. Mikali julkisesti tuettua
asuntokantaa keskitetaan tietyille alueille, on riskin asuinalueiden
eriarvoistuminen ja sosiaalisten ongelmien keskittyminen néille
alueille. Tallaisia alueita on I6ydettavissé esimerkiksi Tukholmasta.
Suomessa segregaation ehkaisyssa on onnistuttu melko hyvin,
joskin suurten kaupunkien valilla on jonkinasteisia eroja.
Helsingissa asuntotarjontaa on ohjattu sekoittamalla valtion tuke-
maa, vapaarahaitteista ja kaupungin niin kutsuttuja Hitas-asuntoja
samoille alueille.

"Helsinki on onnistunut
hyvin segregaation
ehkiisyssia sekoittamalla
ARA- ja vaparahoitteista
asuntokantaa samoille alueille.”
Jaana Né&ro, Heka

Asuinalueiden eriarvoistumisen ehkaisy nahdaan laajalti tarkeana
asuntopoliittisena tavoitteena, mutta sen ratkaisuun tarjotaan
perinteisten vélineiden lisaksi mybs uusia keinoja. Kokonaisten
valtion tukemien asuntokohteiden sijaan julkisesti tuettuja asun-
toja voisi olla yksittaisina huoneistoina myds vapaarahoitteisissa
asuntokohteissa. Myds asumisen tukijérjestelmid kehittamalla voi-
daan ehkaisté eriytymisté tehokkaasti. Mikali tuet kohdennettaisiin
padosin asukkaille, jotka nain sijoittuisivat nykyisté laajemmin
vapaarahoitteiseen asuntokantaan, tapahtuisi sekoittuminen auto-
maattisesti. Alueiden eriarvoistumisen ehkéisemiseksi on kes-
keista huolehtia myds alueiden asuntotarjonnan monipuolisuu-
desta, jotta erikokoiset ja -ikéiset asuntokunnat asuvat luontevasti
samoilla alueilla.

“Paras keino segregaation
ehkaisyyn on sekoittaminen.
Olisi hyvi sijoittaa yksi
kaupungin vuokra-asunto
jokaiseen asuinrakennukseen.”
Anne Viita, Vuokralaiset ry
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Vuokra-asumisen
kehitystrendit ja -tarpeet

Vuokra-asuminen on kasvava ilmio, joka kehittyy yhteiskunnan
muutoksen mukana. Olemassa olevat ja nyt rakennettavat asun-
not muodostavat asuntotarjonnan perustan vuosikymmeniksi
eteenpain. Vuokra-asumisen suosion kasvaessa keskustelu tulisi
keskittad asumisen kehitystarpeisiin ja hyvaan asumiseen vylei-
sella tasolla, jossa keskustelussa vuokra-asuminen on yksi, yha
useammalle kotitaloudelle relevantti ja houkutteleva vaintoehto
asumisen tarpeiden kattamiseen. Nykytrendien valossa arvioi-
dusta, noin 30 000 uuden asunnon vuotuisesta tarpeesta suu-
rissa kaupungeissa todennakodisesti vyl puolet paatyy
vuokrakayttoon.

“Julkinen keskustelu vuokra-
asuntomarkkinoiden ymparilla
pyorii liikkaa timan hetken
tilanteen ymparilla:
vuoroin rakennetaan liikaa,
vuoroin liian vihan.
Asuntosijoittamista tulee
tehdd pitkalla aikajanteelld.”
Jani Nieminen, Kojamo

Asiakastarpeiden ja -kokemuksen ymmartadminen

ja asiakasdatan hyvéaksikaytt6 tulevaisuuden asumisen
kilpailutekijéita

Vuokra-asumisen suosion kasvu ja asiakaskunnan moninaistumi-
nen edellyttda vuokranantajilta entista syvéllisempaé asiakastar-
peiden ymmartamisté ja niiden palvelemista. Perinteinen vuokra-
nantajan ja vuokralaisen valinen suhde vaati uudelleen
maérittelyd. Asuminen palveluna -ajattelussa asiakaskokemus
madrittyy itse asunnon ja asuinympariston, asumiseen liittyvien
palvelujen seké vuokrasopimuksen ja -suhteen ehtojen kokonai-
suudesta. Asiakkaista, ndiden kayttaytymisesta ja preferens-
seista kerattava tieto ja sen hyddyntdminen nousevat vuok-
ra-asuntojen tarjoajien liketoiminnan keskeiseksi kilpailutekijaksi.
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"Asiakasymmarryksen ja
asiakastarpeiden tulisi
entista vahvemmin ohjata
rakentamista: ‘teemme
koteja tallaisille ihmisille
ja ndihin tarpeisiin’

— ei niin ettad tassa meilla
on tontti ja nidin paljon
rakennusoikeutta.”

Pekka Helin, YIT

”Asiakkaaseen luottamisen
pitia kasvaa ja yleensakin
ylhaalta alaspain ohjaamista
pitad vihentai.”

Saku Sipola, SATO

Digitalisaatio vaikuttaa asumiseen
monella eri tavalla ja tasolla

Digitalisaatio on yksi koko yhteiskuntaan syvallisimmin vaikutta-
vista muutosvoimista. Vuokranantajien nakodkulmasta digitalisaa-
tio luo runsaasti uusia mahdollisuuksia seké itse kiinteistdjen etta
asiakkuuksien jontamiseen. Lisdantyva data asuntomarkkinoista,
Kiinteistdista ja asiakkaista haastaa etenkin suurimmat kiinteistén-
omistajat kehittamaan tiedolla johtamista. Asiakasdatan keraami-
nen ja sen hybdyntaminen asuntojen ja palvelujen kehittdmisessé
on monin osin vasta alkutaipaleella. Itse kiinteistodista kerattava ja
hyddynnettava data tehostaa kustannusten hallintaa ja parantaa
asumisen olosuhteita ja palveluja. Markkina-, kiinteistd- ja asia-
kasdatan yhdistaminen tuo puolestaan uusia malleja ja tydkaluja
esimerkiksi asuntojen hinnoitteluun ja kehittamiseen.



"Digitaaliset teknologiat

ovat suurelta osin jo olemassa.
Mielenkiintoisempi kysymys

on se, miten teknologioita
kaytetian, mita sovelluksia
niisti syntyy liiketoimintaan

ja miten ne tulevat vaikuttamaan
ihmisten elimiin ja arkeen.”
Saara Taalas, Linné-yliopisto

Digitalisaatio muuttaa myds asumiseen littyvien palvelujen tarjon-
taa. Erilaiset vuokralaisille tarjottavat sovellukset ovat jo nyt
monien vuokranantajien tarjoomassa esimerkiksi yhteistilojen tai
-palvelujen varauksissa tai vuokrasuhteeseen liittyvassa vuorovai-
kutuksessa. Tulevaisuudessa palveluja voidaan tarjota yhteis-
tydssa erilaisten operaattoreiden kanssa, mikd muovaa alan
yhteistybverkostoja ja liketoimintamalleja. Kumppaniverkostot ja
palvelut ovat tarjonnan erilaistamisen, asiakaskokemuksen
parantamisen ja vuokranantajien kilpailukyvyn vahvistamisen kes-
keisia keinoja.

Digitalisaatio mahdollistaa mybts jakamis- ja kiertotalouden peri-
aatteiden yhdistamisen asumiseen. Tavaroiden ja tilojen yhteis-
kayttd ja kierrattdminen on luontevaa asuntokohteen tai -alueen
sisalla. Jakamistalouden ajatusmaailmaan sopivat myos erilaiset
asumiseen sovelletut yhteisasumisen niin kutsutut coliving-kon-
septit. Naiden konseptien tulee kuitenkin perustua erilaisiin mal-
leinin ja parempaan asukaskokemukseen kuin esimerkiksi perin-
teinen soluasuminen.

“Vuokrasopimuksen voi ostaa
niin kuin kengat verkkokaupasta:
Jjos ei kelpaa, niin ilmainen
palautus. Kaupan peruuttaminen
on periaatteessa helppoa,
mutta asunnon vaihtaminen
kiytannossa tyolasti.”
Kimmo R&énké

Vuokra-asuminen tukee yhteisollisyytta

Asumisen yhteisollisyys korostuu kotitalouksien koon pienenemi-
sen myota. Vuokra-asumisessa yhteisdllisyytta voidaan toteuttaa
omistusasumista paremmin, koska kohteiden hallinnointi on

keskitetympaa. My6s digitalisaatio tuo yhteisollisyyteen uusia ele-
mentteja esimerkiksi sosiaalisen median tai asumiseen liittyvien
sovellusten kehittamisen kautta. Yhteisollisyytta voidaan myods
tukea alue- ja kiinteistokehityksen keinoin. Sekoittuneille kohde-
rynmille kehitetyt alueet tai kohteet luovat mahdollisuuksia esi-
merkiksi eri sukupolvien valiselle vuorovaikutukselle, keskinaiselle
tuelle ja joustaville muutoille asumistarpeiden muuttuessa.
Yhteisollisyys ei kuitenkaan synny itsestaan, vaan vaatii toimivien
puitteiden — esimerkiksi yhteistilojen — liséksi myos koordinointia,
joko aktiivisten asukkaiden itsensa tai ohjatusti toteutettuna.
Yhteisollisyys ei mydskaan tarkoita samanlaisuutta, vaan sen rin-
nalla on tuettava toisaalla voimistuvaa yksildllisyyttd ja

yksityisyytta.

Joustavuutta asuntoihin, palveluihin ja sopimuksiin
Vuokra-asumisen monimuotoistuminen ja asumisen aikajanteen
lyheneminen edellyttavat lisda joustavuutta itse asuntoihin, asu-
miseen liittyviin palveluihin sek& vuokrasopimuksiin. Asunnoissa
joustavuus voi tarkoittaa esimerkiksi asunnon koon tai pohjarat-
kaisun muuttamista siirreltéavien seinien ja muiden rakenteiden
turvin, Palveluihin joustavuus on helposti sisdan rakennettavissa
esimerkiksi kerta- tai lyhytaikaisin palvelusopimuksin,

Digitalisaatio ja asukkaiden enenevasti perddnkuuluttama vuokra-
suhteiden joustavuus liittyvat myds kiinteasti yhteen. Vuokra-
asunnon 16ytaa helposti internetin hakukanavilta, ja nykyiselld&n
jopa vuokrasopimus voidaan laatia verkossa. Tama lisd& sopimi-
sen joustavuutta ja tasa-arvoistaa vuokranantajan ja vuokralaisen
valistd suhdetta.

Vuokrasopimuksissa liséantyva joustavuus voi tarkoittaa paitsi
sopimusten lyhenemisté — joista vuokralainen on usein halukas
maksamaan preemion — myos vaikkapa entisté nopeampia vuok-
rausprosesseja tal vuokravakuuksista luopumista. Myos entista
joustavammin ja nopeammin kayttbdn saatavat ja luovuttavissa
olevat kalustetut huoneistot tai joustavat asunnonvaindot tukevat
etenkin lyhytalkaisen asumisen helppoutta ja joustavuutta,

“Osakeomisteiset huoneisto-
hotellit ja niiden digitaaliset
sovellukset mahdollistavat
esimerkiksi asumisen viikolla
ja vuokrauksen viikonloppuina.
Tama on yksi esimerkki
hybridimuodosta, jossa
palvelun tuottamisen ja
kuluttamisen teknologia
yhdistyvit.”

Saara Taalas, Linné-yliopisto
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Viela pidemmalle asumisen joustavuuden ja digitalisaation yhtey-
det viedaan Iyhytaikaisessa asumisessa, missa esimerkiksi
Airbnb tarjoaa majoituspalvelua iiman, etta omistaa yhtédan asun-
toa. Lyhyt- tai valiaikkaisen asumisen vaihtoehtoja tarjoavat myds
hotelli- ja omistusasumisen valille kehitettavat hybridimallit,

Kaupungeilla suunnannéyttéjan ja mahdollistajan rooli
asuinalueiden ja asuntotarjonnan kehittamisessa
Kaupungeilla on keskeinen rooli asuinalueiden ja asuntojen kehit-
t&miseen littyvissa kysymyksissa, ja asumisen olosuhteet ja vaih-
toehdot ovat yksi keskeinen kaupungin kilpailukykya maarittva
tekija. Kaupungeilta toivotaan selkeitéa suuntaviivoja alueiden
suunnitteluun, mutta nykyista sallivampaa suhtautumista asunto-
tarjonnan erilaistamiseen sekd asumiseen ja asumisen palvelui-
hin liittyviin kokeiluinin,

“Todellisia panostuksia
innovaatioihin syntyy vain,
Jjos konsepteilla voi tuottaa
eri sijainneille isomman maarian
asiakastarpeiden mukaisia
asuntoja — eikd aina aloitettaisi
kohdekohtaista suunnittelua
nollasta vedoten kaupunkikuvaan
ja tontin ainutlaatuisuuteen”.
Jani Nieminen, Kojamo

Nykyinen yksityiskohtainen rakentamisen ohjaaminen ei mahdol-
lista erilaistamista eri asiakaskohderyhmien tarpeisiin toimijoiden
toivomissa maarin. Yksityiskohtaiset ja vaativat rakentamismaa-
raykset nostavat myds asumisen kustannuksia. Myéds kiihkeana
kayvaan asuntojen kokokeskusteluun toimijat toivovat sallivam-
paa ja markkinaldhtbisempéa lahestymista: vuokranantajien kes-
keinen intressi on tuottaa kysyntdan vastaavaa asuntotarjontaa,
eika lian yksipuolinen asuntotarjonta ole kenenkaén etu. Etenkin
suurten vuokranantajien liketoiminnan aikajanne on pitka, ja sikali
riski liian lyhytnakaisiin ratkaisuinin on melko pieni.

"Monipuolinen asunto-
tarjonta on kaikkien
osapuolten etu.”

Jaana Né&ro, Heka
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Kaupunkien rooli on keskeinen myos asuin- ja elinymparistdjen
kehittdmisessa. Hyvaan asumiseen kytkeytyvat itse asuntojen
ohella my&s likenneratkaisut, alueen julkiset palvelut ja tilat seka
tybpaikat. Asuntomarkkinoiden toimijat toivovat entista tivimpaa
ja avoimempaa yhteistydtéd kaupunkien ja alan yritysten valille.
Asuntosijoitusmarkkinoiden viimeaikainen kasvu luo edellytyksia
uudenlaiselle yhteistydlle kaupunkien ja yritysten valille, ja alan yri-
tykset ovat valmiita ottamaan nykyista suurempaakin roolia asui-
nalueiden ja niiden palvelujen kehittdmisessa.

"Kaupungin tulee asettaa
tavoitteet alueiden kehittimiselle
ja sallia kokeilut.”

Aija Tasa, RAKLI

Asumisen tukijarjestelmia tulee uudistaa
yhteisty6ssa eri osapuolten kesken

Asumiseen littyvat tuet ovat yksi asuntopolitikan ydinkysymyk-
sistd, ja asumisen tukijarjestelmat noussevat keskiddn myds seu-
raavalla hallituskaudella aloitettavassa sosiaaliturvan uudistuk-
sessa. Tutkimustietoihin ja faktoihin perustuva analyysi toisaalta
tarjonta- ja toisaalta kysyntatuen vaikutuksista julkiseen talouteen,
tuen saajiin ja asuntomarkkinoihin on vuokra-asuntomarkkinoiden
toimijoiden yksimielinen toive. Asiantuntijat perédankuuluttavat
myos tarjontatukijarjestelman selkeyttamista, toimintaperiaattei-
den kehittamisté seka l&pindkyvyyden lisdamista.

Valtion tukema asuntotuotanto n&dhdaan valttamattémana asu-
misolosuhteiden turvaajana etenkin eritysrynmille seké sellaisille
kotitalouksille, jotka eivét vapailla asuntomarkkinaoilla pysty asu-
mistarpeitaan tyydyttdmaan. Valtion tukemien vuokra-asuntojen
tarjoaminen taté laajemmalle kohderynmaélle hajottaa asiantunti-
joiden mielipiteitéa. Tarjontatuen puolustajien nakdkulmasta nykyi-
senkaltainen, melko laajalle kohderynmélle ulottuva tarjontatuki
parantaa pieni- ja keskituloisten kotitalouksien asumisen olosuh-
teita ja vaihtoehtoja. Toisaalta kysyntatuen hydtyina nahdaan sen
lapinakyvyys, selked kohdentuminen seka markkinaehtoisen
asuntotarjonnan kautta syntyva kilpailu ja tehokkuus. Kysyntatuki
nahdaan myos hyvana ja luontevana keinona asuinalueiden eriy-
tymisen ehkaisyyn, ja sita pidetaédn oikeudenmukaisempana ja
tasapuolisempana kuin tarjontatukea. Tuen muodoista riippu-
matta keskeisimpana kohtuuhintaisen asumisen turvaaja on riit-
tava, monipuolinen ja kysynnan muutoksiin joustavasti mukau-
tuva asuntotarjonta.
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